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w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Miasta Brzeziny dla czeSci dzialek z obrebu nr 7, polozonych pomiedzy ulica
Sienkiewicza i ulica Polng

Na podstawie art. 14 ust. 8 iart. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538), art. 18 ust.2 pkt5
i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. osamorzadzie gminnym (Dz.U. z2025r.
poz. 1153, 1436, z 2026 r. poz. 252), w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023r. 0
zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z pdzn. zm.) oraz w zwigzku z uchwatg Nr XV/113/2025
Rady Miasta Brzeziny z dnia 30 kwietnia 2025 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Brzeziny dla czeSci
dziatek z obrgbu nr 7 potozonych pomiedzy ulicg Sienkiewicza i ulica Polng oraz uchwata
Nr XVI11/137/2025 Rady Miasta Brzeziny z dnia 27 sierpnia 2025 r w sprawie zmiany
uchwaty Nr XV/113/2025 Rady Miasta Brzeziny z dnia 30 kwietnia 2025 r. — w oparciu
o art. 67 ust. 3 pkt 2 lit. a i b 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 p6zn zm.) w zakresie lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrédet
energii oraz ich stref ochronnych, a takze lokalizacji inwestycji celu publicznego — uchwala
si¢ co nastgpuje:

Rozdzial 1
Przepisy ogodlne

§ 1. Przedmiotem uchwaly s3a ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Miasta Brzeziny dla czesci dzialek z obrebu nr 7 potozonych pomiedzy ulica
Sienkiewicza 1 ulicg Polna, zwanego dalej planem wraz z:

1) rysunkiem planu stanowigcym zalacznik nr 1 do uchwaty, sporzadzonym w skali 1:1000
wraz z wyrysem ze Zmiany Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Brzeziny;

2) rozstrzygnigciem o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wilasnych gminy oraz o zasadach ich
finansowania — stanowigcym zatacznik nr 2 do uchwaty;

3) danymi przestrzennymi tworzonymi dla planu, zapisanymi w postaci elektronicznej -
stanowigcymi zatacznik nr 3 do uchwaty.

§ 2. 1. Granice obszaru obje¢tego planem oznaczono na rysunku planu stanowigcym
zalacznik nr 1 do uchwaly, bedacym integralng czgscig planu 1 sg zgodne z granicami
okreslonymi na zalaczniku do uchwaty Nr XV/113/2025 Rady Miasta Brzeziny z dnia
30 kwietnia 2025 r.

2. Wskazane w planie numery ewidencyjne dzialek odnosza si¢ do obszaru,
wyznaczonego przez linie graniczne tych dzialek na dzien 12 marca 2026 r., na ww. dzien sa
rowniez aktualne uzyte w planie numery drog publicznych 1 nazwy wtasne ulic.

§ 3. llekro¢ w uchwale jest mowa o:



1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9

10)

11)
12)

dziatce budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ dziatke budowlang w rozumieniu ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ oznaczong na rysunku
planu lini¢ wyznaczajaca minimalng odlegto$¢ od linii rozgraniczajacej, w jakiej mozna
sytuowac¢ panele fotowoltaiczne z ich konstrukcjg wsporcza oraz magazyny energii;
obiektach infrastruktury technicznej elektroenergetycznej dystrybucyjnej — nalezy przez
to rozumie¢ zespot urzadzen, instalacji i sieci (napowietrznych lub kablowych stuzacych
do przesytania, rozdziatu i dostarczania energii elektrycznej od sieci przesytowej do
odbiorcow koncowych, obejmujgcych takze stacje transformatorowe, linie SN 1 NN;
planie — nalezy przez to rozumie¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
ktorego ustalenia zawarte sg w niniejszej uchwale;

przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ obowigzujace ustawy wraz z aktami
wykonawczymi, inne niz ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;
podstawowym przeznaczeniu terenu — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia
terenu, ktéry — w wyniku realizacji ustalen planu - dominuje w terenie wydzielonym
liniami rozgraniczajgcymi, i ktéremu powinny by¢ podporzadkowane inne sposoby
uzytkowania terenu,

powierzchni zabudowy elektrowni stonecznej — nalezy przez to rozumie¢ maksymalng
powierzchni¢ zajegta przez rzut wymiaréw paneli fotowoltaicznych na powierzchnie
terenu;

uzupelniajagcym przeznaczeniu terenu — nalezy przez to rodzaj przeznaczenia terenu,
ktéry uzupetnia lub wzbogaca przeznaczenie podstawowe, zajmuje nie wigcej niz 40%
powierzchni dziatki budowlanej;

rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ rysunek miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego stanowiagcy integralng cze$¢ jego ustalen, okreslony
w § 1 pkt 1 uchwaty;

terenie — nalezy przez to rozumie¢ wydzielong w planie jednostke o okreslonym
przeznaczeniu i zasadach zagospodarowania, wyznaczong na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi;

uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejszg uchwate Rady Miasta Brzeziny;

strefie ochronnej linii elektroenergetycznej — nalezy przez to rozumie¢ maksymalny
mozliwy zasi¢g niekorzystnego oddziatywania tej linii na obszary przyleglte zwigzany
z poziomem pol elektromagnetycznych w $srodowisku oraz z przepisami dotyczacymi
bezpieczenstwa 1 higieny pracy.

§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu s3 oznaczeniami

obowigzujacymi:

1)
2)

3)
4)
5)

granice obszaru objetego planem miejscowym;

linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania;

nieprzekraczalne linie zabudowy;

symbol okreslajacy przeznaczenie terenu,

zwymiarowanie elementow zagospodarowania w metrach.

2. Oznaczenia obowigzujace wynikajace z przepisOw odrgbnych: strefa ochronna linii

elektroenergetycznej $redniego napigcia 15 kV — ograniczenia w zagospodarowaniu terenu.

3. Pozostate oznaczenia na rysunku planu — inne niz wymienione w ust. 1 1 2 s3

oznaczeniami informacyjnymi.

§ 5. Ustala si¢ nastgpujace oznaczenia okreslajace podstawowe formy przeznaczenia

1 zagospodarowania terenow:



1) PEF — teren elektrowni stonecznej;
2) KDG - teren drogi glownej

Rozdzial 2
Ustalenia ogodlne

§ 6. W zakresiec ochrony §rodowiska, przyrody 1 krajobrazu oraz zasad
zagospodarowania terenu ustala si¢:

1) w terenic PEF zakazuje si¢ lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco
oddziatywa¢ na srodowisko;

2) w terenic PEF zakazuje si¢ lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko, za wyjatkiem elektrowni slonecznej wraz z magazynami
energii, infrastruktury technicznej i drogowe;;

3) w zakresie ochrony akustycznej — teren PEF nie zalicza si¢ wedlug przepiséw odrgbnych
do terendw podlegajacych ochronie akustycznej;

4) zakaz lokalizacji zakladow o zwigkszonym ryzyku lub duzym ryzyku wystapienia
powaznych awarii;

5) zachowanie jako$ci $srodowiska na granicy dziatki budowlanej, do ktorej inwestor
posiada tytut prawny, odpowiedniego dla przeznaczenia terenu okreslonego dla dziatek
sgsiednich;

6) w zakresie ochrony wod ustala si¢:

a) zakaz ksztaltowania i zagospodarowywania powierzchni dziatlek budowlanych
w sposOb umozliwiajacy naturalny sptyw wod opadowych i roztopowych na
sasiednie dziatki budowlane,

b) zakaz wyprowadzania wod opadowych 1 roztopowych z obszaru dziatek
budowlanych na obszar innych dzialek, w tym drogowych,

c) zakaz magazynowania i skladowania odpadow, w tym odpadow niebezpiecznych;

d) =zakaz wprowadzania nieoczyszczonych $ciekow do wod powierzchniowych
i podziemnych oraz do ziemi, a takze tworzenia i utrzymywania otwartych kanatéw
sciekowych;

7)  w zakresie ochrony przed polami elektromagnetycznymi ustala si¢: zakaz lokalizowania
obiektoéw, urzadzen i sieci infrastruktury, ktore powoduja w obrebie terenow zabudowy
mieszkaniowej oraz miejsc pobytu ludzi przekroczenie dopuszczalnych poziomow pol
elektromagnetycznych okreslonych w przepisach odrgbnych;

8) w granicach obszaru objetego niniejszym planem nie wystepujg krajobrazy priorytetowe
okreslone w audycie krajobrazowym wojewddztwa todzkiego oraz nie wyznaczono
takich krajobrazow w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa t6dzkiego;

9) nakazuje si¢ stosowanie na panelach fotowoltaicznych powlok antyrefleksyjnych lub
rozwigzan ograniczajacych efekt lustra wody dla ptakoéw 1 owadow;

10) jako przestrzenie publiczne wskazuje si¢ teren oznaczony symbolem KDG, dla ktorego
ustala si¢ obowigzek zagospodarowania umozliwiajgcego swobodne poruszanie si¢ 0s6b
ze szczegllnymi potrzebami;

11) mozliwos¢ lokalizacji przed wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi
liniami zabudowy stacji transformatorowych, z uwzglednieniem przepiséw odrebnych.

§ 7. W zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen
w ich uzytkowaniu, ustala si¢ ze wzgledu na wystgpowanie oznaczonej na rysunku planu
napowietrznej linii elektroenergetycznej $redniego napigcia 15 kV w terenie obowiazuje
wskazana na rysunku planu strefa ochronna linii 15 kV — 15 m, liczac po 7,5 m od osi linii:
1) w strefie ochronnej obowigzuje zakaz lokalizowania pomieszczen przeznaczonych na



2)

3)

4)

1)

2)

3)
4)
5)
6)

7)

8)

1)

pobyt ludzi, placow zabaw, lokalizowania maszyn i urzadzen budowlanych oraz
sktadowisk wyroboéw i materiatow;

warunki zagospodarowania w strefie ochronnej oraz lokalizacja budynkéw winny
uwzglednia¢ obowigzujace w tym zakresie przepisy odrebne, w szczegolnosci dotyczace
poziomu pdl elektromagnetycznych w §rodowisku oraz bezpieczenstwa i higieny pracy;
obowigzuje szerokos$¢ pasa wycinki podstawowej drzew na trasie linii wedtug przepisow
odrgbnych,;

w przypadku skablowania lub likwidacji linii dopuszcza si¢ zniesienie strefy.

Rozdzial 3
Ustalenia szczegolowe

§ 8. Dla terendw oznaczonych symbolami 1PEF, 2PEF ustala si¢:

przeznaczenie terenu:

a) podstawowe — teren elektrowni stonecznej,

b) uzupelniajgce — obiekty infrastruktury technicznej elektroenergetycznej
dystrybucyjnej, magazyny energii, dojazdy;

w zakresie zasad zagospodarowania terenu:

a) lokalizowanie paneli fotowoltaicznych wraz z konstrukcja wsporczg oraz
magazynOw energii zgodnie z przebiegiem linii zabudowy oznaczonych na rysunku
planu,

b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 10%,

c) maksymalny udziat powierzchni zabudowy dla magazynow energii — 10%,

d) maksymalny udziat powierzchni zabudowy dla elektrowni stonecznej — 80%

e) maksymalna wysokos¢ paneli fotowoltaicznych wraz z konstrukcja wsporczg -7 m,

f)  maksymalna wysoko$¢ magazynow energii — 4 m,

w zakresie zasad ksztattowania zabudowy: nie ustala sie¢;

w zakresie zasad podziatu nieruchomosci: nie ustala sig;

w zakresie zapewnienia miejsc parkingowych: 1 miejsce na kazdy teren PEF;

w zakresie obslugi komunikacyjnej: z istniejacej drogi gminnej — ulicy Polnej,

znajdujacej si¢ poza obszarem objetym planem;

w zakresie infrastruktury technicznej:

a) zaopatrzenie w wode: teren lokalizacji elektrowni stonecznej nie wymaga
zaopatrzenia w wodeg,

b) odprowadzanie $ciekoOw sanitarnych: teren lokalizacji elektrowni stonecznej nie
wymaga odprowadzania $ciekow sanitarnych,

€) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych: powierzchniowe w obrgbie terenu
elektrowni stoneczne;,

d) zaopatrzenie w ciepto: teren lokalizacji elektrowni stonecznej nie wymaga
zaopatrzenia w cieplo,

e) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:

— z planowanej, budowanej, remontowanej istniejacej infrastruktury technicznej
elektroenergetycznej na podstawie przepisOw odrebnych,

— przeznaczenie terenu dla lokalizacji zrodet energii nie jest jednoznaczne
z mozliwoscig przytaczenia do sieci elektroenergetycznej,

w zakresie gospodarki odpadami: na terenie lokalizacji elektrowni stonecznej odpady nie

wystepuja.

§ 9. Dla terenu oznaczonego symbolem 1KDG ustala sig:
przeznaczenie terenu — teren drogi gtéwne;j;



2)
3)

4)

5)

szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych 30 m, zgodnie z rysunkiem planu;

mozliwo$¢ lokalizacji sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, przy uwzglednieniu
wymagan okreslonych w przepisach odrebnych;

zagospodarowanie zgodnie z zachowaniem regulacji wynikajacych z przepiséw
odrgbnych,;

w zakresie sposobu 1 terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania
iuzytkowania terendw mozliwo$¢ lokalizacji paneli fotowoltaicznych wraz
z konstrukcja wsporcza oraz niezbedng infrastrukturg techniczng w okresie do 10 lat od
daty wejscia planu w zycie.

Rozdzial 4
Ustalenia koncowe

§ 10. Okresla si¢ wysoko$¢ stawki procentowej stuzacej naliczeniu jednorazowej oplaty

z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu w wysokos$ci 30%.

§ 11. Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa t.odzkiego.

§ 12. Uchwata wchodzi w zycie po 14 dniach od daty ogloszenia jej w Dzienniku

Urzgdowym Wojewodztwa Lodzkiego.

PRZEWODNICZACY
Rady Miasta Brzeziny



Uzasadnienie

do Uchwaty Nr ................ Rady Miasta Brzeziny z dnia ............... W sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Brzeziny
dla czgsci dzialek z obrebu nr 7, potozonych pomigdzy ulicg Sienkiewicza i ulica Polna,
zwany w dalszej cze$ci uzasadnienia Projektem Planu.

1. Wstep

Niniejsze uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w projekcie zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Miasta Brzeziny dla czg¢$ci dziatek z obrgbu nr 7, potozonych pomigdzy ulica
Sienkiewicza i ulicg Polng 1 zostalo sporzadzone zgodnie z wymaganiami okreslonymi
wart. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538), w oparciu o art. 67 ust. 3 pkt 2 lita i b ustawy z
dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 . poz. 1688 z p6ézn. zm.) w zakresie lokalizacji
urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrédet energii oraz ich stref ochronnych,
a takze inwestycji celu publicznego.

2. Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

1) Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Zgodnie z obowigzujacym studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego obszar obje¢ty niniejszym planem stanowi zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng i1 ustugowa MNU, dla ktorej okre§lono w studium standardy ksztaltowania
zabudowy m.in.: maksymalng wysoko$¢ zabudowy do 10 m dla zabudowy mieszkaniowej,
12 m dla zabudowy uslugowej; minimalng powierzchni¢ biologicznie czynng — 40% dla
zabudowy mieszkaniowej, 20% dla zabudowy uslugowe;.

Jednak ze wzgledu na fakt, iz niniejszy projekt planu sporzadzany jest w oparciu o art. 67
ust. 3 pkt 2 lit a 1 b ustawy zdnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw — burmistrz nie ma
obowiazku sporzadzenia planu miejscowego zgodnie z zapisami studium uwarunkowan, za$
rada miejska nie ma obowiazku stwierdzenia, iz plan miejscowy nie narusza ustalen studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Ustawa nie wskazuje przy tym,
1z wyjatek ten dotyczy jedynie przeznaczenia terenu, zatem obejmuje on tez wszelkie zapisy
studium w zakresie zard6wno warunkow zagospodarowania terenu, jak 1 zabudowy.
Zastosowanie wskaznikow okreslonych w studium dla konkretnego przeznaczenia (w tym
przypadku zabudowy mieszkaniowej) dla zupetnie innego charakteru przeznaczenia (w tym
przypadku elektrowni stonecznej) byloby dziataniem nieracjonalnym, co ustawodawca
przewidziat w przedmiotowym akcie prawnym.

Ustalenia projektu planu przewidujg lokalizacje drogi publicznej - co wypetnia zapis art. 67
ust. 3 pkt 2 lit b ustawy oraz elektrowni stonecznej, ktore to przeznaczenie wypelnia zapis
art. 67 ust. 3 pkt 2 lit a ustawy.

Wskazane w tek$cie planu wielkosci dla realizacji elektrowni stonecznej wynikaja
z optymalnego wykorzystania terenu z zachowaniem zasad ksztaltowania tadu
przestrzennego. W Rozdziale 3 projektu planu znajduja si¢ ustalenia szczegotowe dotyczace
przeznaczenia terenu.



2)  Walory architektoniczne i krajobrazowe

Projekt Planu nie zawiera ustalen dotyczacych zasad ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego, w § 6 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska i przyrody,
natomiast w Rozdziale 3 projektu znajduja si¢ ustalenia dotyczace zasad zagospodarowania
terenu.

3) Wymagania ochrony S$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntow rolnych i lesnych

Projekt Planu w § 6 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska i1 przyrody.
Projekt planu miejscowego nie zawiera ustalen ochronnych dotyczacych gospodarowania
wodami i gruntami le$nymi, gdyz na obszarze obj¢tym planem nie wystepuja.

4)  Wymagania ochrony dziedzictwa Kkulturowego i zabytkéw oraz débr Kkultury
wspolczesnej

Projekt Planu nie zawiera ustalen dotyczacych zasad dziedzictwa kulturowego i ochrony
zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesnej, gdyz na obszarze objetym planem nie wystepuja —
w zwigzku z czym plan nie ustala wymogdéw ich ochrony.

5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby oséb ze szczegélnymi potrzebami

Projekt Planu nie zawiera ustalen odnoszacych si¢ do zagadnien zwigzanych z ochrong
zdrowia oraz bezpieczenstwem ludzi i mienia. Potrzeby os6b ze szczegdlnymi potrzebami
zostalty w planie miejscowym okreslone w § 6 pkt 10 poprzez ustalenie, iz w terenach
wskazanych jako przestrzenie publiczne obowigzuje zagospodarowanie W sposOb
umozliwiajacy swobodne poruszanie si¢ 0sOb ze szczegdlnymi potrzebami.

6) Walory ekonomiczne przestrzeni

Projekt Planu poprzez ustalenie w Rozdziale 3 przeznaczenia terenéw oraz optymalnych
wskaznikow zagospodarowania terenu 1 ksztaltowania zabudowy uwzglednia walory
ekonomiczne przestrzeni. Z uwagi na fakt, iz w wyniku zmian w przeznaczeniu terenu
nieruchomosci zyskaja na warto$ci, ustalono w projekcie planu w §10 jednorazowa optate,
o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

7) Prawo wlasnosci

Ustalenia Projektu Planu szanuja prawo wlasnosci terenu i granice nieruchomosci.
Ustalenia planu oraz sposob  wyznaczenia terendw  wyodrebnionych  liniami
rozgraniczajagcymi okreslono majac na uwadze poszanowanie prawa wlasnosci terenow, w
sposOb maksymalnie uwzgledniajacy ztozone wnioski. W granicach obszaru objetego planem
znajdujg si¢ tylko grunty nalezace do osob fizycznych.

8) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Projekt Planu nie zawiera szczegdlnych ustaleh w zakresie obronnosci i bezpieczenstwa,
wykraczajacych poza regulacje zawarte w zakresie zagospodarowania terenow.

Obszar objety Projektem Planu znajduje si¢ poza strefami ochronnymi oraz poza strefami
obszaru ograniczonego uzytkowania wyznaczonymi dla obiektow wojskowych, a takze nie
posiada w swych granicach terendw zamknigtych. Ustalenia Projektu Planu nie wplywajg na
realizacj¢ zadan dotyczacych ochrony granicy panstwowej i kontroli ruchu granicznego, brak
jest wymogu ustalenia w Projekcie Planu szczegdlnych wymagan dla potrzeb obronnosci
1 bezpieczenstwa panstwa.



9) Potrzeby interesu publicznego

W projekcie planu w §6 pkt 10 jako tereny o charakterze przestrzeni publicznych wskazuje
si¢ teren drogi publicznej. Interes publiczny zabezpieczaja tez zapisy planu dotyczace
srodowiska 1przyrody (§6), atakze =zapisy w zakresie infrastruktury technicznej i
komunikacji (Rozdziat 3).

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych

Projekt Planu w §8 zawiera ustalenia dotyczace systemow infrastruktury technicznej
w zakresie zaopatrzenia w wode, energi¢ elektryczng, kanalizacji sanitarnej i deszczowej,
gospodarki odpadami.

11) Udzial spoleczenstwa w pracach nad planem, w tym przy uzyciu Srodkow
komunikacji elektronicznej. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur
planistycznych

W ramach sporzadzania Projektu Planu podjeto 1 przeprowadzono nastepujace czynnosci:
— ogloszono w prasie lokalnej, siedzibie urzedu, BIP oraz w sposéb zwyczajowo przyjety
o podjeciu uchwaly o przystagpieniu do sporzadzania planu miejscowego, oraz
o mozliwosci sktadania wnioskow,
— zawiadomiono na pismie instytucje i organy o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do
sporzadzania planu miejscowego, oraz o mozliwos$ci sktadania wnioskow,
— rozpatrzono wnioski do planu miejscowego instytucji i organow,
— sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na §rodowisko.
Wykonano czynno$ci wynikajace z ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $srodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na $rodowisko, tj.:

—podano do publicznej wiadomosci informacj¢ o przystgpieniu do przeprowadzenia
strategicznej oceny oddzialywania na S$rodowisko, oraz o mozliwosci sktadania uwag
1 wnioskow,

— wystgpiono do Powiatowego Panstwowego Inspektora Sanitarnego w Pabianicach oraz
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Lodzi o zakres i stopien szczegdtowosci
prognozy oddziatywania na §rodowisko przed jej sporzadzeniem,

— poddano projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko opiniowaniu przez
WW. organy.

W dniu 17 lutego 2026 r odbylo si¢ posiedzenie Miejskiej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej, celem zaopiniowania Projektu Planu. Nastepnie zostal on poddany
opiniowaniu i uzgadnianiu z organami 1 instytucjami zewnetrznymi.

Nizej wymienione instytucje 1 organy upowaznione do przedstawienia opinii 1 uzgodnien
projektu planu, zlozyly nastgpujace uwagi:

1) Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad zakwestionowala mozliwosé obstugi
obszaru planu z ulicy Sienkiewicza, zlokalizowanej w ciggu drogi krajowej nr 72, klasy
glownej (G); konieczna jest korekta zapisu przy uwzglednieniu zasady zapewnienia
obstlugi terenow PEF z drogi nizszej kategorii niz droga krajowa — wprowadzono korekte
w tekscie planu (§ 8);

2) Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska wniosta o:

a) w ustaleniach § 6 pkt 2 nalezy jednoznacznie okresli¢, ktore przedsigwzigcia mogace

potencjalnie znaczaco oddziatywac¢ na $rodowisko dopuszczone sg na terenie obszaru
planu — wprowadzono korekte zapisu w tym zakresie;



b) watpliwo$¢ budzi mozliwos$¢ lokalizacji paneli fotowoltaicznych w terenie 1KDG,
w okresie 10 lat od daty wejscia planu w zycie — wniosku nie uwzgledniono, zapis ten
(§ 9) pozostawiono bez zmian. Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (art. 15) w planie mozna ustali¢ sposéb i termin tymczasowego
zagospodarowania 1 uzytkowania terenéw. W niniejszej procedurze zostata
wprowadzona taka regulacja. W dotychczasowych opracowaniach planistycznych
istniata (w obszarze planu) rezerwa terenowa dla celéw komunikacyjnych pod droge
KDG. Toczace si¢ od 2020 r. prace, z inicjatywy GDDKIA — wskazaly warianty
przebiegu obwodnicy miasta, z ktérych zaden nie przebiega przez obszar planu.
Dodatkowo, Burmistrz Miasta wystapit z zapytaniem o potwierdzenie tego stanu rzeczy
1 pismem z 2 lutego 2026 r., GDDKIiA poinformowata, iz obszar niniejszego planu nie
jest przedmiotem ich zainteresowan inwestycyjnych. Wobec powyzszego, plan ustalit
mozliwos¢ tymczasowego zagospodarowania tego terenu (1KDG) panelami
fotowoltaicznymi przez okres 10 lat, co jest rowniez zbiezne z wnioskiem wtasciciela
terenéw. Daje to mozliwo$¢ wykorzystania tego terenu — do czasu jego docelowego
zagospodarowania;

C) w prognozie nie przeanalizowano czynnika oddzialywania na Srodowisko w zakresie
likwidacji czesci elektrowni stonecznej po 10 latach, z uwzglednieniem ilo$ci odpadow
— wniosku nie uwzgledniono - nie wprowadzono takiej analizy, gdyz na etapie projektu
planu miejscowego brak jest informacji w zakresie realizowanej ilosci paneli, ich
rodzajow oraz mocy. Tak szczegdtowe dane beda mozliwe dopiero na etapie projektu
budowlanego i przyjetych rozwigzan techniczno-technologicznych;

3) Wojewoda Lodzki (Lodzki Urzad Wojewddzki, Wydziat Gospodarki Przestrzennej

i Budownictwa) wnidst nastepujace uwagi i zastrzezenia:

a) przeanalizowania wymaga zapis § 8 pkt2 lit. b okreslajagcy udzial powierzchni
biologicznie czynnej na poziomie 10% - wniosku nie uwzgledniono, a stosowne
wyjasnienie ujeto w uzasadnieniu do planu w ust. 2 pkt 1;

b) w terenach 1PEF i 2PEF ustalono maksymalng powierzchni¢ zabudowy, co wymaga
doprecyzowania — wprowadzono definicj¢ pojecia ,,powierzchni zabudowy elektrowni
stoneczne;” w stowniku projektu planu oraz stosowng korekte w ustaleniach
szczegbtowych w § 8 projektu planu.

Konsultacje spoteczne bedg prowadzone w dniach 12 czerwca 2026 r. — 10 lipca 2026 .
1 obejma:

— zbieranie uwag do projektu planu i prognozy oddziatywania na $srodowisko w dniach 12
czerwca 2026 r. — 10 lipca 2026 r.,

— spotkanie otwarte, ktore odbedzie si¢ 22 czerwca 2026 r. o godz. 16:00,

— dyzur projektanta, ktory odbedzie si¢ 22 czerwca 2026 r. o godz. 17:00.

Prace nad Projektem Planu prowadzone byly z zachowaniem jawnos$ci i1 przejrzystosci
procedur planistycznych.

12) Potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia
ludnosci

Projekt Planu nie ustala zaopatrzenia dla celow bytowo-gospodarczych, gdyz lokalizacja
elektrowni stonecznej nie wymaga zaopatrzenia w wode.



13) Przeznaczenie terenow w odniesieniu do interesu publicznego i intereséw
prywatnych

Przy ustalaniu przeznaczenia terenu i sposobu jego zagospodarowania, organ sporzadzajacy
Projekt Planu wazyt interes publiczny i interesy prywatne.

14) Wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia
oraz waloréow ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej
zabudowy

Podstawowe zatozenia polityki przestrzennej dla obszaru projektu planu, okreslone
w Zmianie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta
Brzeziny to: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zabudowa ustugowa (MNU) — na
péinoc od pasa drogi KDG, obiekty produkcyjne, sktady , magazyny i ustugi (PU) — na
potudnie od pasa drogi KDG, a takze wariant przebiegu obwodnicy — droga publiczna klasy
glownej (KDG). Teren objety projektem planu zlokalizowany jest takze w obrgbie
wyznaczonego w Studium obszaru najwyzszej ochrony wod podziemnych (ONO).

Przewidywane rozwigzania projektowe to tereny PEF — teren elektrowni slonecznej oraz
KDG - teren drogi klasy gtéwnej. Opisane przeznaczenie PEF wynika z potrzeb wlascicieli
nieruchomosci objetej planem — produkowana energia ma zaspokoié potrzeby energetyczne
istniejacego na tej nieruchomosci zakladu przetworstwa zywnos$ci usytuowanego we
frontowych cze$ciach tych nieruchomosci, z bezposrednim dostgpem do drogi gminnej —
ulicy Sienkiewicza.

W studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta z 2013 r.
wskazane byly wariantowe przebiegi obwodnicy miasta. Z inicjatywy GDDKiA w 2020 r.
rozpoczeto prace dotyczace Studium Korytarzowego i Studium Techniczno-Ekonomiczno-
Srodowiskowego z elementami koncepcji programowej wraz z materiatami do uzyskania
Decyzji o Srodowiskowych Uwarunkowaniach dla zadania ,.budowa obwodnicy Brzezin
w ciggu drogi krajowej nr 72”. Przeprowadzona zostata akcja informacyjna, w ktorej brali
udziat mieszkancy, wlasciciele nieruchomosci, firmy i inni zainteresowani.

W listopadzie 2024 r. Burmistrz Miasta rozpoczat procedur¢ udziatlu spoleczenstwa
w postepowaniu o wydanie decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach. Obecnie
postepowanie uzyskato przedtuzenie terminu na zakonczenie postgpowania administracyjnego
do dnia 28 lutego 2026 r.

Waznym faktem jest, iz zaden z trzech procedowanych wariantow obwodnicy nie przebiega
przez obszar niniejszego projektu planu. Dodatkowo, w odpowiedzi na zapytanie Burmistrza
Miasta Brzeziny, Generalna Dyrekcja Drog Krajowych 1 Autostrad Oddziat w Lodzi pismem z
dnia 22.02.2026 r. poinformowata, iz ,,obszar, dla ktérego procedowany jest plan miejscowy
pod teren elektrowni stonecznej PEF nie jest przedmiotem zainteresowan inwestycyjnych
GDDKiA”.

Zwazajac na powyzsze oraz brak na najblizsze lata zamierzen realizacji przewidzianej
w Projekcie Planu drogi KDG (rowniez przez Miasto Brzeziny) plan ustala mozliwo$é
tymczasowego zagospodarowania tego terenu panelami fotowoltaicznymi przez okres 10 lat.

3.  Zgodno$é z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 wraz z data uchwaly
rady gminy, o ktorej mowa w art.32 wust.2 wustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego
projektowania

Podjecie uchwatly w sprawie przystapienia do planu (Nr XV/113/2025 Rady Miasta
Brzeziny z dnia 30 kwietnia 2025 r., zmienionej uchwatg Nr XVIII/137/2025 Rady Miasta
Brzeziny z dnia 27 sierpnia 2025 r) poprzedzone bylo wykonaniem ,,Analizy dotyczacej
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zasadnosci  przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego”.

»Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy” zostata przyjeta Uchwala
Rady Miasta Brzeziny nr XXV/157/2016 z dnia 24 czerwca 2016 r. Gmina podje¢ta prace nad
aktualizacjg Analizy zmian w zagospodarowaniu za okres ostatniej kadencji.

Zwazajac, ze ustalenia nowego miejscowego planu dotyczy¢ beda lokalizacji urzadzen
wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii oraz ich stref ochronnych, a takze
lokalizacji celu publicznego w postaci drogi klasy gtéwnej - zgodnie z art. 67 ust. 3 pkt 2 lit. a
1lit. b ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, Rada Miasta przy uchwalaniu procedowanego
planu nie bedzie miata obowiazku stwierdzenia, ze nie bedzie on naruszat ustalen studium

Wymagania uniwersalnego projektowania zostaty uwzglednione w planie w sposob opisany
w ust. 2 pkt 5) niniejszego uzasadnienia.

4.  Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Dochody gminy wigzg si¢ gtownie z wplywami z optaty planistycznej z tytulu wzrostu
warto$ci nieruchomosci oraz z podatku od nieruchomosci, ktorego wysokos$¢ ustalono przy
uwzglednieniu zapiséw w ewidencji gruntéw, oraz rocznych stawek podatku okre§lanych
w stosownej uchwale Rady Miasta.

11



