UZASADNIENIE

do uchwaly Nr ....cccocvvueninens zdnia ceevevniiiininininn.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu obrebu
Rogow i fragmentu obrebu Rogéw PGR

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) w celu ustalenia przeznaczenia terenéw oraz okreslenia
sposobu ich zagospodarowania rada gminy podejmuje uchwale w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Rada Gminy Rogéw uchwata
Nr X11/55/2025 z dnia 25 marca 2025 r. przystapita do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego fragmentu obrebu Rogéw i fragmentu obrebu Rogéw PGR.

Charakterystyka, w tym gléwny powodd sporzadzania planu

Obszar objety Planem zajmuje powierzchni¢ okoto 10,0 ha potozony jest w centralnej czgsci
Gminy w obrebie Rogow oraz Rogow PRG (dziatka nr 83), w powiecie brzezinskim, w wojewodztwie
todzkim.

Tereny objete planem w wigkszos$ci sa zagospodarowane — zaktad przetwodrstwa zbozowego oraz
tereny uzytkowane rolniczo. Obszar sgsiaduje bezposrednio z droga krajowa nr 72. W jego bliskim
sasiedztwie znajduje si¢ rowniez linia kolejowa.

W granicach obszaru nie stwierdzono wystgpowania obiektow chronionych na podstawie ustawy
Z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i1 opiece nad zabytkami.

Zielen w obszarze ksztalttowana jest glownie przez zielen niskg (trawy, taki, krzewy),
Z niewielkim udzialem zieleni wysokie;.

W granicach obszaru objg¢tego planem nie stwierdzono wystepowania form ochrony przyrody
wskazane w art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, tj.: parkow
krajobrazowych, obszarow chronionego krajobrazu, rezerwatow przyrody lub obszaréw sieci Natura
2000.

Zmiany w przeznaczeniu i zasiegu terendw jakie wprowadza Plan w stosunku do stanu
istniejacego polegajg przede wszystkim na wyznaczeniu terenu produkcji przemystowej lub sktadow i
magazyndéw celem zwigkszenia zasiggu terenu produkcji — umozliwienie rozwoju istniejacego zaktadu
przetworstwa zbozowego.

W obszarze obowigzuje zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Rogoéw dla fragmentu miejscowosci Rogow, przyjeta uchwatag Nr 37/VIII/2001 Rady Gminy Rogow
z dnia 27 listopada 2001 r.

Do Gminy Rogéw z wnioskiem o dokonanie zmiany obowigzujgcego planu miejscowego zwrocit
si¢ przedsigbiorca planujacy realizacj¢ inwestycji produkcyjnej. Wniost o przeznaczenie dziatek na
cele lokalizacji zabudowy produkcyjnej.

Projektowane przeznaczenie terenu ma za zadanie wprowadzenie odpowiednich regulacji
w stosunku do istniejagcego sposobu zagospodarowania, sprostanie potrzebom mieszkancow,
inwestoroOw oraz gminy Rogow i dostosowanie terendéw do kierunku rozwoju gminy Rogow
W zgodzie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Rogoéw.

Obszar planu znajduje si¢ poza granicami krajobrazoéw priorytetowych wyznaczonych w Audycie
krajobrazowym wojewodztwa 16dzkiego przyjetym uchwatg nr XIII/150/25 Sejmiku Wojewodztwa
Lodzkiego z dnia 15 kwietnia 2025 r. w sprawie uchwalenia Audytu krajobrazowego wojewodztwa
Lodzkiego oraz poza obszarami i obiektami, o ktorych mowa w art. 38a ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W zwigzku z powyzszym w Audycie
nie sformulowano dla obszaru planu rekomendacji i wnioskéw dotyczacych ksztattowania i ochrony
krajobrazow.

Plan zostal sporzadzony zgodnie z zakresem okreslonym w art. 15 ustawy z dnia 27 marca
2003r. oplanowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zwang dalej ustawqg opizp,
oraz w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2021
poz. 2404).



Przyjete wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajg z istniejacego
stanu zagospodarowania oraz ustalen Studium. Ich dobdr stuzy kontynuacji cech istniejacej zabudowy
i tym samym zachowaniu tadu przestrzennego. W toku prac nad planem rozwazane byly rozne
rozwigzania przestrzenne. Sposrdd rozpatrywanych wariantow, zaréwno w zakresie rozwigzan
przestrzennych, jak i sformutowan ustalen planu wybrano te najbardziej optymalne bioragc pod uwage
potrzeby ochrony $rodowiska, interes Gminy oraz oczekiwania mieszkancow i potencjalnych
inwestorow.

Dla potrzeb projektu Planu, zgodnie z wymogiem art. 17 pkt 4 ustawy opizp sporzadzono
prognoze oddziatywania na srodowisko.

Procedura sporzadzania planu miejscowego zostala przeprowadzona w trybie art. 17 ustawy
opizp oraz art. 39 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko.

Wojt Gminy Rogdéw w dniu 26 czerwca 2025 r. oglosit w prasie oraz poprzez obwieszczenie
zamieszczone na tablicy ogloszen, w Biuletynie Informacji Publicznej Urzgdu Gminy w Rogowie oraz
na stronie internetowej gminy Rogow, w trybie art. 17 pkt 1 ustawy opizp oraz art. 39, art. 46 pkt 1,
art. 54 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
poinformowat 0 przystapieniu do sporzadzenia planu oraz prognozy oddziatywania na §rodowisko,
okreslajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw. Whnioski do projektu planu miejscowego oraz
prognozy oddziatywania na $rodowisko mogly by¢ sktadane w terminie do dnia 18 lipca 2025 r.
W postaci papierowej na adres: Urzad Gminy w Rogowie, ul. Zeromskiego 23, 95-063 Rogéw lub
elektronicznej na adres email: sekretariat@rogow.eu lub za pomocg elektronicznej skrzynki
podawczej ePUAP Urzedu Gminy w Rogowie.

W odpowiedzi na ogtoszenie do Urzedu Gminy w Rogowie nie wptynat zaden wniosek.


mailto:sekretariat@rogow.eu

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym plan uchwala rada gminy, po stwierdzeniu jego zgodnos$ci z ustaleniami studium,
rozstrzygajac jednoczes$nie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie
realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do
zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania zgodnie z przepisami o finansach
publicznych, rozstrzyga si¢ o sposobie ich realizacji.

Projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z zakresem okreslonym w art. 15 ustawy opizp,

uwzgledniajac wymogi wynikajgce z art. 1 ust. 2 ustawy w nastgpujacy sposob:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenie zasad
ochrony i ksztatltowania tadu przestrzennego oraz zasad ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenow;

2) potrzeby zrownowazonego rozwoju — poprzez ustalenie zasad ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego, zasad ksztaltowania zabudowy i1 zagospodarowania terenow oraz
umozliwienie realizacji nowych inwestycji zaspokajajacych potrzeby lokalnej spotecznosci;

3) walory architektoniczne i krajobrazowe — poprzez ustalenie zasad ochrony i ksztaltowania
fadu przestrzennego oraz zasad ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenow
w dostosowaniu do formy istniejacej zabudowy;

4) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych — poprzez ustalenie: ograniczen w zakresie mozliwosci i intensywnosci
wykorzystania terendow, zakazu realizacji zakladow o zwigkszonym ryzyku i zakladow
0 duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej, okreSlonych w przepisach
odrebnych dotyczacych ochrony srodowiska; zakaz nie dotyczy instalacji do magazynowania
paliw wykorzystywanych na potrzeby zaktadow na terenie 1PP-PS, zakazu lokalizacji
przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, zakazu lokalizacji
instalacji zwigzanych z odzyskiem lub unieszkodliwianiem odpaddéw; zakaz nie dotyczy
przetwarzania odpadéw pochodzacych z magazynowania produktéw rolno-spozywczych oraz
z zakltadoéw przetworstwa rolno-spozywczego oraz zakazu lokalizacji zakladow i instalacji
niedotrzymujacych standardow jako$ci srodowiska poza terenem zakladu lub terenu, do
ktérego prowadzacy instalacje ma tytul prawny, okreslonych w przepisach odrgbnych
z zakresu ochrony $rodowiska; zakaz nie dotyczy obiektow 1 urzadzen infrastruktury
technicznej — warunki realizacji zgodnie z wymogami przepisow odrgbnych dotyczacych
ochrony srodowiska;

5) wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej — nie
ustalono ze wzgledu na ich niewystgpowanie w obszarze planu;

6) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych — poprzez ustalenie: zasad ochrony srodowiska, obowigzku ksztattowania
zagospodarowania w zgodzie z wymogami przepisOw prawa, w tym urzadzenia stanowisk
postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingowa;

7) walory ekonomiczne przestrzeni — poprzez utrzymanie istniejagcego  sposobu
zagospodarowania i wyznaczenie terendw rozwoju nowej zabudowy, jako kontynuacji
istniejacego sposobu zagospodarowania terendw w obszarze oraz terendw drog publicznych;

8) prawo wilasnosci — poprzez ksztaltowanie zagospodarowania w sposob racjonalny, mozliwie
w jak najmniejszym stopniu ingerujacym w prawo wiasnosci, uzasadnionym wymogami
ochrony srodowiska i tadu przestrzennego;

9) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — poprzez dopuszczenie realizacji celow
publicznych w obszarze objetym planem, w tym stworzenie warunkow dla rozwoju sieci
infrastrukturalnych, oraz umozliwienie dywersyfikacji zrodet pozyskiwania energii
Z wykorzystaniem zrodel odnawialnych;

10) potrzeby interesu publicznego — poprzez ustalenie zasad rozwoju sieci infrastruktury
technicznej oraz umozliwienie dywersyfikacji zrodet pozyskiwania energii z wykorzystaniem
zrodet odnawialnych;

11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych — poprzez ustalenie mozliwosci zachowania i uzytkowania istniejacych
urzadzen infrastruktury technicznej, ich modernizacji, przebudowy lub rozbudowy, a takze
mozliwosci lokalizowania nowych urzadzen infrastruktury technicznej na okre$lonych
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w planie zasadach; ustalenie wymogow w zakresie ukladu komunikacyjnego, jego

parametrow oraz powigzan z uktadem zewnetrznym,;

12) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej, oraz zachowanie
jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych poprzez:

a) podanie do publicznej wiadomosci informacji o przystapieniu do sporzadzenia dokumentu
oraz wyltozeniu do publicznego wgladu, zgodnie z wymogami przepisOw ustawy opizp
oraz ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.), w formie ogloszen w prasie, obwieszczen
zawieszonych na tablicy ogloszen oraz zamieszczonych w Biuletynie Informacji
Publicznej Gminy Rogow i na stronie internetowej gminy Rogow,

b)

c)
d)

e) biezace informowanie 0sob zainteresowanych o prowadzonych pracach projektowych oraz
udostgpnianie dokumentacji prac planistycznych przez Urzad Gminy w Rogowie;
13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludno$ci —
poprzez ustalenie zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow infrastruktury
technicznej, w tym w zakresie zaopatrzenia w wode.

Zgodnie z art. 1 ust. 4 ustawy opizp sytuujac nowa zabudowe¢ uwzgledniono wymagania fadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni
poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglgdnieniu dazenia do minimalizowania
transportochlonnos$ci uktadu przestrzennego — intensyfikacje zabudowy przewiduje sig
na terenach czgsciowo zabudowanych, posiadajacych dostgp do drog publicznych;

2) zaplanowanie nowej zabudowy jako uzupelnienie istniejacej zabudowy zlokalizowane;j
w bezposrednim sasiedztwie obszaru — projektowane tereny zabudowy stanowig rozszerzenie
zasiegu terenow juz zabudowanych, posiadaja dostep do sieci komunikacyjnej oraz
wyposazenie w sieci infrastruktury technicznej pozwalajgce na obstuge zabudowy zarowno
istniejacej jak i projektowanej.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej 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 aktualnosci studium i planéw miejscowych Wojt
Gminy Rogéw dokonat analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. Wyniki analiz przekazat
Radzie Gminy. W dniu 28 marca 2017 r. Rada Gminy w Rogowie podjeta uchwate Nr 160/XXI11/2017
w sprawie aktualnos$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Rogow.

W niniejszej analizie stwierdzono zasadno$¢ sporzadzania nowych planéw miejscowych w miare
zidentyfikowanych potrzeb oraz mozliwosci finansowych Gminy. Do sporzadzenia przedmiotowego
Planu przystapiono w odpowiedzi na wniosek wtasciciela nieruchomosci nim objetych.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Realizacja ustalen projektu planu skutkowa¢ bedzie wpltywami do budzetu gminy oraz
wydatkami zwigzanymi z realizacjg ustalen przedmiotowego Planu. Wydatki z budzetu przeznaczone
na realizacje ustalen projektu Planu dotyczy¢ bedg inwestycji stanowigcych realizacje zadan wlasnych
gminy, okreslonych w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8§ marca 1990 r. 0 samorzgdzie gminnym. Na
obszarze objetym Planem wystepuja zadania, na ktorych realizacje konieczny bedzie wykup gruntow.
Gmina pokryje rowniez koszty urzadzenia terendow przeznaczonych na realizacj¢ celéw publicznych o
znaczeniu lokalnym — budowg lub modernizacje¢ istniejacych drog publicznych. Gmina poza kosztami
zwigzanymi z realizacja ww. inwestycji zostanie rowniez obcigzona kosztami zwigzanymi z realizacja
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sieci infrastruktury technicznej (sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacyjna). Realizacja inwestycji celu
ponadlokalnego z zakresu uktadu drogowego nie bedzie obcigzala gminy Rogow. Koszty jej
ewentualnej modernizacji bedzie ponosit zarzadca drogi.

Przewiduje sig, iz wystepuje mozliwos¢ wptywu do budzetu Gminy z tytutu realizacji ustalen
niniejszego Planu z tytutu wzrostu wartosci nieruchomos$ci — optata planistyczna oraz dochodéw
z tytutu podatku od nieruchomosci w okresie 5-letnim.



