Uzasadnienie, o 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, 912) do
zintegrowanego planu inwestycyjnego dla obszaru polozonego na poétnocny-wschéd od wezta Wielun

w obrebach Pichlice 1 Wygladacze w gminie Sokolniki

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

— ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2026
r. poz. 538, 781, 912),

— ustawa 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, z 2024 r. poz. 1824, z 2025 r. poz. 527, 1543, 1668,
72026 1. poz. 781),

— 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

wyrazonej w zmianie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, z zastrzezeniem
art. 67 ust. 3 pkt 2 lit. a 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, z 2024 r. poz. 1824, z 2025 r. poz.
527, 1543, 1668, z 2026 r. poz. 781). Zgodnie z przywolang regulacja, przepisy art. 15 ust. 1 i art. 20 ustawy
[...] stosuje si¢ w brzmieniu dotychczasowym do dnia wejscia w Zycie planu ogolnego gminy w danej gminie,
z wylgczeniem obowiqzku sporzqdzenia przez wojta, burmistrza albo prezydenta miasta projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego zgodnie z zapisami studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz z wylqczeniem obowiqzku stwierdzenia przez rade gminy, zZe
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie narusza ustalen tego studium w zakresie lokalizacji
urzqdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrodet energii oraz ich stref ochronnych, ktorych nie stosuje
sie od dnia wejscia w Zycie niniejszej ustawy |...].

Przedmiotowy projekt ZPI sporzadzony jest na podstawie Uchwaty Nr X1V/83/25 Rady Gminy Sokolniki

z dnia 30 wrze$nia 2025 r. w sprawie wyrazenia zgody na przystapienie do sporzadzenia zintegrowanego planu

inwestycyjnego dla obszaru potozonego na poélnocny-wschod od wezta Wielun w obrgbach Pichlice

1 Wygladacze w Gminie Sokolniki.

Obszar objety projektem ZPI potozony jest we wschodniej cze$ci gminy Sokolniki, na granicy obrebow
Pichlice i Wygladacze, w bezposrednim sgsiedztwie wezta ,,Wielun” — skrzyzowania drogi ekspresowej S8
1 drogi wojewddzkiej nr 482 i1 posiada powierzchnig ok. 30 ha. GIownym celem sporzadzenia projektu ZPI jest
ustalenie funkcji oraz zasad zabudowy i warunkow zagospodarowania dla terenu ushug lub produkcji (U-P).

Projekt ZPI obejmuje:

— Inwestycj¢ Glowna — polegajaca na zabudowie przemystowej (produkcyjnej), magazynowej oraz
ustugowej wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszaca oraz niezbednymi instalacjami;

— Inwestycje Uzupelniajacg — polegajacg na przebudowie istniejgcego wodociggu, poprzez likwidacije
cze$ci istniejgeej infrastruktury wodociggowej oznaczonej na rysunku planu i budowie nowej sieci
wodociaggowej, na podstawie opracowanej dokumentacji projektowej, zatwierdzonej przez gestora sieci.

W celu ksztaltowania tadu przestrzennego oraz zapewnienia wymaganej odlegto$ci od drog, ustalono
nieprzekraczalne linie zabudowy od drog publicznych: ekspresowej S8, wojewoddzkiej nr 482 (L6dz (granica
miasta) - granica wojewodztwa wielkopolskiego i dolnoslaskiego), gminnej nr 117115E (Smiechen - Podrysie)

i drogi wewnetrznej, przylegajacych do przedmiotowego obszaru. Ze wzgledu na bezposrednie sgsiedztwo

terenéw zabudowy mieszkaniowej - zagrodowej okreslono stref¢ wymaganego zagospodarowania zielenig
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izolacyjna zgodng z warunkami ustalonymi w projekcie ZPI. Wskazano ponadto istniejacg napowietrzng lini¢
elektroenergetyczng sredniego napigcia 15 kV wraz ze strefa ochronng.

W projekcie ZPI zawarto ustalenia wynikajace z przepiséw odrebnych dotyczace stanowiska archeologicznego
nr 75-41/83.

Projekt ZPI stanowi uszczegdtowienie 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. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688, z 2024 r. poz. 1824, z 2025 r. poz. 527, 1543, 1668, z 2026 .
poz. 781). W studium uikzp obszar objety ZPI wchodzi w sktad dzielnicy dziatalnosci gospodarczej
zlokalizowanej wokot wezta ,,Wielun” — skrzyzowania drogi ekspresowej S8 i1 drogi wojewddzkiej nr 482 i
okreslony jest jako teren:

— zabudowy produkcyjnej, sktadéw i magazyndéw z towarzyszacq funkcja ustug P/U o przeznaczeniu

podstawowym: zabudowa produkcyjna, sktadow i magazynéw z dopuszczeniem realizacji zabudowy
uslugowej, oraz uzupetniajacym: realizacja obiektow budowlanych o funkcji uzupetniajacej przeznaczenie
podstawowe terenu (parkingi, wiaty, itp.) oraz sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;j;
Zgodnie z tekstem studium uikzp, przy sporzadzaniu miejscowego planu granice poszczeg6lnych terenow
moga ulec uszczegdtowieniu pod katem granic wlasnos$ci, projektowanego uktadu komunikacji. Okreslone
w dokumencie parametry, wskazniki i wytyczne sa jedynie forma wyjsciowa i nie narzucaja konkretnych
warto$ci. Przy sporzadzaniu miejscowego planu dopuszczono dopasowanie parametréw 1 wskaznikow
indywidualnie dla kazdego terenu z uwzglednieniem istniejacego zagospodarowania oraz braku negatywnego
wplywu na krajobraz gminy.
Zawarte w projekcie ZPl ustalenia stanowig kontynuacje i uszczegdtowienie zapisow zawartych
w studium uikzp.

Przedmiotowy obszar nie jest objety obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. W wyniku realizacji proponowanych ustalen dojdzie do zwickszenia zasiegu terendw
przeznaczonych do zainwestowania.

1. Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 wust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie
zwlaszcza:

1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury: obszar objety ZPI cechuje si¢

rolniczym zagospodarowaniem. W sasiedztwie, oprocz pol uprawnych, zlokalizowane sg: zabudowa
zagrodowa oraz drogi publiczne: ekspresowa S8, wojewodzka nr 482 (Lo6dz (granica miasta) -
granica wojewodztwa wielkopolskiego 1 dolnoslaskiego), powiatowa nr 4711E (Swoboda - Ostrowek)
i gminna nr 117115E (Smiechen - Podrysie). W projekcie ZPI okreslono zasady lokalizacji obiektow
budowlanych poprzez ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy, zasad i warunkow
zagospodarowania przedmiotowego obszaru;

2) potrzeby zréwnowazonego rozwoju: zawarte w projekcie ZPI ustalenia nie sg sprzeczne z zasada

zréwnowazonego rozwoju, rozumianego jako rozwoj spoleczno-gospodarczy, w ktorym nastepuje
proces integrowania dziatan politycznych, gospodarczych 1 spolecznych, zzachowaniem
rownowagi przyrodniczej oraz trwatoSci podstawowych procesow przyrodniczych, w celu
zagwarantowania mozliwosci zaspokajania podstawowych potrzeb poszczegdlnych spotecznosci
lub obywateli zardwno wspolczesnego pokolenia, jak i przysztych pokolen;

3) walory architektoniczne i krajobrazowe: w projekcie ZPI ustalono zasady zabudowy i warunki

zagospodarowania przedmiotowego obszaru; okreslono strefowanie wysokosci zabudowy oraz
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4)

5)

6)

wskazano form¢ dachu i kolorystyke elewacji, zasadniczo nawigzujac do parametrow ustalonych
w obowiazujacych na terenie gminy dokumentach dla zabudowy ustugowo-produkcyjnej. Z uwagi na
uksztattowanie, obszar objety projektem ZPI jest eksponowany z drog publicznych: ekspresowej S8
1 wojewodzkiej nr 482; jednak nie ma on powigzan widokowych z warto$ciowymi wyrdznikami
krajobrazu. W projekcie ZPI wprowadzono zakaz lokalizacji zapleczy, mogacych dysharmonijnie
wptyna¢ na odbidr przestrzenny terenu ustug lub produkcji (U-P), od strony ww. drog. Na skutek
realizacji ustalen projektu ZPI nastapi zmiana charakteru krajobrazu zrolniczego na zurbanizowany.
Biorac pod uwage lokalizacje w bezposrednim sgsiedztwie wezta drogi ekspresowej, jest to zmiana
uzasadniona. Z uwagi na charakter i gabaryty planowanej zabudowy, nowe obiekty budowlane beda
stanowily 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 terenéw zabudowy produkcyjnej, sktadow 1 magazynow
z towarzyszaca funkcja ustlug. Proponowane w projekcie ZPI ustalenia zgodne sg zatem z polityka
przestrzenng gminy. Zgodnie z Audytem krajobrazowym wojewodztwa todzkiego zatwierdzonym
uchwala Nr XIII/150/25 Sejmiku Wojewddztwa L.odzkiego z dnia 15 kwietnia 2025 r. na obszarze
objetym projektem ZPI nie zostaty okreslone krajobrazy priorytetowe i nie ustalono dla nich wnioskow
i rekomendacji;

wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych

i le$nych oraz ochrony z16z 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 zakladéw stwarzajacych zagrozenie dla zdrowia lub zycia ludzi,
a w szczegblnosci zagrozenia wystapienia powaznych awarii w rozumieniu przepisow odrebnych.
Zakres uciazliwosci dla srodowiska, wtym emisja zanieczyszczen statych i gazowych,
zanieczyszczania powietrza, gleby, wod powierzchniowych i podziemnych z racji prowadzonej
dzialalno$ci ustugowej lub produkcyjnej nie moze przekracza¢ normatywnych wskaznikow
i standardow jakosci srodowiska okreslonych w przepisach odrebnych. Okreslone w projekcie ZPI
regulacje 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
réwniez zbiorniki wodne. Znajduja si¢ tu urzadzenia melioracji wodnych — istniejgcy row melioracyjny,
dla ktorego sformutowano szczegétowe ustalenia. Na obszarze objetym projektem ZPI nie wystepuja
gleby chronione — uzytki rolne I - III klasy bonitacyjnej oraz nieuzytki, ani nie wystgpuja grunty
sklasyfikowane jako lasy, nie stwierdzono tez wystepowania z16z kopalin;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej: na

obszarze objetym projektem ZPI nie wystepuja obiekty wpisane do rejestru zabytkéw podlegajace
prawnej ochronie débr kultury na podstawie przepisow odrebnych ani  obiekty wpisane do
gminnej ewidencji zabytkow, w zwigzku z czym nie sfomutowano ustalen w tym zakresie.
W projekcie ZPI wskazano stanowisko archeologiczne, uj¢te w wojewoddzkiej ewidencji zabytkow: 75-
41/83 (osada kultury tuzyckiej, epoka brazu; osada kultury polskiej, nowozytnos¢), w zasiggu jego
lokalizacji przy realizacji robot ziemnych lub dokonywania zmiany charakteru dotychczasowej
dzialalno$ci wigzacej si¢ z naruszeniem struktury gruntu, nalezy przeprowadzi¢ badania
archeologiczne zgodnie z przepisami odrgbnymi dotyczacymi ochrony zabytkows;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0séb ze

szczegOlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu

dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1411): przedmiotowy obszar
potozony jest poza obszarami zagrozonymi powodzig i osuwaniem si¢ mas ziemnych, w zwigzku
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7)

8)

9)

z czym nie sformutowano ustalen w tym zakresie. W projekcie ZPI wymagania ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia uwzglgdniono posrednio w kontek$cie wymagan ochrony srodowiska
oraz ustalen szczegotowych. W zasiggu omawianego obszaru nie znajduja si¢ przestrzenie
publiczne, dla ktérych konieczne byloby zapewnienie dostgpnosci dla osob ze szczegdlnymi

potrzebami;
walory ekonomiczne przestrzeni: przedmiotowy teren zlokalizowany jest w bezpos$rednim sasiedztwie
wezta ,,Wielun” — skrzyzowania drogi ekspresowej S8 i drogi wojewodzkiej nr 482 i ustalone

przeznaczenie terenu dla dziatalno$ci gospodarczej] w pelni wykorzystuje walory ekonomiczne
wynikajace z tej lokalizacji.
prawo wtasnosci: projekt ZPI sporzadzany jest na wniosek inwestora. Ustalenia projektu ZPI nie
ingeruja w prawo wilasnosci;

potrzeby obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa: w zasiegu obszaru objetego projektem ZPI nie

znajduja si¢ tereny zamknicte ze wzgledu na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,
w zwigzku z powyzszym 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,

rozumianego jako uogdlniony cel dazen i dziatan, uwzgledniajacych zobiektywizowane potrzeby ogétu
spoleczenstwa lub lokalnych spolecznosci, poprzez ustalenie przeznaczenia i warunkow
zagospodarowania umozliwiajacych lokalizacj¢ inwestycji zwigzanych z dziatalnoscia gospodarcza
(miejsca pracy, podatki), a tym samym rozwdj gminy;

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

w projekcie ZPI sformulowano ustalenia dotyczace wyposazenia obszaru w sieci i urzadzenia
infrastruktury technicznej, w tym dotyczacych ich budowy, przebudowy i rozbudowy;

12) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad sporzadzaniem aktéw planowania przestrzennego,

w tym przy uzyciu Srodkéw 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.z2026r. poz. 538, 781, 912). Wjt Gminy Sokolniki zobowigzany jest do wykonania czynno$ci
okreslonych w art. 37ec ust. 2 ww. ustawy, w tym ogloszenia i przeprowadzenia konsultacji
spotecznych;

13) zachowanie jawnosci i przejrzystoSci procedur planistycznych: procedura planistyczna bedzie

prowadzona zgodnie z wymogami art. 37ec ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2026 r. poz. 538, 781, 912). Do projektu
ZPI sporzadzona zostanie dokumentacja prac planistycznych, ktora nastepnie zostanie przekazana do
organu nadzoru;

14) potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakoSci wody, do celow zaopatrzenia ludnoSci:

proponowane ustalenia zawarte w projekcie ZPI nie maja wptywu na warunki zapewniania
odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci. Obszar objety projektem ZPI
potozony jest poza terenami uje¢ wodd. Ustalenia dotyczace ochrony wdod powierzchniowych
i podziemnych przed zanieczyszczeniami majg na celu zapewnienie braku negatywnego wplywu na
jako$¢ wod. Wyznaczenie terenu ustug lub produkcji (U-P), nie bedzie mie¢ istotnego wplywu na
zwigkszenie zapotrzebowania na wodg¢ do celow zaopatrzenia ludnosci;

15) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego

i $rodowiska: z uwagi na charakter proponowanych ustalen nie przewiduje si¢ mozliwo$ci wystapienia
powaznej awarii, a co za tym idzie potrzeby jej zapobiegania i ograniczania jej skutkow dla zdrowia
ludzkiego i srodowiska;

16) potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolniczej:

w projekcie ZPI nie wskazuje si¢ terenow rolnictwa. W wyniku realizacji ustalen zawartych w projekcie
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ZPI dojdzie do zmniejszenia areatu uzytkowanych gruntéw rolnych.

2. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy 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
zglaszane 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 wniosek
bedzie rozpatrywany pod katem uzyskanych opinii, uzgodnien oraz przeprowadzonych konsultacji
spolecznych. Na potrzeby projektu ZPI przygotowana zostanie prognoza oddziatywania na $rodowisko,
w ktorej dokonana zostanie ocena wptywu proponowanych ustalen na srodowisko przyrodnicze, zgodnie
z wymogami i zakresem okreslonym w obowigzujacych przepisach. Analizy ekonomiczne,
srodowiskowe 1 spoteczne beda stanowitly podstawe do podejmowania decyzji w toku procedowania
ZPL

Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 wust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie
wymagan tadu przestrzennego, walorow przyrodniczych przestrzeni, efektywnego gospodarowania
przestrzeniq oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastgpuje poprzez [...].

Glownym celem sporzadzania projektu ZPI jest ustalenie funkcji oraz zasad i1 warunkéw
zagospodarowania dla terenu dziatalnosci gospodarczej: produkcji Iub ustug wskazanego w studium uikzp.
W projekcie ZPI uwzgledniono powiazanie komunikacyjne z zewnetrznym ukladem drég publicznych:
wojewodzka Nr 482 (L6dz (granica miasta) — granica wojewodztwa wielkopolskiego 1 dolnoslaskiego), ale
wylgcznie poprzez budowe nowego skrzyzowania w postaci ronda umozliwiajagcego zjazd na teren
oznaczony symbolem 1U-P i rownoczesne wiaczenie zmienionego przebiegu drogi powiatowej Nr 4711E
polozonej na zachdéd od drogi wojewodzkiej Nr 482 poza obszarem objetym planem. Dopuszczono
rozbudowe uktadu komunikacyjnego poprzez realizacj¢ dodatkowych drég wewnetrznych oraz ciagow
pieszo-jezdnych i pieszych w obrebie przedmiotowego terenu.

Istniejacy uktad komunikacyjny umozliwia korzystanie z publicznego transportu zbiorowego oraz utatwia
przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow. Ze wzgledu na lokalizacje nowego obszaru inwestycyjnego,
jego wyznaczenie nie bedzie mie¢ istotnego wplywu na zmiang transportochtonnosci uktadu
przestrzennego. W dokumencie nie wyznacza si¢ nowych terendw zabudowy mieszkaniowej, w zwigzku
z czym, wymogi dotyczace maksymalnego wykorzystania publicznego transportu zbiorowego jako
podstawowego S$rodka transportu, a takze zapewnianie rozwigzan przestrzennych ulatwiajgcych
przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow nie maja zastosowania.

Wyznaczenie nowego obszaru inwestycyjnego zgodne jest z ustaleniami studium uikzp.

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

Ocena aktualnosci studium uikzp zostata przyjeta Uchwata Nr XX1/117/26 Rady Gminy Sokolniki z dnia
12 marca 2026 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego Gminy Sokolniki.
Przeprowadzona analiza wykazata, Ze mimo zmian legislacyjnych oraz zmieniajacych si¢ uwarunkowan
spoteczno-gospodarczych, Studium pozostaje dokumentem aktualnym i moze nadal stanowi¢ podstawe
prowadzenia polityki przestrzennej gminy. Ponadto zwrdcono uwage na fakt, iz studia uikzp gmin
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zachowuja moc do dnia wejscia w zycie planu ogélnego w danej gminie, jednak nie dluzej niz do dnia 30
czerwca 2026 r. (aktualnie obowigzujacy termin: 31 sierpnia 2026 r.) i stosuje si¢ do nich przepisy
dotychczasowe.

W trakcie sporzadzania ww. analizy na terenie gminy obowiazywaly trzy miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, przyjete:

1) uchwalag Nr XX/106/2016 Rady Gminy Sokolniki z dnia 29 wrze$nia 2016 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego
w sotectwie Bagatelka (obr. geod. Kolonia Sokolniki),

2) uchwalag Nr XX/107/2016 Rady Gminy Sokolniki z dnia 29 wrzes$nia 2016 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego
w Walichnowach (obszar I),

3) uchwala Nr XX/108/2016 Rady Gminy Sokolniki z dnia 29 wrzesnia 2016 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego
w Walichnowach (obszar II).
W analizie wskazano, ze planowane dziatania planistyczne powinny uwzglednia¢:
— zasadg poszanowania prawa wtasno$ci,
— zachowanie tadu przestrzennego,
— ochrong srodowiska i zrbwnowazony rozwoj,
— zgodnos¢ z polityka przestrzenng gminy.
Tym samym przedmiotowy projekt ZPI jest w petni zgodny z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
W zasiggu przedmiotowego obszaru nie wystepuja przestrzenie publiczne, dla ktorych konieczne byloby
uwzglednienie uniwersalnego projektowania, sluzacego zapewnieniu dostepnosci osobom  ze
szczegoblnymi potrzebami.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Z uwagi na ustalenia projektu ZPI nie przewiduje si¢ negatywnego wptywu na finanse publiczne, w tym
budzet gminy. Realizacja proponowanych ustalen obciazy finansowo inwestora, dla ktorego sporzadzony
zostal projekt ZPI. W granicach obszaru objetego ZPI nie przewiduje si¢ zadan wlasnych gminy z zakresu
infrastruktury technicznej ani inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym czy lokalnym.
Zawarta umowa urbanistyczna okresli warunki inwestycji uzupelniajgcej zwigzanej z przebudowa
gminnego wodociaggu wytrasowanego przez $rodek obszaru objetego ZPI w ramach nieruchomosci
stanowigcej wlasnos¢ inwestora.

Niniejszej szacunkowej oceny wptywu na finanse publiczne nie nalezy traktowaé jako wyceny inwestycji
ani wyceny wartosci nieruchomo$ci. Zamieszczone warto§ci sg przyblizone 1 nie mozna ich
wykorzystywa¢ jako podstawy do wydawania decyzji administracyjnych lub roszczen. Zasadnos¢
1 wysoko$¢ roszczen sg rozstrzygane przez sady w postaci prawomocnych wyrokow, wydawanych
W oparciu o operaty szacunkowe.

Optlata jednorazowa, tzw. renta planistyczna.

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (w tym zintegrowanego planu
inwestycyjnego) moze powodowaé¢ zmiang przeznaczenia terenu (zmiang funkcji), a tym samym moze
skutkowaé zaréwno wzrostem jak i spadkiem warto$ci nieruchomos$ci. Moze rowniez nastgpic
ograniczenie dotychczasowego sposobu wykorzystania terenu (art. 36 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym).

Zmiana planu skutkowa¢ moze:

— kosztami dla gminy — jezeli uchwalenie planu uniemozliwi lub istotnie ograniczy korzystanie
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z nieruchomosci w dotychczasowy sposob lub jezeli warto$¢ nieruchomosci spadia (jezeli w ciagu
5 lat nastagpi sprzedaz nieruchomosci wlasciciel lub wieczysty uzytkownik moze zada¢ odszkodowania
lub domagac¢ si¢ wykupu nieruchomosci przez gming),
— wpltywami do budzetu gminy — jezeli na skutek zmiany planu warto$¢ nieruchomosci wzrosta,
a wilasciciel zbywa ja w ciagu 5 lat od daty wejscia planu w zycie.
Na skutek ustalen projektu ZPI nastapi wzrost warto$ci nieruchomos$ci, zwigzany ze zmiang
dotychczasowego przeznaczenia terendw rolnych (R) na tereny ustug lub produkcji (U-P). Przewiduje sie,
Ze nastgpi wzrost wartosci z 35 zt/m2 do 100 zt/m2 (65 zt/m?2). Zgodnie z ustaleniami projektu ZPI, optata
jednorazowa jaka gmina bedzie pobiera¢ w przypadku sprzedazy nieruchomosci wyniesie 12% wzrostu
warto$ci nieruchomosci. W przypadku sprzedazy, w okresie 5 lat, wszystkich dziatek objetych ustaleniami
projektu ZPI, wptywy do budzetu gminy wynioslyby 296 975 m2 x 65 zI m2 x 12%=2 316 405 z1. Jest to
jednak kwota maksymalna, ktéra mogtaby zasili¢ budzet gminy z tytutu renty planistycznej w przypadku
sprzedazy wszystkich gruntow w okresie 5 lat od uchwalenia ZPI.
Wptywy z tytulu podatku od nieruchomosci

Podatek od nieruchomos$ci jest optata lokalna, ustalang samodzielnie przez organy samorzadu
terytorialnego. Stawki tego podatku w gminie Sokolniki reguluje Uchwata Nr XIV/77/25 Rady Gminy
Sokolniki z dnia 30 wrzes$nia 2025 r. w sprawie okreslenia wysokosci stawek w podatku od nieruchomosci
(Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z dnia 14 pazdziernika 2025 r. poz. 9678).

Po zagospodarowaniu przedmiotowego obszaru, prognozuje si¢ wzrost wplywow zwigzanych
z podatkiem od gruntéw i budynkoéw, przyczyniajacy sie do wzrostu dochodéw gminy. Ustalenia
w projekcie ZPI umozliwiajg realizacje inwestycji w nowo wyznaczonym terenie ustug lub produkcji

(U-P) o powierzchni 265 723 m?2. Zgodnie z ustaleniami projektu ZPI, nadziemna intensywnos¢ zabudowy
dla terenu ustug lub produkcji (U-P) wynosi 1,9, wiec maksymalna suma powierzchni catkowitej

wszystkich budynkow nie moze przekroczy¢ 504 874 m?2. Tym samym maksymalna warto$¢ podatku od
budynkéw przy maksymalnym wykorzystaniu terenu wyniesie rocznie: 504 874 m?* x 30,00 zt/m?* = 15
146 220 zl.

Maksymalna warto$¢ podatku od gruntu po zagospodarowaniu catego terenu wyniesie rocznie 265 723 m?
x 1,45 z/m” = 385 298 zl.

Przyjmuje si¢ zalozenie, Zze =zainwestowanie terendw bedzie nastegpowalo stopniowo: w ciagu

pierwszych 4 lat od uchwalenia ZPI nie bedzie pobierany podatek od budynkéw oraz od gruntéw
zabudowanych (do tego czasu zabudowa nie zostanie jeszcze zrealizowana ze wzgledu na koniecznosc¢
wykonania prac projektowych oraz uzyskania niezbgdnych decyzji administracyjnych), w piatym roku
nastapi zainwestowanie w obrebie ok. 30% terenu, natomiast po 8 latach wzrosnie powierzchnia terenow
zainwestowanych do ok. 60% .




Zgodnie z ww. zalozeniami szacowane maksymalne wptywy do budzetu gminy z tytutlu podatku od
nieruchomosci w okresie 10 lat od uchwalenia ZPI przedstawiaja si¢ nastepujaco:

Lgcznie
Rok 1 23 4 5 6 7 8 9 10 | wphwyw
okresie 10
lat
Stopien
zainwestow | 0 0 0| 0 30 30 30 60 60 60
ania [%]
Podatek
od gruntéw 0 | 0 | 0 | 0 115589 | 115589 | 115589 | 231179 | 231179 | 231179 | 1040304
Podatek
od 0 0 0 0 |4543 866 |4 543 866 |4 543 866 9 087 732 (9087 732 |9 087 732| 40 894 794
budynkow

41 935 098

Zrodto: opracowanie wiasne

Nalezy wskazaé, ze na rzeczywista warto$¢ podatku bedzie mie¢ wptyw szereg uwarunkowan zwigzanych
z koniunkturg gospodarcza, ekonomiczng oraz otoczeniem prawym.

Zgodnie z przepisami jezeli w zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu albo jego zmiana, korzystanie
z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem
stato si¢ niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci moze
zada¢ od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode albo wykupienia nieruchomosci lub jej
czesci. Jezeli, w zwiagzku z uchwaleniem miejscowego planu albo jego zmiang, warto$¢ nieruchomosci
ulegla obnizeniu, a wlasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomo$¢ moze zada¢ od gminy
odszkodowania réwnego obnizeniu wartosci nieruchomosci. Nie przewiduje si¢, by uchwalenie ZPI
rodzito skutki finansowe wynikajace ze spadku warto$ci nieruchomosci.




