UZASADNIENIE

do projektu uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Stupia
obejmujgcego fragment wsi Stupia

wynikajace z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907 i 1940 oraz z 2025 r. poz. 527, 680 i 1668, 1847; z
2026r. poz. 24)

Opracowanie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Stupia
obejmujgcego fragment wsi Stupia, sporzadzanego na podstawie uchwaty NrVI/31/2024 Rady Gminy
Stupia z dnia 31 pazdziernika 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Stupia obejmujgcego fragment wsi Stupia.

Rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody tdédzkiego z dnia 3 grudnia 2024 r. znak: PNIK-1.4131.836.2024
stwierdza niewaznos¢ wytgcznie § 3 uchwaty Nr VI/31/2024 Rady Gminy Stupia z dnia 31.10.2024 .
Niewazno$¢ ma charakter czesciowy i obejmuje jedynie ten paragraf, dotyczacy okreslenia przedmiotu
miejscowego planu, wskazujac, ze celem opracowania jest przeznaczenie fragmentu wsi Stupia pod
lokalizacje instalacji odnawialnych Zrédet energii, w szczegdlnosci instalacji fotowoltaicznych. Pozostate
postanowienia uchwaty, w tym decyzja o przystapieniu do sporzadzenia planu oraz okreslenie jego
granic, pozostajg w mocy i nie zostaty zakwestionowane.

Obszar objety projektem planu nie jest w petni zagospodarowany. Czes¢ terenu zajmuje zabudowa
zagrodowa, natomiast pozostata cze$¢ pozostaje niezainwestowana. W celu zapewnienia fadu
przestrzennego oraz jednolitych zasad zagospodarowania zasadne jest wprowadzenie kompleksowych
ustalen planistycznych dla tego obszaru.

Obszar objety projektem planu ma powierzchnie ok. 9,6 ha i obejmuje dziatke ewid. nr 1345/1,
potozong we wsi Stupia, w gminie Stupia. Prace nad planem wszczeto z uwagi na potrzebe okreslenia
zasad zagospodarowania terendéw objetych planem w zakresie problematyki wymienionejw art. 15
ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 27b ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, postepowanie
uproszczone moze byc¢ stosowane w przypadku, gdy plan miejscowy albo jego zmiana dotyczy wytacznie
lokalizacji instalacji odnawialnych Zzrédet energii innych niz elektrownie wiatrowe w rozumieniu ustawy
z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 317).

Teren objety opracowaniem (dziatka ewid. o nr 1345/1, obreb Stupia), objeta jest miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego przyjetymi:

e uchwatg Nr XXXIV/158/06 Rady Gminy Stupia z dnia 25 maja 2006 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego — fragmenty wsi Stupia, gmina Stupia, zmieniong
w czesci tekstowej uchwatg Nr XI/53/11 Rady Gminy Stupia z dnia 30 wrzesnia 2011 r., uchwatg
Nr XXVI1/160/2021 Rady Gminy Stupia z dnia 28 pazdziernika 2021 r.;

e uchwatg Nr 11/8/14 Rady Gminy Stupia z dnia 8 grudnia 2014 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Stupia — fragment wsi Stupia.

Zgodnie z planem miejscowym z 2006 r. fragment przedmiotowej dziatki posiada przeznaczenie: R, RM
— rolnictwo, zabudowa rolnicza, a takze drogi publiczne lokalne — KD(L) oraz drogi wewnetrzne — KDW.
Pozostata czes¢ dziatki, zgodnie z planem z 2014 r., posiada przeznaczenie Rmj — teren zabudowy
zagrodowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug, a takze drogi
wewnetrzne — KDW.

Opracowywany projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Stupia
w zdecydowanej wiekszosci utrzymuje dotychczasowe przeznaczenia i porzadkuje obowigzujgce
ustalenia, co stanowi wyraz poszanowania praw nabytych wtascicieli nieruchomosci. W projekcie
przewidziano nastepujgce tereny:

1) MNW-U-RZM - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej lub ustug
z wykluczeniem ustug handlu wielkopowierzchniowego, ustug zdrowia i pomocy spotecznej, ustug
nauki, ustug edukacji, ustug sportu i rekreacji, ustug kultury i rozrywki i ustug kultu religijnego lub
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zabudowy zagrodowej;
2) RNR-RZM —teren gruntéw ornych oraz upraw lub zabudowy zagrodowej;
3) PEF-RNR - teren elektrowni stonecznej lub gruntéw ornych oraz upraw;
4) KR —teren komunikacji drogowej wewnetrznej.

Przeznaczenia oznaczone symbolami MNW-U-RZM oraz RNR-RZM odpowiadajg rozwigzaniom
przyjetym w planach obowigzujacych wczesniej i nie wprowadzajg nowych zasad zagospodarowania.
Analogicznie teren KR stanowi kontynuacje funkcji drogowej przewidzianej wczesniej w formie drég
wewnetrznych. Wprowadzenie tych ustalen nie zmienia stanu prawnego ani mozliwosci inwestycyjnych
wiascicieli, lecz porzadkuje i ujednolica zasady zagospodarowania przestrzennego w odniesieniu do
catej dziatki.

Jedyng rzeczywistg zmiang wprowadzong projektem planu jest wyznaczenie terenu PEF-RNR,
przeznaczonego pod lokalizacje elektrowni stonecznej (fotowoltaiki) wraz z infrastruktura towarzyszaca.
Jest to rozwigzanie nowe, ktére wpisuje sie w cele transformacji energetycznej oraz polityke wspierania
odnawialnych 7Zrédet energii. W pozostatym zakresie plan utrwala i porzadkuje ustalenia
obowigzujgcych dotychczas aktéow prawa miejscowego.

Tym samym projekt spetnia przestanki okreslone w art.27b ust.1 pkt1l ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktédrym postepowanie uproszczone moze by¢ stosowane,
jezeli plan miejscowy lub jego zmiana dotyczy wylacznie lokalizacji instalacji odnawialnych Zrédet
energii innych niz elektrownie wiatrowe. Projekt nie narusza ustaled Studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stupia przyjetego uchwatg Nr XXXI1/171/14
z dnia 31 stycznia 2014 r., a jego ustalenia sg zgodne z politykg przestrzenng gminy.

Mapa stanowigca podktad do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostata
pozyskana  ze  Starostwa  Powiatowego w  Skierniewicach na  podstawie licencji
nr GGN.6642.1934.2025_1015_CL2 z dnia 2025-07-15 i obejmuje komplet informacji wynikajgcych
z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego. Wszystkie elementy podktadu mapowego sg
przedstawione na rysunku planu.

Jednoczesnie informujemy, ze w granicach obszaru objetego planem nie wystepujg napowietrzne sieci
elektroenergetyczne sSredniego lub wysokiego napiecia, a tym samym nie wystepujg zwigzane z nimi
strefy oddziatywania wymagajace wyznaczenia odrebnych stref ochronnych w projekcie planu. Brak
infrastruktury elektroenergetycznej tego typu powoduje, ze przepisy art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie znajdujg zastosowania w odniesieniu do
przedmiotowego obszaru.

Projekt planu zostat sporzgdzony na podstawie ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907 i 1940 oraz z 2025 r. poz. 527, 680
1668, 1847; z 2026 r. poz. 24), a takie zgodnie z zapisami Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Stupia zatwierdzonego uchwatg Nr XXXI11/171/14 Rady Gminy
Stupia z dnia 31stycznia 2014r., wsprawie uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Stupia oraz przepisami odrebnymi.

Procedura planistyczna zostata przeprowadzona zgodnie z art. 27b ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

e 13 czerwca 2025r. ogtoszono przystgpienie do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego fragment wsi Stupia z zastosowaniem
postepowania uproszczonego oraz informacje o rozpoczeciu strategicznej oceny oddziatywania
na srodowisko, wyznaczajac termin do 14 lipca 2025 r. na sktadanie wnioskow;

e wdniu 24 pazdziernika 2025 r. przekazano projekt planu do opiniowania i uzgadniania;

e wystgpiono do Wojewody tddzkiego o wyrazenie zgody na zastosowanie postepowania
uproszczonego;

e w terminie od 24 pazdziernika 2025 r. do 17 listopada 2025r. przeprowadzono konsultacje
spoteczne; w wyznaczonym okresie nie wptynety zadne uwagi.



1.

Sposob realizacji wymogéw wynikajgcych z art. 1 ust. 2 - 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

1. art. 1 ust. 2 ustawy:

1)

2)

3)

4)

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki iarchitektury spetniono gtéwnie poprzez

ustalenie przeznaczenia terendw, parametrow i wskaznikdéw ksztattowania zabudowy, wyznaczenie

linii zabudowy oraz okreslenie zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;

potrzeby zréwnowazonego rozwoju spetniono uwzgledniajgc w projekcie planu spoteczne,

srodowiskowe i ekonomiczne skutki jakie niosg ze sobg ustalenia projektu planu na przestrzeni

czasu;

walory architektoniczne i krajobrazowe uwzgledniono dzieki ustaleniom dotyczgcym ksztattowania

zabudowy i zagospodarowania terendéw. Dla wojewddztwa tddzkiego obowigzuje audyt

krajobrazowy, w projekcie planu nie wystepuja krajobrazy priorytetowe;

wymagania ochrony Srodowiska, wtym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych

i leSnych okreslono poprzez ustalenie zasad ochrony Srodowiska, w tym m.in.:

— zakaz realizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na s$rodowisko,
okreslonych w przepisach odrebnych z zakresu ochrony $rodowiska, z wyjatkiem urzadzen
infrastruktury technicznej oraz bezpieczenstwa panstwa;

— zakaz realizowania przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywac na srodowisko,
okreslonych w przepisach odrebnych z zakresu ochrony srodowiska, z wyjgtkiem: urzadzen
infrastruktury  technicznej, bezpieczenstwa panstwa, oraz zabudowy systemami
fotowoltaicznymi w wyznaczonych na rysunku planu granicach terenéw pod budowe urzadzen
wytwarzajagcych energie z odnawialnych Zrédet energii, wykorzystujacych energie stoneczng,
o0 mocy przekraczajgcej 500 kW oraz ich stref ochronnych,

— zakaz realizacji obiektéw budowlanych chowu lub hodowli zwierzat powyzej 30 DJP;

— zakaz lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej, o ktérych mowa w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony srodowiska;

— zakaz odprowadzania nieoczyszczonych Sciekdw do wdd powierzchniowych lub do gruntu,
tworzenia i utrzymywania otwartych kanatéw $ciekowych;

— obowigzek gromadzenia odpadéw i nieczystosci statych w urzadzeniach do tego
przystosowanych oraz ich odbidr i usuwanie, zgodnie z przepisami odrebnymi;

— obowigzek wykonania zabezpieczenia przed przenikaniem zanieczyszczen do gruntu i wdd dla
parkingdw oraz placow, zgodnie z przepisami odrebnymi;

— obowigzek stosowania niskoemisyjnych lub bezemisyjnych zrédet energii cieplnej z zakazem
stosowania paliw o emisji przekraczajgcej dopuszczalne normyj;

— obowigzek zachowania jakosci srodowiska na granicy dziatki, do ktérej inwestor posiada tytut
prawny, odpowiednich dla przeznaczenia terenu okreslonego dla dziatek sgsiednich;

— zakaz lokalizacji obiektéw, urzadzen i sieci infrastrukturalnych, ktére powodujg przekroczenie
dopuszczalnych poziomoéw pdl elektromagnetycznych w srodowisku okreslonych w przepisach
odrebnych dotyczacych ochrony srodowiska w obrebie budynkéw z pomieszczeniami
przeznaczonymi na pobyt ludzi, w rozumieniu przepiséw odrebnych z zakresu budownictwa;

— natezenie pola elektrycznego i magnetycznego wytwarzanego przez ogniwa fotowoltaiczne,
zlokalizowane na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem 1PEF-RNR nie mogg
powodowac przekroczen standarddw jakosci srodowiskowych poza granicami strefy ochronnej
zwigzanej z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu oraz
wystepowaniem znaczgcego oddziatywania na srodowisko urzadzen wytwarzajacych energie
z odnawialnych Zzrddet energii o mocy przekraczajacej 500 kW wyznaczonej dla tych urzadzen;

— obowigzek zachowania poziomu hatasu dla terendw podlegajgcych ochronie akustycznej na
podstawie przepisdw odrebnych dotyczacych ochrony s$rodowiska, wedtug nastepujgcej
klasyfikacji:

a) dla terenu oznaczonego symbolem MNW-U-RZM, ustala sie kryteria akustyczne jak dla
terendéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) dla terenu oznaczonego symbolem RNR-RZM, ustala sie kryteria akustyczne jak dla terenéw
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zabudowy zagrodowej,
c) pozostate tereny okreslone w planie nie sg klasyfikowane akustycznie.

Obszar objety planem zlokalizowany jest poza granicami powierzchniowych form ochrony przyrody.
Ustalenia planu nie wymagajg uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze lub nielesne.

5) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkdw oraz ddbr kultury wspdtczesnej nie
okreslono zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazow kulturowych
oraz débr kultury wspoditczesnej, poniewaz w granicach obszaru objetego planem nie wystepuja
obiekty wpisane do rejestru zabytkéw, obiekty o wartosciach kulturowych, stanowiska
archeologiczne ani dobra kultury wspéfczesnej. Na tym terenie brak jest rowniez stref ochrony
konserwatorskiej i archeologicznej.

6) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takie potrzeby osdb
ze szczegdlnymi 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) sg zapewnione m.in.
poprzez ustalenie obowigzku zapewnienia stanowisk postojowych dla pojazdéw wyposazonych
w karte parkingowa w ilo$ciach na poziomie minimum okreslonych w przepisach odrebnych;

7) walory ekonomiczne przestrzeni to korzystne potozenie obszaru w granicach administracyjnych
gminy Stupia, bezposredni dostep do istniejgcych drég oraz infrastruktury technicznej;

8) prawo wtasnosci. Ustalenia projektu planu nie wptywajg negatywnie na wykonywanie prawa
witasnosci;

9) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa parstwa. Projekt planu nie koliduje z potrzebami obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa, w granicach obszaru objetego projektem planu nie wystepujg
ustanowione tereny zamkniete lub strefy ochronne takich terenéw;

10) potrzeby interesu publicznego. Projekt planu uwzglednia potrzeby interesu publicznego
spofeczenstwa poprzez zapisy w zakresie ochrony srodowiska naturalnego czy bezpieczeristwa
publicznego.

11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych
okreslono poprzez ustalenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej;

12) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym, w tym przy uzyciu
Srodkéw komunikacji elektronicznej jest realizowane na biezgco na poszczegdlnych etapach prac
nad projektem planu;

13) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych jest realizowane w sposdb ciagly,
zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami. Na biezagco umozliwiany jest
zainteresowanym wglad do projektu planu na kazdym etapie jego opracowywania;

14) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci realizuje
sie z istniejgce] sieci wodociggowe] zapewniajgcej odpowiednig ilos¢ i jakosé wody oraz poprzez
projektowang rozbudowe sieci;

15) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczenia ich skutkéow dla zdrowia ludzkiego
i Srodowiska okreslono poprzez zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco
oddziatywaé¢ nas$rodowisko (z wyjatkiem inwestycji celu publicznego oraz bezpieczenstwa
panstwa);

16) potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej. Projekt planu zachowuje istniejgce gospodarstwa rolne, z zakazem realizacji obiektow
budowlanych chowu lub hodowli zwierzat o okreslonej w planie jednostce DJP.

2. art. 1 ust. 3 ustawy:

Ustalajgc przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposéb zagospodarowania i korzystania z terenu,
uwzgledniono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskéw, zmierzajgce
do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania,
a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne. Przedktadany do uzgodnien i zaopiniowania
przez wtasciwe instytucje projekt planu przygotowano z uwzglednieniem obowigzujgcego porzadku
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prawnego oraz wnioskow spoteczenistwa.

3. art. 1 ust. 4 ustawy:

Teren objety planem stanowi fragment istniejgcej struktury osadniczej wsi Stupia. Obszar jest cze$ciowo
zagospodarowany, posiada dostep do sieci infrastruktury technicznej oraz powigzania komunikacyjne
zdrogg publiczng, co umozliwia jego efektywne wykorzystanie bez koniecznosci tworzenia
kosztownych, nowych systeméw obstugi.

Ustalenia planu zapewniajg kontynuacje i uporzadkowanie dotychczasowych kierunkow
zagospodarowania, z poszanowaniem tadu przestrzennego i waloréw przyrodniczo-krajobrazowych
terenu.

Il. Zgodno$¢é z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 wraz z datg uchwaty Rady Gminy,
o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy.

Wéjt Gminy Stupia, dziatajgc na podstawie art. 32 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, dokonat analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Stupia oraz oceny
postepdw w opracowywaniu miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego. Wyniki
przeprowadzonych analiz zostaty przedstawione Radzie Gminy Stupia, ktéra uchwatg Nr XV/80/16 z dnia
24 lutego 2016r. przyjeta je i uznata Studium uwarunkowan i kierunkdédw zagospodarowania
przestrzennego gminy Stupia, przyjete uchwatg Nr XXXI11/171/14 Rady Gminy Stupia z dnia 31 stycznia
2014 r., jak roéwniez obowigzujgce na obszarze gminy miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, za aktualne.

Jednoczesnie w powyzszej uchwale Rada Gminy Stupia zobowigzata Wdéjta Gminy Stupia do
sukcesywnego sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz
ewentualnych zmian obowigzujacych planéw, stosownie do biezgcych potrzeb wynikajgcych
z priorytetéw rozwoju spoteczno-gospodarczego gminy, polityki przestrzennej gminy oraz zgtaszanych
whnioskdw o sporzgdzenie lub zmiane plandw miejscowych. Wyniki analiz nie wskazywaty na
konieczno$¢ sporzadzenia wieloletniego programu sporzadzania plandw miejscowych ani ustalania
kolejnosci ich opracowywania.

Wobec powyziszego nalezy uznaé, ze sporzadzenie niniejszego projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego pozostaje zgodne z wynikami przeprowadzonych analiz oraz
zuchwatg Nr XV/80/16 Rady Gminy Stupia z dnia 24 lutego 2016 r., ktéra dopuszcza sporzadzanie
plandw miejscowych w odpowiedzi na aktualne potrzeby gminy oraz w celu realizacji polityki
przestrzennej okreslonej w Studium. Projekt planu zostat sporzadzony witasnie w zwigzku
z wystgpieniem takiej potrzeby.

Jednoczesnie nalezy wskaza¢, ze z uwagi na wejscie w zycie z dniem 24 wrzesnia 2023 r. nowelizacji
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przewidujgcej wygasniecie studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego z dniem 30 czerwca 2026 r., wykonanie
aktualnej analizy, o ktérej mowa w art. 32 ustawy, zostanie przeprowadzone na etapie sporzadzania
planu ogdlnego gminy Stupia, co pozostaje zgodne z nowym modelem systemu planowania
przestrzennego.

lll. Sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania

Ustalenia planu, stosownie do zakresu przeznaczenia, sy skonstruowane w sposéb uzyteczny dla
wszystkich w mozliwie najwiekszym stopniu i nie ograniczajg mozliwosci szczegétowych i szczegdlnych
rozwigzan w zakresie minimalnych wymagan stuzgcych dostepnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

IV. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.



Analiza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wykazata koszty w zakresie zadan wtasnych gminy poprzez poszerzenie drogi gminnej.



