UZASADNIENIE

do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czesci solectwa Guzew-Babichy rejon ul. Edukacyjnej, droga przez wie$
Guzew-Babichy, projektowana droga (przedluzenie ul. Krasickiego), droga na granicy
Rzgowa i wsi Guzew

1. Podstawa prawna

Uchwata zostaje podjeta na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 713 ze zm.), art. 20 ust. 1 i art. 27 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2020 r.
poz. 293 ze zm.), w zwigzku z uchwata Nr XXXV1/267/2017 Rady Miejskiej w Rzgowie z dnia
10 maja 2017 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czgsci solectwa Guzew-Babichy rejon ul. Edukacyjnej, droga przez wie$
Guzew-Babichy, projektowana droga (przedtuzenie ul. Krasickiego), droga na granicy Rzgowa
i wsi Guzew, zmienionej uchwala Nr XLII/333/2017 Rady Miejskiej w Rzgowie z dnia 25
pazdziernika 2017 r. w sprawie zmiany zalacznika graficznego uchwaty Rady Miejskiej
w Rzgowie z dnia 10 maja 2017 r. w sprawie przystagpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czgsci sotectwa Guzew-Babichy rejon ul. Edukacyjnej,
droga przez wie$ Guzew-Babichy, projektowana droga (przedtuzenie ul. Krasickiego), droga na
granicy Rzgowa i wsi Guzew, ktéra okresla granice obszaru objetego planem miejscowym.

2. Sposob realizacji wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

a) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury wypelnione sg poprzez
okreslenie przeznaczenia terenu oraz ustalenie nieprzekraczalnej linii zabudowy, ktéra
ma uksztattowa¢ lini¢ zabudowy nowych budynkow. Okreslono rowniez wskazniki
zagospodarowania terenu i parametry ksztaltujace zabudowe. Ustalono roéwniez
obowigzek realizacji strefy buforowej na terenie oznaczonych symbolem 1P/U i 2P/U.

b) walory architektoniczne i krajobrazowe

W celu ochrony walorow architektonicznych i krajobrazowych ustalono maksymalng
wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej nad poziom terenu do 10 metrow. Ustalone
wysokosci zabudowy mieszkaniowej nawigzujg do istniejgcych budynkéw. Dla terenow
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustugowej z istniejaca zabudowa ustalono
wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z ustalen studium oraz
istniejgcego zagospodarowania dziatek budowlanych. Dla niezabudowanych terenow
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonych symbolami 1MN i 2MN oraz
terenow obiektow produkcyjnych skladow i magazyndéw lub zabudowy ustugowej
ustalono wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu na podstawie obowigzujacego
studium. Na terenach mieszkaniowych dopuszczono mozliwo$é lokalizacji ustug
wbudowanych w budynki mieszkalne lub w formie budynkow wolnostojacych, jednak
nie wigcej niz 50% powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego na dzialce
budowlanej. Ustalono rowniez kolor stosowanego pokrycia dachowego.



c)

d)

€)

f)

wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i le$nych;

W celu ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami ustalono zasady ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, w ktorych wprowadzono zakaz
lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko (zakaz
nie dotyczy inwestycji celu publicznego z zakresu drog i infrastruktury technicznej) oraz
zakaz lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystepowania powaznych
awarii przemyslowych. Okreslono klasyfikacje ochrony akustycznej dla terenow
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa oraz ushug publicznych. Caty obszar objety
planem zlokalizowany jest w granicach Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych Nr 401
Niecka t.0dzka. Na obszarze planu wystgpuja urzadzenia melioracji wodnych dla ktorych
ustalono obowigzek ich zachowania i utrzymania z mozliwoscig ich przebudowy
W sposob zapewniajacy ich prawidlowe funkcjonowanie lub likwidacje zgodnie
z przepisami odrgbnymi. Zachowano istniejacy ciek wodny oznaczony symbolem 1WS,
ktory wymaga ochrony zgodnie z przepisami odr¢gbnymi. Ustalenia planu wymagaty
uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze dla czgsci
uzytkéw rolnych klasy Ill. Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi wydat czg$ciowa zgode na
zmiang przeznaczenia gruntdow rolnych na cele nierolnicze, gtownie dla terenow
mieszkaniowych.

W granicach obszaru planu brak jest lasow, przez co nie ma koniecznosci uzyskiwania
zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

Projekt planu miejscowego wymaga przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania
na srodowisko, ktora jest prowadzona rownolegle do procedury planistyczne;j.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspolczesnej;

W obszarze objetym planem nie wystepuja obszary lub obiekty objete ochrong na
podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 282 ze zm. ), ani obiekty wpisane do Gminnej Ewidencji
Zabytkow.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych;

W celu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, w strefach ochronnych od
linii elektroenergetycznych sredniego napigcia tj. w odlegto$ci mniejszej niz 6 metrow od
osi linii ustalono zakaz lokalizacji pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi. Budowe
oraz rozbudowe¢ wodociaggéw nalezy prowadzi¢ w sposob zapewniajacy odpowiednig
wydajno$¢ wodociggu stanowigcego zroédto wody do celow przeciwpozarowych.
Ustalono réwniez minimalne wskazniki zapewnienia miejsc do parkowania dla pojazdow
wyposazonych w karte parkingowa.

walory ekonomiczne przestrzeni;

Walorami ekonomicznymi obszaru objetego planem jest m.in. mozliwo$¢ wykorzystania
czgscl istniejacej infrastruktury technicznej i drogowej do obstugi planowanej nowej
zabudowy. Tereny mieszkaniowe maja dostep do istniejacej infrastruktury spotecznej,
w tym szkoty i przedszkola zlokalizowanych na terenie 1Up i 2Up. Obszar planu
polozony jest w bezposrednim sgsiedztwie miasta Rzgowa, w tym duzych hal targowych
i wystawienniczych, bedacych wizytowka catej gminy Rzgow. W sasiedztwie przechodzi
droga krajowa nr 91 oraz zlokalizowany jest wezet drogi ekspresowej S-8 i A-1, co jest
bardzo duzym atutem pod katem lokalizacji obiektéw zwigzanych z rdéznego rodzaju
dziatalnoscig gospodarcza.



9)

h)

)

K)

prawo wilasnosci;

Ustalenia planu nie wptywaja negatywnie na wykonywanie prawa wlasnosci w granicach
obowigzujgcego prawa. Projektowane drogi publiczne zostaly zaprojektowane w sposob
zgodny z wnioskiem mieszkancow sotectwa.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

Obszar objety planem miejscowym nie obejmuje terendow zamknigtych zwigzanych
z obronnoscig i bezpieczenstwem panstwa, ani z nimi nie graniczy.

potrzeby interesu publicznego;

Spetnienie potrzeb interesu publicznego poprzez uchwalenie planu miejscowego dla
czesci sotectwa Guzew-Babichy rejon ul. Edukacyjnej, gtéwnie polega na wyznaczeniu
terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg i dziatalnosci gospodarczej,
zgodnie z wnioskami mieszkancow solectwa oraz w zwiazku z zainteresowaniem
inwestorow tym terenem. Dodatkowo czg$¢ obszaru planu przeznaczono pod ustugi
publiczne, co ma zapewni¢ mozliwo$¢ lokalizacji nowych obiektow w sasiedztwie
istniejacej szkoly.

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci Sieci
szerokopasmowych;

Obszar objety planem przylega do drogi publicznej w ktorej zlokalizowany jest wodociag
oraz sie¢ elektroenergetyczna. Dla czeSci terenow realizacja ustalen planu bedzie
wymagata rozbudowy wodociggu i sieci elektroenergetycznej oraz budowy kanalizacji
sanitarnej. Ustalenia planu okres$laja zasady budowy nowej infrastruktury oraz zasady
przebudowy i rozbudowy juz istniejace;j.

zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu S$rodkow komunikacji
elektronicznej;

W procedurze planistycznej oraz w procedurze strategicznej oceny oddziatywania na
srodowisko zapewniono udziat spoteczenstwa w pracach nad sporzadzaniem projektu
planu zgodnie z okreslonymi w tym zakresie przepisami.

Po podjeciu przez Rade Miejska w Rzgowie uchwaly Nr XXXV1/267/2017 z dnia 10
maja 2017 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czeSci sotectwa Guzew-Babichy rejon
ul. Edukacyjnej, droga przez wie$ Guzew-Babichy, projektowana droga (przedluzenie
ul. Krasickiego), droga na granicy Rzgowa i wsi Guzew, zmienionej uchwalg
Nr XLI11/333/2017 Rady Miejskiej w Rzgowie z dnia 25 pazdziernika 2017 r. ogloszono
o mozliwosci sktadania wnioskow do projektu planu miejscowego w terminie do dnia
03 stycznia 2018 r. W okresie wskazanym w ogloszeniu ztozono jeden zbiorowy wniosek
mieszkancoéw sotectwa, w ktdrym m.in. zaproponowano lokalizacje nowych drog, ktore
mialyby obstugiwa¢ komunikacyjnie obszar planu, dopuszczenie mozliwosci dobudowy,
rozbudowy i nadbudowy istniejacej zabudowy oraz przeznaczenie dziatki o nr. ewid. 295
na cele uzyteczno$ci publicznej (petla autobusowa i zbiornik p.poz.). Wniosek zostat
nieuwzgledniony w czeSci dotyczacej przeznaczenia dziatki na cele publiczne, gdyz
dzialka ta zlokalizowana jest poza obszarem planu, a zmiana uchwaly skutkowataby
konieczno$cig ponowienia wykonanych do tej pory czynnosci.

Projekt planu miejscowego zostal wylozony do publicznego wgladu w dniach od 24
marca 2021 r. do 13 kwietnia 2021 r. Dnia 3 kwietnia 2021 r. w Urzedzie Miejskim
w Rzgowie odbedzie si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu



rozwigzaniami. Do 27 kwietnia 2021 r. kazdy zainteresowany moze zlozy¢ uwagi do
projektu planu.

Ogtloszenie o przystapieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego 0raz 0 jego
wylozeniu zamieszczono w prasie miejscowej, na tablicy ogloszen oraz poprzez Biuletyn
Informacji Publicznej.
Sktadanie wnioskow i uwag do projektu planu byto mozliwe za pomocg Srodkow
komunikacji elektronicznej na adres sekretariat@rzgow.pl

I) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;
Ogloszenie o przystapieniu do sporzadzania projektu planu  miejscowego
oraz o jego wylozeniu zamieszczano w prasie miejscowej, na tablicy ogloszen oraz
poprzez Biuletyn Informacji Publicznej zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie S$rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $§rodowisko. Dokumentacja planistyczna jest dostepna w Urzedzie
Miejskim w Rzgowie.

m) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci;

Obszar objety planem przylega do drogi publicznej w ktorej zlokalizowany jest
wodociag, ktory zapewnia dostawg wody dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe
o odpowiedniej jakoSci z istniejgcego ujecia wody. Ustalenia planu okreslajg zasady
budowy nowej infrastruktury do nowych terenéw oraz zasady przebudowy
1 rozbudowy juz istniejacej sieci wodociggowej, w tym zapewnienie ochrony
przeciwpozarowej z wodociggdéw oraz z innych zrodet zgodnie z przepisami odrebnymi.
Pelna realizacja ustalen planu begdzie wymagata rozbudowy istniejacego wodociagu.
Na obszarze objetym planem dopuszczono mozliwo$¢ lokalizacji indywidualnych ujeé
wody.

3. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow
i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne.

Obszar objety planem obejmuje fragment solectwa Guzew-Babichy z istniejaca zabudowa
mieszkaniowa i ustugowa. W zwigzku z widocznym ruchem budowlanym oraz zainteresowaniem
inwestorow tym terenem przystgpiono do sporzadzenia planu miejscowego dla tej czgsci gminy
Rzgow. Pierwotnie obszar planu miat obejmowaé obszar miedzy ul. Katowicka (droga krajowa nr
91), ul. Edukacyjna, ulicg przez miejscowosci Babichy i Guzew oraz ul. Dabrowskiego, jednak ze
wzgledu na wystgpowanie na tym terenie gleb klasy III, dla ktorych koniecznym jest uzyskanie
zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze, podzielono caty obszar na
dwie uchwaly poczatkowe. W granicach obszaru objetego niniejszym planem wystepuja gleby
klasy Ill. Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi wydal czeSciows zgode na zmiane przeznaczenia
gruntéw rolnych na cele nierolnicze, glownie dla terenow mieszkaniowych. Pozostaty fragment
projektu planu dla ktorych Minister nie wydat zgody pozostanie w rolniczym uzytkowaniu.

Na obszarze objetym planem miejscowym wystepuje istniejagca zabudowa mieszkaniowa
i uslugowa, w tym ustugi publiczne. Wyznaczone w projekcie planu tereny zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej nawigzuja do istniejacej zabudowy, a projektowane drogi publiczne
wynikaja z wnioskéw mieszkancow sotectwa oraz wiascicieli nieruchomosci objetych planem



miejscowym. Przy realizacji ustalen planu mozna wykorzysta¢ istniejacg infrastrukture
techniczng i drogowg do obstugi planowanej nowej zabudowy. Tereny mieszkaniowe majg dostep
do istniejacej infrastruktury spotecznej, w tym szkoty i przedszkola zlokalizowanych na terenie
1Up i 2Up. Oprécz zabudowy mieszkaniowej i ushugowej wyznaczono zgodnie ze studium tereny
obiektéow produkcyjnych, sktadow i magazynow lub zabudowy ustugowej. Zwigzane jest to
przede wszystkim z bezposrednim sgsiedztwie miasta Rzgowa, w tym duzych hal targowych
i wystawienniczych, bedacych wizytowka catej gminy. W sasiedztwie przechodzi droga krajowa
nr 91 oraz zlokalizowany jest wezet drogi ekspresowej S-8 i A-1, co jest bardzo duzym atutem
pod katem lokalizacji obiektow zwigzanych z réznego rodzaju dziatalnoscig gospodarcza. W celu
zminimalizowania oddzialywania terenow oznaczonych symbolem P/U na tereny mieszkaniowe
wprowadzono konieczno$¢ realizacji stref buforowych. Strefy nalezy zagospodarowaé, jako
powierzchnie biologicznie czynng z drzewami i krzewami.

Po podjeciu przez Rade Miejska w Rzgowie uchwaty Nr XXXV1/267/2017 z dnia 10 maja 2017
r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czgsci sotectwa Guzew-Babichy rejon ul. Edukacyjnej, droga przez wies Guzew-Babichy,
projektowana droga (przedtuzenie ul. Krasickiego), droga na granicy Rzgowa i wsi Guzew,
zmienionej uchwatg Nr XLII/333/2017 Rady Miejskiej w Rzgowie z dnia 25 pazdziernika 2017 r.
ogloszono o mozliwosci sktadania wnioskow do projektu planu miejscowego W terminie do dnia
03 stycznia 2018 r. W okresie wskazanym w ogloszeniu ztozono jeden zbiorowy wniosek
mieszkancéw solectwa, w ktorym m.in. zaproponowano lokalizacje nowych drog, ktére miatyby
obstugiwa¢ komunikacyjnie obszar planu, dopuszczenie mozliwosci dobudowy, rozbudowy
i nadbudowy istniejacej zabudowy oraz przeznaczenie dziatki o nr. ewid. 295 na cele
uzytecznosci publicznej (petla autobusowa i zbiornik p.poz.). Wniosek zostal nieuwzgledniony
w czesci dotyczacej przeznaczenia dziatki na cele publiczne, gdyz dziatka ta zlokalizowana jest
poza obszarem planu, a zmiana uchwaty skutkowataby koniecznos$cia ponowienia wykonanych
do tej pory czynnosci.

Projekt planu miejscowego zostat wytozony do publicznego wgladu w dniach od 24 marca 2021
r. do 13 kwietnia 2021 r. Dnia 3 kwietnia 2021 r. w Urzedzie Miejskim w Rzgowie odbedzie si¢
dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Do 27 kwietnia 2021 r.
kazdy zainteresowany moze ztozy¢ uwagi do projektu planu.

Projekt planu miejscowego zostal sporzadzony z prognoza oddzialywania ustalen planu na
srodowisko i uzyskat pozytywne opinie do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz
Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w ramach strategicznej oceny oddziatywania
na $rodowisko.

Sposob realizacji wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Tereny przeznaczone pod zabudowe stanowig fragment juz istniejacej wyksztatconej, struktury
funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej miejscowosci Babichy i Guzew,
przy drodze powiatowej oraz gminnej. Obstuga komunikacyjna odbywaé sie bedzie glownie
poprzez indywidualne $rodki transportu. Obszary objete planem przeznaczone pod zabudowe
produkcyjno-ustugows stanowi¢ maja przedluzenie juz istniejacej zabudowy uslugowej miasta
Rzgowa.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaly rady gminy,
o ktérej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania

Rozwigzania przyjete w projekcie planu sg zgodne z uchwatg Nr XXVI1/190/2016 Rady
Miejskiej w Rzgowie z dnia 28 wrzesnia 2016 r. w sprawie ,,Ocena aktualnos$ci Studium



uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Rzgdéw oraz miejscowych
planoéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych na terenie gminy Rzgow”.

Obszar objety planem miejscowym zostat zakwalifikowany w ww. ocenie, jako obszar
postulowany do sporzadzenia nowego planu miejscowego. Plan miejscowy swoimi ustaleniami
nie ogranicza mozliwosci spetnienia wymagan zwigzanych z zapewnieniem dostgpnosci osobom
ze szczegblnymi potrzebami w zakresie dostgpnos$ci architektonicznej, cyfrowej i informacyjno-
komunikacyjnej.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Obszar objety ustaleniami planu obejmuje glownie dziatki prywatne. Ustalenia planu przewiduja
koniecznosci budowy nowych drog oraz urzadzen infrastruktury technicznej. W granicach planu
oraz w jego bezposrednim sasiedztwie zlokalizowana jest infrastruktura techniczna. Istniejace
drogi publiczne wymagaja poszerzenia co spowoduje konieczno$¢ wykupu czesci nieruchomosci.

W celu realizacji ustalen planu, nalezy rozwazy¢ roztozenie na etapy rozbudowe
i przebudowe infrastruktury technicznej i komunikacji.

Proponuje si¢ przyjecie dwoch etapow:

— Etap | - obejmujacy okres do 5 lat od uchwalenia planu, czyli do uptywu terminu
wnoszenia roszczen z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci.

— Etap Il - obejmujacy okres do 10 lat od uchwalenia planu, w ktorym konieczna jest
realizacja catosci okreslonych w planie inwestycji.

Ustalono stawke procentowa stuzaca naliczeniu oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci,
w zwigzku z uchwaleniem planu w wysokosci 20%. Oprocz ,renty planistycznej”, zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, gminy moga
rekompensowac sobie koszty budowy infrastruktury technicznej pobierang od wilascicieli
nieruchomosci (w niektorych przypadkach takze od uzytkownikow wieczystych) optata
adiacenckg. Stosownie do art. 143 ust. 1 oplate wolno ustali¢, gdy infrastruktura zostata
wybudowana z udziatem $rodkoéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, srodkow
pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze zrodet zagranicznych niepodlegajacych
ZWrotowi.



