Lrojelt

z dnia 20 sierpnia 2026 r.

Zatwierdzony przez ........ccceeeeeveens
Wojt Gminy Sokolniki
/-/ Sylwester Skrzypek

Przygotowanie:

dr inz. arch. Danuta Mirowska - Walas

uprawniona do sporzadzenia planu na podstawie art.
5 pkt 2, 3, 4 ustawy z dn. 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Zaswiadczenie nr WA-135/KW/073/2014

o posiadaniu kwalifikacji do wykonywania zawodu
urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
uzyskane na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o samorzadach zawodowych architektow,
inzynierow budownictwa oraz urbanistow

inz. Ewelina Wtodarska

uprawniona do sporzadzenia planu na podstawie
art. 5 pkt 4 wustawy z dn. 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

UCHWALA NR XXVIIL..../.26
RADY GMINY SOKOLNIKI

Z dnia ...... sierpnia 2026 r.

w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla obszaru polozonego na péinocny-
wschdd od wezta Wielun w obrebach Pichlice i Wygladacze w gminie Sokolniki

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. z2026r. poz. 662), 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, 912)
oraz art. 67 ust.3 ustawy zdnia 7lipca 2023 r. ozmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z2023r. poz. 1688, 22024 r. poz. 1824, z2025T.
poz. 527, 1543, 1668, z2026 r. poz. 781), w zwigzku z wnioskiem inwestora zlozonym w dniu 1 sierpnia
2025 1. za posrednictwem Wojta Gminy Sokolniki, w nawigzaniu do Uchwaty Nr XIV/83/25 Rady Gminy
Sokolniki z dnia 30 wrze$nia 2025r. w sprawie wyrazenia zgody na przystgpienie do sporzadzenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego dla obszaru potozonego na pdinocny-wschdéd od wezta Wielun
w obrebach Pichlice i Wygladacze w gminie Sokolniki, Rada Gminy Sokolniki stwierdza, ze projekt
zintegrowanego planu inwestycyjnego nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
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. a ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.
z 2023 r. poz. 1688, 22024 r. poz. 1824, z2025r. poz. 527, 1543, 1668, z 2026 r. poz. 781) iuchwala,
Co nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogolne

§ 1. 1. Przedmiotem niniejszej uchwaly jest zintegrowany plan inwestycyjny dla obszaru potozonego
na potnocny-wschod od wezta Wielun w obrebach Pichlice 1 Wygladacze w gminie Sokolniki, obejmujacy:
1) Inwestycje Glowng — polegajaca na zabudowie przemystowej (produkcyjnej), magazynowej oraz ustugowe;j
wraz z niezbgdng infrastrukturg towarzyszacg oraz niezbednymi instalacjami;
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2) Inwestycj¢ Uzupetniajaca — polegajaca na przebudowie istniejacego wodociaggu, poprzez likwidacje czesci
istniejgcej infrastruktury wodociggowej oznaczonej na rysunku planu i budowie nowej sieci wodociggowej,
na podstawie opracowanej dokumentacji projektowej, zatwierdzonej przez gestora sieci.

2. Granica obszaru objetego zintegrowanym planem inwestycyjnym okreslona jest na zalaczniku
nr 1 do uchwaty.

3. Zataczniki do uchwaty stanowia:

1) rysunek planu w skali 1:1000 wraz z wyrysem ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Sokolniki, stanowiacy zatacznik 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, stanowigce 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 todzkiego
zatwierdzony uchwatg Nr XIII/150/25 Sejmiku Wojewoddztwa £odzkiego z dnia 15 kwietnia 2025 r.;

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

3) kacie nachylenia potaci dachowych — nalezy przez to rozumie¢ kat zgodny z ustaleniami szczegdétowymi
w niniejszej uchwale, ktéry dotyczy nachylenia gldéwnych potaci dachowych;

4) krajobrazie priorytetowym — nalezy przez to rozumie¢ krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie,
o0 ktérym mowa w pkt 1;

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

6) nadbudowie — nalezy przez to rozumie¢ powickszenie istniejacego obiektu budowlanego poprzez
zwickszenie jego wysokos$ci z zachowaniem tej samej powierzchni zabudowy;

7) nadziemnej intensywnosci zabudowy — w odniesieniu do budynkow 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 rozumieé
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 ianalizie nawarstwien majacych na celu odkrycie irozpoznanie zabytku archeologicznego
w wykopach budowlanych podczas realizacji robot ziemnych lub przy dokonywaniu zmiany charakteru
dotychczasowej dziatalno$ci wiazgcej 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 i1 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 sSrodowiskowe normy jakosciowe emisji;

12) planie — nalezy przez to rozumie¢ zintegrowany plan inwestycyjny uchwalony niniejsza uchwata;

13) przebudowie wodociagu — nalezy przez to rozumie¢ likwidacje czes$ci istnigjacej infrastruktury
wodociggowej oznaczonej na rysunku planu ibudowie nowej sieci wodociggowej, na podstawie
opracowanej dokumentacji projektowej, zatwierdzonej przez gestora sieci;

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

16) rozbudowie — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie robot budowlanych, w wyniku ktérych nastgpuje
zmiana charakterystycznych parametrow obiektu, jak: kubatura, powierzchnia zabudowy, wysoko$¢,
dlugosc, szerokos¢ Iub liczba kondygnacji;

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

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

19) terenie — nalezy przez to rozumie¢ teren, ktdérego granice pokrywaja si¢ z granicami obszaru, o ktorym
mowa w pkt 10, oraz o okreslonym 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;

20) uciazliwosci — nalezy przez to rozumie¢ zjawisko lub stan dokuczliwy dla otoczenia, utrudniajacy zycie,
polegajacy na emitowaniu hatasu, drgan, zanieczyszczen, nieprzyjemnych zapachéw i podobnych,
powodujace przekroczenie standardow inorm S$rodowiskowych okreslonych w przepisach odrgbnych
dla ustalonego przeznaczenia terenu oraz w odniesieniu do terendw sasiednich;

21) zabudowie — nalezy przez to rozumie¢ budynki i budowle, o ktérych mowa w przepisach odrebnych,
§ 3. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami obowigzujacymi:

1) granica obszaru objetego planem;

2) linie rozgraniczajace teren o ustalonym przeznaczeniu i zasadach zagospodarowania;

3) cyfrowo-literowe oznaczenie terenu;

4) przeznaczenie terenu,

5) nieprzekraczalna linia zabudowy;

6) strefa ochrony archeologicznej ,,OW’;

7) istniejacy wodociag do przebudowy;

8) strefa lokalizacji zabudowy z dopuszczeniem wysokosci do 40,0 m;

9) strefa zieleni izolacyjnej;

10) strefa ochronna od istniejace;j linii elektroenergetycznej Sredniego napigcia 15 kV;

11) zwymiarowanie odlegtosci mierzone w metrach.
2. Pozostale oznaczenia graficzne na rysunku planu maja charakter informacyjny.

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

Ustalenia ogélne dla obszaru objetego planem

§ 4. 1. W granicach obszaru objetego planem ustala si¢ teren o okreslonym przeznaczeniu i zasadach
zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajagcymi oznaczony symbolem 1U- P.

4. Dla terenu, o ktorym mowa w ust.1, obowiagzujg tgcznie ustalenia ogdlne zawarte w Rozdziatach: 1, 214
oraz ustalenia szczegdlowe zawarte w Rozdziale 3.
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§ 5. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego: obowiazuje
ksztaltowanie zabudowy zgodnie z wyznaczong na rysunku planu nieprzekraczalng linia zabudowy oraz
wskaznikami zagospodarowania terenu izabudowy okreslonymi w §9 oraz ustaleniach szczegdlowych
dla terenu oznaczonego symbolem 1U-P w §18.

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

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

b) obowigzuje zachowanie cze$ci dziatki budowlanej jako powierzchni biologicznie czynnej zgodnie
z ustaleniami szczegdtowymi dla terenu oznaczonego symbolem 1U- P;

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

b) zinwentaryzowane strefy ochrony uje¢ wdd powierzchniowych i podziemnych, obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzia, tereny gornicze, obszary osuwania si¢ mas ziemnych, a takze udokumentowane
ztoza ustalone na podstawie przepiséw odrebnych;

3) na obszarze objetym planem w audycie krajobrazowym nie zostaly okreslone krajobrazy priorytetowe i nie
ustalono dla nich wnioskéw i rekomendacji;

4) ze wzgledu na polozenie obszaru objgtego planem w sgsiedztwie ujgcia wody (polozonego poza granicami
obszaru objetego planem), uzytkowanie i zagospodarowanie terenu nie moze stanowi¢ zrodla
zanieczyszczen dla srodowiska wodno-gruntowego, obowiazuje zastosowanie rozwigzan technicznych,
technologicznych 1 organizacyjnych, ktore przeciwdziataja zagrozeniom $rodowiskowym  z racji
dopuszczonej funkcji, zakazuje si¢ prowadzenia prac trwale i niekorzystnie naruszajacych w obszarze
objetym planem jako$¢ wod gruntowych i1 uzytkowych;

5) na obszarze objetym planem:

a) dopuszcza si¢ lokalizacje przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko
okreslonych w przepisach odrgbnych, z wylaczeniem:

- instalacji do produkcji mas bitumicznych,

- instalacji do garbowania i uszlachetniania skor,

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

- instalacji do uboju zwierzat,

- chowu i hodowli zwierzat,

- elektrowni wiatrowych;

b) obowiagzuje zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na $rodowisko
okreslonych w przepisach odrgbnych;

c¢) obowiazuje zakaz lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia awarii, o ktorych
mowa w przepisach odrgbnych, z zastrzezeniem ustalenia zawartego w §14 pkt 8 lit. b;

6) zakres ucigzliwosci dla $rodowiska zracji zagospodarowania dopuszczonego planem, w tym emisja
zanieczyszczen statych i gazowych, zanieczyszczania powietrza, gleby, wod powierzchniowych
ipodziemnych nie moze przekracza¢ normatywnych wskaznikow i standardow jakosci s$rodowiska
okres$lonych w przepisach odrebnych;

7) teren objety planem nie podlega ochronie pod wzglgdem akustycznym wg przepiséw odrebnych;

8) zanieczyszczenie akustyczne generowane sposobem zagospodarowania iuzytkowania nieruchomosci
potozonych w ramach obszaru objetego planem nie moze przekracza¢ na terenach chronionych akustycznie
potozonych poza tym obszarem, dopuszczalnych warto$ci réwnowaznego poziomu hatasu okreslonego
w przepisach odrebnych;
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2. Dla realizacji zasad w zakresie ochrony i ksztattowania srodowiska, przyrody i krajobrazu formutuje si¢
szczegdlowe ustalenia dotyczace sposobu zagospodarowania terenu oznaczonego symbolem 1U-P.

§ 7. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazow
kulturowych oraz dobr kultury wspoélczesnej:

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

2) na obszarze objetym planem wystgpuje wyrdznione na rysunku planu stanowisko archeologiczne, ujete
w wojewodzkiej ewidencji zabytkow numerem AZP 75-41/83 (osada kultury tuzyckiej, epoka brazu; osada
kultury polskiej, nowozytnos¢);

3)dla stanowiska archeologicznego, oktorym mowa wpkt2, na obszarze lokalizacji zabytku
archeologicznego przy realizacji robdt ziemnych lub dokonywania zmiany charakteru dotychczasowej
dziatalnosci wigzacej si¢ z naruszeniem struktury gruntu, nalezy przeprowadzi¢ badania archeologiczne
zgodnie z przepisami odrgbnymi dotyczgcymi ochrony zabytkow;

4) dla stanowiska archeologicznego, o ktorym mowa w pkt 2, oraz stanowiska ujetego w wojewddzkiej
ewidencji zabytkow numerem AZP 75-41/84 potozonego poza obszarem objetym planem ustala si¢
wyrdznione na rysunku planu strefy ochrony archeologicznej ,,OW”, w ktorych nakazuje sig
przeprowadzenie badan archeologicznych w formie nadzoru archeologicznego przy realizacji robot
ziemnych lub dokonywaniu zmiany charakteru dotychczasowej dziatalnosci wiazacej si¢ z naruszeniem
struktury gruntu.

§ 8. Nie ustala si¢ wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych
— na obszarze objetym planem nie wystepuja tereny stanowiace przestrzenie publiczne.

§ 9. Ustala si¢ nastepujace 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 budynkéw istniejacych
— zgodnie z ustaleniami szczegélowymi dla terenu oznaczonego symbolem 1U-P;

2) zgodnie z ustaleniami szczegotowymi dla terenu oznaczonego symbolem 1U-P okre$la 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 nastepujacych minimalnych wskaznikow:

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

b) dla budynkéw produkcyjnych, sktadow, magazynow:

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

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

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

4) ustala si¢ sposob realizacji miejsc do parkowania:

a) dla zaspokojenia potrzeb parkingowych obowigzuje lokalizacja miejsc postojowych na terenie dziatki
budowlanej w ilo$ci wynikajgcej ze wskaznikow ustalonych w pkt 3,

b) w przypadku wystepowania réznego rodzaju przeznaczenia na dzialce budowlanej, liczba miejsc
do parkowania na tej dzialce powinna stanowi¢ sume¢ miejsc parkingowych przyjetych osobno dla kazde;j
z funkcji, na podstawie wskaznikow ustalonych w pkt 3,
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c) ustala si¢ realizacje miejsc postojowych: w formie parkingéw terenowych, garazy wbudowanych
w budynek o innym przeznaczeniu, budynkéw garazowych, wiat garazowych, rozumianych jako
zadaszenie miejsca postojowego, bez Scian ostonowych.

§ 10. Ustala si¢ nastepujace szczegélowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
1) nie wyznacza si¢ granic obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialdw nieruchomosci;

2) dla dzialek 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 techniczne;j,

b) powstajacych w wyniku regulacji stanu prawnego, ktoérej celem nie jest wydzielenie dzialek
budowlanych, lecz poprawa istniejgcego zagospodarowania.

§ 11. Ustala si¢ minimalna powierzchni¢ nowo wydzielonych dzialek budowlanych:

1) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych okresla si¢ w ustaleniach
szczegotowych dla terenu oznaczonego symbolem 1U-P, z zastrzezeniem ustalen w pkt 2;

2) dopuszcza si¢ wydzielenie nowych dziatek budowlanych o powierzchni mniejszej niz okreslona
w ustaleniach szczegdtowych 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 dzialek
budowlanych, lecz poprawa istniejacego zagospodarowania;

3) istniejace w dniu wejScia w zycie niniejszego planu dziatki ewidencyjne w granicach terenow
przeznaczonych pod zabudowe, o powierzchni mniejszej niz wyznaczona dla terenu minimalna
powierzchnia dziatek budowlanych, stanowiag dziatki budowlane pod warunkiem, ze wymiary i ksztalt
geometryczny dzialek pozwalaja na zabudoweg 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) obowigzuje wyrdzniona na rysunku planu strefa zieleni izolacyjnej, w ktorej obowiazuje zagospodarowanie
w formie zieleni zimozielonej o minimalnej wysokosci 3,0 m, dopuszcza si¢ inny rodzaj drzew i krzewow
stanowigcych maksymalnie potowe ogoélu nasadzen z zastrzezeniem ustalen w pkt?2, 4 oraz ekrany
dzwiekochtonne majace na celu zapewnienie odpowiednich warunkow akustycznych w obrebie przylegtych
terenow zabudowy mieszkaniowej;

2) w strefie, o ktorej mowa w pkt 1, dopuszcza si¢ lokalizacje dojazdéw i dojs¢ do dziatek budowlanych, sieci
1 urzadzenia infrastruktury techniczne;j;

3) zasigg wyr6znionej na rysunku planu strefy lokalizacji zabudowy z dopuszczeniem wysokosci do 40 m od
drog dodatkowych zlokalizowanych w pasie drogowym drogi ekspresowej S8 uwzglednia zachowanie
odlegtosci planowanych obiektow budowlanych od drogi ekspresowej i drog dodatkowych réwnej ich
dopuszczonej maksymalnej, catkowitej wysokosci,

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

a) zakaz sytuowania budynkow 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;
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5) dopuszcza si¢ skablowanie lub przebudoweg linii elektroenergetycznej, o ktorej mowa w pkt4, jej
likwidacje ze wzgledu na kolizje wzgledem planowanego zagospodarowania, wowczas nie obowigzuje
wyznaczona na rysunku planu strefa ochronna.

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

1) obstuga komunikacyjna obszaru realizowana bedzie poprzez uktad drog wewngtrznych (nieoznaczonych na
rysunku planu) polozonych w ramach terenu oznaczonego symbolem 1U-P, powigzany z zewnetrznym
ukladem drogowym — droga wojewodzka Nr 482 (Lodz (granica miasta) — granica wojewodztwa
wielkopolskiego i dolnoslaskiego), ale wylacznie poprzez budowe nowego skrzyzowania w postaci ronda
umozliwiajacego zjazd na teren oznaczony symbolem 1U-P irdéwnoczesne wlaczenie zmienionego
przebiegu drogi powiatowej Nr 4711E polozonej na zachdd od drogi wojewodzkiej Nr 482 poza obszarem
objetym planem; dodatkowo dla potrzeb obstugi elektrowni stonecznej badz dojazdow dla pracownikdéw
dopuszcza si¢ obstuge komunikacyjng z drogi powiatowej Nr 4711E i/lub drogi gminnej Nr 117115E;

2) wyklucza si¢ bezposrednia obstuge komunikacyjng z drogi ekspresowej S8 wraz z droga dodatkowa
usytuowana w jej pasie drogowym, potozonych w sgsiedztwie poza obszarem objetym planem,;

3)na terenie oznaczonym symbolem 1U-P dopuszcza si¢ wydzielenie dodatkowych drog i ciagow
wewngtrznych o parametrach zgodnych z przepisami odrgbnymi, w tym wymagan dla drog pozarowych.

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

1) w zakresie zaopatrzenia w wode ustala si¢:

a) jako podstawowy system zaopatrzenia w wod¢ do celéw socjalno-bytowych, gospodarczych
1 przeciwpozarowych wlasne ujecie wody: indywidualne lub wspolne dla kilku przedsiewzigé
inwestycyjnych oraz poprzez budowe sieci wodociagowe;j,

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

¢) w zakresie ochrony przeciwpozarowej obowiazuje:

- zapewnienie pokrycia zapotrzebowania w wode dla celow przeciwpozarowych z wlasnego ujecia
wody, dopuszcza si¢ budowe wlasnego zbiornika, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

- wyposazenie budowanych przewodow wodociggowych w hydranty zewnetrzne, zgodnie z przepisami
odrebnymi;
2) w zakresie odprowadzania $ciekow ustala sig¢:

a) odprowadzanie S$ciekéw przemystowych ibytowych poprzez indywidualne lub grupowe systemy
oczyszczania $ciekow — wlasng oczyszczalni¢ Sciekéw oraz budowe kanatéw sanitarnych,

b) dopuszcza si¢ gromadzenie podczyszczonych $ciekéw w zbiornikach bezodptywowych z obowigzkiem
wywozenia przez wyspecjalizowane przedsigbiorstwo do punktu zlewnego oczyszczalni $Sciekéw dla:
sciekow bytowych, podczyszczonych s$ciekow obiektow przemystowych w iloéci nieprzekraczajacej
7,5 m?/dobe,

¢) obowigzuje 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 zbiornikow 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 mozliwosci zatrzymania wod opadowych w miejscu opadu i maksymalne spowolnienia ich
odprowadzania do odbiornikdéw np. przez budowe zbiornikow 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 budowlane;j,
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¢) wody opadowe z dachéw budynkéw mogg by¢ odprowadzane na grunt bez oczyszczania,

f) wody opadowe zutwardzonych powierzchni drog, parkingdw, placow manewrowych 1 innych
powierzchni potencjalnie zanieczyszczonych przed wprowadzeniem do odbiornika musza by¢
oczyszczone z piasku, blota i zanieczyszczen ropopochodnych na odpowiednich urzadzeniach
podczyszczajacych separacyjnych, do ich odprowadzania do odbiornikow dopuszcza si¢ lokalne uktady
sieciowe,

g) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych nie moze narusza¢ stanu wod na gruncie ze szkoda
dla terenow sgsiednich;

4) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng ustala si¢:

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

b) dopuszcza si¢ budowe nowych linii elektroenergetycznych wylacznie jako kablowych,

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

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

a) zaopatrzenie w cieplo dla celow grzewczych iprzygotowania cieptej wody uzytkowej w oparciu
o indywidualne (lokalne) zrédla ciepta z zastosowaniem paliw ekologicznych, wtym energii
elektrycznej, gazu plynnego, przewodowego oraz innych nos$nikéw (w tym stalych) 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 emisje zanieczyszczen statych i gazowych
powyzej dopuszczalnych parametréw okreslonych w przepisach odrgbnych;

6) w zakresie zaopatrzenia w gaz ustala sig:

a) wykorzystanie gazu ptynnego dostarczanego w indywidualnym zakresie w butlach lub do zbiornikow
naziemnych badz podziemnych lokalizowanych u poszczegdlnych odbiorcow,

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

7) w zakresie zaopatrzenia w lacza telefoniczne i teleinformatyczne ustala si¢: wykorzystanie istniejacej
infrastruktury  telekomunikacyjnej sieci bezprzewodowych oraz przewodowych z mozliwoscig
ich rozbudowy zgodnie z przepisami odr¢gbnymi;

8) w zakresie gospodarki odpadami ustala sig:

a) obowigzek prowadzenie gospodarki zgodnie z przepisami odrebnymi, w tym z zasadami okre$lonymi
w regulaminie utrzymania czystosci i porzadku w gminie,

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

- magazynowania odpadow w miejscach do tego niewyznaczonych iw sposéb umozliwiajacy
przenikanie sktadnikow odpadéw do s$rodowiska, w szczegélno$ci magazynowania na otwartej
przestrzeni, poza budynkami uslugowymi lub produkcyjnymi materiatéw uznawanych za
niebezpieczne w mysl przepisOw odrgbnych,

- unieszkodliwiania odpadow,
- lokalizacji spalarni oraz wspotspalarni odpadow;

9) w zakresie melioracji ustala sie:
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a)w celu zapewnienia prawidlowego sptywu wod i utrzymania prawidlowych stosunkéw wodnych
w obszarze objetym planem ustala si¢ obowigzek zachowania i utrzymania droznos$ci istniejacego rowu
melioracyjnego z mozliwoscig jego przebudowy, przelozenia, w sposdb zapewniajacy jego prawidtowe
funkcjonowanie zgodnie z przepisami odr¢bnymi,

b) w przypadku stwierdzenia na obszarze objetym planem urzadzen melioracji wodnych szczegétowych
nieujetych w ewidencji wdd, urzadzen melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntéw, kolidujacych
z realizowana inwestycja, inwestor jest zobowigzany we wlasnym zakresie do rozwiazania kolizji
w sposOb zapewniajacy prawidlowy odptyw wod.

§ 15. Na obszarze objgtym planem ustala si¢ nastgpujacy 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 szczegolnosci
tymczasowych obiektow handlowo-ustugowych za wyjatkiem zaplecza budowy,

3) tymczasowych zasad zagospodarowania i uzytkowania terenéw nie ustala sig.

§ 16. Nie ustala si¢ granic rozmieszczenia inwestycji celu publicznego — w obszarze objetym planem
nie wystepujg tereny inwestycji celu publicznego.

§ 17. Ustala si¢ stawke procentowg stuzaca naliczaniu opfaty z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci
w zwiazku z uchwaleniem planu dla terenu oznaczonego symbolem 1U-P: 12%.

Rozdziat 3.
Ustalenia szczegoélowe - warunki zabudowy i zagospodarowania terenu

§ 18. Dla terenu oznaczonego symbolem 1U-P ustala sie:
1) przeznaczenie: teren ustug lub teren produkcji;
2) przeznaczenie wykluczone:
a) teren ustug turystyki,
b) teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej,
¢) 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 ktorym mowa w pkt 1, dopuszcza sig¢:

- zabudowe produkcyjna, wytwornie biopaliw, sktady i magazyny, przedsigwziecia 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 wjazddéw, 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 wewnetrzne,
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- urzadzenia wytwarzajace energi¢ z odnawialnych zrodet 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 technicznej;
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) obowigzuje przebudowa oznaczonego na rysunku planu wodociaggu. Wskazany na rysunku planu nowy
przebieg wodociagu ma charakter orientacyjny i moze ulec uscisleniu w porozumieniu z gestorem sieci,

1) minimalna odlegto$¢ zabudowy od istniejagcego rowu melioracyjnego: 0,5 m;

5) warunki dla istniejgcej zabudowy: dla zabudowy o przeznaczeniu zgodnym z ustalonym w pkt 1 dopuszcza
si¢ 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 z rysunkiem planu oraz zgodnie
z ustaleniami ogolnymi zawartymi w Rozdziale 2,

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

c¢) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

- budynki ustugowe, przemystowe, magazyny, obiekty infrastruktury technicznej: 16,0 m,
z wylgczeniem przewyzszen technologicznych oraz obiektow i urzadzen towarzyszacych, takich jak:
maszty, kominy, dzwigi, zurawie, silosy, itp., dla ktérych dopuszcza si¢ maksymalng wysoko$¢:
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 taczenie
funkcji w ramach jednego obiektu;

7) zasady obstugi komunikacyjnej i w zakresie infrastruktury techniczne;j:
a) obstuga komunikacyjna zgodnie z ustaleniami §13,
b) obstuga w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z ustaleniami §14.

Rozdzial 4.
Przepisy koncowe

§ 19. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wéjtowi Gminy Sokolniki.
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§ 20. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14dni od jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa L.odzkiego.

Przewodniczacy Rady Gminy
Sokolniki

Rafal Prukop

Id: DESBFC17-33B2-4EOE-ABAS8-68F69AB4AOBE. Projekt Strona 11



Id: DESBFC17-33B2-4EO0E-ABAS8-68F69AB4AOBE. Projekt Strona 12



Zatacznik nr 2 do uchwaty nr XXVIIL/..../26
Rady Gminy Sokolniki
z dnia...... sierpnia 2026 r.

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 pétnocny-wschod od wezta Wielun
w obrebach Pichlice i Wygladacze w gminie Sokolniki

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity Dz. U. z2026 r. poz. 538, 781, 912) stwierdza si¢, ze przebudowa istniejacego wodociagu
gminnego wytrasowanego przez Srodek obszaru objetego projektem ZPI w ramach nieruchomosci stanowigcej
wlasno$¢ inwestora zgodnie z orientacyjnym przebiegiem wskazanym na rysunku ZPI, bedzie stanowid
inwestycje uzupelniajgca, finansowang przez inwestora inwestycji gtownej, na zasadach uzgodnionych
w umowie urbanistycznej, o ktorej mowa w art. 37ed ww. ustawy.
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Zatacznik nr 3 do uchwaly nr XXVIIL..../26
Rady Gminy Sokolniki

z dnia ...... sierpnia 2026 1.

Zalacznik3.gml

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2020 r. poz. 293 z p6zn. zm.) ujawnione zostana po
kliknieciu w ikone
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UZASADNIENIE
DO UCHWALY NR XXVIIL..../26
RADY GMINY SOKOLNIKI
z dnia ........ sierpnia 2026 r.

w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla obszaru polozonego na pélnocny-wschod
od wezla Wielun w obrebach Pichlice i Wygladacze w gminie Sokolniki

Uzasadnienie, o ktérym 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 potozonego na pétnocny-wschod od wezta Wielun

w obrebach Pichlice 1 Wygladacze w gminie Sokolniki

Podstawa sporzadzenia projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego zwanego dalej projektem ZPI s3:

- ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U.
72026 1. 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,
7 2026 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 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 si¢ w brzmieniu dotychczasowym do dnia wejscia w Zycie planu ogolnego gminy w danej gminie,
z wylqczeniem obowigzku sporzgdzenia przez wojta, burmistrza albo prezydenta miasta projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zgodnie z zapisami studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz z wylgczeniem obowiqgzku stwierdzenia przez
rade gminy, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie narusza ustalen tego studium w
zakresie lokalizacji urzqdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zZrodel 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 XIV/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 polnocny-wschod od wezla Wielun
w obrebach Pichlice i Wygladacze w Gminie Sokolniki.

Obszar objety projektem ZPI polozony jest we wschodniej czesci gminy Sokolniki, na granicy obrgbow
Pichlice i Wygladacze, w bezposrednim sgsiedztwie wezta ,,Wielun” — skrzyzowania drogi ekspresowej S8
i drogi wojewodzkiej nr 482 i posiada powierzchni¢ ok. 30 ha. Gléwnym celem sporzadzenia projektu ZPI
jest ustalenie funkcji oraz zasad zabudowy i warunkow zagospodarowania dla terenu ustug lub produkc;ji (U-
P).
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Projekt ZPI obejmuje:

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

— Inwestycje Uzupetniajaca — polegajaca na przebudowie istniejacego wodociagu, poprzez likwidacje
czesci istniejgeej infrastruktury wodociggowej oznaczonej na rysunku planu i budowie nowej sieci

wodociggowej, na podstawie opracowanej dokumentacji projektowej, zatwierdzonej przez gestora sieci.

W celu ksztattowania tadu przestrzennego oraz zapewnienia wymaganej odlegtosci od drog, ustalono
nieprzekraczalne linie zabudowy od drog publicznych: ekspresowej S8, wojewodzkiej nr 482 (L6dz (granica
miasta) - granica wojewodztwa wielkopolskiego i dolno$laskiego), gminnej nr 117115E (Smiechen
- Podrysie) i drogi wewnetrznej, przylegajacych do przedmiotowego obszaru. Ze wzgledu na bezposrednie
sgsiedztwo terenow zabudowy mieszkaniowej - zagrodowej okreslono stref¢ wymaganego
zagospodarowania zielenig izolacyjng zgodng z warunkami ustalonymi w projekcie ZPI. Wskazano ponadto
istniejaca napowietrzng lini¢ elektroenergetyczna Sredniego napigcia 15 kV wraz ze strefag ochronng.

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

Projekt ZPI stanowi uszczegoélowienie zapisow zawartych w zmianie Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Sokolniki, zatwierdzonej Uchwata Nr VII/28/2015
Rady Gminy Sokolniki z dnia 29 kwietnia 2015 r. zwanej dalej studium uikzp, z zastrzezeniem art. 67 ust. 3
pkt 2 lit. a ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688, 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 dziatalno$ci
gospodarcze] zlokalizowanej wokot wezta ,Wielun” — skrzyzowania drogi ekspresowej S8 i drogi
wojewodzkiej nr 482 i okreslony jest jako teren:
- zabudowy produkcyjnej, sktadow i magazynow z towarzyszacg funkcja ustug P/U o przeznaczeniu

podstawowym: zabudowa produkcyjna, sktadow i magazynow z dopuszczeniem realizacji zabudowy
uslugowej, oraz uzupeklniajacym: realizacja obiektow budowlanych o funkcji uzupekniajacej
przeznaczenie podstawowe terenu (parkingi, wiaty, itp.) oraz sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;
Zgodnie z tekstem studium uikzp, przy sporzadzaniu miejscowego planu granice poszczegdlnych
terenow moga ulec uszczegdtowieniu pod katem granic wiasno$ci, projektowanego ukladu komunikacji.
Okreslone w dokumencie parametry, wskazniki i wytyczne sa jedynie formg wyjSciowa 1 nie narzucaja
konkretnych wartoéci. Przy sporzadzaniu miejscowego planu dopuszczono dopasowanie parametrow
i wskaznikow indywidualnie dla kazdego terenu z uwzglednieniem istniejacego zagospodarowania oraz braku
negatywnego wpltywu na krajobraz gminy.
Zawarte w projekcie ZPI ustalenia stanowig kontynuacje i uszczegdlowienie zapisow zawartych
w studium uikzp.
Przedmiotowy obszar nie jest objety obowigzujagcymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. W wyniku realizacji proponowanych ustalen dojdzie do zwickszenia zasiegu terendw
przeznaczonych do zainwestowania.

1. Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym. W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie zwlaszcza:

1)wymagania adu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury: obszar objety ZPI cechuje si¢
rolniczym zagospodarowaniem. W sgsiedztwie, oprocz pol uprawnych, zlokalizowane sg: zabudowa
zagrodowa oraz drogi publiczne: ekspresowa S8, wojewddzka nr 482 (Lodz (granica miasta)
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- granica wojewddztwa wielkopolskiego i dolnoslaskiego), powiatowa nr 4711E (Swoboda
- Ostrowek) i gminna nr 117115E (Smiechen - Podrysie). W projekcie ZPI okreslono zasady
lokalizacji obiektéw budowlanych poprzez ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy, zasad
1 warunkow zagospodarowania przedmiotowego obszaru;

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

zréwnowazonego rozwoju, rozumianego jako rozwoj spoteczno-gospodarczy, w ktérym nastepuje
proces integrowania dziatan politycznych, gospodarczych i spotecznych, z zachowaniem réwnowagi
przyrodniczej oraz trwalo$ci podstawowych proceséw przyrodniczych, w celu zagwarantowania
mozliwosci zaspokajania podstawowych potrzeb poszczegdlnych spotecznosci lub obywateli
zardwno 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 nawigzujagc do parametréw ustalonych
w obowigzujacych na terenie gminy dokumentach dla zabudowy ustugowo-produkcyjnej. Z uwagi
na uksztattowanie, obszar objety projektem ZPI jest eksponowany z drég publicznych: ekspresowe;j
S8 1 wojewddzkiej nr 482; jednak nie ma on powigzan widokowych z wartoSciowymi wyréznikami
krajobrazu. W projekcie ZPI wprowadzono zakaz lokalizacji zapleczy, mogacych dysharmonijnie
wptyng¢ na odbidr przestrzenny terenu ustug lub produkcji (U-P), od strony ww. drog. Na skutek
realizacji ustalen projektu ZPI nastgpi zmiana charakteru krajobrazu z rolniczego na zurbanizowany.
Biorac pod uwage lokalizacje w bezposrednim sasiedztwie 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 funkcjg ustug. Proponowane w projekcie ZPI ustalenia zgodne sg zatem z polityka
przestrzenng gminy. Zgodnie z Audytem krajobrazowym wojewodztwa todzkiego zatwierdzonym
uchwatg Nr XIII/150/25 Sejmiku Wojewoddztwa Lodzkiego z dnia 15 kwietnia 2025 r. na obszarze
objetym projektem ZPI nie zostaly okre$lone krajobrazy priorytetowe i nie ustalono dla nich
wnioskow i rekomendacji;

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

i le$nych oraz ochrony zt6z kopalin: obszar objety projektem ZPI znajduje si¢ poza zasiggiem form
ochrony przyrody, w zwigzku z czym nie sformutowano ustalen w tym zakresie. W projekcie ZPI nie
dopuszczono lokalizacji zakladéw stwarzajacych zagrozenie dla zdrowia Iub zycia ludzi,
a w szczegblnosci zagrozenia wystgpienia powaznych awarii w rozumieniu przepisow odrebnych.
Zakres ucigzliwosci dla srodowiska, wtym emisja zanieczyszczen statych i gazowych,
zanieczyszczania powietrza, gleby, wod powierzchniowych i podziemnych z racji prowadzonej
dzialalno$ci uslugowej lub produkcyjnej nie moze przekracza¢ normatywnych wskaznikow
i standardow jakosci $rodowiska okre§lonych w przepisach odrebnych. Okreslone w projekcie ZPI
regulacje dotyczace minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, gospodarki wodno-
$ciekowej 1 odpadowej oraz zaopatrzenia w ciepto, zapewniaja ochrone §rodowiska (ograniczenie
ponadnormatywnych zanieczyszczen wod powierzchniowych i podziemnych, gleb oraz powietrza
atmosferycznego). Przez obszar objety projektem ZPI nie przeptywaja cieki wodne; nie wystepuja tu
roOwniez zbiorniki wodne. Znajdujg si¢ tu urzadzenia melioracji wodnych — istniejacy row
melioracyjny, dla ktorego sformutowano szczegoétowe ustalenia. Na obszarze objetym projektem ZPI
nie wystepujg gleby chronione — uzytki rolne I - III klasy bonitacyjnej oraz nieuzytki, ani nie
wystepuja grunty sklasyfikowane jako lasy, nie stwierdzono tez wystepowania zt6z kopalin;
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5) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz ddébr kultury wspdlczesnej: na

obszarze objetym projektem ZPI nie wystepuja obiekty wpisane do rejestru zabytkéw podlegajace
prawnej ochronie dobr kultury na podstawie przepisow odrebnych ani obiekty wpisane do gminne;j
ewidencji zabytkéw, w zwigzku z czym nie sfomulowano ustalen w tym zakresie. W projekcie ZPI
wskazano stanowisko archeologiczne, ujgte w wojewodzkiej ewidencji zabytkéw: 75-41/83 (osada
kultury tuzyckiej, epoka brazu; osada kultury polskiej, nowozytnos¢), w zasiegu jego lokalizacji przy
realizacji robot ziemnych lub dokonywania zmiany charakteru dotychczasowej dziatalnosci wigzace;j
si¢ z naruszeniem struktury gruntu, nalezy przeprowadzi¢ badania archeologiczne zgodnie
z przepisami odrebnymi dotyczacymi ochrony zabytkows;

6) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sdb 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

polozony jest poza obszarami zagrozonymi powodzia i osuwaniem si¢ mas ziemnych, w zwiazku
z czym nie sformulowano ustalen w tym zakresie. W projekcie ZPI wymagania ochrony zdrowia
oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia uwzglgdniono posrednio w kontekscie wymagan ochrony
srodowiska oraz ustalen szczegétowych. W zasiegu omawianego obszaru nie znajduja sie¢
przestrzenie publiczne, dla ktérych konieczne bytoby zapewnienie dostgpnosci dla oséb ze
szczegblnymi potrzebami;

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

sasiedztwie wezla ,,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 wlasno$ci: projekt ZPI sporzadzany jest na wniosek inwestora. Ustalenia projektu ZPI nie
ingeruja w prawo wlasnosci;

9) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa: w zasiggu obszaru objgtego projektem ZPI nie
znajduja si¢ tereny zamknigte ze wzgledu na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,
wzwigzku z powyzszym nie sformulowano 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
ogo6tu spoteczenstwa lub lokalnych spotecznosci, poprzez ustalenie przeznaczenia i warunkow
zagospodarowania umozliwiajacych lokalizacje inwestycji zwigzanych z dziatalnoscia gospodarcza
(migjsca 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 udziatu 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. 22026 r. poz. 538, 781, 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. 22026 r. poz. 538, 781, 912). Do projektu
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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 wptywu na warunki zapewniania
odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci. Obszar objety projektem ZPI
potozony jest poza terenami uje¢ wod. Ustalenia dotyczace ochrony wod 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
zwiekszenie zapotrzebowania na wode do celow zaopatrzenia ludnosci;

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

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

16) potrzeby zwiazane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji

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

2. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajqc 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. Ztozony
wniosek bedzie rozpatrywany pod katem uzyskanych opinii, uzgodnien oraz przeprowadzonych
konsultacji spotecznych. Na potrzeby projektu ZPI przygotowana zostanie prognoza oddzialywania na
srodowisko,

w ktorej dokonana zostanie ocena wptywu proponowanych ustalen na srodowisko przyrodnicze, zgodnie
z wymogami i zakresem okreslonym w obowigzujacych przepisach. Analizy ekonomiczne,
srodowiskowe i spoteczne bedg stanowily podstawe do podejmowania decyzji w toku procedowania ZPI.

3. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 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 nastegpuje poprzez [ ...].

Gléwnym celem sporzadzania projektu ZPI jest ustalenie funkcji oraz zasad 1 warunkoéw
zagospodarowania dla terenu dziatalnosci gospodarczej: produkcji lub ustug wskazanego w studium uikzp.
W projekcie ZPI uwzgledniono powigzanie komunikacyjne z zewnetrznym uktadem drég publicznych:
wojewodzka Nr 482 (Lo6dz (granica miasta) — granica wojewodztwa wielkopolskiego i1 dolnoslaskiego),
ale wylacznie poprzez budowe nowego skrzyzowania w postaci ronda umozliwiajacego 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 wewngtrznych oraz ciggdw
pieszo-jezdnych i pieszych w obregbie 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¢ transportochlonnosci uktadu
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przestrzennego. W dokumencie nie wyznacza si¢ nowych terendw zabudowy mieszkaniowej, w zwigzku
z czym, wymogi dotyczace maksymalnego wykorzystania publicznego transportu zbiorowego jako
podstawowego $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.

4. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktéorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, wraz z data uchwaly rady gminy, o ktorej 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 kierunkoéw 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 zwrdcono 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 obowigzujacy 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) uchwala Nr XX/106/2016 Rady Gminy Sokolniki z dnia 29 wrzesnia 2016 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego
w sotectwie Bagatelka (obr. geod. Kolonia Sokolniki),

2) uchwalg 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 I),

3) uchwalg 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 wtasnosci,
— 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 szczegodlnymi potrzebami.

5. 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 obcigzy finansowo inwestora, dla ktorego sporzadzony
zostal projekt ZPI. W granicach obszaru objetego ZPI nie przewiduje si¢ zadan witasnych gminy
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z zakresu infrastruktury technicznej ani inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym czy
lokalnym. Zawarta umowa urbanistyczna okre§li warunki inwestycji uzupelniajacej zwigzanej
z przebudowa gminnego wodociagu wytrasowanego przez $rodek obszaru objetego ZPI w ramach
nieruchomosci stanowiagcej wlasnos¢ inwestora.

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

Opfata jednorazowa, tzw. renta planistyczna.

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (w tym zintegrowanego planu

inwestycyjnego) moze powodowac zmiane przeznaczenia terenu (zmiang funkcji), a tym samym moze

skutkowaé¢ zarowno wzrostem jak i1 spadkiem warto$ci nieruchomos$ci. Moze roéwniez nastapié

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
z nieruchomos$ci w dotychczasowy sposob lub jezeli warto$¢ nieruchomosci spadta (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$¢ nieruchomosci wzrosta,
a wlasciciel zbywa ja w ciagu 5 lat od daty wejscia planu w zycie.

Na skutek ustalen projektu ZPI nastgpi wzrost wartos$ci nieruchomosci, zwiazany ze zmiana

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

si¢, ze nastapi wzrost wartosci z 35 zt/m?2 do 100 zt/m2 (65 zt/m?2). Zgodnie z ustaleniami projektu ZPI,

optata jednorazowa jakg 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 wyniostyby 296 975 m2 x 65 zt m2 x 12%=2 316

405 zt. Jest to jednak kwota maksymalna, ktéora moglaby zasili¢ budzet gminy z tytulu renty

planistycznej w przypadku sprzedazy wszystkich gruntdéw 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 wrzesnia 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 gruntdw i budynkéw, przyczyniajacy si¢ do wzrostu dochodow gminy. Ustalenia
w projekcie ZPI umozliwiajg realizacje¢ inwestycji w nowo wyznaczonym terenie ustug lub produkcji
(U-P) o powierzchni 265723 m2. Zgodnie z ustaleniami projektu ZPI, nadziemna intensywnos$¢
zabudowy dla terenu ustug lub produkcji (U-P) wynosi 1,9, wiec maksymalna suma powierzchni
catkowitej wszystkich budynkéw nie moze przekroczy¢ 504 874 m2. Tym samym maksymalna warto$¢
podatku od budynkow przy maksymalnym wykorzystaniu terenu wyniesie rocznie: 504 874 m?* x 30,00
zh/m? = 15 146 220 zl.

Maksymalna warto$¢ podatku od gruntu po zagospodarowaniu calego terenu wyniesie rocznie 265 723
m’ x 1,45 zl/m? = 385 298 zl.
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Przyjmuje si¢ zalozenie, ze zainwestowanie terenow bedzie nastgpowato stopniowo: w ciggu pierwszych
4 lat od uchwalenia ZPI nie bedzie pobierany podatek od budynkéw oraz od gruntéw zabudowanych (do
tego czasu zabudowa nie zostanie jeszcze zrealizowana ze wzgledu na konieczno$¢ wykonania prac
projektowych oraz uzyskania niezbednych decyzji administracyjnych), w piatym roku nastapi
zainwestowanie w obregbie ok. 30% terenu, natomiast po 8 latach wzrosnie powierzchnia terenow
zainwestowanych do ok. 60% .
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Zgodnie z ww. zaloZeniami szacowane maksymalne wplywy do budzetu gminy z tytulu podatku
od nieruchomosci w okresie 10 lat od uchwalenia ZPI przedstawiajg si¢ nast¢pujaco:

Lqcznie
Rok 123 4 5 6 7 8 9 10| wplywy w
okresie 10
lat
Stopien
zainwestow| 0 0 (U 30 30 30 60 60 60
ania [%]
Podatek
od gruntow| 0 | 0|0 | 0 | 115589 | 115589 | 115589 | 231179 | 231179 | 231179 | 1040304
Podatek
od 0 0 0 0 4543 866 |4543 866 (4543866 (9087 732 |9 087732 9087 732| 40894 794
budynkow

41 935 098

Zrodto: opracowanie wlasne

Nalezy wskaza¢, ze na rzeczywista wartos¢ 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, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci
moze zada¢ od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkodg albo wykupienia nieruchomosci
lub jej czgsci. Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu albo jego zmiang, warto$¢
nieruchomosci ulegta obnizeniu, a wlasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomo$¢ moze
zada¢ od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu wartosci nieruchomosci. Nie przewiduje sie,
by uchwalenie ZPI rodzito skutki finansowe wynikajace ze spadku wartosci nieruchomosci.
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