Projekt

z dnia 21 pazdziernika 2026 r.
Zatwierdzony przez ...........cceeveeeeene..

Wjt Gminy Sokolniki

UCHWAEA NR oo, -/ Sylwester Skrzypek
RADY GMINY SOKOLNIKI
zdnia ....ccooeeeeeen. 2026 r

w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla obszaru polozonego na pélnocny-zachéd
od wezta Wielun w obrebie 0005 Pichlice, gm. Sokolniki — obszar 11

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 51 art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst
jednolity Dz. U. z 2026 r. poz. 662, 912), art. 3 ust. 1, art. 20 ust. 1, art. 37ea, art. 37n ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2026 r. poz. 538, 781, 864,
912) oraz art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z2023r. poz. 1688, z2024r. poz. 1824, z2025T.
poz. 527, 1543, 1668, z 2026 r. poz. 781), w zwiazku z wnioskiem inwestora ztozonym w dniu 19 maja 2026 r.
za posrednictwem Wojta Gminy Sokolniki, w nawigzaniu do Uchwaly Nr XXIV/143/26 Rady Gminy
Sokolniki
z dnia 20 maja 2026 r. w sprawie wyraZenia zgody na przystapienie do sporzadzenia zintegrowanego
planu inwestycyjnego dla obszaru polozonego na poélnocny-zachéd od wezla Wielun w obrebie
0005 Pichlice, gm. Sokolniki — obszar II, Rada Gminy Sokolniki stwierdza, ze projekt zintegrowanego planu
inwestycyjnego nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Sokolniki, zatwierdzonego Uchwatg Nr VII/28/2015 Rady Gminy Sokolniki z dnia 29 kwietnia 2015 r.,
z zastrzezeniem art. 67 ust. 3 pkt 2 lit. austawy zdnia 7lipca 2023 r. ozmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z2023r. poz. 1688, z2024r.
poz. 1824, z 2025 r. poz. 527, 1543, 1668, z 2026 r. poz. 781) i uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogolne

§ 1. 1. Przedmiotem niniejszej uchwaly jest zintegrowany plan inwestycyjny dla obszaru potozonego na
potnocny-zachdd od wezta Wielun w obrebie 0005 Pichlice, gm. Sokolniki — obszar I1, obejmujacy:

1) Inwestycje Glowna — polegajaca na zabudowie przemystowej (produkcyjnej), magazynowej oraz ushugowe;j
wraz z niezbe¢dna infrastrukturg towarzyszacg oraz niezbednymi instalacjami;

2) Inwestycje Uzupelniajaca — 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.

2. Granica obszaru objetego zintegrowanym planem inwestycyjnym okres$lona jest na zalaczniku nr 1 do
uchwaty.

3. Zalaczniki do uchwaty stanowia:

1) rysunek planu w skali 1:1000 wraz z wyrysem ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Sokolniki, stanowigcy zatgcznik nr 1;

2) rozstrzygniecie Rady Gminy Sokolniki o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, stanowiace zatacznik nr 2;

3) dane przestrzenne zintegrowanego planu inwestycyjnego, stanowigce zatacznik nr 3.
§ 2. llekro¢ w dalszych przepisach uchwaty jest mowa o:

1) audycie krajobrazowym — nalezy przez to rozumie¢ Audyt krajobrazowy wojewodztwa lodzkiego
zatwierdzony uchwatg Nr XIII/150/25 Sejmiku Wojewddztwa Lodzkiego z dnia 15 kwietnia 2025 r.;

2) dzialce budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ dzialke budowlang w rozumieniu przepisow odrebnych
z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego;

Id: BSDA7093-F3A5-47F9-BDF3-87F914A7661F. Projekt Strona 1



3) kacie nachylenia polaci dachowych — nalezy przez to rozumie¢ kat zgodny z ustaleniami szczegdélowymi
w niniejszej uchwale, ktory dotyczy nachylenia glownych potaci dachowych;

4) krajobrazie priorytetowym — nalezy przez to rozumie¢ krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie,
o ktorym mowa w pkt 1;

5) linii rozgraniczajacej — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ciggla, wskazang na rysunku planu, wyznaczajaca
granic¢ terenu o okre§lonym przeznaczeniu i zasadach zagospodarowania;

6) nadbudowie — nalezy przez to rozumie¢ powickszenie istniejacego obiektu budowlanego poprzez
zwigkszenie jego wysokosci z zachowaniem tej samej powierzchni zabudowy;

7) nadziemnej intensywnosci zabudowy — w odniesieniu do budynkoéw nalezy przez to rozumie¢ definicje
zawartg w przepisach odrebnych z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku
urzadzen (paneli) fotowoltaicznych montowanych bezposrednio na gruncie nalezy przez to rozumied
stosunek powierzchni dzialki budowlanej zajete] przez wszystkie panele do powierzchni dziatki
budowlanej;

8) nadzorze archeologicznym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj badan archeologicznych polegajacych na
obserwacji 1 analizie nawarstwien majacych na celu odkrycie irozpoznanie zabytku archeologicznego
w wykopach budowlanych podczas realizacji robot ziemnych lub przy dokonywaniu zmiany charakteru
dotychczasowej dziatalno$ci wiazacej si¢ z naruszeniem struktury gruntu,

9) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linig, w ktorej moga by¢ umieszczone
obiekty budowlane, wtym panele fotowoltaiczne montowane bezposrednio na gruncie, bez jej
przekraczania w kierunku linii rozgraniczajacej terenu; ustalone na rysunku planu nieprzekraczalne linie
zabudowy (z wylaczeniem linii ustalonej od strony drogi ekspresowej S8) nie dotycza usytuowania
obiektow liniowych, obiektow i urzadzen technologicznych, urzadzen infrastruktury technicznej, obiektow
ochrony i obstugi wjazdow;

10) obszarze — nalezy przez to rozumie¢ obszar zawarty w granicach przedstawionych na rysunku planu;

11) paliwach ekologicznych — nalezy przez to rozumie¢ stosowanie czystych ekologicznie paliw
spetniajacych odpowiednie srodowiskowe normy jakosciowe emisji;

12) planie — nalezy przez to rozumie¢ zintegrowany plan inwestycyjny uchwalony niniejsza uchwata;
13) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi;

14) przeznaczeniu, przeznaczeniu wykluczonym — nalezy przez to rozumie¢ nazwy klas przeznaczenia
terenu wg rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii zdnia 17 grudnia 2021r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z2021r.,
poz. 2404);

15) rozbudowie — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie robot budowlanych, w wyniku ktoérych nastgpuje
zmiana charakterystycznych parametrow obiektu, jak: kubatura, powierzchnia zabudowy, wysokos¢,
dlugos$é¢, szeroko$¢ lub liczba kondygnacji;

16) rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ rysunek sporzadzony na mapie w skali 1:1000, okreslony w §
1 ust. 3 pkt 1;

17) strefie ochronnej od istniejacej napowietrznej linii elektroenergetycznej Sredniego napiecia 15 kV —
strefie ograniczonego uzytkowania — nalezy przez to rozumie¢ czg$¢ obszaru polozong w okreslonej
odleglosci od sieci uzbrojenia, ktora jest wyznaczona na rysunku planu, w ktérej obowigzuje
zagospodarowanie zgodnie z ustaleniami zawartymi w planie;

18) terenie — nalezy przez to rozumie¢ teren, ktorego granice pokrywaja si¢ z granicami obszaru, o ktorym
mowa w pkt 10, oraz o okres§lonym przeznaczeniu i zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku
planu liniami rozgraniczajacymi ioznaczony symbolem cyfrowo-literowym, w ktorym kolejno cyfra
oznacza numer terenu, a litery oznaczajg klase przeznaczenia terenu;

19) ucigzliwosci — nalezy przez to rozumie¢ zjawisko lub stan dokuczliwy dla otoczenia, utrudniajacy zycie,
polegajacy na emitowaniu hatasu, drgan, zanieczyszczen, nieprzyjemnych zapachéw ipodobnych,
powodujace przekroczenie standardéw i norm Srodowiskowych okreslonych w przepisach odrgbnych dla
ustalonego przeznaczenia terenu oraz w odniesieniu do terendow sasiednich;

20) zabudowie — nalezy przez to rozumie¢ budynki i budowle, o ktérych mowa w przepisach odrgbnych,
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§ 3. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami obowiazujacymi:
1) granica obszaru obje¢tego planem;
2) linie rozgraniczajace teren o ustalonym przeznaczeniu i zasadach zagospodarowania;
3) cyfrowo-literowe oznaczenie terenu;
4) przeznaczenie terenu,
5) nieprzekraczalna linia zabudowys;
6) strefa ochrony archeologicznej ,,OW’;
7) strefa lokalizacji zabudowy z dopuszczeniem wysokosci do 40,0 m;
8) strefa zieleni izolacyjnej;
9) strefa ochronna od istniejacej linii elektroenergetycznej sredniego napigcia 15 kV;
10) zwymiarowanie odlegto$ci mierzone w metrach.
2. Pozostale oznaczenia graficzne na rysunku planu majg charakter informacyjny.

3. Potozenie linii rozgraniczajacych 1ilinii zabudowy w miejscach, ktore nie zostaly zwymiarowane na
rysunku planu, nalezy ustala¢ poprzez odczyt rysunku planu w oparciu o jego skale.

Rozdzial 2.
Ustalenia ogélne dla obszaru obje¢tego planem

§ 4. 1. W granicach obszaru objetego planem ustala si¢ tereny o okreslonym przeznaczeniu i zasadach
zagospodarowania, wydzielone na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi:

1) teren ustug Iub teren produkcji oznaczony symbolem U- P;

2) teren parkingu lub teren zieleni naturalnej oznaczony symbolem KOP-ZN;
3) teren drogi zbiorczej oznaczony symbolem KDZ,;

4) teren drogi lokalnej oznaczony symbolem KDL;

5) teren drogi dojazdowej oznaczony symbolem KDD;

6) teren komunikacji drogowej wewngtrznej oznaczony symbolem KR.

2. Dla poszczegélnych terenow obowigzuja Iacznie odpowiednie ustalenia szczegolowe zawarte
w Rozdziatach 3 i 4 oraz ustalenia ogdlne zawarte w Rozdziatach 1,21 5:

1) dla terenow wymienionych w ust. 1 pkt 1-2 wprowadza si¢ przepisy szczegdtowe zawarte w Rozdziale 3;

2) sposob zagospodarowania paséw drogowych wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi i wymienionych
w ust. 1 pkt 3-6 okre$laja przepisy szczegdtowe zawarte w Rozdziale 4.

§ 5. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony iksztaltowania ladu przestrzennego: obowigzuje
ksztaltowanie zabudowy zgodnie z wyznaczona na rysunku planu nieprzekraczalng linia zabudowy oraz
wskaznikami zagospodarowania terenu i zabudowy okreslonymi w §9 oraz ustaleniach szczegdétowych dla
terenu oznaczonego symbolem 1U-P w §18.

§ 6. 1. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony i ksztaltowania Srodowiska, przyrody i krajobrazu:
1) ustala si¢ ochrone wartosci srodowiska przyrodniczego i krajobrazu poprzez:

a) obowigzek realizacji zieleni izolacyjnej zlokalizowanej zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu
i ustaleniami w §12 pkt 1,

b) obowigzuje zachowanie czes$ci dziatki budowlanej jako powierzchni biologicznie czynnej zgodnie
z ustaleniami szczegdtowymi dla poszczegdlnych terendw zawartymi w Rozdziale 3;

2) na obszarze obj¢tym planem nie wystepuja:
a) formy ochrony przyrody w rozumieniu przepiséw odrebnych,

b) zinwentaryzowane strefy ochrony uje¢ wdd powierzchniowych i podziemnych, obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig, tereny gornicze, obszary osuwania si¢ mas ziemnych, a takze udokumentowane
ztoza ustalone na podstawie przepiséw odrebnych;
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3) na obszarze obj¢tym planem w audycie krajobrazowym nie zostaly okre§lone krajobrazy priorytetowe i nie
ustalono dla nich wnioskéw i rekomendac;ji;

4) na obszarze obje¢tym planem:

a) dopuszcza si¢ lokalizacje przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko
okreslonych w przepisach odrebnych, z wytgczeniem:

- instalacji do produkcji mas bitumicznych,

- instalacji do garbowania i uszlachetniania skor,

- instalacji do przetwarzania produktéw zawierajacych azbest,
- grzebowiska zwlok zwierzecych,

- instalacji do uboju zwierzat,

- chowu i hodowli zwierzat,

- elektrowni wiatrowych;

b) obowigzuje zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé¢ na srodowisko
okreslonych w przepisach odrgbnych;

c) obowigzuje zakaz lokalizacji zakladow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia awarii,
o ktorych mowa w przepisach odrebnych, z zastrzezeniem ustalenia zawartego w §14 pkt 9 lit. b;

5) zakres ucigzliwo$ci dla srodowiska zracji zagospodarowania dopuszczonego planem, wtym emisja
zanieczyszczen stalych 1gazowych, zanieczyszczania powietrza, gleby, wod powierzchniowych
i podziemnych nie moze przekracza¢ normatywnych wskaznikow i standardow jako$ci srodowiska
okreslonych w przepisach odrgbnych;

6) teren objety planem nie podlega ochronie pod wzgledem akustycznym wg przepiséw odrgbnych;

7) zanieczyszczenie akustyczne generowane sposobem zagospodarowania iuzytkowania nieruchomosci
potozonych w ramach obszaru objetego planem nie moze przekraczac na terenach chronionych akustycznie
potozonych poza tym obszarem, dopuszczalnych warto$ci rownowaznego poziomu hatasu okreslonego
w przepisach odrgbnych;

2. Dla realizacji zasad w zakresie ochrony i ksztattowania §rodowiska, przyrody i krajobrazu formutuje si¢
szczegotowe ustalenia dotyczace sposobu zagospodarowania poszczeg6lnych terenow zawarte w Rozdziatach:
3i4.

§ 7. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéow
kulturowych oraz dobr kultury wspolczesnej:

1) na obszarze objetym planem nie wystepuja obiekty ujete w rejestrze zabytkow, wpisane do gminnej
ewidencji zabytkow oraz dobra kultury wspolczesnej;

2) na obszarze objetym planem wystgpuja wyrdznione na rysunku planu stanowiska archeologiczne, ujgte
w wojewodzkiej ewidencji zabytkow numerem:

a) AZP 75-41/81 (punkt osadniczy kultury tuzyckiej, epoka brazu);

b) AZP 75-41/82 (stanowisko nieokreslone, epoka kamienia; osada kultury tuzyckiej, epoka brazu-halsztat;
osada kultury prapolskiej, sredniowiecze; osada kultury polskiej, nowozytnos¢).

3)dla stanowisk archeologicznych, o ktorych mowa wpkt2, na obszarze lokalizacji zabytkéw
archeologicznych przy realizacji robdt ziemnych lub dokonywania zmiany charakteru dotychczasowej
dziatalnos$ci wigzacej si¢ z naruszeniem struktury gruntu, nalezy przeprowadzi¢ badania archeologiczne
zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczacymi ochrony zabytkow;

4) dla stanowisk archeologicznych, o ktérym mowa w pkt 2 ustala si¢ wyrdznione na rysunku planu strefy
ochrony archeologicznej ,,OW”, w ktorych nakazuje si¢ przeprowadzenie badan archeologicznych w formie
nadzoru archeologicznego przy realizacji robot ziemnych Ilub dokonywaniu zmiany charakteru
dotychczasowej dziatalno$ci wigzacej si¢ z naruszeniem struktury gruntu.

§ 8. Ustala si¢ nastgpujace wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych:
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1) w obszarze objetym planem przestrzen publiczng stanowig tereny drég publicznych oznaczone symbolami:
KDZ, KDL, KDD;

2) na terenach, o ktérych mowa w pkt 1 ustala sig:
a) zakaz lokalizacji tymczasowych obiektow budowlanych,

b) dopuszcza si¢ sytuowanie niezbednych obiektow infrastruktury technicznej niebedacych odrgbnymi
budynkami.

§ 9. Ustala si¢ nastgpujace zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) wyznaczone na rysunku planu nieprzekraczalne linie zabudowy obowigzuja w stosunku do budynkow,
budowli nowych, odtwarzanych oraz w odniesieniu do rozbudowy i nadbudowy budynkow istniejagcych —
zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi dla terenu oznaczonego symbolem 1U-P;

2) zgodnie z ustaleniami szczegdétowymi dla terenu oznaczonego symbolem 1U-P okresla sie:
a) wskazniki zagospodarowania terenu,
b) parametry zabudowy;

3) dla zaspokojenia potrzeb parkingowych w terenie oznaczonym symbolem 1U-P obowigzuje realizacja
miejsc do parkowania w granicach dziatki budowlanej, wedtug nastepujgcych minimalnych wskaznikow:

a) dla budynkow ustugowych — 3 stanowiska na 100 m?> powierzchni uzytkowej, jednak nie mniej niz
1 stanowisko na kazdy lokal ustugowy,

b) dla budynkéw produkceyjnych, sktadow, magazynow:

- dla samochodow osobowych — 3 stanowiska na kazdych 10 zatrudnionych,

- dla samochodow cigzarowych: 1 miejsce postojowe na kazde 2000 m? powierzchni uzytkowe;j,
¢) dla elektrowni stonecznej — 1 stanowisko,

d) przy wyznaczaniu miejsc postojowych obejmujgcych co najmniej 15 stanowisk dla samochodéw
osobowych nalezy zapewni¢ minimum 1 miejsce postojowe dla pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa;

4) ustala si¢ sposob realizacji miejsc do parkowania:

a) dla zaspokojenia potrzeb parkingowych obowiazuje lokalizacja miejsc postojowych na terenie dziatki
budowlanej w ilosci wynikajacej ze wskaznikdéw ustalonych w pkt 3,

b) w przypadku wystepowania rdznego rodzaju przeznaczenia na dziatce budowlanej, liczba miejsc do
parkowania na tej dzialce powinna stanowi¢ sum¢ miejsc parkingowych przyjetych osobno dla kazdej
z funkcji, na podstawie wskaznikow ustalonych w pkt 3,

c) ustala si¢ realizacje miejsc postojowych: w formie parkingdw terenowych, garazy wbudowanych
w budynek o innym przeznaczeniu, budynkéw garazowych, wiat garazowych, rozumianych jako
zadaszenie miejsca postojowego, bez $cian ostonowych.

§ 10. Ustala si¢ nastepujace szczegolowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) nie wyznacza si¢ granic obszarOw wymagajacych przeprowadzenia scalef i podzialéw nieruchomosci;

2) dla dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci obowiazuja, z zastrzezeniem pkt 3,
parametry:

a) minimalna powierzchnia dziatki: 2000 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki: 40,0 m,

c) kat potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego: 75°-105°;
3) warunki ustalone w pkt 2 nie dotycza dzialek wydzielonych:

a) pod obiekty i urzadzenia infrastruktury komunikacyjnej i technicznej,

b) powstajacych w wyniku regulacji stanu prawnego, ktorej celem niejest wydzielenie dziatek
budowlanych, lecz poprawa istniejacego zagospodarowania.
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§ 11. Ustala si¢ minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dzialek budowlanych:

1) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dzialek budowlanych okre$la si¢ w
ustaleniach szczegétowych dla poszczegodlnych terenow zawartych w Rozdziale 3, z zastrzezeniem
ustalen w pkt 2;

2) dopuszcza si¢ wydzielenie nowych dzialek budowlanych o powierzchni mniejszej niz okreslona
w ustaleniach szczegotowych zawartych w Rozdziale 3:

a) pod obiekty i urzadzenia infrastruktury komunikacyjnej i technicznej,

b) powstajacych w wyniku regulacji stanu prawnego, ktorej celem nie jest wydzielenie dziatek
budowlanych, lecz poprawa istniejacego zagospodarowania;

3) istniejace w dniu wejScia w zycie niniejszego planu dzialki ewidencyjne w granicach terenow
przeznaczonych pod zabudowe, o powierzchni mniejszej niz wyznaczona dla terenu minimalna
powierzchnia dziatek budowlanych, stanowig dziatki budowlane pod warunkiem, ze wymiary i ksztalt
geometryczny dziatlek pozwalaja na zabudowe zgodnie z przepisami prawa budowlanego i przepisami
odrebnymi.

§ 12. Ustala si¢ nastgpujace szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

1) obowiazuje wyrdzniona na rysunku planu strefa zieleni izolacyjnej, w ktorej obowiagzuje zagospodarowanie
w formie zieleni zimozielonej o minimalnej wysokos$ci 3,0 m, dopuszcza si¢ inny rodzaj drzew i krzewow
stanowigcych maksymalnie potowe ogdétu nasadzen oraz ekrany dzwigkochtonne majace na celu
zapewnienie odpowiednich warunkéw akustycznych w obrgbie przylegtych terenéw zabudowy
mieszkaniowej;

2) zasieg wyrdznionej na rysunku planu strefy lokalizacji zabudowy z dopuszczeniem wysokosci do 40 m od
drogi dodatkowej zlokalizowanej w pasie drogowym drogi ekspresowej S8 uwzglednia zachowanie
odleglosci planowanych obiektow budowlanych od drogi ekspresowej idroég dodatkowych réwnej ich
dopuszczonej maksymalnej catkowitej wysokosci,

3) dla istniejacej napowietrznej linii elektroenergetycznej $redniego napiecia 15 kV obowigzuje wyrozniona
na rysunku planu strefa ochronna o szerokosci 15,0 m (po 7,5 m zkazdej strony od osi linii mierzac
poziomo i prostopadle do osi), w granicach ktorej obowigzuje:

a) zakaz sytuowania budynkéw z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi,

b) zakaz sadzenia drzew 1ikrzewow tych gatunkow, ktorych wysoko$¢ moze przekracza¢ 3,0 m
w odleglosci mniejszej niz 5,0 m od rzutu poziomego skrajnego przewodu fazowego;

4) dopuszcza si¢ skablowanie lub przebudowe linii elektroenergetycznej, o ktorej mowa w pkt3, jej
likwidacje ze wzglgdu na kolizje wzgledem planowanego zagospodarowania, wowczas nie obowigzuje
wyznaczona na rysunku planu strefa ochronna.

§ 13. Ustala si¢ nastgpujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji:

1) obstuga komunikacyjna obszaru realizowana bedzie poprzez uktad drog wewnetrznych (nieoznaczonych na
rysunku planu) potozonych w ramach terenu oznaczonego symbolem 1U-P:

a) powigzany z zewnetrznym uktadem drogowym — droga wojewddzka Nr 482 (L6dz (granica miasta) —
granica wojewodztwa wielkopolskiego i dolnos$laskiego), ale wylacznie poprzez budowg nowego
skrzyzowania w postaci ronda umozliwiajacego wlaczenie zmienionego przebiegu drogi powiatowej
Nr 4711E polozonej na zachdd od drogi wojewddzkiej Nr 482,

b) dodatkowo powigzany z zewnetrznym ukladem drogowym — drogg gminng Nr 118206E na odcinku
przyleglym do terenu oznaczonego symbolem 1U-P, ale wylacznie po jej rozbudowie stanowigcej
Inwestycj¢ Uzupehiajaca, o ktérej mowa w § 1 ust.1 pkt 2;

2) wyklucza si¢ bezposrednig obstuge komunikacyjng z:
a) polozonych w sasiedztwie poza obszarem objgtym planem:
- drogi ekspresowej S8,

- drogi dodatkowej usytuowanej w pasie drogowym drogi ekspresowej S8,
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- drogi wojewodzkiej Nr 482,
b) drogi wewnetrznej oznaczonej symbolem 1KR;

3)na terenie oznaczonym symbolem 1U-P dopuszcza si¢ wydzielenie dodatkowych drog iciagow
wewnetrznych, z zastrzezeniem ustalenia w pkt 4, o parametrach zgodnych z przepisami odrebnymi, w tym
wymagan dla drog pozarowych;

4) w ramach zieleni izolacyjnej, o ktorej mowa w §12 pkt 1 i sytuowanej w terenie oznaczonym symbolem
1U-P wzdhuiz drogi wewnetrznej oznaczonej symbolem 1KR wyklucza si¢ lokalizacje drog wewnetrznych
laczacych si¢ z ww. drogg wewnetrzng;

5) obstuga komunikacyjna terenu oznaczonego symbolem 1KOP-ZN bedzie realizowana poprzez droge
powiatowa Nr 4711E - teren drogi zbiorczej oznaczony symbolem 2KDZ.

§ 14. Ustala si¢ nastepujagce zasady modernizacji, rozbudowy ibudowy systeméw infrastruktury
technicznej:

1) w zakresie zaopatrzenia w wode ustala si¢:

a) jako podstawowy system zaopatrzenia w wode do celow socjalno-bytowych, gospodarczych
1 przeciwpozarowych wlasne ujecie wody: indywidualne lub wspélne dla kilku przedsigwzigé
inwestycyjnych oraz poprzez budowg sieci wodociagowej,

b) jako uzupehienie systemu, o ktéorym mowa w lit. a, dopuszcza si¢ zasilanie w wode z gminnego systemu
zaopatrzenia w wode,

¢) w zakresie ochrony przeciwpozarowej obowiazuje:

- zapewnienie pokrycia zapotrzebowania w wod¢ dla celow przeciwpozarowych z wlasnego ujgcia
wody, dopuszcza si¢ budowe wlasnego zbiornika, zgodnie z przepisami odrebnymi,

- wyposazenie budowanych przewodéw wodociggowych w hydranty zewnetrzne, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

2) w zakresie odprowadzania $ciekow ustala sie:

a) odprowadzanie Sciekdw przemystowych ibytowych poprzez indywidualne lub grupowe systemy
oczyszczania Sciekow — wlasng oczyszczalni¢ Sciekow oraz budowe kanatow sanitarnych, dopuszcza si¢
gromadzenie podczyszczonych $ciekdw w zbiornikach bezodptywowych z obowigzkiem wywozenia
przez wyspecjalizowane przedsigbiorstwo do punktu zlewnego oczyszczalni $ciekow dla: Sciekow
bytowych, podczyszczonych $ciekow obiektow przemystowych wilosci nieprzekraczajacej 7,5
m?3/dobe,

b) obowiazuje zakaz zrzutu nieoczyszczonych $ciekow do wod powierzchniowych i gruntu;
3) w zakresie odprowadzania wéd opadowych i roztopowych ustala sig:

a) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych do zbiornikéw chtonno-odparowujacych, przez infiltracje
do gruntu oraz wszystkie biologicznie czynne powierzchnie gruntu,

b) maksymalne zagospodarowanie wod opadowych w granicach dziatki budowlanej przez naturalng
1 wymuszong retencj¢, przy projektowaniu wewnetrznej sieci kanalizacji deszczowej nalezy uwzglednic¢
potrzebe i mozliwos$ci zatrzymania wod opadowych w miejscu opadu i maksymalne spowolnienia ich
odprowadzania do odbiornikoéw np. przez budowe zbiornikoéw retencyjnych,

¢) dopuszcza si¢ odprowadzanie wod opadowych do istniejgcego rowu melioracyjnego z mozliwoscig jego
przebudowy,

d) dopuszcza si¢ odprowadzanie wod opadowych wedlug rozwigzan indywidualnych, powierzchniowo lub
w lokalnych uktadach sieciowych w ramach dziatki budowlanej,

e) wody opadowe z dachow budynkéw moga by¢ odprowadzane na grunt bez oczyszczania,

f) wody opadowe zutwardzonych powierzchni drog, parkingdw, placow manewrowych i innych
powierzchni potencjalnie zanieczyszczonych przed wprowadzeniem do odbiornika muszg by¢
oczyszczone 7z piasku, blota 1izanieczyszczen ropopochodnych na odpowiednich urzadzeniach
podczyszczajacych separacyjnych, do ich odprowadzania do odbiornikow dopuszcza si¢ lokalne uktady
sieciowe,
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g) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych nie moze narusza¢ stanu wod na gruncie ze szkoda
dla terenow sasiednich;

4) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna ustala sig:

a) wykorzystanie istniejacej i/lub przebudowanej sieci elektroenergetycznej 15 kV, budowe nowych
fragmentow sieci elektroenergetycznej (Sredniego i niskiego napigcia) oraz w zalezno$ci od potrzeb stacji
transformatorowych 15 kV,

b) dopuszcza si¢ budoweg nowych linii elektroenergetycznych wytacznie jako kablowych,

c) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w energie elektryczng zurzadzen kogeneracyjnych oraz energetyki
odnawialnej (OZE) , zgodnie z ustaleniami szczegdétowymi dla terenu oznaczonego symbolem 1U-P;

5) w zakresie zaopatrzenia w energie cieplng ustala si¢:

a) zaopatrzenie w cieplo dla celéw grzewczych iprzygotowania cieplej wody uzytkowej w oparciu
o indywidualne (lokalne) zrédla ciepta zzastosowaniem paliw ekologicznych, wtym energii
elektrycznej, gazu plynnego, przewodowego oraz innych nosnikow (w tym statych) spalanych
w urzadzeniach spetniajacych odpowiednie sSrodowiskowe normy jakosciowe emisji,

b) dopuszcza si¢ wykorzystanie urzadzen kogeneracji oraz energetyki odnawialnej (OZE) , zgodnie
z ustaleniami szczegdtowymi dla terenu oznaczonego symbolem 1U-P,

c) wyklucza si¢ stosowanie technologii i paliw powodujacych emisj¢ zanieczyszczen statych i gazowych
powyzej dopuszczalnych parametréw okreslonych w przepisach odrebnych;

6) w zakresie zaopatrzenia w gaz ustala sig:

a) wykorzystanie gazu ptynnego dostarczanego w indywidualnym zakresie w butlach lub do zbiornikéw
naziemnych badz podziemnych lokalizowanych u poszczego6lnych odbiorcéw,

b) docelowo zaopatrzenie w gaz przewodowy z rozdzielczej sieci gazowej Sredniego cisnienia, dopuszcza
si¢ zaopatrzenie w gaz plynny, gdy ze wzgledow techniczno-ekonomicznych nie zaistniejg mozliwosci
zaopatrzenia w gaz przewodowy;

7) w zakresie zaopatrzenia w lacza telefoniczne i teleinformatyczne ustala si¢: wykorzystanie istniejgcej
infrastruktury telekomunikacyjnej sieci bezprzewodowych oraz przewodowych zmozliwoscig ich
rozbudowy zgodnie z przepisami odrebnymi;

8) w zakresie gospodarki odpadami ustala sig:

a) obowigzek prowadzenie gospodarki zgodnie z przepisami odrgbnymi, w tym z zasadami okreslonymi
w regulaminie utrzymania czystosci i porzadku w gminie,

b) nie dopuszcza si¢:
- sktadowania odpadow,
- magazynowania odpadow obcych, niewytworzonych w wyniku wlasnej dziatalnosci lub bytowania,

- magazynowania odpadow w miejscach do tego niewyznaczonych iw sposob umozliwiajacy
przenikanie sktadnikow odpadéw do $rodowiska, w szczegdlnosci magazynowania na otwartej
przestrzeni, poza budynkami ustugowymi lub produkcyjnymi materialow uznawanych za
niebezpieczne w mysl przepisow odrgbnych,

- unieszkodliwiania odpaddw,
- lokalizacji spalarni oraz wspotspalarni odpadow;
9) w zakresie melioracji ustala si¢:

a)w celu zapewnienia prawidlowego sptywu wod iutrzymania prawidlowych stosunkéw wodnych
w obszarze objetym planem ustala si¢ obowiagzek zachowania i utrzymania drozno$ci istniejgcego rowu
melioracyjnego z mozliwoscia jego przebudowy, przetozenia, w sposob zapewniajacy jego prawidtowe
funkcjonowanie zgodnie z przepisami odrebnymi,
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b) w przypadku stwierdzenia na obszarze objetym planem urzadzen melioracji wodnych szczegoétowych
nieujetych w ewidencji wod, urzadzen melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntow, kolidujacych
z realizowang inwestycja, inwestor jest zobowigzany we wlasnym zakresie do rozwiazania kolizji
W sposob zapewniajacy prawidlowy odptyw wod.

§ 15. Na obszarze objetym planem ustala si¢ nastepujacy sposéb oraz termin tymczasowego
zagospodarowania i uzytkowania terenow:

1)do czasu zagospodarowania terenu zgodnie ze sposobem ustalonym w planie pozostawia si¢ go
w dotychczasowym uzytkowaniu;

2)nie dopuszcza si¢ lokalizowania tymczasowych obiektow budowlanych, wtym w szczegdlnosci
tymczasowych obiektoéw handlowo-ustugowych za wyjatkiem zaplecza budowy,

3) tymczasowych zasad zagospodarowania i uzytkowania terendw nie ustala si¢.

§ 16. Ustala si¢ granice rozmieszczenia inwestycji celu publicznego: nastepujace tereny wyznaczone
liniami rozgraniczajgcymi stanowig tereny inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym:

1) teren drogi powiatowej Nr4711E (w tym fragment o planowanym, zmienionym przebiegu) oznaczony
symbolami: 1KDZ, 2KDZ;

2) tereny drog publicznych oznaczonych symbolami: 1IKDL, 1KDD.

§ 17. Ustala si¢ stawke procentowg shuzaca naliczaniu oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci
w zwigzku z uchwaleniem planu:

1) dla terenu oznaczonego symbolem 1U-P: 12%;
2) dla terenu oznaczonego symbolem 1KOP-ZN: 5%;
3) dla terenow oznaczonych symbolami: 1KDZ, 2KDZ, 1KDL, 1KDD, 1KR: nie okresla si¢.

Rozdzial 3.
Ustalenia szczegolowe - warunki zabudowy i zagospodarowania terenu

§ 18. Dla terenu oznaczonego symbolem 1U-P ustala sig:
1) przeznaczenie: teren ustug lub teren produkc;ji;
2) przeznaczenie wykluczone:
a) teren ustug turystyki,
b) teren ustug zdrowia i pomocy spolecznej,
¢) teren ustug nauki,
d) teren ustug edukacji,
e) terem ustug kultu religijnego,
f) teren produkcji energii — elektrownie wiatrowe;
3) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej: 3000 m?;
4) warunki zagospodarowania terenu:
a) w ramach zagospodarowania, o ktérym mowa w pkt 1, dopuszcza si¢:

- zabudowe produkcyjng, wytwornie biopaliw, sktady i magazyny, przedsiewziecia z zakresu logistyki
(m.in. parki magazynowe, centra magazynowo - dystrybucyjne, centrale operatorow logistycznych),

- zabudowe ustugowa,
- obiekty i elementy towarzyszace zabudowie, o ktorej mowa w tiret pierwsze (tj. np. garaze , wiaty),

- obiekty administracyjne, socjalne, inne (tj. np. obiekty obstugi wjazdoéw, ochrony) zwigzane
Z przeznaczeniem,

- zabudowe obstugi komunikacji samochodowej (tj. np. stacje paliw, myjnie samochodowe, stacje
napraw, stacje tadowania pojazdow elektrycznych),

- place manewrowe, sktadowe, parkingi, drogi wewnegtrzne,
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- urzadzenia wytwarzajace energi¢ z odnawialnych zrédet energii w formie: elektrowni stonecznej -
instalacji fotowoltaicznych montowanych na budynkach, na gruncie, instalacji geotermii, instalacji
wytworni zielonego wodoru oraz magazyny energii,

- urzadzenia i sieci infrastruktury techniczne;j;
b) w ramach zagospodarowania, o ktorym mowa w pkt 1, zakazuje si¢ lokalizacji biogazowni,
¢) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 85%,
d) minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,01,
e) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 1,9,
f) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 15%,

g) dla fragmentu terenu potozonego w ustalonej na rysunku planu strefie zieleni izolacyjnej obowiazuje
zagospodarowanie zgodnie z ustaleniami w § 12 pkt 1,

h) minimalna odleglos¢ zabudowy od istniejacego rowu melioracyjnego: 0,5 m;

5) warunki dla istniejacej zabudowy: dla zabudowy o przeznaczeniu zgodnym z ustalonym w pkt 1 dopuszcza
sie przebudowe, rozbudowe lub nadbudowe, zmiane sposobu uzytkowania zgodnie z ustaleniami zawartymi
w pkt 6;

6) warunki dla projektowanej zabudowy:

a) obowigzuje zachowanie nieprzekraczalnej linii zabudowy zgodnie zrysunkiem planu oraz zgodnie
z ustaleniami ogélnymi zawartymi w Rozdziale 2,

b) obowigzuje wyznaczona na rysunku planu strefa lokalizacji zabudowy z dopuszczeniem wysokosci do
40,0 m, w zasiegu oznaczonym na rysunku planu,

¢) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

- budynki ustugowe, przemystowe, magazyny, obiekty infrastruktury technicznej: 16,0 m,
z wylaczeniem przewyzszen technologicznych oraz obiektow i urzadzen towarzyszacych, takich jak:
maszty, kominy, dzwigi, zurawie, silosy, itp., dla ktorych dopuszcza si¢ maksymalng wysokos¢: 30,0
m oraz z zastrzezeniem ustalenia zawartego w lit. b,

- garaze, budynki gospodarcze, pozostata zabudowa dopuszczona w zagospodarowaniu: 6,0 m,
d) kat nachylenia potaci dachowych: 0°-30°,

e) dopuszcza si¢ realizacje funkcji, o ktorych mowa w pkt 4 lit. a w odrebnych obiektach oraz l3czenie
funkcji w ramach jednego obiektu;

7) zasady obstugi komunikacyjnej i w zakresie infrastruktury techniczne;j:
a) obstuga komunikacyjna zgodnie z ustaleniami §13,
b) obsluga w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z ustaleniami §14.
§ 19. Dla terenu oznaczonego symbolem 1KOP-ZN ustala si¢:
1) przeznaczenie: teren parkingu lub teren zieleni naturalnej;
2) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej: nie okresla si¢;
3) warunki zagospodarowania terenu:
a) w ramach zagospodarowania, o ktorym mowa w pkt 1, dopuszcza si¢:

- zagospodarowanie w formie parkingu z towarzyszacg zielenig z zastrzezeniem ustalenia w tiret drugie
lub w formie zieleni naturalnej,

- dla fragmentu terenu potozonego w ustalonej na rysunku planu strefie zieleni izolacyjnej obowiazuje
zagospodarowanie zgodnie z ustaleniami w § 12 pkt 1,

- sieci infrastruktury technicznej,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 30%;

4) zasady obstugi komunikacyjnej zgodnie z ustaleniami §13.
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Rozdzial 4.
Przepisy szczegétowe dla ukladu komunikacyjnego

§ 20. Dla teren6w oznaczonych symbolami: 1KDZ, 2KDZ ustala si¢:
1) przeznaczenie: teren drogi zbiorcze;j;
2) warunki zagospodarowania terenu:

a)w ramach zagospodarowania terenu, o ktorym mowa w pktl, dopuszcza si¢ obiekty ielementy
towarzyszace tj. zielen, urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej,

b) obowigzuja zasady zagospodarowania:

Symbol terenu Zasady zagospodarowania

-istniejgca droga powiatowa DP 4711E,

1KDZ -szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych: zmienna: od 0,0 m do 24,2 m;

-planowana zmiana przebiegu drogi powiatowej DP 4711E,

2KDZ -szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych: zmienna: od 0,0 m do 29,1 m,

c) ksztaltowanie zagospodarowania zgodnie z ustaleniami w §8 pkt 2.

§ 21. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem: 1KDL ustala sig:
1) przeznaczenie: teren drogi lokalne;j;
2) warunki zagospodarowania terenu:

a) w ramach zagospodarowania terenu, o ktérym mowa w pkt 1, dopuszcza si¢ obiekty ielementy
towarzyszace tj. zielen, urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej,

b) obowigzuja zasady zagospodarowania:

- droga gminna DG 118206E planowana do rozbudowy zgodnie z Inwestycj¢ Uzupetiajaca, o ktorej
mowa w § 1 ust.1 pkt 2,

- szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych: zmienna od 8,9 m do 15,1 m,
- lokalne poszerzenia zgodnie z rysunkiem planu;
c) ksztattowanie zagospodarowania zgodnie z ustaleniami w §8 pkt 2.
§ 22. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem: 1KDD ustala si¢:
1) przeznaczenie: teren drogi dojazdowej;
2) warunki zagospodarowania terenu:

a) w ramach zagospodarowania terenu, o ktorym mowa w pkt 1, dopuszcza si¢ obiekty ielementy
towarzyszace tj. zielen, urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej,

b) obowigzujg zasady zagospodarowania:
- obecna droga powiatowa DP 4711E klasy zbiorczej do zmiany klasyfikacji po zmianie przebiegu,
- szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych: zmienna od 0,0 m do 15,3 m;
c) ksztaltowanie zagospodarowania zgodnie z ustaleniami w §8 pkt 2.
§ 23. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KR ustala si¢:
1) przeznaczenie: teren komunikacji drogowej wewngtrznej;
2) warunki zagospodarowania terenu:

a) w ramach zagospodarowania terenu, o ktérym mowa w pkt 1, dopuszcza si¢ obiekty ielementy
towarzyszace tj. zielen, urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej,

b) obowiazuja zasady zagospodarowania:

- droga istniejaca,
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- szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych: zmienna od: 1,0 m (we fragmencie potozonym cze$ciowi poza
obszarem obj¢tym planem) do 9,5 m,

- lokalne poszerzenie zgodnie z rysunkiem planu.

Rozdzial 5.
Przepisy koncowe

§ 24. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Sokolniki.

§ 25. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa L.odzkiego.
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Zatacznik nr 2 do uchwaty nr ....................
Rady Gminy Sokolniki

Rozstrzygniecie Rady Gminy Sokolniki o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej nalezacych do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania zapisanych
w zintegrowanym planu inwestycyjnego dla obszaru polozonego na polnocny-zachod od wezta Wielun
w obrebie 0005 Pichlice, gm. Sokolniki — obszar 11

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity Dz. U. z 2026 r. poz. 538, 781, 864, 912) stwierdza si¢, ze rozbudowa drogi gminnej nr
118206E wraz z wlaczeniem jej do drogi powiatowej nr 4711E oraz przebudowa skrzyzowania poprzez
budowe¢ zjazdu do drogi wewngtrznej zlokalizowanej na dziatce nr ew. 472/2, obreb 0006 Prusak, bedzie
stanowi¢ inwestycj¢ uzupelniajacg, finansowang przez inwestora inwestycji gléwnej, na zasadach
uzgodnionych w umowie urbanistycznej, o ktorej mowa w art. 37ed ww. ustawy.
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Zatacznik nr 3 do uchwaty Nr ....................
Rady Gminy Sokolniki

Zalacznik3.gml

Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538, 781, 864, 912) ujawnione zostana po
kliknieciu w ikone.
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UZASADNIENIE

Podstawg 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.
22026 r. poz. 538, 781, 864, 912),

- ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 1. poz. 1688, z 2024 1. 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 uwzglgdnieniu polityki przestrzennej gminy
wyrazonej w zmianie studium uwarunkowan i kierunkéw 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 sig w brzmieniu dotychczasowym do dnia wejscia w zZycie planu ogolnego gminy w danej gminie,
z wylgczeniem obowigzku sporzqdzenia przez wojta, burmistrza albo prezydenta miasta projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zgodnie z zapisami studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz z wylgczeniem obowigzku stwierdzenia przez rade
gminy, zZe miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie narusza ustalen tego studium w zakresie
lokalizacji urzqdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zZrodet energii oraz ich stref ochronnych,
ktorych nie stosuje si¢ od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy [...].

Przedmiotowy projekt ZPI sporzadzony jest na podstawie Uchwaly Nr XXIV/143/26 Rady Gminy
Sokolniki z dnia 20 maja 2026 r. w sprawie wyrazenia zgody na przystapienie do sporzadzenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego dla obszaru polozonego na pélnocny-zachdéd od wezta Wielun w
obrebie 0005 Pichlice, gm. Sokolniki — obszar II.

Obszar objety projektem ZPI potozony jest w bezposrednim sgsiedztwie wezta ,,Wielun” —
skrzyzowania drogi ekspresowej S8 i drogi wojewddzkiej nr 482 1 zajmuje powierzchnie 28,4 ha.

Projekt ZPI obejmuje:

— Inwestycje Gtowna — polegajaca na zabudowie przemystowej (produkcyjnej), magazynowej oraz
uslugowej wraz z niezbgdng infrastrukturg towarzyszaca oraz niezbednymi instalacjami;

— Inwestycje Uzupetniajaca — polegajaca na rozbudowie drogi gminnej nr 118206E wraz z wiaczeniem jej do
drogi powiatowej nr 4711E oraz przebudowg skrzyzowania poprzez budowe zjazdu do drogi wewnetrzne;j
zlokalizowanej na dziatce nr ew. 472/2, obrgb 0006 Prusak.

W celu ksztaltowania tadu przestrzennego oraz zapewnienia wymaganej odlegtosci od drog, ustalono
nieprzekraczalne linie zabudowy od drog publicznych: ekspresowej S8, wojewodzkiej nr 482 (L.6dz (granica
miasta) - granica wojewodztwa wielkopolskiego i dolno$laskiego), gminnej nr 118206E (Tadziéw - Prusak -
Borki) oraz wewnetrznej, przylegajacych do przedmiotowego obszaru. Ze wzgledu na bezposrednie
sgsiedztwo terenu zabudowy mieszkaniowej - zagrodowej okreslono strefe wymaganego zagospodarowania
zielenig izolacyjng zgodng z warunkami ustalonymi w projekcie ZPI oraz wydzielono teren oznaczony
symbolem 1KOP-ZN, w ramach ktérego dopuszcza si¢ m.in. zagospodarowanie w formie parkingu z
towarzyszaca zielenia lub w formie zieleni naturalnej. Wskazano ponadto istniejaca napowietrzng linig
elektroenergetyczng $redniego napiccia wraz ze strefg ochronng.

W projekcie ZPI zawarto ustalenia wynikajace z przepisOw odrebnych dotyczace stanowisk
archeologicznych nr 75-41/81 1 75-41/82.
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Projekt ZPI stanowi uszczegodtowienie zapisow zawartych w zmianie Studium uwarunkowan
1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Sokolniki, zatwierdzonej Uchwalg 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 r. poz. 781). W studium uikzp obszar objety ZPI wchodzi w sktad dzielnicy dzialalnosci
gospodarczej zlokalizowanej wokot wezta ,Wielun” — skrzyzowania drogi ekspresowej S8 i drogi
wojewddzkiej nr 482 i okreslony jest jako teren:
- zabudowy produkcyjnej, sktadéw i magazynow z towarzyszaca funkcja ustug P/U o przeznaczeniu

podstawowym: zabudowa produkcyjna, sktadéw 1 magazyndéw z dopuszczeniem realizacji zabudowy
ustugowej, oraz uzupeliajacym: realizacja obiektéw budowlanych o funkcji uzupelniajacej
przeznaczenie podstawowe terenu (parkingi, wiaty, itp.) oraz sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;j;
Zgodnie z tekstem studium uikzp, przy sporzadzaniu miejscowego planu granice poszczegdlnych
terenow moga ulec uszczegdtowieniu pod katem granic wlasnosci, projektowanego uktadu komunikac;ji.
Okreslone w dokumencie parametry, wskazniki i wytyczne sa jedynie formg wyj$ciowa i nie narzucaja
konkretnych warto$ci. Przy sporzadzaniu miejscowego planu dopuszczono dopasowanie parametrow
i wskaznikow indywidualnie dla kazdego terenu z uwzglednieniem istniejagcego zagospodarowania oraz
braku negatywnego wptywu na krajobraz gminy.
Zawarte w projekcie ZPI ustalenia stanowig kontynuacje¢ i1 uszczegotowienie zapisOw zawartych
w studium uikzp.
Przedmiotowy obszar nie jest objety obowigzujagcymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. W wyniku realizacji proponowanych ustalen dojdzie do zwigkszenia zasiegu terendw
przeznaczonych do zainwestowania.

1. Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 wust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢
zwlaszcza:

1) wymagania tadu przestrzennego, w_tym urbanistyki i architektury: obszar objety zintegrowanym

planem inwestycyjnym cechuje si¢ rolniczym zagospodarowaniem. W sgsiedztwie, oprocz pol
uprawnych, zlokalizowane sa: zabudowa zagrodowa oraz drogi publiczne: ekspresowa S8,
wojewodzka nr 482 (Lodz (granica miasta) - granica wojewodztwa wielkopolskiego
i dolnoslaskiego), gminna nr 118206E (Tadziéw - Prusak - Borki) oraz wewngtrzna. W projekcie
ZPI okreslono zasady lokalizacji obiektow budowlanych poprzez ustalenie nieprzekraczalnych linii
zabudowy; ustalono takze zasady 1 warunki zagospodarowania przedmiotowego terenu;

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

zréwnowazonego rozwoju, rozumianego jako rozwoj spoleczno-gospodarczy, w ktorym nastgpuje
proces integrowania dziatan politycznych, gospodarczych 1 spotecznych, z zachowaniem
rownowagi przyrodniczej oraz trwaloSci podstawowych proceséw przyrodniczych, w celu
zagwarantowania mozliwosci zaspokajania podstawowych potrzeb poszczego6lnych spolecznosci lub
obywateli zar6wno wspotczesnego 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
wskazano forme¢ dachu i kolorystyke elewacji, zasadniczo nawiazujac do parametréw ustalonych w
obowigzujacych dokumentach planistycznych dla zabudowy ustugowo-produkcyjnej. Z uwagi na
uksztalttowanie obszar objety projektem ZPI jest eksponowany z drég publicznych: ekspresowej S8 i
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wojewddzkiej nr 482; jednak nie ma on powigzan widokowych z warto$§ciowymi wyroznikami
krajobrazu. W projekcie ZPI wprowadzono zakaz lokalizacji zapleczy, mogacych dysharmonijnie
wptyna¢ na odbidr przestrzenny przedmiotowego terenu, od strony tych drog. Na skutek realizacji
projektu ZPI nastapi zmiana charakteru krajobrazu zrolniczego na zurbanizowany. Bioragc pod
uwagge lokalizacje w bezposrednim sasiedztwie wezta drogi ekspresowej, jest to zmiana uzasadniona.
Z uwagi na charakter i gabaryty planowanej zabudowy ustugowo-produkcyjnej, 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 terenow zabudowy produkcyjnej, sktadow i magazynow z
towarzyszacg funkcja ustug. Proponowane w projekcie ZPI ustalenia zgodne sg zatem z polityka
przestrzenng gminy. Zgodnie z Audytem krajobrazowym wojewodztwa todzkiego zatwierdzonym
uchwatlg Nr XIII/150/25 Sejmiku Wojewodztwa Lodzkiego z dnia 15 kwietnia 2025 r. na obszarze
objetym projektem ZPI nie zostaly okreslone krajobrazy priorytetowe i nie ustalono dla nich
wnioskow i rekomendacji;

4) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych i

lesnych oraz ochrony ztéz kopalin: obszar objety projektem ZPI znajduje si¢ poza zasiggiem 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 wystagpienia powaznych awarii w rozumieniu przepisow odrebnych.
Zakres wuciazliwosci dla $rodowiska, wtym emisja zanieczyszczen statych i gazowych,
zanieczyszczania powietrza, gleby, wod powierzchniowych ipodziemnych z racji prowadzonej
dziatalnosci ustugowej lub produkcyjnej nie moze przekracza¢ normatywnych wskaznikéw
i standardow jakosci srodowiska okreslonych w przepisach odrgbnych. Okreslone w projekcie ZPI
regulacje, w szczegodlnosci dotyczace minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej,
gospodarki wodno-$cickowej 1 odpadowej oraz zaopatrzenia w cieplo, zapewniaja ochrong
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 melioracyjny, dla ktorego sformutowano szczegdtowe
ustalenia. Na obszarze objetym zintegrowanym planem inwestycyjnym wystepuja 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 gruntéw 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 kopalin;

5) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspdlczesnej: na

obszarze objetym projektem ZPI nie wystepuja obiekty wpisane do rejestru zabytkéw podlegajace
prawnej ochronie dobr kultury na podstawie przepisow odrgbnych ani obiekty wpisane do gminnej
ewidencji zabytkow, w zwigzku z czym nie sfomulowano ustalen w tym zakresie.
W projekcie ZPI wskazano stanowiska archeologiczne, ujgte 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,
sredniowiecze; osada kultury polskiej, nowozytno$¢), w zasiggu ich lokalizacji przy realizacji robot
ziemnych lub dokonywania zmiany charakteru dotychczasowej dzialalnosci wigzacej sie z
naruszeniem struktury gruntu, nalezy przeprowadzi¢ badania archeologiczne zgodnie z przepisami
odrgbnymi dotyczacymi ochrony zabytkow;

6) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob ze
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szczegblnymi 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

polozony jest poza obszarami zagrozonymi powodzia i osuwaniem si¢ mas ziemnych,
w zwiagzku z czym nie sformutowano ustalen w tym zakresie. W projekcie ZPI wymagania ochrony
zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia uwzgledniono posrednio w kontekScie wymagan
ochrony $srodowiska oraz ustalen szczegbétowych. W zasiggu omawianego obszaru nie znajdujg si¢
przestrzenie publiczne, dla ktéorych konieczne byloby zapewnienie dostgpnosci dla oséb ze
szczegblnymi potrzebami;

7) walory ekonomiczne przestrzeni: przedmiotowy teren zlokalizowany jest w bezposrednim

sasiedztwie wezta ,,Wielun” — skrzyzowania drogi ekspresowej S8 i drogi wojewddzkiej nr 482,
iustalone przeznaczenie terenu dla dzialalno$ci gospodarczej w pelni wykorzystuje walory
ekonomiczne wynikajace z tej lokalizacji.

8) prawo wlasnos$ci: projekt ZPI sporzadzany jest na wniosek inwestora. Ustalenia projektu ZPI nie

ingerujag w prawo wilasnosci;
9) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa: w zasiggu obszaru objetego projektem ZPI nie

znajdujg si¢ tereny zamknicte ze wzgledu na potrzeby obronnosci 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,

rozumianego jako uogolniony cel dazen i dzialan, uwzgledniajacych zobiektywizowane potrzeby
ogotu spoteczenstwa lub lokalnych spolecznosci, poprzez ustalenie przeznaczenia i warunkow
zagospodarowania umozliwiajacych lokalizacje inwestycji zwigzanych z dziatalnoscig gospodarcza
(miejsca pracy, podatki), a tym samym rozwoj 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 udzialu spoteczenstwa w pracach nad sporzadzaniem aktéw planowania przestrzennego,

w tym przy uzyciu §rodkéw 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, 864, 912). W¢jt 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, 864, 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 celéw zaopatrzenia ludnosci:

proponowane ustalenia zawarte w projekcie ZPI nie maja wplywu na warunki zapewniania
odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci. Obszar objety projektem ZPI
polozony jest poza terenami ujg¢ wod. Ustalenia dotyczace ochrony wod powierzchniowych
i podziemnych przed zanieczyszczeniami maja na celu zapewnienie braku negatywnego wptywu na
jako§¢ wod. Wyznaczenie terenu ustug lub terenu produkcji (U-P), nie begdzie mie¢ istotnego
wplywu na zwigkszenie zapotrzebowania na wode do celéw zaopatrzenia ludnosci;

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

i_Srodowiska: z uwagi na charakter proponowanych ustalen nie przewiduje si¢ mozliwosci
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wystgpienia 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 produkeji

rolniczej: w projekcie ZPI nie wskazuje si¢ terenéw rolnictwa. W wyniku realizacji ustalen
zawartych w projekcie ZPI dojdzie do zmniejszenia areatu uzytkowanych gruntow rolnych.

2. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 wust. 3 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym. Ustalajgc 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 formulowaniu ustalen projektu ZPI wywazony zostat interes publiczny i prywatny. Zlozony
wniosek bedzie rozpatrywany w odniesieniu do uzyskanych opinii, dokonanych uzgodnien oraz
przeprowadzonych konsultacji spotecznych. 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 okre§lonym w obowiazujacych przepisach.
Analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne beda stanowity podstawe do podejmowania decyzji w
toku procedowania ZPI.

3. Sposob realizacji wymogoéow wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie
wymagan ladu przestrzennego, walorow przyrodniczych przestrzeni, efektywnego gospodarowania
przestrzeniq oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez [ ...].

Gléwnym celem sporzadzania projektu ZPI jest ustalenie funkcji oraz zasad 1 warunkow
zagospodarowania dla terenu dziatalnoéci gospodarczej: produkcji lub ustlug wskazanego w studium
uikzp.

W projekcie ZPI uwzgledniono powigzanie komunikacyjne z zewnetrznym uktadem drogowym: droga
wojewddzka nr 482 (L6dz (granica miasta) - granica wojewodztwa wielkopolskiego
1 dolnoslaskiego) wylacznie poprzez budowe nowego skrzyzowania w postaci ronda umozliwiajacego
wlaczenie zmienionego przebiegu drogi powiatowej Nr 4711E potozonej na zachod od drogi
wojewodzkiej Nr 482 oraz dodatkowo poprzez droge gminng Nr 118206E na odcinku przyleglym do
terenu oznaczonego symbolem 1U-P, po jej rozbudowie stanowiacej Inwestycje Uzupetniajaca.
Dopuszczono rozbudowe uktadu komunikacyjnego poprzez realizacje dodatkowych drog wewnetrznych
oraz ciggow pieszo-jezdnych i pieszych w obrgbie przedmiotowego terenu. Obstuga komunikacyjna
terenu oznaczonego symbolem 1KOP-ZN bedzie realizowana poprzez droge powiatowa Nr 4711E -
teren drogi zbiorczej oznaczony symbolem 2KDZ. Istniejacy uklad komunikacyjny umozliwia
korzystanie z publicznego transportu zbiorowego oraz ulatwia przemieszczanie si¢ pieszych i
rowerzystow. Ze wzgledu na lokalizacj¢ nowego obszaru inwestycyjnego, jego wyznaczenie nie bedzie
miec istotnego wptywu 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 srodka
transportu, a takze zapewnianie rozwigzan przestrzennych ulatwiajgcych przemieszczanie si¢ pieszych
1 rowerzystow nie majg zastosowania. Wyznaczenie nowego obszaru inwestycyjnego zgodne jest z
ustaleniami studium uikzp.
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4. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej 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 sposéb uwzglednienia
uniwersalnego projektowania
Ocena aktualnosci studium uikzp zostata przyjeta Uchwatg Nr XX1/117/26 Rady Gminy Sokolniki z dnia
12 marca 2026 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych plandow 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 zwrocono uwage na fakt, iz studia uikzp gmin
zachowuja moc do dnia wejscia w zycie planu ogélnego w danej gminie, jednak nie dtuzej niz do dnia 30
czerwca 2026 r. (aktualnie obowiazujacy termin: 31 sierpnia 2026 r.) i stosuje si¢ do nich przepisy
dotychczasowe.

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

1) uchwalg 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) uchwatag Nr XX/107/2016 Rady Gminy Sokolniki z dnia 29 wrze$nia 2016 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego
w Walichnowach (obszar 1),

3) uchwalg Nr XX/108/2016 Rady Gminy Sokolniki z dnia 29 wrze$nia 2016 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego
w Walichnowach (obszar II).
W analizie wskazano, ze planowane dziatania planistyczne powinny uwzgledniaé:
— zasade poszanowania prawa wiasnosci,
— zachowanie tadu przestrzennego,
— ochrong §rodowiska i zrbwnowazony rozwoj,
— zgodnos¢ z polityka przestrzenng gminy.
Tym samym przedmiotowy projekt ZPI jest w pelni 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, stuzacego zapewnieniu dostgpnosci osobom ze
szczegblnymi potrzebami.

5. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Z uwagi na charakter projektu ZPI nie przewiduje si¢ negatywnego wplywu na finanse publiczne,
w tym budzet gminy. Realizacja proponowanych ustalen obcigzy finansowo inwestora, dla ktorego
sporzadzony zostat projekt ZPI. W granicach obszaru objetego zintegrowanym planem inwestycyjnym
nie przewiduje si¢ zadan wlasnych gminy z zakresu infrastruktury technicznej ani inwestycji celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym czy lokalnym. W ramach zawartej umowy urbanistycznej
przewiduje si¢ realizacje przez inwestora sieci wodociggowej jako inwestycji uzupetniajace;j.

Niniejszej szacunkowej oceny wplywu na finanse publiczne nie nalezy traktowa¢ jako wyceny
inwestycji ani wyceny wartosci nieruchomos$ci. Zamieszczone wartosci sa przyblizone i nie mozna ich
wykorzystywaé jako podstawy do wydawania decyzji administracyjnych lub roszczen. Zasadnosc¢
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1 wysoko$¢ roszczen sa rozstrzygane przez sady w postaci prawomocnych wyrokoéw, wydawanych
W oparciu o operaty szacunkowe.

Optlata jednorazowa, tzw. renta planistyczna.

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (w tym zintegrowanego planu

inwestycyjnego) moze powodowac zmian¢ przeznaczenia terenu (zmian¢ funkcji), a tym samym moze

skutkowa¢ zaro6wno wzrostem jak i1 spadkiem warto$ci nieruchomosci. Moze réwniez nastapié

ograniczenie dotychczasowego sposobu wykorzystania terenu (art. 36 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym).

Zmiana planu skutkowa¢ moze:

— kosztami dla gminy — jezeli uchwalenie planu uniemozliwi lub istotnie ograniczy korzystanie
z mnieruchomosci w dotychczasowy sposdb lub jezeli warto$¢ nieruchomosci spadla (jezeli
w ciagu 5 lat nastgpi sprzedaz nieruchomosci wilasciciel lub wieczysty uzytkownik moze zadaé
odszkodowania lub domagac¢ si¢ wykupu nieruchomosci przez gming),

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

Na skutek ustalen projektu ZPI nastagpi wzrost wartoSci nieruchomosci, zwigzany ze zmiang

dotychczasowego przeznaczenia terenéw rolnych (R) na tereny ustug lub produkcji (U-P). Przewiduje

si¢, ze nastapi wzrost wartosci z 35 zm2 do 100 z/m2 (65 zl/m2). Zgodnie z ustaleniami projektu ZPI,

oplata jednorazowa jakg gmina bedzie pobiera¢ w przypadku sprzedazy nieruchomosci wyniesie 12%

wzrostu wartosci nieruchomosci. W przypadku sprzedazy, w okresie 5 lat, wszystkich dziatek objetych

ustaleniami projektu ZPI, wptywy do budzetu gminy wyniostyby 283 678 m2x 65 zt m2 x 12%=: 2 212

688 zl. Jest to jednak kwota maksymalna, ktéora mogtaby zasili¢ budzet gminy z tytulu renty

planistycznej

w przypadku sprzedazy wszystkich gruntow w okresie 5 lat od uchwalenia ZPI.

Wplywy z tytutu 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 wrzesnia 2025 r. w sprawie okre§lenia 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 budynkow, 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 intensywnos¢ zabudowy
dla terenu ustug lub produkcji (U-P) wynosi 1,9, wiec maksymalna suma powierzchni catkowitej
wszystkich budynkéw nie moze przekroczy¢ 469 194 m2. Maksymalna warto$¢ podatku od budynkéw
przy maksymalnym wykorzystaniu terenu wyniesie rocznie: 469 194 m?* * 30,0 zV/m? = 14 075 820 zl.

Maksymalna warto$¢ podatku od gruntu po zagospodarowaniu catego terenu wyniesie rocznie:
246 944 m? * 1,45 zl/m? = 358 069 z1.
Przyjmuje si¢ zatozenie, ze zainwestowanie terendéw bedzie nastepowato  stopniowo:

w ciggu pierwszych 4 lat od uchwalenia ZPI nie bedzie pobierany podatek od budynkéw oraz od
gruntow zabudowanych (do tego czasu zabudowa nie zostanie jeszcze zrealizowana ze wzgledu na
konieczno$¢ wykonania prac projektowych oraz uzyskania niezbednych decyzji administracyjnych),
w pigtym roku nastapi zainwestowanie w obrgbie ok. 30% terenu, natomiast po 8 latach wzro$nie
powierzchnia terendw zainwestowanych do ok. 60% .
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Zgodnie z ww. zalozeniami szacowane maksymalne wptywy do budzetu gminy z tytulu podatku od
nieruchomosci w okresie 10 lat od uchwalenia ZPI przedstawiajg si¢ nast¢pujgco:

Lqcznie
Rok 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 wphywy w
okresie 10 lat
Stopien
zainwestow | 01 0 0 0 30 30 30 60 60 60
ania [%]
Podatek 0 0 0 0107421 107421 107421 214841 214841 | 214 841
od gruntow 966 786
Podatek
od 00 0 0 0/ 4222 | 4222 | 4222 | 8445 | 8445 | 8445 38 004 714
budynkéw 746 746 746 492 492 492
38 971 500

Zrodto: opracowanie wlasne

Nalezy wskazac¢, ze na rzeczywistg 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,

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