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UCHWALANR ...cocvnvvevnennannnn.
RADY GMINY KRZYZANOW

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Krzyzanéw dla fragmentow obrebéw Julianow, Kaszewy Kolonia, Kuchary,
Krzyzanéwek, Malewo, Marcinow, Rybie, Waly, Wierzyki, Wladyslawow i
Wojciechowice

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465, 1572) oraz art. 14 ust. 8 i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz.
1130) w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw ( Dz. U. z 2023
r. poz.1688) oraz w zwigzku z uchwatg Nr XLVI1/374/2023 Rady Gminy Krzyzanéw z dnia
14 lipca 2023 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Krzyzanoéw dla fragmentow obr¢bow Julianow,
Kaszewy Kolonia, Kuchary, Krzyzanowek, Malewo, Marcindw, Rybie, Waly, Wierzyki,
Wiadystawow 1 Wojciechowice i uchwalg Nr XLIX/404/2023 z dnia 17 listopada 2023 r. w
sprawie zmiany uchwaty Nr XLVI/374/2023 w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Krzyzanow dla fragmentow
obrebow Julianéw, Kaszewy Kolonia, Kuchary, Krzyzanowek, Malewo, Marcinow, Rybie,
Waty, Wierzyki, Wiadystawow i Wojciechowice — po stwierdzeniu, iz plan nie narusza
ustalen zmiany studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Krzyzanow przyjetego uchwata Nr XLI1X/405/2023 Rady Gminy Krzyzanéw z dnia 17
listopada 2023 roku - uchwala sie, co nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy ogodlne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Krzyzanow
dla fragmentow obrebow Julianow, Kaszewy Kolonia, Kuchary, Krzyzandéwek, Malewo,
Marcinow, Rybie, Waty, Wierzyki, Wiadystawow i Wojciechowice, zwany dalej planem,
skladajacy sie z:

1) czesci tekstowej stanowigcej tres¢ uchwaty;

2) rysunkow planu, w skali 1:2 000, stanowigcych zataczniki od nr 1 do nr 5 do uchwaty;

3) rozstrzygniecia 0 sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do projektu planu,
stanowiacego zatacznik nr 6 do uchwaty;

4) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezag do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich
finansowania, stanowigcego zalacznik nr 7 do uchwaty;

5) danych przestrzennych tworzonych dla planu, zapisanych w postaci elektronicznej -
stanowigcych zatacznik nr 8 do uchwaty.

2. Granice planu, o ktorym mowa w ust. 1, okre§lono na rysunkach planu, stanowigcych
zataczniki od nr 1 do nr 5 do niniejszej uchwaty i bedacych integralng czescia planu.

§ 2. 1. llekro¢ w uchwale jest mowa o:
1) dziatce budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ dziatke budowlang w rozumieniu ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;



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

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

4) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ oznaczong na rysunku planu
lini¢ wyznaczajacg minimalng odleglo$¢ od linii rozgraniczajacej, w jakiej mozna sytuowac
urzadzenia fotowoltaiczne a takze budynek, z dopuszczeniem wysuniecia przed lini¢
zabudowy na odlegtos¢ do 1,2 m: schodéw zewngtrznych, windy dla o0sob
niepetnosprawnych, podjazdéw dla wozkow, taraséw, balkonow, zadaszen nad wejsciami,

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

6) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ obowigzujgce ustawy wraz z aktami
wykonawczymi;

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

8) uzupehliajagcym przeznaczeniu terenu — nalezy przez to rozumieé¢ rodzaj przeznaczenia
terenu, ktory uzupehia lub wzbogaca przeznaczenie podstawowe i zajmuje — o ile ustalenia
szczegbtowe nie stanowig inaczej — nie wigce] niz 40 % powierzchni terenu
zagospodarowanego zgodnie z jego podstawowym przeznaczeniem;

9) rysunkach planu — nalezy przez to rozumie¢ rysunki miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego stanowiace integralng czg¢s¢ jego ustalen, okreslone w § 1 pkt 2 uchwaty;
10) strefie ochronnej linii elektroenergetycznych $redniego napigcia — nalezy przez to rozumie¢
strefe wynikajacg z przepisow bezpieczenstwa i higieny pracy podczas wykonywania robot

budowlanych oraz ogélnych przepisOw bezpieczenstwa i higieny pracy;

11)terenie — nalezy przez to rozumie¢ wydzielona w planie jednostk¢ o okreslonym
przeznaczeniu 1 zasadach zagospodarowania, wyznaczong na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi;

12) uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejszg uchwate Rady Gminy Krzyzanow.

2. Pojecia 1 okreslenia uzyte w ustaleniach planu, a niezdefiniowane w ust. 1 nalezy
rozumie¢ zgodnie z obowigzujagcymi przepisami prawa.

Rozdzial 2
Ustalenia ogélne

§ 3. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sa obowigzujacymi ustaleniami
planu:
1) granica obszaru objetego planem miejscowym;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) symbol okreslajacy przeznaczenie terenu;
5) lokalizacja stanowiska archeologicznego wraz z numerem;
6) granica strefy ochrony archeologicznej;
7) granica stref ochronnych urzadzen fotowoltaicznych;
8) zasigg ztoza ,,Waty A”;



9) wymiary podane w metrach.

2. Oznaczenia obowigzujace, wynikajace z przepisow odrgbnych: strefa ochronna linii
elektroenergetycznej $redniego napiecia - ograniczenia w zagospodarowaniu terenow.

3. Pozostale oznaczenia graficzne na rysunku planu, niewymienione w ust. 1 1 2, s3
oznaczeniami informacyjnymi.

§ 4. 1. W zakresie przeznaczenia terendw w obszarze, plan wyznacza tereny bedace
przedmiotem przepisow ogoélnych 1 szczegétowych o nastepujacym przeznaczeniu
podstawowym:

1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczony na rysunku planu symbolem

MN;

2) teren ushug lub produkcji przemystowej lub elektrowni stonecznej, o0znaczony na rysunku
planu symbolem U-PP-PEF,;

3) teren elektrowni stonecznej, oznaczony na rysunku planu symbolem PEF;

4) teren drog dojazdowych, oznaczony na rysunku planu symbolem KDD;

5) teren komunikacji drogowej wewnetrznej, 0znaczony na rysunku planu symbolem KR.

2. Tereny wyodrgbnione na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi oznaczono
symbolami cyfrowymi i literowymi, w ktorych cyfra oznacza kolejne numery poszczegolnych
terendbw o tym samym przeznaczeniu, a litery okreslaja przeznaczenie podstawowe
poszczegolnych terenow.

§ 5. Dla catego obszaru objetego planem ustala sie:

1) w zakresie zasad zagospodarowania terenow: realizacje zabudowy zgodnie z
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy wyznaczonymi na rysunkach planu;

2) w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy: realizacje zewnetrznych cze$ci budynkéw z
zakazem uzycia materialdéw z tworzyw sztucznych typu ,,siding”;

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

4) realizacje zabudowy w oparciu o wskazniki intensywno$ci zabudowy okreslone w
Rozdziale 5, za wyjatkiem obiektow okre§lonych wedlug przepisow odrebnych.

§ 6. W zakresie ochrony $rodowiska i1 przyrody ustala si¢:

1) w terenach U-PP-PEF i PEF zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze
znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko;

2) w zakresie ochrony akustycznej — obowigzek zachowania dopuszczalnych poziomoéw
halasu w $rodowisku, okre§lonych w przepisach odrebnych dla terenow oznaczonych MN,
jak dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

3) przy obiektach =z przeznaczeniem uzytkowym obowigzuje zagospodarowanie
umozliwiajgce swobodne poruszanie si¢ 0s0b ze szczegdlnymi potrzebami;

4) granica stref ochronnych urzadzen fotowoltaicznych zamyka si¢ w liniach
rozgraniczajacych terenoéw U-PP-PEF i PEF;

5) obszary objete planem znajduja si¢ w granicach gldwnego zbiornika wod podziemnych
GZWP nr 266 "Kros$niewice-Kutno", ktoérego ochrone nalezy prowadzi¢ zgodnie z
przepisami odrebnymi;

6) zakaz lokalizacji zakltadow o zwigkszonym ryzyku lub duzym ryzyku wystapienia
powaznych awarii;

7) zachowanie jako$ci $rodowiska na granicy dziatki, do ktorej inwestor posiada tytut
prawny;



8) w zakresie melioracji: w przypadku stwierdzenia urzgdzen melioracji wodnych
szczegotowych kolidujacych z inwestycja badz nieujetych w ewidencji wod oraz gruntow
zmeliorowanych, postgpowanie zgodnie z przepisami odrebnymi;

9) dla terenu znajdujacego si¢ w zasiggu ztoza ,,Waly A” postepowanie zgodne z przepisami
odrebnymi; zagospodarowanie terenu poprzez umozliwienie lokalizowania urzadzen
fotowoltaicznych z uwzglednieniem istnienia ztoza, tak by mozliwa byla jego eksploatacja
W przysztosci.

§ 7. W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego ustala sie:

1) na obszarze lokalizacji stanowiska archeologicznego AZP 57-52/20-26 — zatacznik nr 1,
AZP 58-51/48 — zalacznik nr 3 oraz AZP 57-51/9, AZP 57-51/48 — zalgcznik nr 5,
realizacja robot ziemnych lub dokonywanie zmiany charakteru dotychczasowe;j
dziatalno$ci wigzacej si¢ z naruszeniem struktury gruntu, po przeprowadzeniu badan
archeologicznych, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) wprowadza si¢ strefy ochrony archeologicznej, w ktorej nakazuje si¢ przeprowadzenie
badan w formie nadzoru archeologicznego przy realizacji robot ziemnych lub
dokonywaniu zmiany dotychczasowej dziatalno$ci wiazacej si¢ z naruszeniem struktury
gruntu; pozwolenia na nadzor archeologiczny regulujg przepisy odrgbne.

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

§ 8. 1. Ustala si¢ podstawowa obstuge komunikacyjna terendow za posrednictwem
istniejacych drog publicznych oraz komunikacji drogowej wewnetrznej, znajdujacych sig
czgsciowo poza obszarami objetymi planem.

2. Ustala si¢ mozliwos¢ tworzenia drog wewnetrznych o szerokosci wynoszacej co
najmniej 5 metrow, z nieprzekraczalng linia zabudowy wynoszaca 4 m.

§ 9. W zakresie zaopatrzenia w wodg:

1) zaopatrzenie dla celow bytowo-gospodarczych i przeciwpozarowych z gminnej sieci
wodociggowej, po jej rozbudowie;

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

§ 10. W zakresie kanalizacji sanitarnej:

1) odprowadzenie $ciekow do sieci kanalizacji sanitarnej, po jej rozbudowie;

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

3) mozliwos¢ stosowania przydomowych oczyszczalni $ciekow, przy spelnieniu wymagan
okreslonych w przepisach odrebnych;

4) w terenach U-PP-PEF odprowadzanie $ciekow przemystowych do lokalnej zaktadowej
oczyszczalni sciekow.

§ 11. W zakresie kanalizacji deszczowej:

1) mozliwos$¢ odprowadzania wod opadowych i roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej
po jej wybudowaniu;

2) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych na terenie dziatki budowlanej z
wykorzystaniem naturalnej retencji gruntu lub poprzez budoweg zbiornikéw wodnych,



1)
2)

3)

1)

2)
3)

4)

5)

6)

7)

zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 12. W zakresie gospodarki odpadami:

obowigzek zbiorki odpadow w wyznaczonych miejscach na terenie nieruchomosci, na
ktorej sa wytwarzane, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

selektywng zbiorke odpadéw z zachowaniem obowigzujacych na terenie gminy regulacji w
tym zakresie;

gospodarke odpadami przemystowymi, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 13. W zakresie zasilania w energi¢ elektryczna:

zasilanie w oparciu o istniejgce sieci i urzadzenia elektroenergetyczne Sredniego 1 niskiego
napiecia, z dopuszczeniem ich rozbudowy;

przytaczenie indywidualne na warunkach okreslonych w przepisach odrgbnych;

lokalizacje stacji trafo SN/nn poza liniami rozgraniczajacymi droég, na wydzielonych
dziatkach z bezposrednim dostepem do drogi publicznej lub za posrednictwem drogi
wewnetrznej, stacji transformatorowych stupowych w liniach rozgraniczajacych drog
publicznych;

zachowanie napowietrznej linii elektroenergetycznej $redniego napigcia wraz ze strefa
ochronng o szeroko$ci po 7,5 m od osi linii na kazda strong, z zakazem sytuowania w
strefie pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi oraz zakazem nasadzen drzew,
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

w przypadku skablowania lub likwidacji napowietrznej linii elektroenergetycznej, znosi
si¢ strefy ochronne, pokazane na rysunku planu;

w terenach MN wskazuje si¢ stosowanie odnawialnych zrodet energii o mocy do 100 kW,
a w terenach U-PP-PEF, PEF o mocy przekraczajacej 500 kW, zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu energetyki oraz ochrony S$rodowiska, za wyjatkiem turbin
wiatrowych;

w strefach ochronnych linii elektroenergetycznej $redniego napigcia obowigzuje w
szczegblnos$ci zakaz sytuowania instalacji fotowoltaicznych, tworzenie hald, nasypow oraz
sadzenia ro$linnosci wysokiej i o rozbudowanym systemie korzeniowym, w tym
obowiazuje szeroko$¢ pasa wycinki podstawowej drzew na trasie linii wedtug przepisow
odrgbnych.

§ 14. W zakresie zaopatrzenia w ciepto: obowigzek zaopatrzenia z lokalnych lub

indywidualnych zrodet ciepta, z obowigzkiem stosowania instalacji lub urzadzen spetniajacych
graniczne wartosci emisji, zgodnie z przepisami odrebnymi. W terenach MN wskazuje si¢
stosowanie odnawialnych zrodet energii o mocy do 100 kW, a w terenach U-PP-PEF, PEF o
mocy przekraczajacej 500 kKW, zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu energetyki oraz
ochrony $rodowiska, za wyjatkiem turbin wiatrowych.

1)
2)

§ 15. W zakresie zaopatrzenia w gaz: dopuszcza si¢ lokalizacje zbiornikow gazowych.

§ 16. W zakresie telekomunikacji:

obstuga z sieci istniejacej oraz projektowanej;
obstuga abonentdw realizowana za posrednictwem indywidualnych przylaczy na

warunkach okreslonych w przepisach odrgbnych.

Rozdzial 4
Zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci



sig:

2)

3)

1)

2)

3)

§ 17. W zakresie szczegotowych zasad 1 warunkow scalania 1 podzialu nieruchomosci ustala

mozliwos¢ przeprowadzenia scalenia i podziatu nieruchomosci, przy ustaleniu:
a) minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek:
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: wolnostojacej - 1000 m?, blizniaczej
- 600 m?,
- dla zabudowy ustugowej, produkcji, magazynowej: 2000 m?,
b) minimalnej szerokosci frontu dziatki:
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: wolnostojacej - 18 m, blizniaczej —
14 m,
- dla zabudowy ustugowej, produkcji, magazynowej: 20 m;
ustalenia, o ktorych mowa w pkt. 1 lit. a) i b) nie dotycza podziatéw dokonywanych w celu
sytuowania urzadzen infrastruktury technicznej, wyznaczania linii rozgraniczajacych drog,
podziatow dokonywanych w celu regulacji stanu prawnego i poprawy istniejacego
zagospodarowania oraz innych dokonywanych na podstawie odrgbnych przepiséw;
kat potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego od 80° do 100°% dopuszcza sie
prowadzenie granic dziatek réwnolegle do istniejgcych dziatek.

Rozdzial 5
Ustalenia szczegolowe dotyczace poszczegolnych terenow

§ 18. Dla terenow oznaczonych symbolami IMN, 2MN, 3MN ustala sig:

przeznaczenie terenu:

a) przeznaczenie podstawowe — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

b) przeznaczenie uzupetniajace — obiekty, urzadzenia oraz sie¢ infrastruktury technicznej,
dojazdy;

w zakresie zasad zagospodarowania terenu:

a) ustala si¢ formy zabudowy:

— budynki mieszkalne — wolnostojace lub blizniacze,

— budynki garazowe, gospodarcze — wolnostojace, integrowane z budynkiem
mieszkalnym badz w odleglosci 1,5 m od granicy przyleglych dziatek budowlanych
lub bezposrednio przy tej granicy,

b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 50 %,
c) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 50 %,
d) wskazniki nadziemnej intensywnos$ci zabudowy:
— minimalny: 0,01,
— maksymalny: 0,8;
w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy:
a) maksymalna wysokos¢ zabudowy:

— budynki mieszkalne - 10 m,

— budynki garazowe, gospodarcze —6 m,

— budynki garazowe, gospodarcze, wiaty zlokalizowane bezposrednio przy granicy z
sasiednig dziatka budowlang — 4 m,

b) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych budynkow:

— mieszkalnych — 3 kondygnacje, przy czym trzecia kondygnacja wylacznie jako
poddasze uzytkowe,

— garazowych, gospodarczych, wiat — 1 kondygnacja,

c) dachy:



5)

— dla budynkow mieszkalnych: dwu- lub wielospadowe, o kacie nachylenia potaci do
45° oraz ptaskie,
— dla budynkéw garazowych, gospodarczych: o kacie nachylenia potaci do 45° oraz
plaskie;
w zakresie zasad podziatu nieruchomosci — mozliwo$¢ dokonywania podziatow na nowe
dziatki budowlane o powierzchni wynoszacej co najmniej:
a) dla zabudowy mieszkaniowej wolnostojacej - 1000 m?,
b) dla zabudowy mieszkaniowej blizniaczej — 600 m?;
w zakresie zapewnienia miejsc parkingowych (w tym postojowych jak i garazowych) dla
nowych inwestycji, ustala si¢: dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej co najmniej 2
miejsca na kazde mieszkanie;

6) dla terenu znajdujacego si¢ w zasiggu Stanowiska archeologicznego oraz strefy ochrony

archeologicznej obowigzujg ustalenia zawarte w § 7,

7) obstuga komunikacyjna terenow:

1)

2)

3)

a) IMN z dziatki drogowej nr 109 i nr 60 poza obszarem obje¢tym planem,
b) 2MN i 3MN z drogi gminnej nr 102158E poza obszarem objetym planem.

§ 19. Dla terenu oznaczonego symbolem 1U-PP-PEF, 2U-PP-PEF ustala si¢:

przeznaczenie terenu:

a) przeznaczenie podstawowe — teren ustug lub produkcji przemystowej lub elektrowni
stonecznej z odnawialnych Zrédet energii o mocy wigkszej niz 500 kW,

b) przeznaczenie uzupehliajagce — budynki administracyjno-biurowe, garaze, budynki
gospodarcze, magazyny, ochrony mienia, wiaty, obiekty, urzadzenia oraz sie¢
infrastruktury technicznej, dojazdy;

w zakresie zasad zagospodarowania terenu:

a) ustala si¢ formy zabudowy:

— budynki uslugowe, administracyjno-biurowe, produkcji, magazynowe -
wolnostojace badZ dobudowane do istniejacych budynkow,

— budynki garazowe, gospodarcze, ochrony mienia, wiaty — wolnostojace,
zintegrowane z istniejagcymi budynkami,

b) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 20 %,

c) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 60 %,

d) wskazniki nadziemnej intensywnosci zabudowy:

— minimalny: 0,01,
— maksymalny: 1,0;
w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy:
a) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
— budynki ustugowe, produkcji, magazynowe — 12 m,
— budynki administracyjno-biurowe — 10 m,
— budynki garazowe, gospodarcze, ochrony mienia, wiaty — 8 m,
— dla urzadzen technicznych dopuszcza si¢ wysoko$¢ wynikajaca z zastosowanych
rozwigzan 1 potrzeb technologicznych, jednak nie wyzszych niz 15 m,

b) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych budynkow:

— ustugowych, produkcji, magazynowych, administracyjno-biurowych - 3
kondygnacje,
— garazowych, gospodarczych, ochrony mienia, wiat - 1 kondygnacja,

c) dachy:

— dla budynkéw ustugowych, produkcji, magazynowych, administracyjno-
biurowych: o kacie nachylenia potaci do 45° oraz ptaskie,



4)

5)

1)

2)

3)
4)
5)
6)

7)

1)
2)
3)
4)

1)
2)
3)
4)

— dla budynkéw garazowych, gospodarczych, ochrony mienia, wiat: o kacie
nachylenia potaci do 30° oraz ptaskie;

w zakresie zasad podzialu nieruchomosci — mozliwos¢ dokonywania podzialdéw na nowe

dziatki budowlane o powierzchni wynoszacej co najmniej: dla zabudowy ustugowe;,

produkcji, magazynowej - 2000 m;

w zakresie zapewnienia miejsc parkingowych (w tym postojowych jak i garazowych) dla

nowych inwestycji, ustala sie:

a) dla zabudowy ustugowej co najmniej 1 miejsce na kazde 50 m? powierzchni uzytkowej
obiektu,

b) dla zabudowy produkcji, magazynowej co najmniej 1 miejsce na 4 zatrudnionych, nie
dotyczy urzadzen fotowoltaicznych,

C) zapewnienie miejsc przeznaczonych dla pojazdéow zaopatrzonych w karte parkingowsg
— 1 miejsce na 10 0sob zatrudnionych w obiekcie.

§ 20. Dla terenow oznaczonych symbolami od 1PEF do 16 PEF ustala sig:

przeznaczenie terenu:

a) przeznaczenie podstawowe — teren elektrowni stonecznej z odnawialnych Zrodet
energii o mocy wiekszej niz 500 kW,

b) przeznaczenie uzupetlniajace — urzadzenia i Sieci elektroenergetyczne podziemne i
naziemne zwigzane z funkcjonowaniem elektrowni stonecznej, linie kablowe
energetyczno-swiattowodowe, dojazdy;

w zakresie zasad zagospodarowania terenu:

a) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 10 %,

b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 80 %,

¢) maksymalna wysokos$¢ urzadzen fotowoltaicznych: 7m;

w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy: nie ustala sig¢;

w zakresie zasad podzialu nieruchomosci: nie ustala sig;

w zakresie zapewnienia miejsc parkingowych: nie ustala sig;

w terenach 1PEF i 2PEF — umozliwienie migracji zwierzat do istniejgcych przej$¢ dla

zwierzat na autostradzie Al, poprzez zachowanie zieleni naturalnej bez tworzenia barier 1

przegrdd na szlakach migracyjnych;

dla terenéw znajdujacych sie¢ w zasiegu stanowiska archeologicznego oraz strefy ochrony

archeologicznej obowigzujg ustalenia zawarte w § 7.

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

przeznaczenie terenu — droga klasy dojazdowej, poszerzenie pasa drogowego;

szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych 4 m, zgodnie z rysunkiem planu;

zagospodarowanie tgczne z czgs$cig drogi znajdujacej si¢ poza obszarem objetym planem,;
mozliwo$¢ lokalizacji sieci 1 wurzadzen infrastruktury technicznej w liniach
rozgraniczajacych drogi, przy uwzglednieniu wymagan okreSlonych w przepisach
odrebnych.

§ 22. Dla terenu oznaczonego symbolem 2KDD ustala sig:

przeznaczenie terenu — droga klasy dojazdowej, poszerzenie pasa drogowego;

szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych od 1 m do 3 m, zgodnie z rysunkiem planu;
zagospodarowanie tgczne z czgsécig drogi znajdujacej si¢ poza obszarem objetym planem,;
mozliwo$¢ lokalizacji sieci 1 wurzadzen infrastruktury technicznej w liniach
rozgraniczajacych drogi, przy uwzglednieniu wymagan okreslonych w przepisach
odrebnych.



§ 23. Dla terenu oznaczonego symbolem 1KR ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu — teren komunikacji drogowej wewngtrznej;

2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych od 3 m do 7 m, zachowanie geodezyjnego
wydzielenia zgodnie z rysunkiem planu.

§ 24. Dla terenu oznaczonego symbolem 2KR ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu — teren komunikacji drogowej wewnetrznej;

2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych od 3 m do 6 m, zachowanie geodezyjnego
wydzielenia zgodnie z rysunkiem planu;

3) dla terenu znajdujacego si¢ w zasiggu stanowiska archeologicznego oraz strefy ochrony
archeologicznej obowigzujg ustalenia zawarte w § 7.

Rozdzial 6
Przepisy koncowe

§ 25. 1. Okresla sie wysoko$¢ stawki procentowej stuzacej naliczeniu jednorazowej optaty
z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu w wysokosci 30 % dla
terendw oznaczonych symbolami: MN, U-PP-PEF, PEF.

2. Dla terené6w oznaczonych symbolami KDD, KR oraz przeznaczonych pod realizacj¢
celéw publicznych - powyzszej stawki procentowej nie ustala sig.

§ 26. Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa L.odzkiego.

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

PRZEWODNICZACY
Rady Gminy Krzyzanow



Uzasadnienie

do Uchwatly Nr ................ Rady Gminy Krzyzanow z dnia .............. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Krzyzanéw dla fragmentow
obrebow Julianow, Kaszewy Kolonia, Kuchary, Krzyzanowek, Malewo, Marcinéw, Rybie,
Waty, Wierzyki, Wtadystawow 1 Wojciechowice

1. Wstep

Niniejsze uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Krzyzanow dla fragmentéw obreboéw Julianow,
Kaszewy Kolonia, Kuchary, Krzyzanowek, Malewo, Marcinéw, Rybie, Waty, Wierzyki,
Wiadystawow i Wojciechowice - zostato sporzadzone zgodnie z wymaganiami okreslonymi w
art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1130).

2.

1)

2)

3)

4)

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

Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Projekt planu miejscowego w § 4 =zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i
ksztaltowania tadu przestrzennego, natomiast w Rozdziale 5 przedmiotowego projektu
znajduja si¢ ustalenia dotyczace przeznaczenia terenow, zasad ksztaltowania zabudowy i
zagospodarowania terenu. Ustalenia te zapewniaja uwzglednienie w planie miejscowym
wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

Walory architektoniczne i krajobrazowe

Projekt planu miejscowego w § 4 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i
ksztaltowania tadu przestrzennego, w § 6 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony
srodowiska i przyrody, natomiast w Rozdziale 5 przedmiotowego projektu znajduja si¢
ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu. Wyzej wymienione ustalenia zapewniaja uwzglednienie w planie miejscowym
waloréw architektonicznych i krajobrazowych.

Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lesnych

Projekt planu miejscowego w § 6 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony srodowiska i
przyrody. Projekt planu miejscowego nie zawiera ustalen ochronnych dotyczacych
gospodarowania wodami i gruntami le$nymi, gdyz na obszarze objetym planem nie

wystepuja.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr Kkultury
wspolczesnej

Projekt planu miejscowego nie zawiera ustalen dotyczacych zasad ochrony débr kultury
wspotczesnej, gdyz na obszarze objetym planem nie wystepuja - w zwigzku z czym plan nie
ustala wymogow ich ochrony. Natomiast w § 7 zawarte sg ustalenia dotyczace stanowisk
archeologicznych AZP 57-52/20-26 (zatacznik nr 1), AZP 58-51/48 (zatacznik nr 3), AZP
57-51/9 (zatacznik nr 5) i AZP57-51/48 (zatacznik nr 5) oraz ochrony strefy ochrony
archeologicznej od nich.
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5)

6)

7)

8)

9)

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s0b ze szczegllnymi potrzebami

Projekt planu miejscowego w § 6 zawiera ustalenia odnoszace si¢ migdzy innymi do
zagadnien zwigzanych z ochrong zdrowia oraz bezpieczenstwem ludzi i mienia, oraz
poruszania si¢ 0sob ze szczegdlnymi potrzebami.

Walory ekonomiczne przestrzeni

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

Prawo wlasnosci

Ustalenia planu oraz sposdéb wyznaczenia terendOw  wyodrebnionych liniami
rozgraniczajacymi, w maksymalnie mozliwy sposob szanuje prawa wlasnosci terenow i
granice poszczegdlnych nieruchomosci.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Plan nie zawiera szczegélnych ustaleh w zakresie obronno$ci i1 bezpieczenstwa,
wykraczajacych poza regulacje zawarte w zakresie ksztaltowania zabudowy i
zagospodarowania terenow.

Potrzeby interesu publicznego
W projekcie planu nie wskazuje si¢ terenow 0 charakterze przestrzeni publicznych.

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej

Projekt planu w Rozdziale 3 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i
budowy systemow infrastruktury technicznej w zakresie zaopatrzenia w wode, kanalizacji
sanitarnej 1 deszczowej, gospodarki odpadami, energi¢ elektryczng i telekomunikacji.

11) Udzial spoleczenstwa w pracach nad planem, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji

elektronicznej. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

W ramach sporzadzania planu miejscowego podjeto 1 przeprowadzono nastepujace

czynnosci:

- ogloszono w prasie lokalnej, BIP oraz w sposdb zwyczajowo przyjety o podjeciu
uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego, oraz o mozliwosci
sktadania wnioskow,

- zawiadomiono na pismie instytucje i organy o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do
sporzadzania planu miejscowego, oraz o0 mozliwosci sktadania wnioskow,

- rozpatrzono wnioski do planu miejscowego instytucji 1 organdw,

- sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko.

Wykonano czynno$ci wynikajace z ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu

informacji o $srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska

oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko, tj.:

- podano do publicznej wiadomos$ci informacj¢ o przystapieniu do przeprowadzenia
strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko, oraz o mozliwosci sktadania uwag 1
wnioskow,
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- wystgpiono do Powiatowego Panstwowego Inspektora Sanitarnego w Kutnie oraz
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Fodzi o zakres i stopien
szczegdlowosci prognozy oddzialywania na srodowisko przed jej sporzadzeniem,

- poddano projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko opiniowaniu
przez ww. organy.

W dniu 20 maja 2024 r. odbylo si¢ posiedzenie Gminnej Komisji Urbanistyczno-

Architektonicznej, celem zaopiniowania projektu. Nastepnie projekt planu poddany zostat

opiniowaniu i uzgadnianiu z organami i instytucjami zewng¢trznymi.

Wytozenie projektu planu do publicznego wgladu odbywa si¢ w terminie od 23 grudnia

2024 r. do 20 stycznia 2025 r.; dyskusja publiczna odbedzie si¢ w dniu 15 stycznia 2025 r.,

a termin skfadania uwag wyznaczono do 17 lutego 2025 r.

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

procedur planistycznych.

12) Potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia
ludnosci
Projekt planu w § 9 ustala zaopatrzeniec dla celow bytowo-gospodarczych i
przeciwpozarowych z sieci wodociggowej, po jej rozbudowie, co zapewnia wlasciwg ilos¢ i
wysoka jako$¢ wody.

13) Przeznaczenie terenéw w odniesieniu do interesu publicznego i interesow prywatnych
Przy ustalaniu przeznaczenia terenu i sposobu jego zagospodarowania, organ sporzadzajacy
projekt planu wazyt interes publiczny i interesy prywatne. Projekt planu uwzglednia zapisy
studium.

14) Wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz
walorow ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy
Wprowadzane punktowe zmiany zgodne s3 z zapisami studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Krzyzanow.

Zalacznik nr 1 obejmuje obszary w obrebie geodezyjnym Julianow. Sg to grunty rolne
glownie klasy IV 1 V, czg¢sciowo zmeliorowane, potozone w sasiedztwie autostrady Al.
Zatacznik nr 2 obejmuje obszary w obrebie geodezyjnym Krzyzanéwek 1 Wiadystawow. Na
terenie, w bezposrednim sgsiedztwie prowadzona jest procedura planistyczna podjeta na
podstawie uchwaly Nr XXXV/292/2022 r. z 19.08.2022 r. Grunty objete planem to grunty
rolne glownie klasy V, czesciowo zmeliorowane. Zgodnie ze studium, w potnocnym
fragmencie obszaru, poza lokalizacja urzadzen fotowoltaicznych wskazuje sie
przeznaczenie ustug, produkcji, przemystu. W nawigzaniu do studium, na nieruchomosci nr
219 wskazywany byt rejon ,,potencjalnych zt6z surowcoéw naturalnych” jako uwzglednienie
wniosku wiasciciela gruntu, jednak brak jest wykazanych faktycznie zasobow. Obszar jest
skomunikowany przez sie¢ gminnych drog wewnetrznych, do wykorzystania na etapie
realizacji elektrowni stonecznych.

Zalacznik nr 3 obejmuje obszary w obrgbie geodezyjnym Malewo 1 Kuchary. Sg to grunty
rolne gtownie klasy Iv i V. w bezposrednim sgsiedztwie prowadzona jest procedura
planistyczna podj¢ta na podstawie uchwaty nr XXXV/292/2022 r. z 19.08.2022 r. Obszar
jest skomunikowany przez sie¢ gminnych droég wewnetrznych, do wykorzystania na etapie
realizacji elektrowni stonecznych.

Zatacznik nr 4 obejmuje obszary w obrebie geodezyjnym Marcindéw i Rybie. Grunty objete
planem to grunty rolne gtéwnie klasy IV 1 V, cze§ciowo zmeliorowane. W nawigzaniu do
studium, na nieruchomos$ciach 138, 139 wskazywany byl rejon ,,potencjalnych zt6z
surowcow naturalnych” jako uwzglednienie wniosku wiasciciela gruntu, jednak brak jest

12



wykazanych faktycznie zasobow. Obszar jest skomunikowany przez sie¢ gminnych drog
wewnetrznych, droge publiczng nr 102169E oraz powiatowa nr 2162E.

Zalacznik nr 5 obejmuje obszary w obrgbie geodezyjnym Wojciechowice i Waly. Grunty
objete planem to grunty rolne gtéwnie klasy V, czgsciowo zmeliorowane. Zasiegi terendw
objetych niniejsza procedurg wynikajg z faktu, iz w sgsiedztwie planowana jest linia 110
kV, dla ktérej obowigzuje plan miejscowy — uchwata Nr XLV1/373/2023 z 4.07.2023 r oraz
dla nieruchomos$ci 28/1 trwa procedura planistyczna podj¢ta na podstawie uchwaty Nr
XXXV/292/2022 z 19.08.2022 r. Obszar jest skomunikowany przez sie¢ gminnych drog
wewnetrznych oraz droge publiczng nr 102160E. W rejonie Wojciechowic wskazywane sg
tereny dla funkcji mieszkaniowej, zgodnie z ustaleniami studium. Jest to kontynuacja tego
typu przeznaczenia terenu, na podstawiec obowigzujacych planéw miejscowych: uchwata
NR 1X/53/2003 z 28.08.2003 r oraz uchwata Nr XV/142/2020 z 17.07.2020 r.

Obstuga komunikacyjna terenu IMN, w skiad ktorego wchodzg dwie nieruchomosci — jest
zapewniona wlasciwie.

Dziatki nr 59/16 i 110/12 stanowia wydzielone geodezyjnie dojazdy do sasiadujgcych
nieruchomosci. Sg one réwniez powigzane z drogami gminnymi, na dzialce drogowej nr
109 1 poprzez dziatke drogowa nr 60 do drogi wojewodzkiej nr 702.

Nieruchomosci nr 59/16, 59/24, 110/11, 110/12 stanowia wiasnos$¢ jednego wlasciciela.

W ramach poszczegdlnych aktéw notarialnych umoéw kupna-sprzedazy z nowymi
wlascicielami zawarty jest zapis regulujacy kwestie dojazdu.

Umowy przeniesienia wlasno$ci obejmujac poza zakupem poszczegdlnych dziatek rowniez
»udzial wynoszacy jedna dziesigta w dziatlce nr 59/16 oraz w dzialce nr 110/12 —
stanowigcych drogi wewnetrzne”.

Wiascicielem drég wewngtrznych (dziatki nr 59/16 1 110/12) stanowigcych dojazdy do
poszczegbdlnych wydzielonych nieruchomosci oraz dzietek nr 59/24 1 110/11 (teren 1MN)
jest jedna osoba. Tak wigec obstuga komunikacyjna terenu jest zapewniona.

3. Zgodnosé¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art.32 ust. 1 wraz z data uchwaly rady
gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania

Podjecie uchwaly w sprawie przystapienia do planu (Nr XLV1/374/2023 z dnia 14 lipca
2023 r., zmienionej uchwatg Nr XLI1X/404/2023 z dnia 17 listopada 2023 r.) poprzedzone byto
wykonaniem ,,Analizy dotyczacej zasadnos$ci przystapienia 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. Prace nad ,Analiza zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy” prowadzone byly w 2018 r., w wyniku ktérych podjeto Uchwate Nr
XXV/289/2018 z dnia 28 wrzesnia 2018 r.

Wymagania uniwersalnego projektowania zostaly uwzglednione w sposob wskazany w ust. 2
pkt 5 niniejszego uzasadnienia.

4. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy
Dochody Gminy wigza si¢ gltéwnie z wplywami z optaty planistycznej z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci oraz z podatku od nieruchomosci, ktorego wysokos¢ ustalono przy

uwzglednieniu zapisow w ewidencji gruntow, oraz rocznych stawek podatku okreslanych w
stosownej uchwale rady gminy. Gmina nie bg¢dzie ponosi¢ kosztu rozbudowy drog.

13



