UZASADNIENIE

do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czeSci miejscowosci Guzew dz. nr 295/2 i dz. nr 300

1. Podstawa prawna

Uchwata zostanie podjgta na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977),
w zwigzku z uchwatg Nr L11/538/2022 Rady Miejskiej w Rzgowie z dnia 26 pazdziernika 2022
roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci miejscowosci Guzew dz. nr 295/2 i dz. nr 300, ktora okresla granice
obszaru objetego planem miejscowym.

2. Sposoéb realizacji wymogéw 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 sa poprzez
okreslenie przeznaczenia terenu oraz ustalenie nieprzekraczalnej linii zabudowy, ktéra
ma uksztattowac linie¢ zabudowy nowych budynkéw. Okreslono réwniez wskazniki
zagospodarowania terenu i parametry ksztaltujace zabudowe w nawigzaniu do zapisow
w studium dla poszczegolnych rodzajow zabudowy oraz istniejacego zagospodarowania.
Obszar objety planem sktada si¢ z 2 dzialek stanowigcych wtasno§¢ Gminy Rzgow.

W  obowigzujagcym  Studium uwarunkowan 1 kierunkow  zagospodarowania
przestrzennego Gminy Rzgoéw obszar objety projektem planu obejmuje teren koncentracji
zabudowy ustug publicznych z zakresu administracji, zdrowia, o§wiaty, sportu i rekreacji
(teren Up), wody powierzchniowe (teren W) oraz tereny rolnicze (teren R). Z uwagi na
potrzebe zagospodarowania nieruchomosci jako jeden teren rekreacyjny, dziatki objete
planem przeznaczono w calosci pod ustugi sportu i rekreacji. Takie rozwigzanie jest
zgodne z obowigzujacym studium. W Rozdziale 11I1.1.2 zapisy studium wskazuja, ze
»Granice  obszarow mogq zostaé  skorygowane w  miejscowych  planach
zagospodarowania przestrzennego przy nawigzywaniu do granic wiasnosci....”.
W zwiazku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, ze rozwigzanie przyjete w projekcie planu
nie narusza ustalen studium, a obszar planu jako calo$¢ bedzie stanowi¢ ogdlnodostepny,
jednolity teren rekreacji codziennej mieszkancow.

b) walory architektoniczne i krajobrazowe

Obszar objety planem obejmuje dziatki zagospodarowywane, jako zielen urzadzona
(publiczna) zwigzana z upamigtnieniem mieszkancéw sotectwa Guzew — Babichy
polegtych i pomordowanych w czasie II Wojny Swiatowej. Ustalone przeznaczenie
terenu oraz wskazniki i parametry zagospodarowania terenu zostaly skorelowane z
obowigzujacym studium oraz z istniejgcym zagospodarowaniem. Dla terenow ustalono
zakaz stosowania pokry¢ dachowych w kolorze zottym, niebieskim, zielonym.

€) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i le$nych;
W celu ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami ustalono zasady ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, w ktorych wprowadzono zakaz
lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na S$rodowisko, zakaz
lokalizowania obiektow i urzadzen oraz prowadzenia dziatalnosci powodujacej



d)

f)

9)

h)

przekroczenie dopuszczalnych wielkosci oddzialywania na $rodowisko poprzez emisje
substancji 1 energii w szczegdlnosci dotyczace wytwarzania hatasu, wibracji,
promieniowania, zanieczyszczania powietrza, gleby, wod  powierzchniowych
I podziemnych. Zakazuje si¢ rowniez wprowadzania $ciekow niespetniajacych wartosci
okreSlonych w przepisach odrgbnych do wod powierzchniowych lub do ziemi.
Dla terenu 1US ustalono klasyfikacje ochrony akustycznej jak dla terenu rekreacyjno -
wypoczynkowych.

Caly obszar objety planem zlokalizowany jest w granicach Gtéwnego Zbiornika Wod
Podziemnych Nr 401 Niecka L.6dzka.

Ustalenia planu nie wymagaja uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow
rolnych i le§nych na cele nierolnicze i niele$ne.

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
wspotczesnej;

W obszarze objetym planem nie wystepuja obszary lub obiekty objete ochrona na
podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkoéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2022 r. poz. 840) lub wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkow.

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

Przez obszar planu przechodzi linia elektroenergetyczna $redniego napiecia wraz ze
stacjg transformatorowa, dla ktorych ustalono stref¢ ochronng od linii w ktorej
obowigzuja ograniczenia w zagospodarowaniu terenu. Budowe oraz rozbudowe
wodociggow nalezy prowadzi¢ w sposob zapewniajacy odpowiednia wydajnosc
wodociggu stanowigcego zroédto wody do celdw przeciwpozarowych. Dla terenow drog
publicznych, w strefach zamieszkania oraz strefach ruchu minimalng liczbe miejsc do
parkowania przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa
nalezy realizowac zgodnie z przepisami odrebnymi.

walory ekonomiczne przestrzeni;

Obszar objety planem zlokalizowany jest w granicach zwartej struktury funkcjonalno-
przestrzennej miejscowosci Guzew z bezposrednim dostepem do drogi publicznej oraz
istniejacej infrastruktury technicznej. Umozliwi to przeznaczenie terenéw pod zabudowe
ustug sportu i rekreacji bez ponoszenia nadmiernych kosztoéw zwigzanych z obstuga
komunikacyjng i podtaczeniem nieruchomosci do infrastruktury technicznej. Uchwalenie
nowego planu dla tego obszaru pozwoli wyeliminowaé zapisy w obowiazujacych
planach, ktore uniemozliwiaty lub mocno ograniczaty mozliwos¢ lokalizacji zamierzenia
inwestycyjnego, na dzialkach stanowigcych wiasnos¢ Gminy Rzgoéw. Nowe zapisy
pozwolg zrealizowa¢ planowane inwestycje zwigzane z zagospodarowaniem skweru
racjonalnie i w pelni wykorzystac¢ istniejacg nieruchomos¢.

prawo wlasnosci;

Ustalenia planu nie wptywaja negatywnie na wykonywanie prawa wlasnosci w granicach
obowigzujacego prawa. Plan nie zmienia w sposob niekorzystny dotychczasowego
przeznaczenia dziatek.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

Obszar obje¢ty planem miejscowym nie obejmuje terendw zamknigtych zwigzanych
z obronnoscig i bezpieczenstwem panstwa, ani nie graniczy z takimi terenami.



i)

)

K)

potrzeby interesu publicznego;

Spetnienie potrzeb interesu publicznego poprzez uchwalenie nowego planu miejscowego
dla tego terenu, polega na wyeliminowaniu zapiséw w obowigzujacym planie, ktore
uniemozliwialy, lub mocno ograniczaly mozliwo$¢ lokalizacji ~ zamierzenia
inwestycyjnego na dziatkach stanowiacych wilasnos¢ Gminy Rzgéow. Nowe zapisy
pozwolg zagospodarowac skwer racjonalnie jako ustugi sportu i rekreacji z zielenig
zwigzang z upamigtnieniem mieszkancéw sotectwa Guzew — Babichy polegtych i
pomordowanych w czasie II Wojny Swiatowej. Skwer ma pehié¢ funkcje
ogolnodostepnego terenu rekreacyjnego dla okolicznych mieszkancow.

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

Obszar objety planem przylega bezposrednio do istniejacych droég, w ktorych
zlokalizowana jest sie¢ wodociggowa, elektroenergetyczna i telekomunikacyjna. Obszar
objety planem posiada dost¢p do niezbednej infrastruktury technicznej umozliwiajacej
realizacj¢ ustalonego przeznaczenia. Ustalenia planu okre$laja zasady budowy nowej
infrastruktury oraz zasady przebudowy i rozbudowy juz istniejace;.

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 oddziatlywania na
srodowisko zapewniono udzial spoleczenstwa w pracach nad sporzadzaniem projektu
planu zgodnie z okreslonymi w tym zakresie przepisami.

Po podjeciu przez Rade Miejska w Rzgowie uchwaty Nr LI11/538/2022 z dnia 26
pazdziernika 2022 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla cze¢sci miejscowosci Guzew dz. nr 295/2 i dz. nr
300 ogtoszono o mozliwosci sktadania wnioskow do projektu planu w dniach od 27
grudnia 2022 roku do dnia 17 stycznia 2023 roku. W okresie wskazanym w ogloszeniu
nie ztozono wnioskow do projektu planu.

Projekt planu miejscowego zostanie wytozony do publicznego wgladu w dniach
od 11 lipca 2023 roku do 01 sierpnia 2023 roku. Dnia 25 lipca 2023 roku o godz. 9:00
w Urzedzie Miejskim w Rzgowie odbedzie si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w
projekcie planu rozwigzaniami. Do 16 sierpnia 2023 r. kazdy zainteresowany moze
ztozy¢ uwagi do projektu planu.

Ogtoszenia o przystgpieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego oraz o 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.

zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych;

Ogtloszenie o przystapieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego oraz 0 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 udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko. Dokumentacja planistyczna jest dostgpna w Urzedzie Miejskim w Rzgowie.



m) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci;

W bezposrednim sasiedztwie obszaru objetego planem zlokalizowany jest wodociag,
ktéry zapewnia dostawge wody dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe
o odpowiedniej jakosci. Ustalenia planu okreslaja zasady budowy nowej infrastruktury do
nowych terenow oOraz zasady przebudowy i rozbudowy juz istniejgcej Sieci
wodociggowej, w tym zapewnienie ochrony przeciwpozarowej z wodociagéw oraz
z innych zrodet zgodnie z przepisami odrgbnymi. Dopuszczono mozliwos¢ lokalizacji
indywidualnych uje¢ wody.

3. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 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
1 uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

Procedura planistyczna ma na celu zastapi¢ w granicach obszaru objg¢tego planem ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Rzgéw przyjetego uchwaty
Nr X1/95/2003 Rady Gminy Rzgéw z dnia 22 lipca 2003 r. Spelnienie potrzeb interesu
publicznego poprzez uchwalenie nowego planu miejscowego dla tego terenu, polega nha
wyeliminowaniu zapiséw w obowigzujacym planie, ktore uniemozliwiaty, lub mocno ograniczaty
mozliwos¢ lokalizacji zamierzenia inwestycyjnego na dziatkach stanowiagcych wtasno$¢ Gminy
Rzgéw. Nowe =zapisy pozwola zagospodarowa¢ skwer racjonalnie z upamigtnieniem
mieszkancéw sotectwa Guzew — Babichy poleglych i pomordowanych w czasie II Wojny
Swiatowej. Skwer ma petié funkcje ogolnodostepnego terenu rekreacyjnego dla okolicznych
mieszkancow.

Po podjeciu przez Radg Miejska w Rzgowie uchwaty Nr LII/538/2022 z dnia 26 pazdziernika
2022 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czes$ci miejscowosci Guzew dz. nr 295/2 1 dz. nr 300 ogloszono o mozliwosci
sktadania wnioskow do projektu planu w dniach od 27 grudnia 2022 roku do dnia 17 stycznia
2023 roku. W okresie wskazanym w ogloszeniu nie ztozono wnioskow do projektu planu.

Projekt planu miejscowego zostanie wytozony do publicznego wgladu w dniach od 11 lipca 2023
roku do 01 sierpnia 2023 roku. Dnia 25 lipca 2023 roku 0 godz. 9:00 w Urzedzie Miejskim w
Rzgowie odbedzie si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Do
16 sierpnia 2023 r. kazdy zainteresowany moze ztozy¢ uwagi do projektu planu.

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

4. Sposob realizacji wymogow 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 istniejgcej wyksztatconej, zwartej
struktury funkcjonalno-przestrzennej miejscowosci Guzew. Cze$¢ obszaru jest juz czgsciowo
zagospodarowana. Obstuga komunikacyjna odbywac si¢ bedzie poprzez indywidualne i zbiorowe
srodki transportu. W granicach obszaru planu zlokalizowany jest przystanek autobusowy
komunikacji zbiorowej ogoélnodostepne;.



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

Opracowanie nowego planu dla fragmentu miejscowosci Guzew wynika z biezacych potrzeb
planistycznych. Rozwigzania przyjete w projekcie planu sa zgodne z uchwalg Nr
XXVII/190/2016 Rady Miejskiej w Rzgowie z dnia 28 wrzesnia 2016 r. w sprawie ,,Ocena
aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rzgow
oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych na terenie gminy
Rzgoé6w”. Plan miejscowy swoimi ustaleniami nie ogranicza mozliwo$ci spelnienia wymagan
zwigzanych z zapewnieniem dostgpnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami w zakresie
dostepnosci architektonicznej, cyfrowej i informacyjno-komunikacyjnej.

6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Obszar objety planem obejmuje dzialki stanowiace witasno§¢ Gminy Rzgéow z planowanym
przeznaczeniem pod ustugi sportu i rekreacji co pozwoli racjonalnie zagospodarowaé skwer
petiacy funkcje ogodlnodostepnego terenu rekreacyjnego dla okolicznych mieszkancow. W
granicach planu lub w jego bezposrednim sasiedztwie wystepuje infrastruktura umozliwiajaca
realizacj¢ planowanego zagospodarowania terenu. Istniejace drogi publiczne bezposrednio
graniczace z obszarem planu wymagaja poszerzenia, jednak nie spowoduje to koniecznosci
wykupu fragmentow nieruchomosci — dziatki stanowig wtasnos¢ Gminy Rzgow. Z uwagi na fakt,
ze tereny przeznaczone pod zabudoweg stanowig wlasno$¢ gminy odstapiono od obowigzku
ustalenia stawki procentowej stuzacej naliczaniu oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci
w zwigzku z uchwaleniem planu. Ustalenie stawki mogloby doprowadzi¢ do sytuacji, ze Gmina
sama sobie musiataby wyptaci¢ rent¢ planistyczng ponoszac koszty zwigzane z okre$leniem
wielkos$ci renty planistyczne;.



