Uzasadnienie, 0 ktorym mowa w art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2026 r. poz. 538, 781) do zintegrowane-
go planu inwestycyjnego dla obszaru potozonego na pétnocny-zachdd od wezta Wielun w_obrebie 0005
Pichlice, gm. Sokolniki — obszar 11

Podstawg sporzadzenia projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego zwanego dalej projektem ZPI sa:

— ustawa z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U.
22026 r. poz. 538, 781),

— ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz nie-
ktorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688),

— rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404).

Zintegrowany plan inwestycyjny sporzadza si¢ przy uwzglednieniu polityki przestrzennej gminy wyra-
zonej W studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego, z zastrzezeniem art. 67 ust. 3
pkt 2 lit. a 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). Zgodnie z przywotana regulacja, przepisy art. 15
ust. 1 i art. 20 ustawy [...] stosuje si¢ w brzmieniu dotychczasowym do dnia wejscia w Zycie planu ogélnego
gminy w danej gminie, z wyfgczeniem obowigzku sporzqdzenia przez wojta, burmistrza albo prezydenta mia-
sta projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zgodnie z zapisami studium uwarunko-
wan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz z wylgczeniem obowigzku stwierdzenia
przez rade gminy, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie narusza ustalen tego studium w
zakresie lokalizacji urzqdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zZrodet energii oraz ich stref ochron-
nych, ktorych nie stosuje si¢ od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy |...].

Przedmiotowy projekt ZPI sporzadzony jest na podstawie Uchwaty Nr XXIV/143/26 Rady Gminy So-
kolniki z dnia 20 maja 2026 r. w sprawie wyrazenia zgody na przystapienie do sporzadzenia zintegrowanego
planu inwestycyjnego dla obszaru potozonego na potnocny-zachdd od wezta Wielun w obrgbie 0005 Pichli-
ce, gm. Sokolniki — obszar I1.

Obszar objety projektem ZPI polozony jest w bezposrednim sasiedztwie wezta ,,Wielun” — skrzyzowa-
nia drogi ekspresowej S8 i drogi wojewodzkiej nr 482 i zajmuje powierzchni¢ 28,4 ha.

Projekt ZPI obejmuje:

Inwestycje Glowna — polegajaca na zabudowie przemystowej (produkcyjnej), magazynowej oraz ustugo-
wej wraz z niezbedna infrastruktura towarzyszaca oraz niezbgdnymi instalacjami;

Inwestycje Uzupetniajacg — polegajaca na rozbudowie drogi gminnej nr 118206E wraz z wlaczeniem jej do
drogi powiatowej nr 4711E oraz przebudowg skrzyzowania poprzez budowe zjazdu do drogi wewnetrznej
zlokalizowanej na dziatce nr ew. 472/2, obreb 0006 Prusak.

W celu ksztaltowania tadu przestrzennego oraz zapewnienia wymaganej odleglosci od drog, ustalono
nieprzekraczalne linie zabudowy od drog publicznych: ekspresowej S8, wojewddzkiej nr 482 (L.6dz (granica
miasta) - granica wojewddztwa wielkopolskiego i dolnos$laskiego), gminnej nr 118206E (Tadziéw - Prusak -
Borki) oraz wewngtrznej, przylegajacych do przedmiotowego obszaru. Ze wzgledu na bezposrednie sasiedz-
two terenu zabudowy mieszkaniowej - zagrodowej okreslono strefe wymaganego zagospodarowania zielenig
izolacyjng zgodng z warunkami ustalonymi w projekcie ZPI. Wskazano ponadto istniejagcg napowietrzng li-
ni¢ elektroenergetyczng sredniego napigcia wraz ze strefa ochronng.

W projekcie ZPI zawarto ustalenia wynikajace z przepisow odrebnych dotyczace stanowisk archeologicz-
nych nr 75-41/81 i 75-41/82.




Projekt ZPI stanowi uszczegétowienie zapisow zawartych w zmianie Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Sokolniki, zatwierdzonej Uchwata Nr VII/28/2015
Rady Gminy Sokolniki z dnia 29 kwietnia 2015 r. zwanej dalej studium uikzp, z zastrzezeniem art. 67 ust. 3
pkt 2 lit. a 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). W studium uikzp obszar objety ZPI wchodzi
w sktad dzielnicy dziatalno$ci gospodarczej zlokalizowanej wokot wezta ,,Wielun” — skrzyzowania drogi
ekspresowej S8 i drogi wojewddzkiej nr 482 i okreslony jest jako teren:

— zabudowy produkcyjnej, sktadéw i magazyndéw 2z towarzyszgca funkcja ustug P/U o prze-

znaczeniu podstawowym: zabudowa produkcyjna, sktadow i magazynoéw z dopuszczeniem realizacji za-
budowy ustugowej, oraz uzupetniajacym: realizacja obiektow budowlanych o funkcji uzupehiajacej prze-

znaczenie podstawowe terenu (parkingi, wiaty, itp.) oraz sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;
Zgodnie z tekstem studium uikzp, przy sporzadzaniu miejscowego planu granice poszczegdlnych tere-
now mogg ulec uszczegodtowieniu pod katem granic wiasnosci, projektowanego uktadu komunikacji. Okreslone

w dokumencie parametry, wskazniki i wytyczne sg jedynie forma wyjSciowa i nie narzucajg konkretnych war-

tosci. Przy sporzadzaniu miejscowego planu dopuszczono dopasowanie parametrow i wskaznikow indywidu-

alnie dla kazdego terenu z uwzglednieniem istniejacego zagospodarowania oraz braku negatywnego wplywu
na krajobraz gminy.

Zawarte w projekcie ZPl ustalenia stanowig kontynuacje i uszCzegdlowienie zapisOw zawartych
w studium uikzp.

Przedmiotowy obszar nie jest objety obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania prze-

strzennego. W wyniku realizacji proponowanych ustalen dojdzie do zwigkszenia zasiggu terenéw przezna-
czonych do zainwestowania.

1. Sposéb realizacji wymogow wynikajagcych z art. 1 wust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie

zwlaszcza:

1)

2)

3)

wymagania tadu przestrzennego, W tym urbanistyki i architektury: obszar objety zintegrowanym pla-
nem inwestycyjnym cechuje si¢ rolniczym zagospodarowaniem. W sasiedztwie, oprocz pol upraw-
nych, zlokalizowane sg: zabudowa zagrodowa oraz drogi publiczne: ekspresowa S8, wojewddzka nr
482 (Lodz (granica miasta) - granica wojewoOdztwa wielkopolskiego i dolnoslgskiego), gminna nr
118206E (Tadziow - Prusak - Borki) oraz wewnetrzna. W projekcie ZPI okreslono zasady lokalizacji
obiektow budowlanych poprzez ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy; ustalono takze zasady
i warunki zagospodarowania przedmiotowego terenu;

potrzeby zréwnowazonego rozwoju: zawarte w projekcie ZPI ustalenia nie sa sprzeczne z zasadg
zrOwnowazonego rozwoju, rozumianego jako rozwdj spoteczno-gospodarczy, w ktorym nastepuje
proces integrowania dziatan politycznych, gospodarczych i spotecznych, z zachowaniem
robwnowagi  przyrodniczej oraz trwalosci podstawowych proceséw

przyrodniczych, w celu zagwarantowania mozliwosci zaspokajania podstawowych potrzeb poszcze-
golnych spotecznosci lub obywateli zarowno wspotczesnego pokolenia, jak i przysztych pokolen;

walory architektoniczne i krajobrazowe: w projekcie ZPI ustalono zasady zabudowy i warunki zago-
spodarowania przedmiotowego obszaru; okreslono strefowanie wysokos$ci zabudowy oraz wskazano
forme dachu i kolorystyke elewacji, zasadniczo nawigzujac do parametrow ustalonych w ob-
owigzujacych dokumentach planistycznych dla zabudowy ustugowo-produkcyjnej. Z uwagi
na uksztattowanie obszar objety projektem ZPI jest eksponowany z drég publicznych: ekspresowej

S8 i wojewodzkiej nr 482; jednak nie ma on powigzan widokowych z wartosciowymi wyrdznikami
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4)

5)

krajobrazu. W projekcie ZP1 wprowadzono zakaz lokalizacji zapleczy, mogacych dysharmonijnie
wplyna¢ na odbior przestrzenny przedmiotowego terenu, od strony tych drég. Na skutek realizacji
projektu ZPI nastapi zmiana charakteru krajobrazu z rolniczego na zurbanizowany. Biorac pod uwa-
ge lokalizacje w bezposrednim sasiedztwie wezta drogi ekspresowej, jest to zmiana uzasadniona.
Z uwagi na charakter i gabaryty planowanej zabudowy ustugowo-produkcyjnej, nowe obiekty bu-
dowlane bedg stanowity elementy krajobrazu o charakterze dominant. Nalezy podkresli¢, ze zgodnie
ze studium uikzp, zadaniem priorytetowym dla gminy jest wykorzystanie przebiegu trasy S8 i wezta
»Wielun” jako szansy dla rozwoju terendw zabudowy produkcyjnej, sktadéw i magazyndéw z towa-
rzyszaca funkcja ustug. Proponowane w projekcie ZPI ustalenia zgodne sa zatem z polityka prze-
strzenng gminy. Zgodnie z Audytem krajobrazowym wojewodztwa todzkiego zatwierdzonym uchwa-
fa Nr XIII/150/25 Sejmiku Wojewodztwa L.odzkiego z dnia 15 kwietnia 2025 r. na obszarze objetym
projektem ZPI nie zostaly okre$lone krajobrazy priorytetowe i nie ustalono dla nich wnioskow
i rekomendacji;

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych i le-
$nych oraz ochrony z#6z kopalin: obszar objety projektem ZPI znajduje si¢ poza zasiegiem form
ochrony przyrody, w zwigzku z czym nie sformutowano ustalen w tym zakresie. W projekcie ZPI nie
dopuszczono lokalizacji zakltadéw stwarzajacych zagrozenie dla zdrowia lub zycia ludzi,

a w szczegolnosci zagrozenia wystgpienia powaznych awarii W rozumieniu przepisow odrgbnych.
Zakres ucigzliwosci dla srodowiska, w tym emisja zanieczyszczen statych i gazowych, zanieczysz-
czania powietrza, gleby, wod powierzchniowych i podziemnych z racji prowadzonej dziatalnosci
ustugowej lub produkcyjnej nie moze przekracza¢ normatywnych wskaznikow i standardéw jakosci
srodowiska okreslonych w przepisach odrgbnych. Okreslone W projekcie ZPI regulacje, w szczegol-
nos$ci dotyczace minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej, gospodarki wodno-
sciekowej 1 odpadowej oraz zaopatrzenia w cieplo, zapewniaja ochrone srodowiska (ograniczenie
ponadnormatywnych zanieczyszczen wod powierzchniowych i podziemnych, gleb oraz powietrza
atmosferycznego). Przez obszar objety projektem ZPI nie przeptywaja cieki wodne; nie wystepuja tu
rowniez zbiorniki wodne. Znajduja si¢ tu urzadzenia melioracji wodnych — istniejacy row meliora-
cyjny, dla ktorego sformutowano szczegétowe ustalenia. Na obszarze objetym zintegrowanym pla-
nem inwestycyjnym wystepujg uzytki rolne IV-VI klasy bonitacyjnej oraz nieuzytki, niewymagajace
uzyskania zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3
lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 82). Na
obszarze nie wystgpuja grunty sklasyfikowane jako lasy, ani nie stwierdzono wystgpowania zt6z ko-
palin;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej: na
obszarze objetym projektem ZPI nie wystepuja obiekty wpisane do rejestru zabytkéw podlegajace
prawnej ochronie dobr kultury na podstawie przepisow odrebnych ani obiekty wpisane do
gminnej ewidencji zabytkow, W zwigzku 2z czym nie sfomulowano ustalen w tym zakresie.
W projekcie ZP1 wskazano stanowiska archeologiczne, ujete w wojewodzkiej ewidencji zabytkow:
75-41/81 (punkt osadniczy kultury tuzyckiej, epoka brazu) oraz 75-41/82 (stanowisko nieokreslone,
epoka kamienia; osada kultury tuzyckiej, epoka brazu-halsztat; osada kultury prapolskiej, $rednio-

wiecze; osada kultury polskiej, nowozytnos$c), w zasiggu ich lokalizacji przy realizacji robot ziem-
nych lub dokonywania zmiany charakteru dotychczasowej dziatalno$ci wigzacej sig
z naruszeniem struktury gruntu, nalezy przeprowadzi¢ badania archeologiczne zgodnie z przepisami
odrebnymi dotyczacymi ochrony zabytkow;




6) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegolnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostep-
nosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1411): przedmiotowy obszar poto-
zony jest poza obszarami zagrozonymi powodzig | oOsuwaniem si¢ mas ziemnych,
W zwigzku z czym nie sformutowano ustalen w tym zakresie. W projekcie ZPI wymagania ochrony

zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia uwzgledniono posrednio w kontekscie wymagan ochro-
ny s$rodowiska oraz ustalen szczegétowych. W zasiggu omawianego obszaru nie znajduja si¢
przestrzenie publiczne, dla ktorych konieczne byloby zapewnienie dostepnosci dla osob ze szczegol-
nymi potrzebami;

7) walory ekonomiczne przestrzeni: przedmiotowy teren zlokalizowany jest w bezposrednim sgsiedz-
twie wezta ,,Wielun” — skrzyzowania drogi ekspresowej S8 i drogi wojewddzkiej nr 482, i ustalone

przeznaczenie terenu dla dziatalnosci gospodarczej w petni wykorzystuje walory ekonomiczne wy-
nikajace z tej lokalizacji.

8) prawo wiasnosci: projekt ZPI sporzadzany jest na wniosek inwestora. Ustalenia projektu ZPI nie in-
geruja w prawo wilasnosci;

9) potrzeby obronnosci i bezpieczefistwa panstwa: w zasiegu obszaru objetego projektem ZPI nie znaj-

dujg si¢ tereny zamknigte ze wzgledu na potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa,
w zwigzku z czym nie sformutowano ustalen w tym zakresie. Projekt ZPI wymaga uzgodnienia
z wlasciwymi organami i instytucjami w zakresie spraw obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

10) potrzeby interesu publicznego: w projekcie ZPI uwzgledniono potrzeby interesu publicznego, rozu-
mianego jako uogoélniony cel dazen i dziatan, uwzgledniajacych zobiektywizowane potrzeby ogotu
spoleczenstwa lub lokalnych spolecznosci, poprzez ustalenie przeznaczenia i warunkéw zagospoda-

rowania umozliwiajacych lokalizacj¢ inwestycji zwigzanych z dziatalno$cig gospodarcza (miejsca
pracy, podatki), a tym samym rozwoj gminy;

11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci Szerokopasmowych:

w projekcie ZPI sformutowano ustalenia dotyczace wyposazenia obszaru w sieci i urzadzenia infra-
struktury technicznej, w tym dotyczacych ich budowy, przebudowy i rozbudowy;

12) zapewnienie udziatu spoteczefistwa w pracach nad sporzgdzaniem aktéw planowania przestrzennego,
w tym przy uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej: projekt ZPI sporzadzany jest zgodnie z art.
37ec ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.
Dz. U. z 2026 r. poz. 538, 781). Wojt Gminy Sokolniki zobowigzany jest do wykonania czynnos$ci
okreslonych w art. 37ec ust. 2 ww. ustawy, w tym ogloszenia i przeprowadzenia konsultacji spotecz-
nych;

13) zachowanie jawnos$ci i przejrzystoéci procedur planistycznych: procedura planistyczna bedzie pro-
wadzona zgodnie z wymogami art. 37ec ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2026 r. poz. 538, 781). Do projektu ZPI sporza-
dzona zostanie dokumentacja prac planistycznych, ktéra nastgpnie zostanie przekazana do organu
nadzoru;

14) potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celow zaopatrzenia ludno$ci: propono-

wane ustalenia zawarte w projekcie ZPI nie maja wplywu na warunki zapewniania odpowiedniej ilo-
Sci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci. Obszar objety projektem ZPI potozony jest poza
terenami uje¢ wod. Ustalenia dotyczace ochrony wod powierzchniowych i podziemnych przed za-
nieczyszczeniami majg na celu zapewnienie braku negatywnego wptywu na jakos¢ wod. Wyznacze-
nie terenu ustug lub produkcji (U-P), nie bgdzie miec¢ istotnego wpltywu na zwigkszenie zapotrzebo-
wania na wode do celdw zaopatrzenia ludnosci;
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15) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego
i srodowiska: z uwagi na charakter proponowanych ustalen nie przewiduje si¢ mozliwo$ci wystapie-
nia powaznej awarii, a co za tym idzie potrzeby jej zapobiegania i ograniczania jej skutkow dla
zdrowia ludzkiego i §rodowiska;

16) potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolni-
czej: w projekcie ZPI nie wskazuje si¢ terenéw rolnictwa. W wyniku realizacji ustalen zawartych
w projekcie ZPI dojdzie do zmniejszenia areatu uzytkowanych gruntéw rolnych.

Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 wust. 3 wustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Ustalajqc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposob
zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgla-
szane w postaci wnioskow i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu,
jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe
i spoteczne.

Przy formutowaniu ustalen projektu ZPI wywazony zostat interes publiczny i prywatny. Ztozony wnio-
sek bedzie rozpatrywany w odniesieniu do uzyskanych opinii, dokonanych uzgodnien oraz przeprowa-
dzonych konsultacji spotecznych. Na potrzeby projektu ZPl przygotowana zostanie prognoza od-
dzialywania na srodowisko, w ktorej dokonana zostanie ocena wplywu proponowanych ustalen na sro-
dowisko przyrodnicze, zgodnie z wymogami i zakresem okreslonym W obowigzujacych przepisach. Ana-
lizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne bedg stanowily podstawe do podejmowania decyzji
w toku procedowania ZPI.

Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 wust. 4 wustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wyma-
gan tadu przestrzennego, walorow przyrodniczych przestrzeni, efektywnego gospodarowania przestrze-
nig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastgpuje poprzez [ ...J.

Gléwnym celem sporzadzania projektu ZPI jest ustalenie funkcji oraz zasad i warunkow
zagospodarowania dla terenu dzialalnos$ci gospodarczej: produkcji lub ustug wskazanego w studium
uikzp.

W projekcie ZPI uwzgledniono powigzanie komunikacyjne z zewnetrznym uktadem drog publicznych:
wojewodzka nr 482 (Lodz (granica miasta) - granica wojewodztwa  wielkopolskiego

i dolnoslaskiego) wytacznie poprzez budowg nowego skrzyzowania w postaci ronda umozliwiajacego
zjazd na teren oznaczony symbolem 1U-P i rbwnoczesne wigczenie zmienionego przebiegu drogi powia-
towej Nr 4711E potozonej na zachdd od drogi wojewodzkiej Nr 482 oraz  dodatkowo poprzez droge
gminng Nr 118206E na odcinku przyleglym do obszaru objetego planem , po jej rozbudowie stanowigce;j
Inwestycj¢ Uzupelniajaca.

Dopuszczono rozbudowe uktadu komunikacyjnego poprzez realizacj¢ dodatkowych drog wewngtrznych
oraz ciggow pieszo-jezdnych i pieszych w obrgbie przedmiotowego terenu. Istniejacy uktad komunika-
cyjny umozliwia korzystanie z publicznego transportu zbiorowego oraz utatwia przemieszczanie sie pie-
szych i rowerzystow. Ze wzgledu na lokalizacje nowego obszaru inwestycyjnego, jego wyznaczenie nie
bedzie mie¢ istotnego wplywu na zmiang transportochfonnosci uktadu przestrzennego.

W dokumencie nie wyznacza si¢ nowych terenow zabudowy mieszkaniowej, w zwigzku z czym, wymogi
dotyczace maksymalnego wykorzystania publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu, a takze zapewnianie rozwigzan przestrzennych ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystOw nie majg zastosowania. Wyznaczenie nowego obszaru inwestycyjnego zgodne jest
z ustaleniami studium uikzp.




Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, wraz z data uchwaly rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust.

2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz sposéb uwzglednienia uniwersal-

nego projektowania

Ocena aktualno$ci studium uikzp zostata przyjeta Uchwatg Nr XX/105/2016 Rady Gminy Sokolniki

z dnia 29 wrzesnia 2016 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania

przestrzennego oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego Gminy Sokolniki.

Zgodnie z ww. analizg zapisy studium uikzp s zgodne ze stanem faktycznym w zakresie:

— dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu oraz stanu $rodowiska,
W tym stanu rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej, wielkosci i jako$ci zasobéw wodnych oraz
wymogow ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

— stanu adu przestrzennego i wymogdow jego ochrony;

— stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej;

— warunkow i jakosci zycia mieszkancow, w tych ochrony ich zdrowia;

— zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia;

—  potrzeb i mozliwo$ci rozwoju gminy;

— stanu prawnego gruntow;

—  wystepowania obiektow i terenéw chronionych na podstawie przepisoéw odrebnych;

— wystepowania obszarow naturalnych zagrozen geologicznych;

— wystepowania udokumentowanych zt6z kopalin oraz zasobow wod podziemnych;

— wystepowania terenéw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepiséw odrebnych;

— stanu systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporzadkowania
gospodarki wodno-$ciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami;

— zadan stuzacych realizacji ponadlokalnych celéw publicznych;

— wymagan dotyczacych ochrony przeciwpowodziowej.

Zgodnie z przedmiotowa analiza studium uikzp pozostaje takze aktualne w zakresie kierunkdéw zagospo-

darowania przestrzennego. Kierunki uwzgledniajg juz w swoich zapisach nowa determinante jaka jest

wybudowana droga S8, ktora podzielita obszar gminy na dwie czgsci i stanowi zarowno wyzwanie jak i

szanse dla dalszego rozwoju gospodarczego gminy, a takze znaczaco wptywa na jej zagospodarowanie

przestrzenne. Zwrdocono ponadto uwage, ze studium uikzp zawiera szereg zapiséw, ktore nie zostaty
jeszcze zrealizowane.

W trakcie sporzadzania ww. analizy na terenie gminy nie obowigzywaly Zadne miejscowe plany,

w zwigzku z czym analiz¢ ograniczono tylko do oceny aktualnosci studium uikzp. W analizie wskazano,

7e nalezy prowadzi¢ dziatania majace na celu realizacje celéw jakie zostaty postawione w studium uikzp,

m.in. w zakresie sporzadzania miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego dla wyznaczo-
nych w studium uikzp obszarow, w tym dla obszaru objetego obecnie projektem ZPI.

Tym samym przedmiotowy projekt ZPI jest w petni zgodny z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32

ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zasiggu przedmiotowego terenu nie znajdujg si¢ przestrzenie publiczne, dla ktorych konieczne bytoby

uwzglednienie uniwersalnego projektowania, stuzacego zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczego6l-

nymi potrzebami.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy
Z uwagi na charakter projektu ZPI nie przewiduje si¢ negatywnego wptywu na finanse publiczne, w
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tym budzet gminy. Realizacja proponowanych ustalen obcigzy finansowo inwestora, dla ktérego sporza-
dzony zostal projekt ZPl. W granicach obszaru objetego zintegrowanym planem inwestycyjnym nie
przewiduje si¢ zadan wiasnych gminy z zakresu infrastruktury technicznej ani inwestycji celu publiczne-
go o znaczeniu ponadlokalnym czy lokalnym. W ramach zawartej umowy urbanistycznej przewiduje si¢
realizacje przez inwestora sieci wodociggowej jako inwestycji uzupetniajace;j.

Niniejszej szacunkowej oceny wptywu na finanse publiczne nie nalezy traktowac jako wyceny inwesty-
Cji ani wyceny warto$ci nieruchomosci. Zamieszczone wartos$ci sg przyblizone i nie mozna ich wykorzy-
stywa¢ jako podstawy do wydawania decyzji administracyjnych lub roszczen. Zasadnos¢
i wysoko$¢ roszczen sg rozstrzygane przez sady w postaci prawomocnych wyrokow, wydawanych
W oparciu o operaty szacunkowe.

Optata jednorazowa, tzw. renta planistyczna.
Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (w tym zintegrowanego planu inwe-
stycyjnego) moze powodowaé zmiang przeznaczenia terenu (zmiang funkcji), a tym samym moze skut-

kowac¢ zarowno wzrostem jak i spadkiem warto$ci nieruchomosci. Moze rowniez nastgpi¢ — ograniczenie

dotychczasowego sposobu wykorzystania terenu (art. 36 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym).

Zmiana planu skutkowaé¢ moze:

— kosztami dla gminy — jezeli uchwalenie planu uniemozliwi lub istotnie ograniczy korzystanie
z nieruchomosci w dotychczasowy sposob lub jezeli warto$¢ nieruchomosci spadia (jezeli
w ciggu 5 lat nastapi sprzedaz nieruchomos$ci wiasciciel lub wieczysty uzytkownik moze zada¢ od-
szkodowania lub domagac¢ si¢ wykupu nieruchomosci przez gming),

— wplywami do budzetu gminy — jezeli na skutek zmiany planu warto$¢ nieruchomo$ci wzrosta,
a wilasciciel zbywa ja w ciagu 5 lat od daty wejscia planu w zycie.

Na skutek ustalen projektu ZPI nastapi wzrost wartos$ci nieruchomosci, zwigzany ze zmiang dotychcza-

Sowego przeznaczenia terendw rolnych (R) na tereny ustug lub produkcji (U-P). Przewiduje sie, ze na-

stapi wzrost wartosci z 35 Z/m? do 100 zt/m? (65 21/m2). Zgodnie z ustaleniami projektu ZPI, optata
jednorazowa jaka gmina bedzie pobiera¢ w przypadku sprzedazy nieruchomos$ci wyniesie 12% wzrostu
warto$ci nieruchomosci. W przypadku sprzedazy, w okresie 5 lat, wszystkich dziatek objetych ustalenia-
mi projektu ZP1, wptywy do budzetu gminy wyniostyby 283 678 m2x 65 zt m2 x 12%=: 2 212 688 zt.
Jest to jednak kwota maksymalna, ktéra mogtaby zasili¢ budzet gminy z tytutu renty planistycznej
w przypadku sprzedazy wszystkich gruntéw w okresie 5 lat od uchwalenia ZPIL.

Wplywy z tytutu podatku od nieruchomosci

Podatek od nieruchomosci jest optata lokalna, ustalang samodzielnie przez organy samorzadu terytorial-
nego. Stawki tego podatku w Gminie Sokolniki reguluje Uchwata Nr XV1/92/19 Rady Gminy Sokolniki
z dnia 6 listopada 2019 r. w sprawie okreslenia wysokos$ci stawek w podatku od nieruchomosci (Dz. Urz.
Woj. Lodzkiego z dnia 4 grudnia 2019 r. poz. 6447).

Po zagospodarowaniu przedmiotowego obszaru, prognozuje si¢ wzrost wplywoOw zwigzanych
z podatkiem od gruntow i budynkoéw, przyczyniajacy si¢ do wzrostu dochodéw gminy. Ustalenia
w projekcie ZPI umozliwiaja realizacji inwestycji w nowo wyznaczonym terenie ustug lub produkcji (U-
P) o powierzchni 246 944 m2. Zgodnie z ustaleniami projektu ZPI nadziemna intensywno$¢ zabudowy
dla terenu ustug lub produkcji (U-P) wynosi 1,9, wigc maksymalna suma powierzchni catkowitej

wszystkich budynkow nie moze przekroczy¢ 469 194 m2. Maksymalna warto$¢ podatku od budynkow
przy maksymalnym wykorzystaniu terenu wyniesie rocznie: 469 194 m? * 23,90 z{/m? = 11 213 737 z1.
Maksymalna wartos¢ podatku od gruntu po zagospodarowaniu catego terenu wyniesie rocznie:

7



246 944 m? * 0,95 zV/m? = 234 597 zk.

Przyjmuje sie zalozenie, ze zainwestowanie terenéw bedzie nastepowato  stopniowo:
w ciggu pierwszych 4 lat od uchwalenia ZPI nie bgdzie pobierany podatek od budynkéw oraz od grun-
tow zabudowanych (do tego czasu zabudowa nie zostanie jeszcze zrealizowana ze wzglgdu na ko-
nieczno$¢ wykonania prac projektowych oraz uzyskania niezbg¢dnych decyzji administracyjnych),
w piagtym roku nastapi zainwestowanie w obrgbie ok. 30% terenu, natomiast po 8 latach wzros$nie po-

wierzchnia terenow zainwestowanych do ok. 60% .

Zgodnie z ww. zalozeniami szacowane maksymalne wptywy do budzetu gminy z tytulu podatku od nie-
ruchomosci w okresie 10 lat od uchwalenia ZP1 przedstawiaja si¢ nastgpujaco:

Lqcznie
Rok 1 2| 3| 4 5 6 7 8 9 10 wplywy W
okresie 10 lat
Stopien za-
Inwestowa- '+ 0| 0 o 0 30 30 30 60 60 60
nia [%]
Podatek
od gruntgw = © O 0 0 70379 70379 70379 140758 140758 140758 633 411
Podatek
od budyn- O/ O/ O] O 3364| 3364, 3364 6728 6728 6728 30 277 089
ow 121 121 121 242 242 242

30 910 500

Zrédlo: opracowanie wlasne

Nalezy wskazaé, ze na rzeczywista warto$¢ podatku bedzie mie¢ wplyw szereg uwarunkowan zwigzanych
z koniunkturg gospodarczg, ekonomiczng oraz otoczeniem prawym.
Zgodnie z przepisami jezeli w zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu albo jego zmiana, korzy-

stanie z nieruchomosci lub jej cze¢$ci w dotychczasowy sposdb lub zgodny z dotychczasowym przezna-
czeniem stato si¢ niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nierucho-
mosci moze zada¢ od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkod¢ albo wykupienia nieru-
chomosci lub jej czesci. Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu albo jego zmiang, wartos¢
nieruchomosci ulegta obnizeniu, a wlasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa t¢ nieruchomo$¢ moze
7zada¢ od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu wartosci nieruchomosci. Nie przewiduje sie, by
uchwalenie ZPI rodzito skutki finansowe wynikajace ze spadku wartosci nieruchomosci.




