UZASADNIENIE

do uchwaty Nr .......cc.c....... Rady Gminy Rogow z dnia ................. 2019r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek
nr ewid. 361 i 848/1 w Rogowie

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 ze zm.), w celu ustalenia przeznaczenia terenOw oraz
okreslenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy, Rada Gminy Rogow uchwalg 1V/23/2019
z dnia 6 lutego 2019 r. przystapita do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatek nr ewid. 361 i 848/1 w Rogowie. W wyniku realizacji uchwaly opracowany
zostal projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognoza oddziatywania
na $rodowisko i prognozg skutkow finansowych uchwalenia planu.

Obszar objety Planem potozony jest w wojewodztwie todzkim, w powiecie brzezinskim, w gminie
Rogow. Teren stanowi fragment kwartatu ograniczonego ulicami Dworcowa, Wojska Polskiego,
Targowg 1 Strazacka, ktory sasiaduje ze stacjg kolejowa, zlokalizowang w centrum gminnej
miejscowosci. Obszar zajmuje powierzchnie niecatych 1 200 m?. Obszar obejmuje dwie dziatki o nr
ewid. 361 i 848/1. Sg one w duzej czesci zabudowane jedno lub dwukondygnacyjnymi obiektami
produkcyjnymi i gospodarczymi. W sasiedztwie dzialek objetych opracowaniem znajdujg si¢ inne
tereny zabudowane, na ktérych wniesione zostaly budynki mieszkalne, ustugowe oraz niewielkie
obiekty produkcyjne. Obstuga komunikacyjna terenu odbywa si¢ z ul. Dworcowej za posrednictwem
wjazdu zlokalizowanego na dzialce nr 361.

Z wnioskiem do Wojta o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
ww. nieruchomosci zwrdcit si¢ ich wiasciciel. Jego pismo dotyczyto dopuszczenia w ich obrebie
lokalizacji zabudowy produkcyjnej, uslugowej oraz mieszkaniowej wielorodzinnej. Wnioskodawca
planuje budowe nowych oraz rozbudowe istniejacych budynkow na cele prowadzenia dziatalno$ci
produkcyjnej i ustugowej. Ponadto zamierza zaadaptowac cze$¢ budynkow na mieszkania pod wynajem.

Dla obszaru planu obowigzuje zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
fragmentu miejscowosci Rogow, przyjeta uchwata Nr49/X11/2007 Rady Gminy Rogéow z dnia
5 grudnia 2007 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego Nr 35 z dnia 5 lutego 2008 r.). Wg obowigzujacego planu
nieruchomosci objete przedmiotowym planem przeznaczone zostaly na tereny zabudowy produkcyjne;j
i skladowo — magazynowej (P). Jako przeznaczenie dopuszczalne wskazano rowniez stacje
transformatorowe i przepompownie. Z treSci obowigzujacego dokumentu wynika, iz realizacja
wszystkich zamierzen wiasciciela dziatek nie jest mozliwa. W zwiazku z tym przystapiono do
sporzadzenia nowego planu miejscowego, umozliwiajacego realizacje planowanych inwestycji.

Zapisy projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek nr ewid. 361
i 848/1 w Rogowie przeanalizowano pod katem ich zgodno$ci z ustaleniami Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rogow przyjetego uchwatg Nr 221/XXXI1X/2014
Rady Gminy w Rogowie z dnia 25 czerwca 2014 r. Ustalone w projekcie Planu przeznaczenie terenu
odpowiada przeznaczeniu wskazanemu w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Rogow. Zakres dopuszczonych funkcji i szczegbtowych rozwigzan w zakresie
systemOow komunikacji i infrastruktury technicznej jest zgodny zustaleniami  Studium.
Wymog zachowania zgodno$ci pomiedzy zapisami studium a ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (nienaruszania ustalen studium przez plan miejscowy) wynika z art.
151 art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wobec powyzszego stwierdzono, iz przedstawiony do uchwalenia projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dziatek nr ewid. 361 i 848/1 w Rogowie nie narusza ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Rogow.

Procedura sporzadzenia planu miejscowego zostala przeprowadzona w trybie art. 17 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 39 ust. 1 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku ijego ochronie, udziale



spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $§rodowisko (Dz. U. z 2018 r.
poz. 2081 ze zm.). Plan zostat sporzadzony zgodnie z zakresem okre§lonym w art. 15 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587).

Wojt Gminy Rogow w dniu 21 lutego 2019 r. oglosit w prasie oraz poprzez obwieszczenie
zamieszczone na tablicy ogloszen i w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Gminy w Rogowie,
w trybie art. 17 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz art. 39 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
0 srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $rodowisko O przystapieniu do sporzadzenia Planu oraz o przystapieniu do
sporzadzenia prognozy oddzialywania na Srodowisko. W ogloszeniu i obwieszczeniu okreslono
formg, miejsce i termin sktadania wnioskow. Wnioski mogty by¢ sktadane do dnia 22 marca 2019 r.

Opracowany projekt planu zostal poddany procedurze opiniowania i uzgodnien zgodnie z art. 17
pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W wyniku przeprowadzonej procedury projekt planu zostat pozytywnie uzgodniony przez wszystkie
upowaznione do tego instytucje. Uwagi zawarte w opiniach do projektu planu zostaly przeanalizowane,
a sam projekt skorygowany pod katem zgodnosci z ustaleniami obowigzujacego Studium.

W trybie art. 17 pkt 9 i 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz art. 39 ust. 1, art. 54 ust. 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko, dnia 13 sierpnia 2019 r. Wojt oglosit w prasie oraz poprzez obwieszczenie
zamieszczone na tablicy ogloszen i w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Gminy Rogow o wyltozeniu
do publicznego wgladu projektu planu. W ogloszeniu oraz obwieszczeniu Woéjt poinformowat o:

1) mozliwosci sktadania uwag do projektu planu w formie pisemnej, wyznaczajac dzien 16

pazdziernika 2019 r. jako koncowy termin ich sktadania;

2) organie wlasciwym do rozpatrzenia uwag i wnioskow;

3) dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami zaplanowanej na dzien 9

wrzesnia 2019 r.

Sposoéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym uwzgledniono w sposob nastepujacy:

1) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenie
zasad ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego, w tym w zakresie formy zabudowy oraz
zasad ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenow;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe — poprzez ustalenie zasad ochrony i ksztattowania
fadu przestrzennego, zasad ksztalttowania zabudowy oraz zagospodarowania terenow
w dostosowaniu do formy istniejacej zabudowy tej czeSci miejscowosci, posiadajgcej walory
architektoniczne;

3) wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i leSnych — poprzez ustalenie:

a) ograniczen w zakresie mozliwosci i intensywno$ci wykorzystania terenow,

b) zakazu realizacji zaktadow o zwigkszonym ryzyku i zaktadow o duzym ryzyku wystapienia
powaznej awarii przemyslowej, okreslonych w przepisach odrgbnych,

c) zakazu lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko,
okreslonych w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony srodowiska, za wyjatkiem
urzadzen infrastruktury techniczne;j;

d) zakazu lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na
srodowisko, za wyjatkiem urzadzen infrastruktury technicznej,




e) wprowadzono szczegdtowe ustalenia w zakresie ochrony przed hatasem oraz wymogow
w zakresie ochrony wod powierzchniowych i podziemnych, ochrony powierzchni ziemi,
f) w zakresie ochrony gruntéw lesnych — w obszarze Planu nie wystepuja lasy;

4) w zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr Kkultury
wspolczesnej nie wprowadzono ustalen — w obszarze Planu obiekty takie nie wystepuja;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepelnosprawnych — poprzez ustalenie zasad ochrony $rodowiska, ksztaltowanie
zagospodarowania w zgodzie z wymogami przepisOw prawa, a takze obowigzek urzadzenia
stanowisk postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa;

6) walory ekonomiczne przestrzeni — poprzez przeznaczenie obszaru planu zgodnie
z zidentyfikowanym sposobem zagospodarowania terendw sasiednich oraz obecnym
wykorzystaniem przedmiotowych gruntow, z uwzglednieniem zatozen inwestycyjnych
wilasciciela. Realizacja inwestycji zgodnie z ustaleniami Planu bedzie prowadzita do wzrostu
warto$ci ekonomicznej przedmiotowego obszaru;

7) prawo wlasnosci — poprzez ksztaltowanie zagospodarowania w sposéb racjonalny, mozliwie
W najmniejszym stopniu ingerujagcy w grunty stanowigce wlasnos¢ prywatng, uzasadniony
potrzebami interesu publicznego o znaczeniu zaré6wno lokalnym, jak i ponadlokalnym oraz
wymogami ochrony §rodowiska i tadu przestrzennego;

8) potrzeby obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa — poprzez wskazanie na obowigzki,
wynikajace z przepisow prawa dotyczacych obronno$ci panstwa, dostosowania SiecCi
i urzadzen zaopatrzenia w wode, sieci i urzadzen telekomunikacyjnych do dziatan
W sytuacjach szczegdlnych zagrozen;

9) potrzeby interesu publicznego — poprzez zachowanie istniejgcych urzadzen infrastruktury
technicznej, z uwzglednieniem ich przebudowy i rozbudowy;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnoSci sieci
szerokopasmowych — poprzez ustalenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej, dopuszczenie rozwoju przewodowej sieci telekomunikacyjnej
w systemie kablowym, brak ograniczen w zakresie bezprzewodowe;j sieci telekomunikacyjnej;

11) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej, oraz zachowanie
jawnoSci i przejrzystoSci procedur planistycznych poprzez:

a) podanie do publicznej wiadomosci informacji o przystgpieniu do sporzadzenia dokumentu
oraz wylozeniu do publicznego wgladu, zgodnie z wymogami przepisOw ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko,
w formie ogloszen w prasie, obwieszczen zawieszonych na tablicy ogloszen oraz
zamieszczonych w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Gminy Rogow,

b)

c)
d) umozliwienie sktadania wnioskow i uwag;

12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci
— poprzez ustalenie zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow infrastruktury
technicznej.

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustalajac przeznaczenie terenu organ wazyl interes publiczny i interesy prywatne,
wtym zglaszane w postaci wnioskOw i1 uwag, zmierzajagce do ochrony istniejacego stanu
zagospodarowania terenu, jak 1 zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy
ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoleczne.

W Planie wskazano teren dla rozwoju zabudowy ustugowej. W kolejnych etapach prowadzonej
procedury opracowania projektu planu rozpatrywane byly rdzne warianty rozwigzan przestrzennych
i funkcjonalnych. Przy wyborze ostatecznych rozwigzan pod uwage brano wnioski i uwagi zgtaszane m.in.
przez organy iinstytucje uprawnione do opiniowania, uzgadniania projektu planu oraz prognozy



oddziatywania na $rodowisko, organy i instytucje biorgce udzial w procedurze sporzadzania planu, a takze
inne osoby zainteresowane, w tym inwestorow i wiascicieli nieruchomosci w jego granicach. Kierowano
si¢ jednocze$nie potrzeba uporzadkowania iwlasciwego uksztaltowania tadu przestrzennego,
koniecznoscig spelnienia wymogow przepisow odrgbnych oraz interesem gminy Rogow.

Projektowane przeznaczenie terenow ksztattowano w sposob racjonalny, uzasadniony potrzebami.
Zgodnie z art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym sytuujac nowa zabudowe uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywne
gospodarowania przestrzenia oraz walory ekonomicznych przestrzeni poprzez: ksztaltowanie
struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania transportochtonno$ci uktadu
przestrzennego. Rozwoj nowej zabudowy przewiduje si¢ w obszarze posiadajacym bezposredni dostep
do urzadzonej drogi publicznej oraz sieci infrastruktury technicznej, w granicach obszaru wskazanego
W obowigzujacym Studium.

Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Zgodnie z wymogiem art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w celu oceny aktualno$ci studium i planéw miejscowych Wojt
Gminy Rogéw dokonal analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. Wyniki analiz przekazat
Radzie Gminy. W dniu 28 marca 2017 r. Rada Gminy w Rogowie podjeta uchwate Nr 160/XXI1/2017
W sprawie aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Rogow.

W niniejszej analizie stwierdzono zasadno$¢ sporzagdzania nowych planéw miejscowych w miare
zidentyfikowanych potrzeb oraz mozliwo$ci finansowych Gminy. Do sporzadzenia przedmiotowego
Planu przystapiono w odpowiedzi na wniosek wiasciciela nieruchomosci nim objg¢tych.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Sporzadzona dla potrzeb projektu Planu, zgodnie z wymogiem art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, prognoza skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego wykazata, iz realizacja ustalen projektu planu moze skutkowaé
wylacznie niewielkim wzrostem wplywoéw do budzetu gminy zwigzanym z potencjalng realizacja
nowej zabudowy. Ze wzglgdu na brak nowych odcinkéw drog oraz urzadzen infrastruktury
technicznej, do wykonania ktorych obligowalby przedmiotowy plan, nie przewiduje si¢ zadnych
wydatkow.



