Projekt

z dnia 10 wrze$nia 2026 r.
Zatwierdzony przez ...........cccceeeeen...

UCHWALA NR............c..... oo
RADY GMINY BELCHATOW

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru strefy gospodarczej
w miejscowosci Domiechowice

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 11 art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz.U. z2026r. poz. 662, zpdézn. zm.) oraz art.20 ust. | ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538, zpd6zn. zm.), w wykonaniu
uchwaly nr XXI/169/2025 Rady Gminy Betchatow z dnia 25 wrze$nia 2025 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru strefy gospodarczej
w miejscowosci Domiechowice, po stwierdzeniu zgodnos$ci niniejszego planu z ustaleniami planu ogdlnego
Gminy Betchatow, Rada Gminy Betchatow uchwala, co nastepuje:

DZIAL 1.
Przepisy ogolne
Rozdzial 1.
Ustalenia wstepne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru strefy gospodarczej
w miejscowosci Domiechowice, zwany dalej ,,planem”.

2. Zakacznikami do uchwaly sa:
1) rysunek planu w skali 1:2000, stanowigcy zatacznik nr 1;

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

3) dane przestrzenne, stanowigce zatgcznik nr 3.
§ 2. Granicg obszaru obj¢tego planem oznaczono na rysunku planu.
§ 3. 1. Plan zawiera ustalenia dotyczace:

1) przeznaczenia terenow oraz linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;
3) zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;
4) zasad ksztattowania krajobrazu;

5) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych oraz débr kultury
wspolczesnej;

6) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, maksymalnej i minimalnej
nadziemnej intensywnosci zabudowy, minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej,
maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, minimalnej liczby
i sposobu realizacji miejsc do parkowania wtym miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdow
zaopatrzonych w kartg parkingowg oraz linii zabudowy i gabarytow obiektow;

7) szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

8) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;
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9) szczegolnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy;

10) stawek procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate, o ktéorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Plan nie zawiera ustalen dotyczacych:
1) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztalttowania przestrzeni publicznych;

2) granic i sposoboéw zagospodarowania terenow lub obiektdow podlegajacych ochronie na podstawie
odrebnych przepisoéw, terendow gorniczych, a takze obszarow szczegolnego zagrozenia powodzig, obszaréw
osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz
planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

3) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.
§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;

4) oznaczenia terendw okre$lajace funkcje terendow o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania oraz kolejno numer terenu;

5) wymiarowanie (w metrach);

6) strefa ograniczen sytuowania zabudowy od granicy lasu;

7) stanowisko archeologiczne;

8) strefa ochronna od stanowiska archeologicznego.
2. Pozostale oznaczenia graficzne maja charakter informacyjny.
§ 5. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru objetego planem o okre§lonym przeznaczeniu
i okreslonych zasadach zagospodarowania wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi;

2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na rysunku planu linie,
w ktorej moze by¢ umieszczona $ciana budynku lub fragment §ciany budynku bez jej przekraczania
w kierunku linii rozgraniczajacej, zgodnie z rysunkiem planu;

3) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ samodzielne obiekty budowlane lub pomieszczenia w budynkach
o innej funkcji niz ustugowa oraz urzadzenia shuzace dziatalnosci, ktorej celem jest zaspokajanie potrzeb
ludnosci na wszelkiego rodzaju towary i ushugi

4) nadzor archeologiczny — 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 dzialalno$ci wigzacej si¢ z naruszeniem struktury gruntu.

Rozdzial 2.
Ustalenia dotyczace przeznaczenia terenu

§ 6. Ustala si¢ linie rozgraniczajace tereny o roéznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania okre§lone na rysunku planu.

§ 7. Ustala si¢ przeznaczenie terenow wyznaczonych liniami rozgraniczajgcymi i oznaczonych symbolem
literowym przeznaczenia terenu zgodnie z rysunkiem planu:

1) teren zabudowy produkcji, ustug oraz infrastruktury technicznej — oznaczony symbolem przeznaczenia
tereny — P-U-I;

2) teren drogi glownej ruchu przyspieszonego — oznaczony symbolem przeznaczenia tereny — KDR;
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3) teren drogi zbiorczej — oznaczony symbolem przeznaczenia terenu — KDZ.

Rozdzial 3.
Ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz krajobrazu

§ 8. 1. Ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu.

2. Wszelka nowa zabudowa na terenach, na ktorych ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy musi by¢
sytuowana zgodnie z tymi liniami.

§ 9. 1. Na calym obszarze planu dopuszcza si¢ realizacje¢ instalacji odnawialnych zrodet energii na potrzeby
wytwarzania energii elektrycznej ienergii cieplnej z wylaczeniem mozliwosci lokalizacji elektrowni
wiatrowych.

2. Dopuszcza si¢ realizacj¢ instalacji odnawialnych zZrodet energii wykorzystujacych energic
promieniowania stonecznego jako instalacje wolnostojace oraz na budynkach.

§ 10. 1. Ustala si¢ minimalng powierzchni¢ nowowydzielanych dzialek budowlanych zgodnie z ustaleniami
szczegblowymi z zastrzezeniem ust. 2.

2. Dopuszcza si¢ wydzielenie dziatki budowlanej, o powierzchni mniejszej niz okreslona w ust.1 w celu:

1) wydzielenia dziatki budowlanej na powigkszenie sgsiedniej nieruchomosci, pod warunkiem, ze dziatka
budowlana z ktorej zostanie ona wydzielona, zachowa powierzchni¢ nie mniejsza, niz okreslona
w ustaleniach szczegétowych;

2) wydzielenia dziatki budowlanej, na ktorej bedzie zlokalizowany obiekt infrastruktury technicznej;
3) wydzielenia dziatki budowlanej, na ktorej bedzie zlokalizowany dojazd do nowowydzielanych dziatek.

Rozdzial 4.
Ustalenia dotyczace zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu

§ 11. 1. Dopuszcza si¢ realizacje przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko
oraz przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko, zgodnych z przeznaczeniem
terenu.

2. W szczeg6lnosci dopuszcza si¢ realizacje obiektow infrastruktury technicznej, produkcyjnej i ustugowe;,
w tym centréw przetwarzania danych (data center),wraz z infrastruktura towarzyszaca.

3. Dopuszcza si¢ lokalizacje:
1) instalacji elektroenergetycznych, w tym stacji transformatorowych i rozdzielczych,
2) urzadzen wytwarzania energii na potrzeby wlasne,
3) systemow zasilania awaryjnego, w tym agregatow pradotworczych,
4) zbiornikoéw paliw,
5) infrastruktury przesytowe;j i telekomunikacyjne;.

4. Oddziatywanie przedsiewzi¢¢ nie moze powodowac przekroczenia standardow jakosci $rodowiska
poza granicg terenu, do ktorego inwestor posiada tytul prawny.

5. Dopuszcza si¢ lokalizacje zakltadow o duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej
oraz zakladow o zwickszonym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej, zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu ochrony srodowiska.

Rozdzial 5.
Ustalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazow
kulturowych oraz dobr kultury wspélczesnej

§ 12. 1. W obszarze objetym planem zlokalizowane jest stanowisko archeologiczne AZP 75-50/26.

2. Na obszarze lokalizacji zabytku archeologicznego przy realizacji robot ziemnych lub dokonywaniu
zmiany charakteru dotychczasowej dzialalno$ci wiazacej si¢ znaruszeniem struktury gruntu, nalezy
przeprowadzi¢ badania archeologiczne zgodnie z przepisami odrgbnymi dotyczacymi ochrony zabytkow.
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3. Wprowadza si¢ stref¢ ochrony archeologicznej, w ktoérej nakazuje si¢ przeprowadzenie badan
archeologicznych w formie nadzoru archeologicznego przy realizacji robot ziemnych lub dokonaniu
dotychczasowej dzialalno$ci wigzacej si¢ z naruszeniem struktury gruntu.

Rozdzial 6.
Szczegblne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy

§ 13. W obrebie ustalonej strefy ograniczen sytuowania zabudowy od granicy lasu nakazuje si¢
zagospodarowanie i zabudowg terenu zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa budowlanego.

Rozdzial 7.
Ustalenia dotyczace zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci

§ 14. W planie nie ustala si¢ obszard6w wymagajacych przeprowadzenia scalenia i podziatu nieruchomosci.
§ 15. W przypadku scalen i podzialéw ustala si¢ nastgpujace parametry dziatek:

1) minimalna powierzchnia dziatki 1minimalna szeroko$¢ frontéw dziatki zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi dla poszczegdlnych terenow;

2) dopuszcza si¢ od 0° do 30° odchylenia od kata prostego polozenia granic dziatek w stosunku do pasa
drogowego;

3) parametry okreslone w pkt. 112 nie dotycza dziatek wydzielanych pod obiekty i urzadzenia infrastruktury
techniczne;j.

Rozdzial 8.
Ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji

§ 16. Ustala sig, obstuge komunikacyjng terenéw poprzez drogi zbiorcze oznaczone symbolem KDZ.

§ 17. 1. Dopuszcza si¢ wydzielenie na terenach objetych planem dréog wewnetrznych obstugujacych dziatki
budowlane przy czym minimalna szeroko$¢ nowo realizowanych drog wewnetrznych nie moze by¢ mniejsza
niz 6m.

2. Ustala si¢ obowigzek zakonczenia drog nieprzelotowych, stuzacych obstudze wiecej niz dwoch
nieruchomosci, placem nawrotowym.

§ 18. 1. Potrzeby w zakresie parkowania nalezy zapewni¢ na dzialce, na ktorej jest inwestycja, w liczbie
wynikajacej ze wskaznikow okreslonych w ustaleniach szczegdtowych.

2. W przypadku realizacji na dzialce funkcji mieszanej, miejsca do parkowania nalezy obliczy¢ i zapewnic
oddzielnie dla kazdej funkcji.

3. Miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéow zaopatrzonych w karte parkingowa nalezy realizowaé
w ilo$ci 1 na zasadach, o ktorych mowa w przepisach odr¢gbnych.

Rozdzial 9.
Ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej

§ 19. Sieci 1 urzadzenia infrastruktury technicznej, moga by¢ realizowane na terenie oznaczonym symbolem
P-U-I w sposob nie kolidujacy z innymi ustaleniami planu i przepisami odrebnymi.

§ 20. Zaopatrzenie w wode:
1) ustala si¢ docelowe zaopatrzenie w wodg z sieci wodociggowej;
2) ustala si¢ przekrdj przewodu sieci nie mniej niz ¢150;

3) do czasu wybudowania zbiorczej sieci wodociggowej dopuszcza si¢ mozliwos¢ zaopatrzenia w wode ze
studni;

4) ustala si¢ obowigzek projektowania i wykonywania sieci wodociggowej w sposob uwzgledniajacy potrzeby
ochrony przeciwpozarowej zgodnie z zasadami okreslonymi w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony
przeciwpozarowej, Wwtym rozmieszczenie hydrantéw nadziemnych zapewniajacych mozliwo$¢
intensywnego czerpania wody do celow przeciwpozarowych.

§ 21. Odprowadzenie i oczyszczanie Sciekow:

Id: 2C6F5CA9-8DAD-4191-B6ES5-303B1118A859. Projekt Strona 4



1) ustala si¢ docelowe odprowadzenie $ciekéw bytowych i komunalnych do sieci kanalizacyjnej;
2) ustala si¢ przekrdj przewodu sieci nie mniej niz ¢160;

3)do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej dopuszcza si¢ odprowadzenie $ciekéw do szczelnych
zbiornikow bezodptywowych, do przydomowych oczyszczalni Sciekow;

4) odprowadzenie $ciekow przemystowych za pomocg zakladowych systemow odprowadzania i oczyszczania
sciekow;

5) nakazuje si¢ podczyszczenie wod opadowych i roztopowych zbieranych z powierzchni utwardzonych przed
ich odprowadzeniem do gruntu zgodnie z przepisami odrgbnymi;

6) ustala si¢ nakaz ksztattowania powierzchni dzialek w sposob zabezpieczajacy sasiednie tereny przed
sptywem wod opadowych i roztopowych.

§ 22. Zaopatrzenie w energie elektryczna:
1) ustala sie docelowe zasilanie w energie elektryczna z linii kablowych lub napowietrznych;
2) dopuszcza si¢ uzupehienie zasilania w energi¢ elektryczng z zastrzezeniem § 9 ust 1;
3) zezwala si¢ na dostosowanie istniejacych stacji transformatorowych do zwigkszonego poboru mocy;

4) dopuszczenie lokalizacji urzadzen kogeneracji oraz urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych
zrodet energii na potrzeby wytwarzania energii elektrycznej z wylaczeniem mozliwosci lokalizacji
elektrowni wiatrowych;

5) dopuszcza si¢ realizacje stacji elektroenergetycznych oraz infrastruktury wysokich i najwyzszych napiec.
§ 23. Dostep do sieci telekomunikacyjnych:

1) w zakresie telefonii bezprzewodowej ustala si¢ realizacje stacji bazowych telefonii komorkowej, zgodnie
z przepisami odrgbnymi;

2) w przypadku kolizji projektowanych obiektow z istniejacymi urzadzeniami telekomunikacyjnymi nalezy je
przebudowac¢ i dostosowa¢ do projektowanego zagospodarowania zgodnie z wlasciwymi obowigzujacymi
przepisami i normami.

§ 24. Zaopatrzenie w gaz:
1) ustala si¢ docelowe zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej wysokiego, §redniego i niskiego cisnienia;
2) ustala si¢ przekroj przewodu sieci nie mniej niz ¢63;
3) do czasu wybudowania sieci gazowej dopuszcza si¢ wykorzystywanie zbiornikow na gaz ptynny.
§ 25. Zaopatrzenie w ciepto:

1) budynki w granicach planu moga by¢ zaopatrywane w energi¢ cieplng w oparciu o indywidualne zrodta lub
przez przylaczenie do sieci gazowej lub poprzez odnawialne zrodla energii z wylaczeniem urzadzen
wykorzystujacych energi¢ wiatru;

2) dopuszczenie lokalizacji urzadzen kogeneracji oraz urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych
zrodet energii na potrzeby wytwarzania energii cieplnej z wylaczeniem mozliwosci lokalizacji elektrowni
wiatrowych.

§ 26. Gospodarowanie odpadami:

1) ustala si¢ lokalizowanie miejsc na odpady w sposdb umozliwiajacy dostep do nich z drogi publicznej lub
wewnetrznego uktadu komunikacyjnego;

2) ustala si¢ gromadzenie odpadéw statych, bytowych na posesjach w urzadzeniach przystosowanych do ich
selektywnego gromadzenia; oproznianych za posrednictwem wyspecjalizowanych stuzb.
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Rozdzial 10.
Ustalenia stawek procentowych

§ 27. Ustala si¢ stawke procentowa stuzacg naliczeniu jednorazowej oplaty ztytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci w zwiazku zuchwaleniem planu, o ktéorej mowa w art. 36 ust.4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 30%.

DZIAL I1.
USTALENIA SZCZEGOLOWE
Rozdzial 11.
Ustalenia szczegolowe terenu funkcjonalnego

§ 28. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem przeznaczenia 1P-U-I ustala si¢:
1) Przeznaczenie:

a) zabudowa obiektow produkcyjnych,

b) zabudowa ustugowa,

¢) zabudowa sktadow i magazynow, logistyka.

d) obiekty infrastruktury technicznej, w tym centra przetwarzania danych (data center).
2) Przeznaczenia, o ktorych mowa w pkt 1 moga by¢ realizowane oddzielnie lub tacznie.
3) Warunki, zasady i standardy ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) dopuszcza sig¢ realizacje:

- sieci, przylaczy i urzadzen infrastruktury technicznej, w tym elektroenergetycznej, telekomunikacyjnej
1 paliwowej,

- drog wewnetrznych, parkingdow;

b) dopuszcza si¢ lokalizacje obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy nie wickszej niz
2000 m?,

¢) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy nie mniejsza niz 0,01,

d) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy nie wicksza niz 3,0,

e) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 0,2,

f) maksymalny udziat powierzchni zabudowy nie wigkszy niz 0,8,

g) maksymalna wysoko$¢ zabudowy nie wicksza niz 30 metrow,

h) zadaszenia zabudowy w formie dachow dwuspadowych, jednospadowych oraz ptaskich,
1) ustala si¢ minimalng liczbe miejsc do parkowania:

- dla zabudowy produkcyjnej, sktadéw imagazynow nie mniej niz 20 stanowisk postojowych na
100 zatrudnionych,

- dla obiektéw administracji i biur nie mniej niz 25 stanowisk postojowych na 1000 m? powierzchni
uzytkowej,

- dla ustug nie mniej niz 20 stanowisk postojowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej;
j) zakazuje si¢ lokalizacji spalarni Smieci, miejsc sktadowania odpadéw, recyklingu, biogazowni.
4) Minimalna powierzchnia nowowydzielanej dziatki budowlanej nie mniejsza niz 1500m?.
5) Zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki nie mniej niz 3000 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dzialki nie mniej niz 50 m.

6) Obstuga w zakresie infrastruktury technicznej — zgodnie z ustaleniami og6lnymi.
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Rozdzial 12.
Ustalenia szczegolowe w zakresie obstugi komunikacyjnej terenéw funkcjonalnych

§ 29. Dla terenéw oznaczonych symbolem 1KDR ustala sig:
1) Przeznaczenie: teren drogi gtdéwnej ruchu przyspieszonego.
2) Warunki i zasady zagospodarowania terenu:

a) szeroko$¢ terenu drogi w graniach obszaru obje¢tego planem wliniach rozgraniczajacych 1KDR:
zmienna od 26,8 metra do 44 metra metrow zgodnie z rysunkiem planu;

b) ustala si¢ mozliwo$¢ lokalizowania: zieleni urzadzonej, $ciezek rowerowych, sieci i przylaczy
infrastruktury techniczne;.

§ 30. Dla terenow oznaczonych symbolem 1KDZ, 2KDZ, 3KDZ ustala sig:
1) Przeznaczenie: teren drogi zbiorcze;.
2) Warunki i zasady zagospodarowania terenu:

a) szeroko$¢ terenu drogi w graniach obszaru objetego planem w liniach rozgraniczajacych 1KDZ: zmienna
od 16,6 metra do 37,7 metra zgodnie z rysunkiem planu;

b) szeroko$¢ terenu drogi w graniach obszaru objgtego planem w liniach rozgraniczajacych 2KDZ: zmienna
od 0 metra do 26,8 metra zgodnie z rysunkiem planu;

¢) szerokos¢ terenu drogi w graniach obszaru objetego planem w liniach rozgraniczajacych 3KDZ: zmienna
od 0 metra do 1,5 metra zgodnie z rysunkiem planu;

d) ustala si¢ mozliwos¢ lokalizowania: zieleni urzadzonej, $ciezek rowerowych, sieci i przylaczy
infrastruktury techniczne;j.

DZIAL III.
Przepisy koncowe

§ 31. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Belchatow.

§ 32. Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Lodzkiego oraz publikacji na
stronie internetowej Urzedu Gminy.

§ 33. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Lodzkiego.
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Zatgcznik nr 2 do uchwaty nr ....................

Rady Gminy Belchatow

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z2026r. poz. 538, zpozn. zm.) okresla si¢ sposob realizacji, zapisanych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru strefy gospodarczej w miejscowosci Domiechowice inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy, oraz zasady ich finansowania:

§ 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej okreslone w planie obejmujg w szczegolnosci sprawy
wodociagow 1 zaopatrzenia w wodg, kanalizacji, utrzymania czysto$ci iporzadku, zaopatrzenia w energi¢
elektryczna i cieplng oraz gaz.

§ 2. Okresla si¢ sposéb realizacji inwestycji wskazanych w § 1:

1) Realizacja inwestycji przebiegac¢ bedzie zgodnie z obowigzujagcymi przepisami w tym m.in. ustawa prawo
budowlane, ustawg o zbiorowym zaopatrzeniu w wod¢ izbiorowym odprowadzaniu $ciekoéw, ustawa
Prawo ochrony $rodowiska, ustawa o zamowieniach publicznych oraz ustawa o finansach publicznych;

2) Sposob realizacji inwestycji okreslonych w § 1 moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujacym sig¢ postgpem
techniczno-technologicznym, zgodnie z zasada stosowania najlepszej dostepnej techniki okreslonej
w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2025 r. poz. 647,
z pdzn. zm.), o ile nie stanowi to naruszenia przepisoOw planu;

3) Inwestycje z zakresu przesytania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepta okreslone
w § 1 realizowane beda w sposob okreslony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne
(Dz. U. 2 2026 1. poz. 43, z pdzn. zm.).

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan witasnych gminy,
ujetych w planie podlega przepisom ustawy zdnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych
(Dz. U. z 2025 1. poz. 1483, z p6zn. zm.).

§ 4. 1. Zadania z zakresu budowy sieci wodociggowej ikanalizacji finansowane bedg na podstawie
art. 15 ust.1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzaniu
sciekow (Dz.U. z2024r. poz. 757, zpdzn. zm.), ze Srodkdw wlasnych przedsigbiorstwa wodociggowo
kanalizacyjnego, w oparciu o uchwalone przez Rade Gminy wieloletnie plany rozwoju i modernizacji urzadzen
sieci wodociggowo-kanalizacyjnej (art. 21 ww. ustawy) lub w oparciu o budzet gminy.

2. Zadania 7z zakresu budowy sieci energetycznych igazowych finansowane beda na podstawie
art. 7 ust. 4 1 5 ustawy z 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2026 r. poz. 43, z pdzn. zm.).
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Zatgcznik nr 3 do uchwaly Nr....................
Rady Gminy Belchatow

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 2026 r. poz. 538 z p6zn. zm.) ujawnione zostang po
klikni¢ciu w ikone
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Zalacznik3.gml


UZASADNIENIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru strefy gospodarczej w miejscowosci
Domiechowice zostal sporzadzony w oparciu o uchwate nr XX1/169/2025 Rady Gminy Belchatéw z dnia 25
wrzesnia 2025 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru strefy gospodarczej w miejscowosci Domiechowice.

Zgodnie z ww. uchwalg planem obj¢to czgs¢ obrebu Domiechowice. Teren objety opracowaniem
graniczy bezposrednio z drogg krajowa nr 74 oraz gruntami lesnymi Skarbu Panstwa. Obszar opracowania
obejmuje w przewazajacej czesci grunty rolne, obecnie niezagospodarowane. W bezposrednim sgsiedztwie
terenu obj¢tego planem nie wystepuje zabudowa.

Zakres miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zasady jego sporzadzania okre$laja
przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r.
poz. 538, z pdzn. zm.). Zgodnie z art. 14 ust. 1 ww. ustawy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego sporzadza si¢ w celu ustalenia przeznaczenia terenéw, w tym dla inwestycji celu
publicznego, oraz okreslenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy.

Stosownie do art. 15 ust. 1 ustawy Wojt sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy czese
tekstowa i graficzng, wraz z uzasadnieniem, uwzgledniajac polityke przestrzenng gminy okreslong w
strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego. Zgodnie natomiast z art. 20 ust. 1 ustawy plan
miejscowy uchwala rada gminy po stwierdzeniu jego zgodnosci z ustaleniami planu ogolnego.

1) Sposob realizacji wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ w szczegodlnosci
wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, walory architektoniczne i krajobrazowe,
wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami oraz ochrony gruntéw rolnych i lesnych,
wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspoélczesnej, wymagania
ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sob ze szczegdlnymi potrzebami,
walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wlasnosci, potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, potrzeby
interesu publicznego, potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych, zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad sporzadzaniem aktéw planowania
przestrzennego, zachowanie jawnos$ci i przejrzystosci procedur planistycznych oraz potrzebg zapewnienia
odpowiedniej ilo$ci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Zgodnie z art. 2 pkt 1 ww. ustawy przez tad przestrzenny nalezy rozumie¢ takie uksztattowanie
przestrzeni, ktore tworzy harmonijng calo$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne.

Na ksztaltowanie przestrzeni zgodnie z wymogami tadu przestrzennego wpltywaja zarowno ustalenia
planu miejscowego, jak rowniez przepisy odrebne, w szczegdlnosci z zakresu prawa budowlanego,
warunkow technicznych, ochrony $rodowiska, ochrony przeciwpozarowej, gospodarki wodnej oraz
realizacji infrastruktury techniczne;.

Zgodnie z § 4 rozporzadzenia 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) ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego powinny zawiera¢ okreslenie

cech elementow zagospodarowania przestrzennego wymagajacych ochrony, okreslenie cech elementow
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zagospodarowania przestrzennego wymagajacych uksztattowania lub rewaloryzacji oraz okreslenie
nakazow, zakazow, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenow.

W planie miejscowym bedacym przedmiotem uchwaty ustalono przeznaczenie terenéw pod:

e teren zabudowy produkcji, ustug oraz infrastruktury technicznej, oznaczony symbolem P-U-I;
e teren drogi glownej ruchu przyspieszonego, oznaczony symbolem KDR;
e tereny drog zbiorczych, oznaczone symbolem KDZ.

W ramach terenu P-U-I umozliwiono w szczeg6lnosci realizacj¢ zabudowy produkcyjnej, ustugowej,
sktadéw i magazynow, obiektow logistycznych oraz obiektow infrastruktury technicznej, w tym centrow
przetwarzania danych wraz z niezbgdng infrastruktura towarzyszaca.

Jednoczesnie w planie ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy oraz parametry i wskazniki
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym maksymalna i minimalng nadziemna
intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny udziat
powierzchni zabudowy oraz maksymalng wysoko$¢ zabudowy. Ustalajagc zasady zagospodarowania
uwzgledniono uwarunkowania przestrzenne obszaru, jego potozenie przy drodze krajowej oraz bezposrednie
sgsiedztwo terenow lesnych.

W planie uwzgledniono wymagania dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym
gospodarowania wodami. Wprowadzono m.in. minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej, zasady
odprowadzania $ciekow oraz wod opadowych i roztopowych, a takze obowigzek takiego ksztaltowania
powierzchni dziatek, aby zabezpieczy¢ tereny sasiednie przed sptywem wod opadowych i roztopowych.

Plan dopuszcza realizacj¢ przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na §rodowisko oraz
przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywac na srodowisko, pod warunkiem ich zgodnosci z
ustalonym przeznaczeniem terenu. Jednoczesnie ustalono, ze oddzialywanie przedsiewzie¢ nie moze
powodowaé przekroczenia standardéw jakosci §rodowiska poza granicami terenu, do ktoérego inwestor
posiada tytut prawny.

Plan dopuszcza rowniez lokalizacje zakladow o zwigkszonym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej oraz zakladow o duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej, przy czym
mozliwos$¢ ich realizacji uzalezniona jest od spetnienia wymagan wynikajacych z przepisow odrebnych z
zakresu ochrony srodowiska, ochrony przeciwpozarowej oraz bezpieczenstwa.

W zakresie gospodarki wodnej plan ustala docelowe zaopatrzenie w wodg z sieci wodociggowej. Do
czasu wybudowania zbiorczej sieci wodociagowej dopuszczono mozliwo$¢ zaopatrzenia w wodg ze studni.
Ustalenie to ma charakter rozwigzania alternatywnego i1 przejsciowego i nie przesadza o mozliwosci ani
wielko$ci poboru wod podziemnych. Realizacja i eksploatacja indywidualnych uje¢ wod, w zaleznosci od
ich parametrow i planowanego poboru, podlega przepisom odrgbnym, w szczegdlnosci z zakresu Prawa
wodnego oraz prawa geologicznego i gorniczego. Na etapie realizacji inwestycji konieczne bedzie
spetnienie wymogow dotyczacych ochrony zasobéw wod podziemnych oraz uzyskanie wymaganych
prawem decyzji, pozwolen lub zgdd.

Rozwiazania planu nie przesgdzajg zatem o dopuszczalnej wielkos$ci poboru wéd podziemnych przez
przysztych inwestorow, a mozliwo$¢ realizacji konkretnego ujecia wody bedzie podlegata ocenie na
podstawie wlasciwych przepisow odrgbnych oraz rozpoznanych warunkéw hydrogeologicznych.

W obszarze objetym planem nie wystepujg grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-III ani grunty
lesne wymagajace uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia na cele nierolnicze lub nielesne na podstawie

ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82, z p6zn. zm.).
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W obszarze objetym planem wystepuje stanowisko archeologiczne AZP 75-50/26, dla ktérego w
planie okreslono zasady ochrony zgodnie z ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292, z pdzn. zm.).

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, jak rowniez potrzeby osob ze
szczegolnymi potrzebami, realizowane beda zarowno poprzez ustalenia planu miejscowego, jak i na
kolejnych etapach procesu inwestycyjnego, na podstawie przepisOw odrgbnych. Plan okresla m.in. zasady
obstugi komunikacyjnej, wymagania dotyczace miejsc do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa, zasady zaopatrzenia w wod¢ do celow przeciwpozarowych oraz podstawowe zasady
wyposazenia terendow w infrastrukture techniczng.

Zgodnie z art. 2 pkt 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przez walory
ekonomiczne przestrzeni nalezy rozumie¢ takie cechy przestrzeni, ktére mozna okresli¢ w kategoriach
ekonomicznych. Ustalenie przeznaczenia terendw na okreslone cele powinno umozliwiaé racjonalne
wykorzystanie ich potencjatu gospodarczego przy jednoczesnym uwzglednieniu wystepujacych ograniczen
srodowiskowych, przestrzennych i infrastrukturalnych.

Przeznaczenie obszaru pod funkcje produkcyjne, ustugowe, magazynowe, logistyczne i
infrastrukturalne umozliwia wykorzystanie jego potozenia w bezposrednim sgsiedztwie drogi krajowej nr 74
i stworzenie zwartej strefy aktywnosci gospodarczej. Koncentracja funkcji gospodarczych w jednym,
odpowiednio skomunikowanym obszarze ogranicza potrzebe lokalizowania tego rodzaju dziatalnosci w
terenach zabudowy mieszkaniowej i moze ograniczy¢ konflikty funkcjonalno-przestrzenne.

Przedmiotowy plan jest zgodny z ustaleniami obowigzujacego planu ogoélnego Gminy Belchatow,
uchwalonego uchwata nr XXX1/281/2026 Rady Gminy Betchatow z dnia 24 lipca 2026 r., opublikowang w
Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa L.odzkiego z 2026 r. pod poz. 5676. Plan ogolny wszedt w zycie w
dniu 22 sierpnia 2026 r.

Obszar objety miejscowym planem znajduje si¢ w granicach strefy gospodarczej SP wyznaczonej w
planie ogélnym Gminy Belchatow. Ustalone w miejscowym planie przeznaczenie terenu oraz przyjete
zasady jego zagospodarowania odpowiadajg profilowi funkcjonalnemu tej strefy. Tym samym rozwigzania
przyjete w miejscowym planie pozostaja zgodne z ustaleniami planu ogélnego Gminy Betchatow.

Dla obszaru objetego projektem planu nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

Ustalajac przeznaczenie terendw i okreslajac sposob ich zagospodarowania, wazono interes publiczny
1 interesy prywatne, zmierzajac do racjonalnego wykorzystania obszaru przy jednoczesnym zapewnieniu
mozliwosci jego gospodarczego rozwoju oraz uwzglednieniu wystepujacych uwarunkowan srodowiskowych
i przestrzennych.

Po przystgpieniu do sporzadzenia planu Wojt Gminy Betchatow oglosit o podjeciu uchwaty o
przystapieniu do sporzadzenia planu i mozliwo$ci sktadania wnioskow oraz zawiadomit wlasciwe instytucje
i organy. Nastepnie sporzadzono projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z
uzasadnieniem oraz prognoza oddziatlywania na srodowisko i skierowano projekt do wymaganych ustawa
opinii i uzgodnien.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognoza oddziatywania na
srodowisko zostat poddany konsultacjom spotecznym w dniach od 31 lipca 2026 r. do 28 sierpnia 2026 r. W
trakcie konsultacji spotecznych, w dniu 13 sierpnia 2026 r. o godz. 16.00, odbylo si¢ spotkanie otwarte
dotyczace rozwiazan przyjetych w projekcie planu miejscowego, a w tym samym dniu w godzinach od

17.00 do 18.00 prowadzony byt punkt konsultacyjny potaczony z dyzurem projektanta.
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W ramach procedury sporzadzania planu przeprowadzono rowniez strategiczng ocen¢ oddziatywania
na srodowisko, zgodnie z ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U. 22026 r. poz. 670, z pdzn. zm.).

Przeprowadzone czynnos$ci proceduralne zapewnity mozliwos¢ udziatu spoleczenstwa w sporzadzaniu
planu, a takze zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedury planistyczne;.

2) Zgodnosé z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datqg uchwaly rady gminy, o

ktorej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania

Nie sporzadzono analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

W zakresie uniwersalnego projektowania ustalenia planu tworza podstawy dla realizacji
zagospodarowania przestrzeni w sposob umozliwiajacy jej uzytkowanie przez mozliwie szeroki krag
uzytkownikow. Szczegdlowe rozwigzania w zakresie dostgpnosci obiektéw i zagospodarowania dziatek
beda okreslane na etapie przygotowania oraz realizacji poszczegdlnych inwestycji.

Proces inwestycyjno-budowlany na obszarze planu bedzie prowadzony na podstawie przepiséw
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2026 r. poz. 524, 605 i 646) oraz przepisOw
wykonawczych. Przepisy te naktadaja obowigzek uwzgledniania, odpowiednio do rodzaju i przeznaczenia
obiektu budowlanego, warunkow umozliwiajacych korzystanie z obiektow przez osoby ze szczegdlnymi
potrzebami. Realizacja zabudowy na obszarze planu bedzie podlegata kontroli wlasciwych organdéw
administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego.

3) Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Do potencjalnych skutkow finansowych zwigzanych z realizacjg ustalen przedmiotowego planu
zalicza si¢ w szczegdlnosci:

a) wydatki zwigzane z realizacja infrastruktury technicznej, w tym sieci wodociagowej i kanalizacyjnej,

w zakresie, w jakim ich realizacja bedzie nalezata do zadan wiasnych gminy;

b) mozliwe dochody z tytulu jednorazowej optaty zwiazanej ze wzrostem warto$ci nieruchomosci, o
ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

¢) wzrost dochodow z podatku od nieruchomo$ci w zwigzku z realizacja nowej zabudowy oraz
zagospodarowaniem terenow przeznaczonych pod dziatalnos¢ gospodarcza.

Do skutkow finansowych obcigzajacych budzet gminy nie zalicza si¢ nakladow inwestycyjnych
ponoszonych przez inwestoréw, gestoroOw sieci ani inne podmioty w zakresie inwestycji niestanowigcych
zadan wiasnych gminy.

W przypadku nieruchomosci potozonych w granicach obszaru obj¢tego planem nie przewiduje sig,
aby ustalenia planu prowadzily do obnizenia wartosci nieruchomos$ci w zwiazku ze zmiang ich
przeznaczenia.

Sposéb realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do
zadan wlasnych gminy oraz zasady ich finansowania okres$la zalacznik nr 2 do uchwaty.

Realizacja inwestycji stanowigcych zadania wlasne gminy bedzie nastepowala zgodnie z
obowigzujacymi przepisami prawa oraz z uwzglednieniem mozliwosci finansowych gminy, kolejnosci
realizacji poszczegolnych przedsiewzigc i faktycznego tempa zagospodarowania terendw objetych planem.

Uchwalenie miejscowego planu stworzy podstawy prawne dla rozwoju strefy gospodarczej i realizacji
inwestycji produkcyjnych, ustugowych, magazynowych, logistycznych oraz infrastrukturalnych. W
perspektywie dtugoterminowej zagospodarowanie obszaru zgodnie z ustaleniami planu moze przyczyni¢ si¢
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do zwigkszenia wptywow do budzetu gminy, w szczegolnosci z tytulu podatku od nieruchomosci, jak

rowniez do rozwoju gospodarczego gminy i utworzenia nowych miejsc pracy.
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