UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr ....
Rady Miejskiej w Rézanie z dnia ....
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
fragmentéw miasta R6zan - cze$é IV

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentéw miasta Rézan - czes¢ IV
zostal sporzadzony na podstawie uchwaly Nr V.23.2024 Rady Miejskiej w Rézanie z dnia 30 lipca
2024r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego fragmentéw miasta Rézan - czes¢ IV. Plan zostal opracowany zgodnie z ustawq z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130, z pézn. zm.
zwanej dalej upizp), rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2021 r. poz.
2404) oraz wspos6éb nie naruszajacy polityki przestrzennej Gminy okreslonej w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Rézan (zwanym dalej
,Studium”) przyjetym uchwata Nr VIII/44/2003 Rady Miejskiej w Rézanie z dnia 10 lipca 2003 r. oraz
zmienionym uchwatami: Nr XXV/137/2005 Rady Miejskiej w Rézanie z dnia 27 czerwca 2005 r.,
Nr XXXVI/174/10 Rady Miejskiej w Roézanie z dnia 29 kwietnia 2010 r., Nr XI/90/2012 Rady
Miejskiej w Rézanie z dnia 26 marca 2012 r., Nr XXXVI/184/2017 Rady Miejskiej w Rézanie z dnia
18 grudnia 2017 r., Nr XXXIV.216.2021 Rady Miejskiej w Roézanie z dnia 22 listopada 2021 r.,
Nr LX.390.2023 Rady Miejskiej w Roézanie z dnia 30 pazdziernika 2023 r. W przypadku
przedmiotowego planu zastosowanie ma art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz.
1688), poniewaz w gminie Ré6zan plan ogélny nie wszedl w zycie. W ww. artykule ustalono, ze plan
miejscowy, w takiej sytuacji, nalezy opracowac nie naruszajac ustaleri obowigzujacego studium, przy
czym nie jest wymagane sporzadzenie projektu planu miejscowego zgodnie z zapisami studium oraz
stwierdzenie przez rade gminy, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie narusza
ustaleni tego studium ,w zakresie lokalizacji urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zrédet
energii oraz ich stref ochronnych” od dnia wejscia w zycie ww. ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (tj. od 24 wrzesnia
2023 r.).

W Studium miasta i gminy Rézan wyodrebniono tereny o wiodacych kierunkach rozwoju. Ponadto
ustalono, iz w zasiegu tych terenéw mozliwa jest lokalizacja terenéw towarzyszacych funkcji
podstawowej m.in. infrastruktury technicznej i komunikacji. Okre$lonym w Studium terenom
o wiodacych kierunkach rozwoju odpowiadaja nastepujace tereny ustalone w planie miejscowym:

— w terenie zabudowy mieszkaniowo-ustugowej (obejmujacym tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i wielorodzinnej niskiej, zabudowy ustug nieucigzliwych) w planie wyznaczono
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej (1-2MNW), teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug (MNW-U) oraz tereny ustug (1-2U),

— W terenie ustug i targowiska (obejmujacym tereny zabudowy ustugowej o dowolnym profilu)
w planie wyznaczono teren ustug handlu lub ustug turystyki lub ustug gastronomii (UH-UT-UG),

— W terenie zabudowy mieszkaniowo-rekreacyjnej i ustug turystyki (obejmujacym tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy rekreacji indywidualnej oraz obiektow stuzacych
obstudze turystyki takich jak: hotele, osrodki wypoczynkowe, obiekty gastronomiczne lub inne
obiekty handlowe) w planie wyznaczono teren ustug handlu lub ustug turystyki lub ustug
gastronomii (UH-UT-UG),

— w terenie produkcji, skladéw, magazynéw, uslug i obslugi komunikacji kolowej w planie
wyznaczono teren ustug lub produkgji (U-P).

Uzupelnieniem ww. terenéw wyznaczonych w planie miejscowym jest towarzyszacy im uklad

komunikacyjny.

W trakcie sporzadzania planu przeprowadzano procedure oceny oddzialywania na s$rodowisko

w zakresie zgodnym z ustawq z dnia 3 pazdziernika 2008 roku o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego

ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko.



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

1. W projekcie planu uwzgledniono wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury poprzez odpowiednie zaplanowanie funkcji terené6w w optymalnym miejscu
z uwzglednieniem uwarunkowan funkcjonalnych, spotecznych, $rodowiskowych, kulturowych
i kompozycyjno-estetycznych. W planie nie przewiduje sie wyznaczenia nowych terenéow
zabudowy w stosunku do obowigzujacego prawa miejscowego. Lokalnie zaplanowano natomiast
inne funkcje zabudowy, dostosowane do zmieniajacych sie potrzeb lokalnej spotecznosci oraz
zaplanowano powigkszenie publicznego ukladu komunikacyjnego poprawiajacego dostepnosé
istniejacych i planowanych terenéw zabudowy. Wyznaczone w planie tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, ustug oraz ustug lub produkeji znajduja sie
w zabudowanym rejonie miasta charakteryzujacym sie dobrym dostepem do istniejacego ukladu
drég publicznych oraz sieci i urzadzen infrastruktury technicznej - wodociggéw, kanalizacji
sanitarnej, elektroenergetyki i telekomunikacji. Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej lub ustug znajduje sie w bliskim sasiedztwie istniejacych terenéw zabudowy, ma
dostep do publicznego ukladu komunikacyjnego, a takze ww. sieci i urzadzen infrastruktury
techniczne;j.

2. W projekcie planu uwzgledniono walory architektoniczne i krajobrazowe ograniczajac mozliwos¢
negatywnego oddzialywania planowanych inwestycji na krajobraz ustalajgc m.in. stonowana
kolorystyke elewacji budynkéw, tradycyjne kolory dachéw pochylych, a takze ustalajac niska
i umiarkowanie intensywna zabudowe. Dla percepcji krajobrazu istotne jest ustalenie stosunkowo
wysokiego minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej na dziatkach budowlanych.
W obrebie tej powierzchni mozliwa bedzie realizacja zieleni urzadzonej, ktéra pozytywnie wplywa
od odbiér wizualny przestrzeni.

W Studium nie wyznaczono na przedmiotowym obszarze przestrzeni publicznych wymagajacych
ksztalttowania waloréw krajobrazu. W Audycie krajobrazowym wojewédztwa mazowieckiego
przyjetym w marcu 2024 r. nie wyznaczono w obszarze planu krajobrazéw priorytetowych.

3. W projekcie planu uwzgledniono wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania
wodami, ochrony gruntow rolnych i leSnych, ochrony z16z kopalin oraz zmniejszenia
podatnosci na zmiany klimatu - do planu wprowadzono ustalenia dotyczace zasad ochrony
srodowiska zawierajace nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu
terenéw wynikajgce z potrzeb ochrony &rodowiska okreslajgc m. in. zasady realizacji
przedsiewzie¢ mogacych zawsze lub potencjalnie znaczaco oddzialywaé na Srodowisko w
rozumieniu ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczeristwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko; zakaz
prowadzenia dzialalnosci ustugowej, produkcyjnej, skladowej i magazynowej, ktére moga
powodowaé przekroczenie standardéw jakosci érodowiska poza granicami nieruchomosci,
do ktérej prowadzacy dziatalnosé¢ posiada tytul prawny oraz zakaz lokalizacji zakladéw
o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii; zasady dotyczace ochrony
zasobow jakosciowych i ilosciowych woéd; regulacje majace na celu ochrone przed hatasem oraz
ograniczenie emisji zanieczyszczenn do powietrza (z uwzglednieniem obecnie obowigzujacej
uchwaty nr 162/17 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 24 pazdziernika 2017 r. w sprawie
wprowadzenia na obszarze wojewodztwa mazowieckiego ograniczern i zakazéw w zakresie eksploatacji
instalacji, w ktérych nastgpuje spalanie paliw z pdzniejszymi zmianami); zasady ochrony przed
promieniowaniem elektromagnetycznym w strefie potencjalnego oddzialtywania napowietrznych
linii elektroenergetycznych wysokiego i $redniego napiecia (uwzgledniajagc wytyczne art. 11
rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie, iz budynki z pomieszczaniami przeznaczonymi
na pobyt ludzi powinny by¢ wznoszone poza zasiegiem zagrozen i ucigzliwosci); regulacje majace
na celu ochrone funkcjonowania przyrodniczego, w tym zmniejszajace podatno$¢ na zmiany
klimatu (m.in. ustalono: stosunkowo wysoki minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej
na dziatkach budowlanych, jasng kolorystyke elewacji budynkéw odbijajac promienie stoneczne).

W obszarze planu nie wystepuja grunty rolne, ktére podlegaja ochronie przed zmiang
przeznaczenia zgodnie z ustawq z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lenych. Na dz.



ewid. nr 556 polozony jest natomiast grunt leény, podlegajacy ww. ochronie. Dla ww. gruntu
lesnego polozonego w obszarze planu uzyskano zgode na zmiane jego przeznaczenia na cele
nierolnicze i nielesne: Decyzja Nr 10/2014 Marszatka Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia
6 lutego 2014 r.

W obszarze objetym planem nie wystepuja obszary i obiekty podlegajace ochronie przyrody oraz
udokumentowane ztoza kopalin.

. W projekcie planu uwzgledniono wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenistwa ludzi
imienia, a takze potrzeby os6b ze szczegélnymi potrzebami poprzez ustalenie zaopatrzenia
w wode do celéw bytowych docelowo z wodociagu gminnego, a takze poprzez wprowadzenie
do planu ustaleri majacych na celu ksztaltowanie wysokiej jakosci srodowiska, w ktérym zyja
ludzie, tj. ustalenie docelowo odprowadzania Sciekéw bytowych i przemystowych do gminnej
oczyszczalni $ciekéw poprzez sie¢ kanalizacyjng lub do zakladowych i przydomowych
oczyszczalni $ciekOw oraz ustalenie zaopatrzenia w cieplo budynkéw z zastosowaniem rodzajéw
instalacji i paliw ograniczajacych lub eliminujacych emisje zanieczyszczen zgodnie z przepisami
odrebnymi (obecnie obowigzuje w tym zakresie ww. uchwata nr 162/17 Sejmiku Wojewddztwa
Mazowieckiego z dnia 24 pazdziernika 2017 r. z pdzZniejszymi zmianami), w tym wykorzystujgcych
odnawialne zrédta energii (przy czym zakazano w obszarze planu lokalizacji niezamontowanych
na budynkach instalacji o mocy zainstalowanej elektrycznej wiekszej niz 500 kW; elektrowni
wiatrowych w rozumieniu przepiséw odrebnych; instalacji otrzymujacych energie z biogazu
i biogazu rolniczego, biometanu oraz bioptynéw).

Ponadto w celu ochrony zdrowia ludzi, w tym redukcji lub ograniczenia negatywnego
oddziatlywania istniejacych i planowanych terenéw zabudowy i komunikacji, wprowadzono
szereg innych ustalen majacych na celu ograniczenie ich oddziatywania na zdrowie ludzi, w tym
ustalono strefe ochrony akustycznej od drogi klasy gléwnej ruchu przyspieszonego, a takze inne
ustalenia, ktére zostaly wskazane w pkt 3.

W obszarze planu nie wystepuje podwyzszone zagrozenie zwigzane z katastrofami naturalnymi
takimi jak zagrozenie powodzia (zgodnie ze zaktualizowanymi mapami zagrozenia i ryzyka
powodziowego udostepnionymi w dniu 7 wrzeénia 2022 r.) oraz osuwanie sie mas ziemnych
(zgodne z wykazem tych terendw prowadzonym przez wlasciwego staroste). Uwzgledniono
natomiast zagrozenie pozarowe zwigzane z obecnoscia gruntéw lesnych poltozonych
w sasiedztwie jednego z terenéw planu. W obrebie tego terenu ustalono nieprzekraczalng linie
zabudowy od gruntéw lesnych w odlegtosci 12 m.

Przyjete w planie rozwigzania umozliwiaja realizacje dzialann na rzecz oséb ze szczegdlnymi
potrzebami zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa powszechnego, w tym okreslonymi
w ustawie o zapewnieniu dostgpnosdci osobom ze szczegdlnymi potrzebami oraz rozporzqdzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie. Ponadto w planie uregulowano tematyke minimalnej liczby miejsc
do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowsa.

. W projekcie planu uwzgledniono walory ekonomiczne przestrzeni poprzez ustalenia adaptujace
sytuowanie nowej zabudowy w obszarach o wysokim stopniu przygotowania do zabudowy,
wyposazonych w sieci infrastruktury technicznej lub znajdujacych si¢ w ich bliskim sasiedztwie
(wodociagu, kanalizacji, elektroenergetyki, telekomunikacji) oraz w rejonach obstugiwanych przez
uklad drég publicznych. Powoduje to, iz naklady finansowe ze srodkéw publicznych zwigzane
z realizacjg ustalent planu w przestrzeni beda nieduze.

. W projekcie planu uwzgledniono prawo wlasnosci - majac na uwadze zasade, ze plan miejscowy
wraz z innymi przepisami ksztaltuje sposéb wykonywania prawa wilasnosci (art. 6 upizp),
przeanalizowano stan wlasnosci gruntéw i ustalono takie przeznaczenie terenéw, ktére zasadniczo
nie spowoduje ograniczenia prawa wlasnosci. W wiekszoéci zaadaptowano dotychczas
wyznaczone w prawie miejscowym tereny zabudowy. Ograniczenia zasad zagospodarowania
w projekcie planu wynikaja z przepiséw prawa i zasad wspoélizycia spolecznego zwigzanych
zochrong zdrowia i mienia ludzi, takich jak zagrozenie pozarowe lub zagrozenie
promieniowaniem elektromagnetycznym czy potrzebami interesu publicznego takimi jak
realizacja ukladu komunikacyjnego o odpowiednich parametrach umozliwiajacych
przemieszczanie si¢ pojazdéw silnikowych, roweréw i pieszych.



7. W projekcie planu uwzgledniono potrzeby interesu publicznego poprzez wprowadzenie ustaler

dotyczacych ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego z uwzglednieniem potrzeb spotecznych,
ochrony érodowiska i krajobrazu oraz zagospodarowania przestrzeni ogélnodostepnych. Istotnym
zabezpieczaniem potrzeb interesu publicznego jest wyznaczenie terenéw inwestycji celu
publicznego - drég publicznych oraz pozostatego uzbrojenia terenu.
Potrzeby interesu publicznego zostaly uwzglednione rowniez poprzez okreslenie zasad stuzacych
ochronie zdrowia i bezpieczenistwa ludzi oraz ich mienia wskazanych w pkt 5, a takze poprzez
okredlenie minimalnej liczby miejsc do parkowania, w tym przeznaczonych do parkowania
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.

8. W projekcie planu uwzgledniono potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
w szczegblnosci sieci szerokopasmowych poprzez ustalenia z zakresu zasad modernizacji,
rozbudowy i budowy ukfadu komunikacyjnego oraz systeméw infrastruktury: wodociagow,
kanalizacji, elektroenergetyki, gazu, a takze facznosci, w tym sieci szerokopasmowych,
obstugujacych tereny zabudowy i powigzanych z ukladem zewnetrznym. Ustalono, zgodnie
zwymogami przepiséw odrebnych i zapotrzebowaniem, parametry drég i sieci infrastruktury
technicznej. Ustalono budowe nowych urzadzen i sieci na terenach drég i komunikacji drogowej
wewnetrznej oraz dopuszczono ich realizacje réwniez na innych terenach, jezeli brak jest
mozliwosci ich budowy na ww. terenach.

9. Sporzadzajac projekt planu zapewniono udzial spoleczenstwa w pracach nad miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu S$rodkéw komunikacji
elektronicznej:

— po podjeciu uchwaty Nr V.23.2024 Rady Miejskiej w Rézanie z dnia 30 lipca 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
fragmentéw miasta Rézan - czes¢ IV zamieszczono ogloszenie w dniu 13 sierpnia 2024 r.:
w prasie (W rozumieniu art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 26 stycznia 1984 r. - Prawo prasowe),
na tablicy ogloszeniowej w urzedzie gminy i stupach ogloszeniowych, na stronie internetowej
obstugujacej Urzad: https://gminarozan.pl, w Biuletynie Informacji Publicznej gminy Rézan,
informujace  spoleczenistwo o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego fragmentéw miasta Rézan - cze$¢ IV oraz o mozliwosci
sktadania wnioskéw do ww. planu w terminie do dnia 6 wrzesnia 2024 r.,

— przeprowadzenie konsultacji spolecznych projektu planu wraz z prognoza oddzialywania na
srodowisko zainicjowane zostalo zamieszczeniem ogloszerh w dniu 3 grudnia 2024 r.: w prasie,
na tablicy ogloszeniowej w urzedzie gminy i stupach ogtoszeniowych, na stronie internetowej
obstugujacej Urzad: https://gminarozan.pl, w Biuletynie Informacji Publicznej gminy Rézan,
informujacych spoleczenistwo o rozpoczeciu konsultacji spotecznych, w tym o mozliwosci
skladania uwag i ankiet dotyczacych tych dokumentéw w terminie od 3 grudnia 2024 r. do 3
stycznia 2025 r. oraz o spotkaniu otwartym poprzedzonym prezentacja projektu planu. Projekt
planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko zostal udostepniony do wgladu w
terminie konsultacji spotecznych w Urzedzie Gminy Rézan oraz w Biuletynie Informacji
Publicznej na stronie podmiotowej Urzedu Gminy.

Nie podano informacji o postepowaniu w sprawie transgranicznego odziatywania na érodowisko,

poniewaz takie postepowanie nie bylo prowadzone.

Wnioski do planu byly zbierane w sposoéb i formie okre$lonej w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i rozporzqdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia

13 listopada 2023 r. w sprawie wzoru formularza pisma dotyczqcego aktu planowania przestrzennego.

10.Sporzadzajac projekt planu uwzgledniono zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur
planistycznych poprzez realizacje procedury sporzadzania planu, w tym udostepnianie
wymaganych dokumentéw sporzadzanych na potrzeby tej procedury w Biuletynie Informacji
Publicznej i siedzibie Urzedu Gminy Rézan zgodnie z wymaganiami ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (w zwiqzku z art. 52 ust. 1-3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.
o0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw), w tym
poprzez:
— udostepnienie w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Gminy Rézan (w zakladce Rada



11.

Miejska w Rézanie 2024-2029 - Uchwaly) oraz w swojej siedzibie uchwaty o przystapieniu do
sporzadzenia planu miejscowego,
— zamieszczenie ogloszen, o ktérych mowa w pkt 9 niniejszego uzasadnienia,

— udostepnienie w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Gminy Rézan (w zakladce Plany
zagospodarowania przestrzennego) oraz w swojej siedzibie projekt planu miejscowego
przekazanego do uzgodnien i opiniowania, wraz z uzasadnieniem oraz prognoza
oddzialywania na s$rodowisko w dniu przekazania ww. dokumentéw do uzgodnient
i opiniowana,

— udostepnienie w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Gminy Rézan (w zakladce Plany
zagospodarowania przestrzennego) oraz w swojej siedzibie projektu planu miejscowego
poddanego konsultacjom spolecznym, wraz zuzasadnieniem, prognoza oddzialywania
na $rodowisko oraz wykazem wnioskéw do projektu planu wraz z propozycja ich rozpatrzenia
i uzasadnieniem, w dniu ogtoszenia o rozpoczeciu konsultacji spotecznych,

— udostepnienie w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Gminy Rézan (w zakladce Plany
zagospodarowania przestrzennego) oraz w swojej siedzibie projektu planu miejscowego
przedstawionego Radzie Miejskiej w Rézanie, wraz z uzasadnieniem, prognoza oddziatywania
na Srodowisko, wykazem wnioskéw do projektu planu wraz z propozycja ich rozpatrzenia
i uzasadnieniem, raportem z konsultacji spotecznych, w dniu przedstawienia tych dokumentéw
Radzie Miejskiej.

W projekcie planu uwzgledniono potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody

do celéw zaopatrzenia ludnoSci poprzez ustalenie zaopatrzenia w wode do celéw bytowych

docelowo z gminnej sieci wodociaggowej, do ktérej woda jest czerpana z gminnego ujecia wod
podziemnych. Wg mapy ,Stopnia wielkosci rezerw woéd podziemnych oraz granic lejéw
depresyjnych” zamieszczonej w Planie gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Wisty

w gminie Roézan, wielkos¢ rezerw woéd podziemnych jest bardzo wysoka. Zasoby woéd

podziemnych dostepne do zagospodarowania zostaly dotychczas wykorzystane w 4,2%. Stan

ilosciowy Jednolitej Czesci Woéd Podziemnych, w obrebie ktérej znajduje sie gmina Roézan,
okreslono jako dobry.

Ponadto w planie ustalono ochrone jakosci woéd podziemnych poprzez wskazanie obowigzku

przestrzegania zasad odprowadzania Sciekéw do woéd i ziemi zgodnie z przepisami ustawy z dnia

20 lipca 2017 r. Prawo wodne oraz ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg

i zbiorowym odprowadzaniu Sciekow, a takze poprzez ustalenia dotyczace odprowadzania

ioczyszczania Sciekow bytowych i przemystowych docelowo poprzez sie¢ kanalizacyjng

do oczyszczalni éciekéw (przy czym dla éciekéw przemystowych wskazano oczyszczanie wstepne

z zanieczyszczen zgodnie z przepisami odrebnymi). W zakresie wéd opadowych i roztopowych

pochodzacych z zanieczyszczonych szczelnych powierzchni wskazano ich podczyszczanie zgodnie

z przepisami odrebnymi, ponadto na dziatkach budowlanych zapewniono mozliwos¢

fitoremediacji zanieczyszczeri ustalajagc stosunkowo wysoki udzial powierzchni biologicznie

czynnej.

Na jakos¢ wéd podziemnych ma réwniez wplyw sposéb usuwania odpadéw, ktéry w planie

ustalono zgodnie z przepisami odrebnymi tj. m.in. Planem gospodarki odpadami, a takze ze

stosownymi uchwatami Rady Miejskiej przyjetymi w celu utrzymania czystosci i porzadku

w gminie.

12. W projekcie planu uwzgledniono potrzebe zapobiegania powaznym awariom i ograniczenia ich

skutkéw dla zdrowia ludzkiego i srodowiska poprzez zakaz lokalizacji zaktadéw zaliczanych
do zakladéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii w obszarze planu.

W projekcie planu nie wystepuje problematyka ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
débr kultury wspoétczesnej - brak obszaréow i obiektéw wpisanych do Gminnej Ewidencji Zabytkow,
w tym bedacych w rejestrze zabytkéw, oraz wartosciowych débr kultury wspoélczesnej wymagajacych
ochrony w prawie miejscowym. Ponadto nie wystepuje problematyka z zakresu potrzeb obronnosci
i bezpieczenistwa panstwa - brak takich potrzeb zostal wyrazony stosownymi wnioskami do planu
stuzb dziatajagcych w tym zakresie, a takze zostal wyrazony w dokumentach strategicznych
i planistycznych wyzszego rzedu, w tym w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.



W obszarze planu brak jest m.in.. terenéw zamknietych i ich stref ochronnych, ograniczen
w zagospodarowaniu terenéw wynikajacych z potrzeb bezkolizyjnego funkcjonowania istniejgcych
i planowanych systeméw komunikacji, infrastruktury technicznej i transportowej niezbednych dla
obronnodci i bezpieczenistwa panistwa, ograniczen wynikajagcych z utworzenia obszaréw
ograniczonego uzytkowania, w tym dla lotnisk, instalacji radiokomunikacyjnych, radionawigacyjnych
i radiolokacyjnych. Obszar planu potozony jest w zurbanizowanej czeéci miasta Rézan, w zwigzku
z powyzszym nie wystepuje tu réwniez tematyka ksztaltowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej
i rozwoju produkcji rolnicze;j.

Ustalajac przeznaczenie i sposéb zagospodarowania w obszarze planu wazono interes publiczny
iinteres prywatny, a takze analizowano skutki wprowadzenia ustalen planu pod wzgledem
ekonomicznym, Srodowiskowym i spolecznym. Stwierdzono, ze zaplanowane zagospodarowanie
iuzytkowanie, w tym adaptacja terenéw zabudowy, jest realizacja polityki przestrzennej Gminy
wyrazonej w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Studium
miasta i gminy Roézan zostalo za$ opracowane z uwzglednieniem szeregu uwarunkowar oraz
wytycznych aktéw prawnych oraz dokumentéw krajowych i regionalnych dotyczacych szeroko
pojetej gospodarki przestrzennej.

Powyzej (w pkt 3-5 niniejszego uzasadnienia) szerzej odniesiono si¢ do analizy skutkéw realizacji
ustalen planu pod wzgledem ekonomicznym i $rodowiskowym, w tym wskazano spelnienie
wymagan ochrony srodowiska w planie, a takze zasadnoé¢ proponowanych w planie miejscowym
rozwigzan pod wzgledem waloréw ekonomicznych przestrzeni.

Adaptujac tereny, na ktérych istnieje mozliwos¢ sytuowania nowej zabudowy zgodnie
z dotychczasowym prawem miejscowym, w obszarze planu uwzgledniono wymagania ladu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walory ekonomiczne,
architektoniczne i krajobrazowe przestrzeni w szczegoélnosci poprzez zaadaptowanie wyznaczonych
w prawie miejscowym terenéw zabudowy polozonych w rejonach miasta z wyksztalconym
podstawowym ukladem drég publicznych i obslugiwanych przez sieci infrastruktury techniczne;.
Taka lokalizacja umozliwia maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego w gminie
i ogranicza transportochlonno§¢ ukladu przestrzennego. Wytyczone w planie tereny drég
publicznych (ze wzgledu na planowane paramenty tych drdg) umozliwiajg ksztattowanie
komunikacji pieszej i rowerowe;j.

Zgodnos$é z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz sposéb uwzglednienia projektowania
uniwersalnego

Projekt planu miejscowego jest zgodny z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym Gminy Rézan przyjetymi przez Rade Miejska w Roézanie uchwalg Nr LIII1.318.2023
z dnia 3 marca 2023 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Rézan oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Rézan. W §2 ww. uchwaty stwierdzono potrzebe przystapienia do zmian miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Rézan, w tym planu przyjetego uchwalg
Nr XXXIV/209/2014 Rady Miejskiej w R6zanie z dnia 22 sierpnia 2014 r.

Opracowujac projekt planu uwzgledniono projektowanie uniwersalne m.in. planujac tereny celu
publicznego, co usprawnia funkcjonowanie miasta Rézan, w tym zapewnia wiekszy komfort
zamieszkania osobom ze szczegdlnymi potrzebami. Urzagd Gminy wykonujac swoje dzialania, w tym
procedujac opracowanie planu miejscowego, zapewnia podstawowa dostepnos¢ architektoniczna,
cyfrowa oraz informacyjno-komunikacyjna, w tym w budynku urzedu, w ktérym istnieje mozliwos¢
osobistego zapoznania si¢ z dokumentacja procedowanego planu istniejg wolne od barier poziome
i pionowe przestrzenie komunikacyjne, w tym budynek posiada zainstalowane urzadzenia, ktére
umozliwiaja dostep do wszystkich pomieszczeri, zapewniona jest informacja na temat rozkladu
pomieszczenn w budynku, co najmniej w spos6b wizualny, w zakresie dostepnosci cyfrowej oraz
informacyjno-komunikacyjnej mozliwe jest skorzystanie z dwéch stron internetowych prowadzonych
przez Urzad (czeSciowo dostosowanych do os6b ze szczegélnymi potrzebami), mozliwy jest kontakt
telefoniczny, korespondencyjny, przesylanie fakséw oraz pomoc ttumacza jezyka migowego (Raport
o stanie zapewnienia dostepnosci osobom ze szczeg6lnymi potrzebami na dzien 1 stycznia 2021 r. -



Gmina Rézan).
Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Uchwalenie planu bedzie mialo wplyw na finanse publiczne, w szczegélnoséci na budzet gminy.
Bedzie to zwigzane z pozyskaniem gruntéw pod inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym
irealizacjg tych inwestycji. Jednoczesnie realizacja przedmiotowego planu bedzie generowala zyski
dla budzetu gminy, przede wszystkim z podatku od nieruchomosci, a takze oplaty jednorazowej
okreslonej w planie w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci i z podatku od
czynnosci cywilno-prawnych.



