DRUK 2

Projekt

UCHWALA NR XXVIII/ /2026
RADY MIEJSKIEJ W RZGOWIE

z dnia 25 lutego 2026 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Starowa Gora
rejon poludniowo-wschodni

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z2025r. poz.1153, zm. z2025r. poz. 1436) oraz art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z2024r. poz. 1130, zm. z2024r.
poz. 1907, 1940, z 2025 r. poz. 527, 680, 1668, 1847, z 2026 r. poz. 24), w zwiazku z Uchwala Nr
XX/201/2020 Rady Miejskiej w Rzgowie z dnia 26 lutego 2020 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Starowa Goéra rejon
potudniowo-wschodni oraz stwierdzajagc, ze plan nie narusza ustalen ,,Studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Rzgow” przyjetego Uchwata Nr XL/314/2017
Rady Miejskiej w Rzgowie z dnia 30 sierpnia 2017 r., zmienionego Uchwatg Nr VI/61/2019 Rady
Miejskiej w Rzgowie zdnia 27 marca 2019 r., zmienionego Uchwala Nr XXIII/218/2020 Rady
Miejskiej w Rzgowie z dnia 22 kwietnia 2020 r., zmienionego Uchwatg Nr LXV/642/2023 Rady
Miejskiej w Rzgowie z dnia 30 sierpnia 2023 r. oraz zmienionego Uchwatg Nr VIII/62/2024 roku
w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Rzgéw, Rada Miejska w Rzgowie uchwala, co nastgpuje:

Rozdzial 1.
Ustalenia ogolne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania dla czg¢sci wsi Starowa Gora rejon
potudniowo-wschodni, zwany dalej planem.

2. Zalacznikami do niniejszej uchwaty sa:
1) rysunek planu sporzadzony w skali 1:1000, stanowiacy zatacznik nr 1 do uchwaty;

2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu, stanowiace
zatgcznik nr 2 do uchwaty;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, stanowiace
zalacznik nr 3 do uchwaty;

4) dane przestrzenne, stanowigce zalacznik nr 4 do uchwaty.
§ 2. Granice obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu symbolem graficznym.
§ 3. 1. W planie ustala si¢:

1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony 1 ksztattowania tadu przestrzennego;
3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;
4) zasady ksztattowania krajobrazu;

5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;
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6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalna
1 minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢
zabudowy, minimalng liczb¢ miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa 1sposob ich realizacji oraz linie zabudowy
1 gabaryty obiektow;

7) szczegbdtowe zasady 1 warunki scalania 1 podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym,;
8) szczegdlne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu;
9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;

10) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate ztytulu wzrostu warto$ci
nieruchomosci zwigzanego z uchwaleniem planu;

11) granice terenéw inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

12) spos6b usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drég iinnych terenéw publicznie
dostepnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci;

13) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych.
2. Plan nie zawiera, ze wzgledu na brak wystgpowania:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkoéw, zasad ochrony krajobrazéw kulturowych oraz
dobr kultury wspotczesnej;

2) granic 1 sposobow, zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie
odrgbnych przepisow, obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig, granic 1isposobdw
zagospodarowania terendOw gorniczych, obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych;

3) krajobrazéw priorytetowych;

4) sposobu 1 terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania 1 uzytkowania terenow.

§ 4. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych
nie wigkszym niz 12°;

2) dachu wielospadowym — nalezy przez to rozumie¢ dach o dwdch lub wigcej potaciach, o kacie
nachylenia potaci dachowych powyzej 12°;

3) dzialkach, ktore bez zapewnienia dostepu do drogi publicznej nie mogg stanowi¢ dzialek
budowlanych — nalezy przez to rozumie¢ dziatki, ktore dla realizacji inwestycji budowlanych
(odpowiednio do rodzaju inwestycji) wymagaja zapewnienia dostegpu do drogi publicznej
odpowiedniego do ich przeznaczenia 1 sposobu uzytkowania oraz wymagan dotyczacych ochrony
przeciwpozarowej;

4) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na rysunku planu
linie, przed ktére nie moze by¢ wysunigte lico zewngtrznej nadziemnej $ciany realizowanego
budynku, zdopuszczeniem wysunig¢cia przed te linie do 1,5 m balkonow, loggii, wykuszy,
zadaszen nad wej$ciami, pochylni i schodow zewnetrznych, nie dotyczy budowli;

5) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ ustalone w planie przeznaczenie
dominujace na danej dziatce budowlanej lub danym terenie.

§ 5. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego planem,;

2) linia rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
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3) nieprzekraczalna linia zabudowy;

4) przeznaczenie terenOw o roznych zasadach zagospodarowania, wyznaczonych liniami
rozgraniczajacymi i oznaczonych symbolami liczbowo-literowymi, w tym:

a) U - tereny zabudowy ustugowej,

b) MNU - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug,

¢) MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

d) R — teren rolniczy,

e) IT — teren infrastruktury techniczne;,

f) KDL - tereny drog publicznych klasy lokalne;,

g) KDD - tereny drog publicznych klasy dojazdowej,

h) KDW - tereny drog wewng¢trznych,

1) KPJ - tereny ciggdéw pieszo-jezdnych;
5) zwymiarowane odlegto$ci mierzone w metrach;
6) granica strefy ochronnej napowietrznej linii elektroenergetycznej 220 kV;
7) granica strefy ochronnej napowietrznej linii elektroenergetycznej 110 kV;
8) granica strefy ochronnej napowietrznej linii elektroenergetycznej 15 kV;

9) dziatki, ktoére bez zapewnienia dostgpu do drogi publicznej nie moga stanowi¢ dziatek
budowlanych.

2. Oznaczenia graficzne wystepujace na rysunku planu, nie wymienione wust. 1, wtym
wynikajace z przepisow odrebnych, maja wytacznie charakter informacyjny.
Rozdzial 2.
Ustalenia dla calego obszaru objetego planem
§ 6. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego i krajobrazu ustala sig:

1) ksztaltowanie charakteru zabudowy na obszarze objetym planem poprzez ustalone w planie
parametry 1 wskazniki ksztattowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu;

2) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dzialek budowlanych zgodnie z ustaleniami
szczegblowymi dla poszczegodlnych terendw, z wyjatkiem dziatek wydzielanych pod obiekty
i urzadzenia infrastruktury technicznej;

3) zakaz ksztaltowania powierzchni dzialek budowlanych w sposdb umozliwiajacy splyw wod
opadowych na sgsiednie dziatki budowlane;

4) parametry nowych dzialek budowlanych nie dotycza podziatéw dokonywanych w celu sytuowania
urzadzen infrastruktury technicznej, wyznaczania linii rozgraniczajacych drog, regulacji stanu
prawnego, poprawy istniejacego zagospodarowania, powickszania istniejacych dziatek (pod
warunkiem, ze nieprzytaczana dziatka bedzie spetnia¢ warunki okreslone niniejsza uchwaty) oraz
innych dokonywanych na podstawie odrebnych przepisow.

§ 7. W zakresie zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu ustala si¢:

1) obowiazek zachowania dopuszczalnego poziomu halasu zgodnie z przepisami odrgbnymi dla
terendw chronionych akustycznie, oznaczonych na rysunku planu symbolami:

a) MNU — jak dla zabudowy mieszkaniowo-ustlugowej,

b) MN — jak dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
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2) zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oraz potencjalnie znaczgco
oddziatywac¢ na srodowisko, z wyjatkiem obiektow infrastruktury technicznej i komunikacyjnej;

3) zakaz lokalizacji zakladéw stwarzajacych zagrozenie dla zZycia Iub zdrowia ludzi,
a w szczegoOlnosci zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii
przemystowych;

4) potozenie obszaru objetego planem w zasiegu Glownego Zbiornika Wod Podziemnych: GZWP
401 Niecka Lodzka, dla ktérego obowigzuja przepisy odrgbne oraz ustalenia niniejszej uchwaty;

5) obowigzek zachowania standardow jakosci srodowiska na granicy dziatki, do ktorej inwestor
posiada tytut prawny, odpowiednich dla przeznaczenia terenu okreslonego dla dziatek sgsiednich;

6) obowigzek zachowania rowow oznaczonych na rysunku plany symbolem graficznym oraz
zachowania 1 ochrony sieci drenarskiej, z zastrzezeniem pkt 7;

7) dopuszczenie przebudowy lub skanalizowania rowdw oznaczonych na rysunku planu symbolem
graficznym w sposob umozliwiajacy zachowanie ciagltosci przeplywu wod, zgodnie z przepisami
odrgbnymi w zakresie prawa wodnego.

§ 8. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu ustala
sie:

1) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z ustaleniami
szczegOtowymi dla poszczegolnych terenow;

2) w terenach oznaczonych na rysunku planu symbolami 2U, 20MN, 38MN, 39MN okres$la si¢
dziatki, ktore bez zapewnienia dostepu do drogi publicznej nie mogg stanowi¢ dzialek
budowlanych;

3) w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy:
a) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu, z zastrzezeniem lit. b;

b) dla istniejacych budynkow 1 czgsci budynkoéw zlokalizowanych pomiedzy linig rozgraniczajaca
drogi, anieprzekraczalng linia zabudowy mozliwo$¢ ich przebudowy inadbudowy, jezeli
zachowane zostang ustalenia przepisOw odrgbnych oraz ustalenia szczegotowe dla danych
terenow;

c) jezeli ustalenia szczegotowe dla poszczegdlnych terenéw nie stanowig inaczej, wysokosé
obiektow budowlanych do 20 m;

4) w zakresie zapewnienia miejsc do parkowania i sposobu ich realizacji:
a) sytuowanie miejsc do parkowania na dziatce budowlanej, na ktorej realizowana jest zabudowa,

b) nakaz oddzielnego bilansowania miejsc do parkowania w przypadku wystepowania budynkoéw
o roznych funkcjach,

¢) liczbe miejsc do parkowania samochodéw osobowych:

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — minimum 2 miejsca do parkowania na 1 lokal
mieszkalny, wliczajac miejsca garazowe,

- dla ustug — minimum 1 miejsce do parkowania na kazde 40 m*> powierzchni uzytkowej
obiektu;

d) dla budynkéw nie wymienionych w lit. b — minimum 1 miejsce do parkowania na 40 m?
powierzchni uzytkowej obiektu,

e) minimalna liczba miejsc do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa dla
terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem U — 1 stanowisko.

§ 9. W zakresie szczegotowych zasad 1 warunkow scalania 1 podzialu nieruchomos$ci ustala sig:
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1) w granicach obszaru obje¢tego planem nie wyznacza si¢ obszardw wymagajacych przeprowadzenia
scalen 1 podziatow nieruchomosci;

2) minimalna powierzchnia dziatek 1 minimalne szerokos$ci frontow dzialek zgodnie z ustaleniami
szczegdtowymi dla poszczegolnych terenow;

3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do przyleglego pasa drogowego od 80° do 100°;

4) parametry nowych dziatek budowlanych nie dotycza podziatow dokonywanych w celu sytuowania
urzadzen infrastruktury technicznej, wyznaczania linii rozgraniczajacych drog, regulacji stanu
prawnego, poprawy istniejgcego zagospodarowania, powi¢kszania istniejgcych dziatek (pod
warunkiem, ze nieprzylaczana dziatka begdzie spetnia¢ warunki okreslone niniejsza uchwala) oraz
innych dokonywanych na podstawie odrgbnych przepisow.

§ 10. W zakresie szczeg6lnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu ustala si¢:

1) zakaz lokalizacji budynkow przeznaczonych na pobyt ludzi oraz nasadzen drzew i krzewow
o wysokosci powyzej 3,0 m w granicach strefy ochronnej napowietrznej linii elektroenergetycznej
220 kV o szerokosci po 25,0 m w obie strony od osi linii;

2) zakaz lokalizacji budynkoéw przeznaczonych na pobyt ludzi oraz nasadzeh drzew 1krzewow
o wysokos$ci powyzej 3,0 m w granicach strefy ochronnej napowietrznej linii elektroenergetycznej
110 kV o szerokosci po 18,0 m w obie strony od osi linii;

3) zakaz lokalizacji budynkoéw przeznaczonych na pobyt ludzi oraz nasadzen drzew ikrzewdw
o wysokosci powyzej 3,0 m w granicach strefy ochronnej napowietrznej linii elektroenergetycznej
15 kV o szerokosci po 7,5 m w obie strony od osi linii, z zastrzezeniem pkt 4;

4) nie obowigzuja ustalenia pkt 3 w przypadku skablowania napowietrznej linii elektroenergetyczne;j
15 kV.

§ 11. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy 1 budowy systeméw komunikacji ustala si¢:

1) uktad komunikacyjny, ktory tworza istniejace i projektowane drogi publiczne, na ktore sktadaja
sie:
a) drogi klasy lokalnej oznaczone na rysunku planu symbolami KDL,
b) drogi klasy dojazdowej oznaczone na rysunku planu symbolami KDD, atakze drogi

wewnetrzne oznaczone na rysunku planu symbolami KDW oraz ciagi pieszo-jezdne oznaczone
na rysunku planu symbolami KPJ;

2) powiazanie obszaru obj¢tego planem z otaczajacym uktadem komunikacyjnym poprzez:
a) droge w Zarzadzie Drog Wojewddzkich, zlokalizowang poza obszarem obj¢tym planem,
b) droge powiatowa nr 2941E, zlokalizowang poza obszarem objetym planem,

c¢) droge gminng nr 106457E, oznaczong na rysunku planu symbolem 2KDL, ktorej fragment
zlokalizowany jest w obszarze objetym planem;

3) dopuszczenie lokalizowania w terenach droég urzadzen infrastruktury technicznej, miejsc do
parkowania, drog dla rowerow, ciggéow pieszych, zieleni, wiat przystankowych, wiat rowerowych,
tawek, rowoéw oraz urzadzen zwigzanych z zapewnieniem cigglosci przeplywu wod oraz
prawidlowym funkcjonowaniem systemu odwodnienia, zgodnie z przepisami odr¢gbnymi
w zakresie drog publicznych;

4) dopuszczenie obstugi terenow wyznaczonych planem z drég wewngtrznych nieoznaczonych na
rysunku planu, a dopuszczonych w ustaleniach szczegotowych dla poszczegolnych terenow;

5) minimalna szeroko$¢ drég wewnetrznych nieoznaczonych na rysunku planu, a dopuszczonych
w ustaleniach szczegotowych dla poszczegdlnych terenéw — 6,0 m.
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§ 12. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej
ustala sig:

1) mozliwo$¢ budowy nowych oraz utrzymanie, przebudowe irozbudowe istniejacych obiektow,
urzadzen 1 sieci infrastruktury technicznej, z zachowaniem przepiséw odrgbnych;

2) dopuszczenie budowy obiektow, urzadzen isieci infrastruktury technicznej zlokalizowanej
w terenach  przeznaczonych pod zabudoweg, pomiedzy linia rozgraniczajacg tereny
a nieprzekraczalng linig zabudowy;

3) w zakresie zaopatrzenia w wodg:
a) zasilanie w wodg z istniejacej i projektowanej sieci wodociggowej oraz studni,

b) przy realizacji sieci wodociggowych na obszarze objetym planem, nakaz zachowania
parametrow sieci wymaganych dla ochrony przeciwpozarowej oraz realizacji hydrantow
naziemnych o wymaganej Srednicy nominalnej, zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie
przeciwpozarowego zaopatrzenia w wodg;

4) w zakresie odprowadzania $ciekdw bytowych i przemystowych:
a) odprowadzenie §ciekoéw do istniejacej i projektowane;j sieci kanalizacji sanitarnej,

b) dopuszczenie stosowania zbiornikow bezodplywowych na nieczystosci ciekle oraz
przydomowych oczyszczalni §ciekdw;

5) w zakresie odprowadzania wod opadowych 1 roztopowych:

a) odprowadzanie wod opadowych iroztopowych zterendw zabudowy iulic poprzez splyw
powierzchniowy 1urzadzenia infiltracyjne, w tym: rowy infiltracyjne, zbiorniki retencyjno-
infiltracyjne, studnie chlonne, zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie prawa wodnego,

b) dopuszczenie odprowadzania wod opadowych 1 roztopowych bezposrednio do ziemi na danej
dziatce budowlanej, zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie prawa wodnego;

6) w zakresie zaopatrzenia w gaz:
a) zasilanie w gaz z istniejacej 1 projektowanej sieci gazowe;j,
b) dopuszczenie stosowania rozwigzan indywidualnych;

7) w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczna:

a) zasilanie w energi¢ elektryczng w oparciu o istniejgce i projektowane stacje oraz linie
elektroenergetyczne $redniego 1 niskiego napigcia,

b) dopuszczenie lokalizacji stacji transformatorowych,

c¢) dopuszczenie indywidualnych systemoéw pozyskiwania energii, w tym lokalizacji urzadzen
wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii o mocy nieprzekraczajacej mocy
mikroinstalacji, zgodnie z przepisami odrebnymi, z zastrzezeniem lit. d,

d) zakaz lokalizacji elektrowni wiatrowych i biogazowni;
8) w zakresie zaopatrzenia w ciepto:

a) ogrzewanie budynkoéw ze zrodet indywidualnych, z obowigzkiem stosowania instalacji lub
urzadzen (kottow) spetniajacych graniczne wartodci emisji, zgodnie z przepisami odr¢bnymi,
w ktorych stosuje si¢ paliwa, spelniajace wymogi przepisow odrebnych,

b) dopuszczenie lokalizacji urzadzen wytwarzajacych cieplo z odnawialnych zrdédet energii
omocy nieprzekraczajagcej mocy mikroinstalacji, zgodnie z przepisami odr¢gbnymi,
z zastrzezeniem lit. ¢,

c) zakaz lokalizacji elektrowni wiatrowych i biogazowni;
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9)w  zakresie telekomunikacji — obstuge zistniejacych  irozbudowywanych  sieci
telekomunikacyjnych, zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie prawa budowlanego;

10) prowadzenie gospodarki odpadami zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie odpadow.

§ 13. Ustala si¢ stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate ztytutu wzrostu
warto$ci nieruchomosci, zwigzanego z uchwaleniem niniejszego planu, w wysokosciach:

1) 10% dla terend6w oznaczonych na rysunku planu symbolami U, MNU, MN;

2) dla pozostatych terenow nie stwierdza si¢ wzrostu warto$ci nieruchomosci w skutek uchwalenia
planu.

§ 14. Ustala si¢ granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym
w liniach rozgraniczajacych terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami KDL, KDD, KPJ
z dopuszczeniem realizacji inwestycji celu publicznego na innych terenach.

Rozdzial 3.
Ustalenia szczegolowe

§ 15. Dla terené6w oznaczonych na rysunku planu symbolami 1MN, 3MN, 4MN, SMN, 6MN,
7MN, SMN, 9MN, 10MN, 11MN, 12MN, 13MN, 14MN, 15MN, 16MN, 17MN, 18MN, 19MN,
20MN, 23MN, 25MN, 26MN, 28MN, 29MN, 30MN, 32MN, 33MN, 34MN, 35MN, 36 MN, 37MN,
38MN, 39MN, 40MN, 41MN, 42MN, 43MN ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie wolno stojacej;
2) dopuszczenie lokalizowania drog wewnetrznych nieoznaczonych na rysunku planu;
3) parametry 1 wskazniki ksztaltowania zabudowy:
a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 40% powierzchni dziatki budowlanej,
b) udzial powierzchni biologicznie czynnej: minimum 50% powierzchni dziatki budowlane;,
c¢) wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy: 0,8 dla dziatki budowlanej,
d) wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy: 0,05 dla dziatki budowlane;,
e) wysoko$¢ budynkow:
- dla budynkow mieszkalnych do 10,0 m,
- dla budynkow gospodarczych i garazowych do 6,0 m,
f) uksztaltowanie potaci dachowych:

- budynkoéw mieszkalnych: dachy plaskie, jednospadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia
potaci do 45°,

- budynkoéw gospodarczych 1 garazowych: dachy plaskie, jednospadowe lub wielospadowe
o kacie nachylenia do 40°;

g) w odniesieniu do zabudowy istniejacej obowiazek stosowania ustalen pkt 3 odpowiednio
w ramach dokonywanej zmiany parametrow lub konstrukeji istniejacych budynkow;

4) w zakresie szczegdtowych zasad 1 warunkow scalania i podziatu nieruchomosci:
a) powierzchni¢ dziatki nie mniejszg niz 800 m?,
b) szerokos¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 20,0 m;
5) powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych:
a) dla terenéw oznaczonych symbolami IMN, 10MN, 37MN, 38MN nie mniejszg niz 700 m?,

b) dla terenow oznaczonych symbolami 3MN, 4MN nie mniejsza niz 900 m?,
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¢) dla terenow oznaczonych symbolami 18MN, 34MN nie mniejszg niz 750 m?,

d) dla terendw oznaczonych symbolami SMN, 6MN, 8MN, 9MN, 11MN, 12MN, 13MN, 15MN,
16MN, 17MN, 19MN, 20MN, 23MN, 25MN, 26MN, 30MN, 32MN, 35MN, 36MN, 41MN,
42MN, 43MN nie mniejsza niz 800 m?,

¢) dla terenow oznaczonych symbolami 7MN, 14MN, 28MN, 33MN nie mniejszg niz 600 m?,
f) dla terenéw oznaczonych symbolami 29MN, 39MN, 40MN nie mniejszg niz 650 m?;
6) w zakresie obstugi komunikacyjnej — obstuga terenow zgodnie z rysunkiem planu.

§ 16. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami 2MN, 21MN, 22MN, 24MN,
27MN, 31MN ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie blizniaczej;
2) dopuszczenie lokalizowania drog wewngtrznych nieoznaczonych na rysunku planu;
3) parametry 1 wskazniki ksztattowania zabudowy:
a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 50% powierzchni dziatki budowlanej,
b) udzial powierzchni biologicznie czynnej: minimum 30% powierzchni dziatki budowlane;,
c¢) wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy: 1,0 dla dziatki budowlanej,
d) wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy: 0,05 dla dziatki budowlane;,
e) wysokos$¢ budynkow:
- dla budynkow mieszkalnych do 10,0 m,
- dla budynkow gospodarczych i garazowych do 7,0 m,
f) uksztaltowanie potaci dachowych:

- budynkéw mieszkalnych: dachy ptaskie, jednospadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia
potaci do 45°,

- budynkéw gospodarczych i garazowych: dachy ptaskie, jednospadowe lub wielospadowe
o kacie nachylenia do 40°;

g) w odniesieniu do zabudowy istniejacej obowigzek stosowania ustalen pkt3 odpowiednio
w ramach dokonywanej zmiany parametréw lub konstrukeji istniejagcych budynkow;

4) w zakresie szczegdlowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci:
a) powierzchni¢ dziatki nie mniejszg niz 500 m?,
b) szerokos¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 12,0 m;
5) powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych nie mniejszg niz 500 m?;
6) w zakresie obstugi komunikacyjnej — obstuga terenow zgodnie z rysunkiem planu.
§ 17. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1IMNU, 2MNU, 3MNU ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie wolno stojacej lub
ushugi;

2) dopuszczenie lokalizowania budynkéw gospodarczych, garazowych i wiat jako wbudowanych lub
wolno stojacych;

3) parametry i wskazniki ksztalttowania zabudowy:
a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 50% powierzchni dziatki budowlanej,

b) udzial powierzchni biologicznie czynnej: minimum 40% powierzchni dziatki budowlane;,
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c¢) wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy: 1,0 dla dziatki budowlanej,
d) wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy: 0,05 dla dziatki budowlanej,
e) wysoko$¢ budynkow:

- dla budynkow mieszkalnych 1 ustugowych do 10,0 m,

- dla budynkow gospodarczych i garazowych do 7,0 m,
f) uksztaltowanie potaci dachowych:

- budynkéw mieszkalnych iushlugowych: dachy ptlaskie, jednospadowe lub wielospadowe
o kacie nachylenia potaci do 45°,

- budynkéw gospodarczych i garazowych: dachy ptaskie, jednospadowe lub wielospadowe
o kacie nachylenia do 40°,

g) w odniesieniu do zabudowy istniejacej obowiazek stosowania ustalen pkt 3 odpowiednio
w ramach dokonywanej zmiany parametréw lub konstrukeji istniejgcych budynkow;

4) w zakresie szczegOlowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci:
a) powierzchni¢ dziatki nie mniejszg niz 1000 m?,
b) szerokos¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 20,0 m;
5) powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych nie mniejszg niz 1000 m?,
6) w zakresie obstugi komunikacyjnej — obstuga terenow zgodnie z rysunkiem planu.
§ 18. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1U, 2U, 3U, 4U ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe — ustugi;

2) dopuszczenie lokalizowania budynkow gospodarczych, garazowych i wiat jako wbudowanych lub
wolno stojacych;

3) parametry 1 wskazniki ksztalttowania zabudowy:
a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 60% powierzchni dziatki budowlanej,
b) udzial powierzchni biologicznie czynnej: minimum 25% powierzchni dziatki budowlane;,
c¢) wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy: 1,2 dla dziatki budowlanej,
d) wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy: 0,05 dla dziatki budowlane;,
e) wysoko$¢ budynkow:
- dla budynkow ustugowych do 12,0 m,
- dla budynkow gospodarczych i garazowych do 7,0 m,
f) uksztaltowanie potaci dachowych:

- budynkoéw ustugowych: dachy ptaskie, jednospadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia
potaci do 45°,

- budynkoéw gospodarczych i garazowych: dachy plaskie, jednospadowe lub wielospadowe
o kacie nachylenia do 40°,

g) w odniesieniu do zabudowy istniejacej obowigzek stosowania ustalen pkt3 odpowiednio
w ramach dokonywanej zmiany parametrow lub konstrukeji istniejacych budynkow;

4) w zakresie szczegbtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci:

a) powierzchni¢ dziatki nie mniejsza niz 1000 m?,
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b) szerokos¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 20,0 m;
5) powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych nie mniejszg niz 1000 m?,
6) w zakresie obstugi komunikacyjne;j:

a) obsluga terenu oznaczonego symbolem 1U — z drég oznaczonych symbolami 1KDD, 1IKDW
lub z drogi przylegtej znajdujacej si¢ poza obszarem objetym planem — ul. Centralne;j,

b) obstuga terenu oznaczonego symbolem 2U — z drogi oznaczonej symbolem 2KDL,

c) obstuga terenu oznaczonego symbolem 3U — z drogi oznaczonej symbolem 1KDD lub z drogi
przyleglej znajdujacej si¢ poza obszarem objetym planem,

d) obstuga terenu oznaczonego symbolem 4U - z drogi oznaczonej symbolem 2KDD lub z drogi
przylegtej znajdujacej si¢ poza obszarem objetym planem.

§ 19. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 5U ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe — ustugi;
2) dopuszczenie lokalizowania ustug sportu 1 rekreacji;

3) dopuszczenie lokalizowania budynkéw gospodarczych, garazowych i wiat jako wbudowanych lub
wolno stojacych;

4) parametry 1 wskazniki ksztaltowania zabudowy:
a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 60% powierzchni dziatki budowlanej,
b) udzial powierzchni biologicznie czynnej: minimum 25% powierzchni dziatki budowlane;,
c¢) wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy: 1,2 dla dziatki budowlanej,
d) wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy: 0,05 dla dziatki budowlane;,
e) wysokos$¢ budynkow:
- dla budynkow ustugowych do 12,0 m,
- dla budynkow gospodarczych i garazowych do 7,0 m,
f) uksztaltowanie potaci dachowych:

- budynkéw ushugowych: dachy ptlaskie, jednospadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia
potaci do 45°,

- budynkoéw gospodarczych 1 garazowych: dachy plaskie, jednospadowe lub wielospadowe
o kacie nachylenia do 40°,

g) w odniesieniu do zabudowy istniejacej obowiazek stosowania ustalen pkt4 odpowiednio
w ramach dokonywanej zmiany parametrow lub konstrukeji istniejacych budynkow;

5) w zakresie szczegdtowych zasad 1 warunkow scalania i1 podzialu nieruchomosci:
a) powierzchni¢ dziatki nie mniejszg niz 1000 m?,
b) szerokos$¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 20,0 m;

6) powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych nie mniejsza niz 1000 m?,

7) w zakresie obstugi komunikacyjnej — obstuga terenéw zgodnie z rysunkiem planu.
§ 20. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1R ustala si¢:

1) przeznaczenie: tereny rolnicze;

2) w zakresie obstugi komunikacyjnej — obstuga terenéw zgodnie z rysunkiem planu.
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§ 21. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1IT ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe — infrastruktura techniczna;

2) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:

a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 80% powierzchni dziatki budowlanej,

b) udzial powierzchni biologicznie czynnej: minimum 10% powierzchni dziatki budowlane;,

c¢) wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy: 0,8 dla dziatki budowlane;,

d) wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy: 0,05 dla dziatki budowlanej,

e) wysokos¢ budynkow: do 8,0 m,

f) uksztaltowanie potaci dachowych: dowolne;

g) w zakresie obstugi komunikacyjnej — obstuga terenow zgodnie z rysunkiem planu.

§ 22. Dla poszczegdlnych drog, oznaczonych na rysunku planu, ustala si¢ nastgpujace warunki
funkcjonalno-techniczne:

Lp. | Oznaczenie Przeznaczenie Zasady zagospodarowania Informacje
terenu terenu
1. 1KDL droga publiczna | szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych | czeSciowo istniejaca droga
klasy lokalnej zgodnie z rysunkiem planu: od 14,1 m | gminna
do 15,5 m, poszerzenie w rejonie
skrzyzowan
2. 2KDL droga publiczna | w granicach obszaru objgtego planem | cze$ciowo istniejaca droga
klasy lokalnej znajduje si¢ fragment drogi, szeroko$¢ w | gminna
liniach rozgraniczajacych zgodnie z
rysunkiem planu: do 11,6 m, poszerzenie
w rejonie skrzyzowan
3. | 3KDL droga publiczna | w granicach obszaru objetego planem | cze$ciowo istniejaca droga
klasy lokalnej znajduje sie fragment drogi, szeroko$¢ w | gminna
liniach ~ rozgraniczajagcych  zgodnie
zrysunkiem planu: do 15,1 m,
poszerzenie w rejonie skrzyzowan
4. 4KDL droga publiczna | szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych | czeSciowo istniejaca droga
klasy lokalnej zgodnie z rysunkiem planu: do 15,0 m, | gminna
poszerzenie w rejonie skrzyzowan
5. 1KDD droga publiczna | szeroko§¢ w liniach rozgraniczajacych | istniejaca droga gminna
klasy zgodnie z rysunkiem planu: od 5,0 m do
dojazdowej 15,6 m, poszerzenie W  rejonie
skrzyzowan, droga zakonczona placem
do zawracania, bez polaczenia z ul.
Centralna
6. 2KDD droga publiczna | szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych | istniejaca droga gminna
klasy zgodnie z rysunkiem planu: 10,0 m,
dojazdowe;j poszerzenie w rejonie skrzyzowan
7. | 3KDD droga publiczna | szeroko§¢ w liniach rozgraniczajacych | istniejaca droga gminna
klasy zgodnie z rysunkiem planu: 10,0 m
dojazdowej
8. 4KDD droga publiczna | szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych | istniejgca droga gminna
klasy zgodnie z rysunkiem planu: 6,0 m,
dojazdowej poszerzenie w rejonie skrzyzowan
9. SKDD droga publiczna | szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych | istniejaca droga gminna
klasy zgodnie z rysunkiem planu: 6,0 m
dojazdowe;j
10. | 6KDD droga publiczna | szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych | istniejaca droga gminna

Id: CC2603DE-CD54-4DCF-8521-9E0AF4E5A8C7. Projekt

Strona 11




klasy

zgodnie z rysunkiem planu: od 8,2 m do

dojazdowe;j 84 m, poszerzenie w  rejonie
skrzyzowan
11. | 7KDD droga publiczna | szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych | istniejaca droga gminna
klasy zgodnie z rysunkiem planu: od 10,4 m
dojazdowej do 10,6 m
12. | 8KDD droga publiczna | szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych | istniejgca droga gminna
klasy zgodnie z rysunkiem planu: 10,0 m,
dojazdowej poszerzenie w rejonie skrzyzowan
13. | 9KDD droga publiczna | szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych | istniejaca droga gminna
klasy zgodnie z rysunkiem planu: 10,0 m
dojazdowe;j
14. | 10KDD droga publiczna | szeroko§¢ w liniach rozgraniczajacych | istniejaca droga gminna
klasy zgodnie z rysunkiem planu: od 9,0 m do
dojazdowe;j 18,9 m, poszerzeniec w rejonie
skrzyzowan
15. | 11IKDD droga publiczna | szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych | istniejaca droga gminna
klasy zgodnie z rysunkiem planu: 10,0 m
dojazdowe;j
16. | 12KDD droga publiczna | szeroko§¢ w liniach rozgraniczajacych | droga projektowana
klasy zgodnie z rysunkiem planu: 6,0 m,
dojazdowej poszerzenie w rejonie skrzyzowan
17. | 13KDD droga publiczna | szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych | istniejaca droga gminna
klasy zgodnie z rysunkiem planu: od 9,8 m do
dojazdowe;j 10,0 m, poszerzenie w rejonie
skrzyzowan
18. | 14KDD droga publiczna | szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych | istniejaca droga gminna
klasy zgodnie z rysunkiem planu: 10,0 m
dojazdowej
19. | 15KDD droga publiczna | szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych | droga projektowana
klasy zgodnie z rysunkiem planu: od 5,0 m do
dojazdowej 12,0 m
20. | 16KDD droga publiczna | szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych | istniejgca droga gminna
klasy zgodnie z rysunkiem planu: od 9,7 m do
dojazdowe;j 10,0 m, poszerzenie W rejonie
skrzyzowan
21. | 17KDD droga publiczna | szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych | istniejaca droga gminna
klasy zgodnie z rysunkiem planu: od 10,0 m
dojazdowe;j do 10,1 m
22. | 18KDD droga publiczna | szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych | istniejgca droga gminna
klasy zgodnie z rysunkiem planu: od 6,0 do
dojazdowe;j 15,5 m, poszerzenie W rejonie
skrzyzowan
23. | 19KDD droga publiczna | szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych | istniejgca droga gminna
klasy zgodnie z rysunkiem planu: od 8,0 do
dojazdowej 9,4 m
24. | 20KDD droga publiczna | szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych | istniejaca droga gminna
klasy zgodnie z rysunkiem planu: od 11,9 m
dojazdowe;j do 14,7 m, poszerzenie w rejonie
skrzyzowan
25. | 21IKDD droga publiczna | szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych | istniejgca droga gminna
klasy zgodnie z rysunkiem planu: od 11,9 m
dojazdowe;j do 12,0 m, poszerzenie w rejonie
skrzyzowan
26. | 22KDD droga publiczna | szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych | droga istniejgca

klasy

zgodnie z rysunkiem planu: od 5,0 m do
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dojazdowe;j 9,0 m, poszerzeniec W  rejonie
skrzyzowan
27. | 23KDD droga publiczna | szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych | czeSciowo istniejgca droga
klasy zgodnie z rysunkiem planu: 10,0 m gminna
dojazdowej
28. | 24KDD droga publiczna | szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych | istniejaca droga gminna
klasy zgodnie z rysunkiem planu: 10,0 m,
dojazdowe;j poszerzenie w rejonie skrzyzowan
29. | 25KDD droga publiczna | szeroko§¢ w liniach rozgraniczajacych | droga istniejgca
klasy zgodnie z rysunkiem planu: od 10,0 m
dojazdowej do 12,0 m
30. | 26KDD droga publiczna | szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych | droga istniejgca
klasy zgodnie z rysunkiem planu: od 10,0 m
dojazdowej do 13,0 m
31. | 27KDD droga szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych | droga projektowana
wewngtrzna zgodnie z rysunkiem planu: od 5,0 m do
14,9 m
32. | IKDW droga szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych | droga istniejaca
wewnetrzna zgodnie z rysunkiem planu: 3,0 m,
poszerzenie w rejonie skrzyzowan
33. | 2KDW droga szeroko$§¢ w liniach rozgraniczajacych | droga projektowana
wewnetrzna zgodnie z rysunkiem planu: 10,0 m
34. | 3KDW droga szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych | droga projektowana
wewngtrzna zgodnie z rysunkiem planu: od 8,0 m do
12,0 m
35. | 4KDW droga szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych | droga istniejaca
wewnetrzna zgodnie z rysunkiem planu: od 6,0 m do
16,0 m
36. | SKDW droga szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych | droga projektowana
wewnetrzna zgodnie z rysunkiem planu: od 6,0 m do
16,0 m
37. | 6KDW droga szeroko§¢ w liniach rozgraniczajacych | droga istniejaca
wewnetrzna zgodnie z rysunkiem planu: od 5,0 m do
14,0 m
38. | IKPJ ciag pieszo- | szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych | istniejacy ciag pieszo-
jezdny zgodnie z rysunkiem planu: od 3,6 m do | jezdny
39 m, poszerzeniec W  rejonie
skrzyzowan
39. | 2KPJ ciag pieszo- | szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych | istniejacy ciag pieszo-
jezdny zgodnie z rysunkiem planu: od 3,0 m do | jezdny
5,0 m, poszerzenie w  rejonie
skrzyzowan
Rozdzial 4.

Ustalenia koncowe

§ 23. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Rzgowa.

§ 24. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej
Urzedowym Wojewodztwa todzkiego.

ogtoszenia w Dzienniku
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Zatagcznik nr 1 do uchwaty nr XXVIII/ /2026
Rady Miejskiej w Rzgowie
z dnia 25 lutego 2026 1.
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@
L rvsunex pLany

Nie udalo si¢ dotaczy¢ obrazu. Shape width cannot be greater than 1584 points.
Nazwa parametru: value
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MIEJSCOW
RYSUNEK PLA

OZNACZENIA

OBOWIAZUJACE USTALENIA PLANU
OZNACZENIA LINIOWE
— === oranica obszaru objetego planem

linia rozgraniczajgca tereny o roznym
lub roznych zasadach zagospodarow:

&—2—= nieprzekraczalna linia zabudowy

~— zwymiarowane odlegtosci mierzone

granica strefy ochronnej napowietrzi
elektroenergetycznej 220 kV

[ I | N

granica strefy ochronnej napowietrzi

T T elektroenergetvcznei 110 kV
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TUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
W UCHWALONEGO UCHWALA NR VIII/62/2024 RADY MIEJSKIE] W RZGOWIE
Z DNIA 27 LISTOPADA 2024 ROKU

'NACZENIE
TERENU PRZEWAZAJACA FUNKCJA TERENU
MN ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA

TEREN KONCENTRACJI ZABUDOWY USLUG PUBLICZNYCH
z zakresu administracji, zdrowia, oswiaty, sportu i rekreaciji itp.

ZABUDOWA USELUGOWA, w tym ustugi publiczne

R TERENY ROLNICZE
| B a GRANICA ADMINISTRACYJNA MIASTA RZGOW

= == = GRANICE SOLECTW | OBREBOW

RAw D A NAZWA SOLECTWA

‘ 0 NUMER OBREBU
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I S A

granica strefy ochronnej napowietrzi
elektroenergetycznej 15 kV

T T

PRZEZNACZENIE TERENOW

- U - tereny zabudowy ustugowej
MNU - tereny zabudowy mieszkanio

4
jednorodzinnej lub ustug

MN - tereny zabudowy mieszkaniow:

R - teren rolniczy

IT - teren infrastruktury technicznej

KDL - tereny drég publicznych klasy |

KDD - tereny drog publicznych klasy «

KDW - tereny drég wewnetrznych

- KPJ - tereny ciggow pieszo-jezdnych
POZOSTALE OZNACZENIA

dziatki, ktére bez zapewnienia dostej
publicznej nie mogg stanowic dziatel

ELEMENTY INFORMACYJNE PLANU
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GRANICA OBSZAROW DLA KTORYCH OKRESLONO KIERUNKI ROZWOJU

OZNACZENIE OBSZARU

GRANICA PROJEKTOWANEGO OBSZARU CHRONIONEGO KRAJOBRAZU
"GORNEGO NERU" - PROPONOWANA KOREKTA GRANIC

K— RZEKI, CIEKI, ROWY, ZBIORNIKI WODNE
:
.
O

STREFA OCHRONY EKSPOZCJI MIASTA RZGOWA
- KOREKTA GRANIC

iPIG DROGA KLASY "GP/G" - GLOWNA PRZYSPIESZONA LUB GELOWNA

7 DROGI KLASY "Z" - ZBIORCZE

L DROGI KLASY "L" - LOKALNE
TILNEY DROGI KRAJOWE (DROGA EKSPRESOWA S8 oraz AUTOSTRADA A1)
',2942E

DROGI POWIATOWE
— DROGI GMINNE

LINIA NAPOWIETRZNA 220kV ZE STREFA BEZPIECZENSTWA
(szer. 50m, po 25m od osi linii)

e LINIA NAPOWIETRZNA 110kV ZE STREFA BEZPIECZENSTWA
R (szer. 29m, po 14,5m od osi linii)

PROJEKTOWANY KABEL ELEKTROENERGETYCZNY ke110kV
- PLANOWANE ZASILANIE RPZ "Rzgow"

WRAZ ZE STREFA OCHRONNA (szer. 20m)

] J—
@ TRANZYTOWA MAGISTRALA WODOCIAGOWA tODZ-SULEJOW
—  WODOCIAGI PRZESYLOWE Z UJECIA GRODZISKO DO £ODZI

TERENY ZMELIOROWANE

5-70/23

5-70/21

5-70/16

5-70/28

5-70/29

5-70/30

5-71/10

€

5-71/15

"\

5-T1/12

5-126/Tp

1977
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ELEMENTY SRODOWISKA PRZYRODNICZEG!

Gtowny Zbiornik Wéd Podziemnych r
l Niecka todzka

ELEMENTY INFRASTRUKTURY TECHNICZNE)
® stacja transformatorowa

napowietrzna linia elektroenergetyc:
napiecia 220 kV

napowietrzna linia elektroenergetyc:
napiecia 110 kV

napowietrzna linia elektroenergetyc:
napiecia 15 kV

kablowa linia elektroenergetyczna sr
napiecia 15 kV

© udokumentowane ujecia wod podzie

wodocigg przesytowy
POZOSTALE OZNACZENIA

td

77 rowy

s

I</\7v Y

s zbiorniki wodne
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Zatacznik nr 2 do uchwaty nr XXVIII/ /2026
Rady Miejskiej w Rzgowie
z dnia 25 lutego 2026 1.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Starowa Gora rejon poludniowo-wschodni

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czg¢sci wsi Starowa Goéra rejon
potudniowo-wschodni wraz z prognoza oddziatywania na S$rodowisko zostal wylozony do
publicznego wgladu w dniach od 4 lipca 2024 r. do 24 lipca 2024 r., uwagi mozna byto wnosi¢ do
dnia 8 sierpnia 2024 r.

Podczas wylozenia projektu ww. planu miejscowego do publicznego wgladu oraz
W wyznaczonym terminie na wniesienie uwag, zgodnie z art. 17 pkt 11 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.),
do Burmistrza Rzgowa wptyngto 80 uwag, w tym 26 uwag uwzglednionych w catosci, 34 uwag
czegsciowo nieuwzglednionych i 20 uwag nieuwzglednionych w catosci.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Starowa Goéra rejon
potudniowo-wschodni wraz z prognoza oddzialywania na §rodowisko zostal ponownie wylozony
do publicznego wgladu w dniach od 13 lutego 2025 r. do 7 marca 2025 r., uwagi mozna bylo
wnosi¢ do dnia 24 marca 2025 r.

Podczas ponownego wylozenia projektu ww. planu miejscowego do publicznego wgladu oraz
W wyznaczonym terminie na wniesienie uwag, zgodnie z art. 17 pkt 11 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.),
do Burmistrza Rzgowa wptynely 22 uwagi, w tym 5 uwag uwzglednionych w catosci, 6 uwag
cze$ciowo nieuwzglednionych i 11 uwag nieuwzglednionych w calosci.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czg¢sci wsi Starowa Goéra rejon
potudniowo-wschodni wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko zostal ponownie wyltozony
do publicznego wgladu w dniach od 1 pazdziernika 2025 r. do 23 pazdziernika 2025 r., uwagi
mozna byto wnosi¢ do dnia 7 listopada 2025 r.

Podczas ponownego wylozenia projektu ww. planu miejscowego do publicznego wgladu oraz
W wyznaczonym terminie na wniesienie uwag, zgodnie z art. 17 pkt 11 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.),
do Burmistrza Rzgowa wptynelo 5 uwag, w tym 5 uwagi nieuwzglednionych w catosci.

Na podstawie art. 20 ust. 1, wzwigzku zart. 17 pkt 14 ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z2024r., poz. 1130 ze zm.) Rada
Miejska w Rzgowie przyjmuje nastepujgce rozstrzygnig¢cie w sprawie rozpatrzenia uwag wniesionych
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci wsi Starowa Gora rejon
potudniowo-wschodni, nieuwzglednionych przez Burmistrza Rzgowa.
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Ustalenia Rozstrzygniecie Rady Miejskiej
Imif? i Oznaczenie projektu W sprawie rozpatrzenia uwagi
Data nazwisko obszaru planu dla
Lp albo nazwa i . . . .
WplyW}l jednostki Tres$¢ uwagi ktorego nlrel:uchf)- ) uwaga | uwaga Uwagi
uwagi organizacyjne dotyczy mosci, ktorej uwzglednion nieuwzglednio
i uwaga dotyczy a ny
uwaga
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Wylozenie do publicznego wgladu w dniach od 4 lipca 2024 r. do 24 lipca 2024 r.
01.08.202 | *** Whnioskuj¢ o zmiang parametrow i wskaznikow | Obszar objety _ Projekt planu miejscowego ustala
4 ksztaltowania zabudowy planem maksymalne dopuszczalne
-Maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy wskazniki, wynikajace z
70% powierzchni dziatki obow1alzujqce'g_o s@dlun}
L. Udziat powierzchni biologicznie czynnej minimum uwarunkowan i k}erunkow
30% powierzchni dziatki zagospodarowania przestrzennego
gminy Rzgdéw. Wnioskowane
parametry naruszaja ustalenia ww.
studium.
05.08.202 | *** Wnoszag o zlikwidowanie w opracowywanym Teren 15KDD _ Zachowano drogg publiczng klasy
4 projekcie drogi dojazdowej 15KDD przewidzianej 15KDD, dz. dojazdowej o wymiarach od 5,0 m
na dziatce nr 570 oraz na dziatkach 568/3 i 567/3. nr 570, 568/3 do 12,0 m.
Uzasadnienie: 1567/3
l)Pierwotnie droga planowana byta jako KDW o
szeroko$ci 5 m, a obecnie planowana KDD ma mie¢
7,7 m co spowoduje nienormatywny podziat dziatki
nr 570 oraz drastyczny spadek jej wartosci.
2)W §22 projektu planu w formie tabelarycznej
ustalono warunki funkcjonalno-techniczne, ktorych
brak jest dla drogi 15KDD - brak jest
jakiegokolwiek uzasadnienia dla odstgpienia od
2. ustalenia warunkow funkcjonalno-technicznych.

3)Plan0wana droga wewngtrzna w  jeszcze
obowigzujacym MPZP  planowana byla w
calkowicie innym tadzie przestrzennym i innym
uktadzie urbanistycznym panujacych na tych
terenach. Projektowana droga 15KDD jako jedyna
przewiduje skomunikowanie w relacji poprzecznej,
co burzy tad urbanistyczny.

4)W okresie, kiedy w planie miejscowym
przewidywano drog¢ na dzialce nr 570 zaréwno
wzdtuz ul. Kwiatowej jak i ul. Krokusowej nie byto
tak licznej zabudowy mieszkaniowej. Aktualnie
uleglo to zmianie - wystepuje wiecej zabudowy. W

1d: CC2603DE-CD54-4DCF-8521-9E0AF4E5A8CT7. Projekt

Strona 2




zwigzku z powyzszym utrzymanie w planie
zagospodarowania przestrzennego drogi dojazdowe;j
na dzialce nr 570 spowoduje znaczace zwickszenie
zagrozen bezpieczenstwa ruchu drogowego oraz
wplynie negatywnie na stan drogi ul. Kwiatowe;.

W zwigzku z powyzszym wskaza¢ nalezy, ze
proponowane  alternatywne  rozwiazanie, tj.
wyznaczenie drogi wewngtrznej od strony ul.
Centralnej nie tylko utrzyma istniejacy tad
przestrzenny, ale nie wplynie negatywnie na
bezpieczenstwo ruchu drogowego.

Kolejnym rozwigzaniem jest wyznaczenie drogi do
dziatek od strony ul. Warzywnej, ktéra rowniez nie
wplynie na pogorszenie bezpieczenstwa ruchu
drogowego, bowiem zabudowa wzdhuz ul.
Warzywnej jest mniej liczna, za§ sama ul.
Warzywna przygotowana jest do przyjecia
wickszego ruchu drogowego bowiem posiada m. in.
kanalizacji oraz utwardzenie zwirowe, co W
przysztosci pozwoli na potozenie asfaltu, natomiast
ul. Kwiatowa jest ulicg szutrowa i bez kanalizacji.

S)Opracowujqc nowy plan zagospodarowania
przestrzennego nalezy uwzgledni¢ konstytucyjne
prawo wlasnosci przez pryzmat Konstytucyjnej
zasady proporcjonalnosci. Przewidziane
rozwigzanie i zaplanowanie drogi 15KDD przez
dziatke nr 570 narusza zasad¢ proporcjonalnosci, a
ponadto nie zostalo w zaden sposob uzasadnione, a
tym  samym  narusza  granice  wladztwa
planistycznego i nie powinna si¢ ostac.

6)W planie jak i w prognozie oddziatywania na
srodowisko zabrakto analizy wplywu planowanej
drogi 15KDD na zmiang stosunkéw wodnych i
melioracji na dziatce 570 i dziatkach sasiednich.

7)Planowana droga przebiega¢ bedzie nie wigcej
niz 1 metr od budynku znajdujacego si¢ na dzialce
571/4, ktory jest zamieszkaty.

S)Dzialki o numerach ewidencyjnych 564/2, 563/5,
563/4, 563/3, 563/2 jako cato§¢ wystawione zostaty
na sprzedaz pod inwestycje deweloperska. Tym
samym cato$¢ tych gruntéw bedzie miata
zapewniony dostep do drogi publicznej poprzez
dziatke numer 564/2 ktora przylega bezposrednio do
ul. Warzywnej. Ponadto realizacja przedsigwzigcia
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deweloperskiego i skomunikowanie go z drogami
publicznymi poprzez droge na dzialce nr 570 a
nastepnie przez ulice Kwiatowa spowoduje
drastyczne zwigkszenie ruchu drogowego na ulicy
Kwiatowej, pogorszy  bezpieczenstwo  oraz
przyczyni si¢ do szybszej degradacji tej ulicy.
9)Wtasciciel dziatki nr 568/3 ma aktualnie
zapewniony dojazd bezposrednio z ulicy Centralnej,
a wigc ustanowienie drogi na jego dzialce nie jest
niezbedne. Rowniez wiasciciele pozostatych dziatek
tj. nr 564/2, 563/5, 563/4, 563/3, 563/2 aktualnie
posiadaja mozliwos¢ dojazdu poprzez wtasne
nieruchomosci bezposrednio od ulicy Centralne;j.
Powyzsze dojazdy zapewnione sg w relacji potnoc-
potudnie migdzy ulica Centralng i Jana Pawla II, a
wigc zgodnie z tadem urbanistycznym dla obszaru
objetego projektem planu zagospodarowania.

Tym samym chcac zapehi¢ komunikacji dalszych
swoich dziatek wtadciciele powinni w pierwszej
kolejnosci oczekiwaé wyznaczenia drogi przez ich
tereny. Skoro wlasciciel nieruchomo$ci moze
zapewni¢ dostep do niej poprzez inng wlasng
nieruchomo$¢ to  brak  jest uzasadnienia
urbanistycznego i planistycznego do ograniczenia
cudzej wilasnosci tylko i wylacznie dla wygody lub
wigkszych zyskow innych osob.

Ponadto w latach dwudziestych wtasciciele dziatek
nr 564/2, 563/5, 563/4, 563/3, 563/2, ktérzy obecnie
popieraja przebieg drogi wewngtrznej poprzez
dziatk¢ nr 570 sprzedali swoje dziatki o numerach
560/2, 564/2, 563/5 blokujac sobie tym samym
dojazd do dziatek wewngtrznych. Tym samym juz
wtedy dokonujac sprzedazy powinni przewidzie¢ w
jaki sposob zapewnia dostgp do drogi pozostalym
dziatkom.

W  toku konsultacji spotecznych ujawniono
informacje, ze przed przystapieniem do prac nad
nowym planem zagospodarowania przestrzennego
wplyneto az 54 pisma z réznymi uwagami. Nie
wiadomo jednak czy zostaly one uwzglednione.
Rowniez w zakresie drogi 15KDD czy wczesniej
KDW wptyneto kilkanascie uwag, lecz brak jest
jakiegokolwiek odniesienia si¢ do nich.

05.08.202
319

oKk

Sktadamy nastgpujaca uwage — poszerzenie ulicy
Krokusowej na odcinku od ul. Centralne;j.

Ul
Krokusowa

SKDW, 6GKDW,
1KDL

Wskazano drogg wewngtrzng oraz
ciag pieszo-jezdny po granicach
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Uzasadnienie:

Ulica Krokusowa jest zabudowana przez osiedle
domkoéw deweloperskich. Dojazd do niej ul.
Kwiatowa powoduje ogromne jej obciazenie
cigzkim sprzgtem budowlanym 1 wjazdami
indywidualnych oséb, ktére zamieszkujg juz ulice
Krokusowa.

Jest to dopiero poczatek budéw na ulicy
Krokusowej. Dodatkowo w nowym MPZP ulica
Kwiatowa zostata docigzona dodatkowo ruchem z
ulicy Konwaliowej, ktéra ma w planie takie same
oznaczenia jak ulica Krokusowa, czyli KPJ/KDW.
Ulica Kwiatowa nie jest w stanie udzwignaé
natezenia ruchu zwigzanego =z trwajacymi
budowami, a pézniej z ogromnym natgzeniem ruchu
zwigzanym z codziennymi dojazdami mieszkancow
z tychze ulic.

Zycie 0sob mieszkajacych przy ulicy Kwiatowej w
obecnym hatasie spalinach i kurzu jest nie do
zniesienia. Ulica Kwiatowa nie ma pobocza, co przy
duzym ruchu samochodowym stanowi znaczne
niebezpieczenstwo dla pieszych. Dzieci wracajace
ze szkoly oraz rodzice wracajacy z dzieCmi z
przedszkola zmuszeni sa ucieka¢ pod ogrodzenia,
aby wuchroni¢ si¢ przed szybko jezdzacymi
samochodami.

Kluczowymi argumentami przemawiajacymi za
poszerzeniem ulicy Krokusowej sa: poprawie
przepustowosci ruchu, zwigkszenie bezpieczenstwa,
poprawa jakosci zycia mieszkancow

istniejacych dziatek ewidencyjnych.

05.08.202
4

skoksk

‘Wnosi o:

1)Zlikwidowanie w opracowywanym projekcie
drogi dojazdowej 15KDD przewidzianej na dziatce
nr 570 oraz na dzialkach 568/3 1 567/3 i
wyznaczenie drogi dojazdowej 15KDD wedle
propozycji  przedstawionej w zalaczniku do
niniejszych uwag,

2)wyznaczenie nieprzekraczalnej linii zabudowy w
mniejszej odleglosci od linii rozgraniczajacej ulicy
Kwiatowej, np. 3m. Dodatkowym argumentem
przemawiajacym za zmiang tej odlegtosci jest takze
istniejaca zabudowa, ktora jest w chwili obecnej
zlokalizowana poza wyznaczong linig
nieprzekraczalng zabudowy. Proszg zwroci¢ uwage,
ze w_obowiazujacym MPZP warto$§¢ ta jest

Teren
15KDD, dz.
nr 570, 568/3

1567/3

15KDD

Uwaga nieuwzglgdniona w zakresie
likwidacji drogi. Zachowano drogg
publiczng klasy dojazdowej o
wymiarach od 5,0 m do 12,0 m.

Uwaga uwzgledniona w pozostalym
zakresie. Zmniejszono lini¢
zabudowy do 4,0 m.

Zmniejszono minimalng
powierzchnig dziatki budowlanej do
800 m?2.
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okre$lona na 4m.

3)zmian¢ wyznaczonej warto$ci minimalnej dziatki
dla obszaru oznaczonego jako 20MN na znacznie
mniejsza warto$¢, lub okre§lenie mniejszych
warto§ci  dla  dlugich dzialek pochodzenia
rolniczego, ktorych podziat w wartosci 1000 m? jest
niemozliwy do realizacji.

Uzasadnienie jak w uwadze Ip. 15

dkck

05.08.202 Uprzejmie prosz¢ o wykreslenie z miejscowego | Dz. nr 604/15 35MN + /_ + /_ Uwaga nieuwzgl¢dniona w zakresie

4 planu dla czgsci wsi Starowa Goéra rejon 1604/16 usuni¢cia zbiornika wodnego.
potudniowo-wschodni z dziatki 604/15 zbiornika Zbiornik stanowi oznaczenie
wodnego. Po zgloszeniu do Panstwowego informacyjne i pozostawiono je w
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie bez braku celu zachowania zgodnosci z
sprzeciwu staw zostanie zasypany. obowiazujacym studium.

5. Prosze o mozliwo$¢ wydzielenia:
-Z dzialki 604/15 dzialek budowlanych o Uwaga uwzgledniona w zakresie
powierzchni 975 m? zmiany minimalnej powierzchni
Z dziatkki 604/16 dzialek budowlanych o dziatki budowlanej. Zmniejszono
powierzchni 800 m? i 900 m?. minimalng powierzchni¢ dziatki
budowlanej do 800 m?.

06.08.202 | *** 1)Oznaczenie w projekcie planu: uznanie w | 1)Dz nr SKDW, 9KDW, +/- +/- 1) Uwzgledniono. Wskazano droge

4 projekcie ulicy Brzoskwiniowej jako drogi | 627/15 i IKDL publiczng klasy dojazdowej.
wewngtrznej (prywatnej) m.in. dzialka nr ew. | 627/18
627/15 oraz  627/18. Proponowany przez 2)0bszar 2-3) Zapis o dopuszczeniu ustug
mieszkancow status drogi Brzoskwiniowej jako objety planem zmieniono na ,,dopuszczenie
drogi publicznej (gminnej) 3) Obszar lokalizowania funkcji ustugowe;j
2)Kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie obiety planem wbudowanej w budynek mleszkf}ny
MPZP - brak zakazu ze Studium. Nalezy 4 ey P zgodnie z przepisami odrebnymi”.
uwzgledni¢ zapisy ogolnie dla calego terenu )Qbszar
objetego projektem planu: objety planem Na terenach przeznaczonych pod
Zakaz: zabudowg¢ mieszkaniowg

6. -Lokalizacji funkcji produkcyjnych, baz i skladow jednorodzinng ustalona jest

-Lokalizacji hipermarketow

-Lokalizacji ~ stacji  benzynowych 1 myjni
samochodowych

To wustalenia dla MPZP obecne w Studium
Uwarunkowan Przestrzennych gminy Rzgéw (str.
236, 237) dla obszaru, kazdego przeznaczenia
terenu!

Projekt planu poprzez niestawienie zadnych
ograniczen, co do dzialalno$ci gospodarczej zdaje
si¢ by¢ sprzeczny z powyzszymi zapisami Studium.

3)Kwesti0nujc; ustalenia przyjete w projekcie

zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ktéra, zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkoéw
technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich
usytuowanie, nalezy rozumie¢ jako
jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny lub zespot takich
budynkow, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi.
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MPZP odnosénie ustug i wnosz¢ o sprecyzowanie
rodzaju ustug dopuszczalnych na terenach objetych
projektem, szczegdlnie oznaczonych symbolami
MN.

Uzasadnienie:

Brak ograniczen dotyczacych -charakteru ustug
spowoduje lawinowy przyrost ustug wszelkiego
rodzaju, w tym roéwniez ustug uciazliwych dla
mieszkancoéw, niekorespondujacy z zabudowsa
mieszkaniowa  jednorodzinng i  charakterem
obszarow MN. Ustugi nie moga wchodzi¢ w
konflikty lub w kolizjach z funkcja podstawowa.
Ustalenia w projekcie MPZP wydaja si¢ by¢
sprzeczne z zapisami zawartymi w Studium
Uwarunkowar.

4)Kwestionujc; ustalenia przyjete w projekcie
MPZP odnos$nie udziatu powierzchni biologicznie
czynnej.

Uzasadnienie:

Starowa Gora znana jest z wysokiego poziomu wod
gruntowych. Wraz ze wzrostem liczby nowych
budynkow spada powierzchnia gruntow mogacych
wchiania¢ wody opadowe. Przy tak drastyczny
cigciu powierzchni biologicznie czynnej (z 70% do
40%) w najblizszych latach mozna si¢ spodziewaé
lokalnych podtopien z ktérymi nie poradzi sobie
skromna liczba rowéw melioracyjnych.

Lokalizowanie ustug dopuszczone
jest jedynie zgodnie z Prawem
budowlanym, ktore méwi, ze jako
budynek mieszkalny jednorodzinny
nalezy rozumie¢ budynek wolno
stojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub
grupowej, stuzacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng catos¢,
w ktoérym dopuszcza si¢ wydzielenie
nie wigcej niz dwoch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o
powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.

W zwiazku z powyzszym przepisy
odrebne stanowig o ograniczeniu
lokalizowania ustug na terenie
objetym planem miejscowym i
dlatego nie zawarto dodatkowych
zapisOw w tresci plany miejscowego
mowigcych o ograniczeniu
lokalizowania ustug.

4) Nie uwzgledniono. Przyj¢to
parametry dopuszczone w
obowigzujacym studium
uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego
gminy Rzgow.

06.08.202 | *** Prosz¢ o zachowanie poszerzenia mig¢dzy ulica | Ul Satatowa | 24KDD, 1KDL, + /_ +/_ Uwzgledniono poprzez
4 Centralng, a Jana Pawla ulicy Salatowej w 4KDL wprowadzenie rownomiernego
7 jednakowej szerokosci po catej dtugosci 1,25 m. poszerzenia droga, za wyjatkiem jej
: Mieszkancy z wulicy Salatowej nie odsungli pénocnego odcinka (istniejaca
ogrodzenia w celu poszerzenia ulicy na calej zabudowa).
dlugosci.
06.08.202 | *** Kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie MPZP | Dz. nr 626/2 39MN + /_ + /_ Zapis o dopuszczeniu ustug
] 4 odnos$nie ustug i wnosze o sprecyzowanie rodzaju zmieniono na ,,dopuszczenie

ustug  dopuszczalnych na terenach objetych
projektem, szczegblnie oznaczonych symbolami

lokalizowania funkcji ustugowe;j
wbudowanej w budynek mieszkalny
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MN.

Wnosz¢ o zapis definicji ustug na terenach
oznaczonych MN: ,ushigi towarzyszace (bytowe)
nie zaktocajace funkcji mieszkaniowej obszaru
(podobnie jak w aktualnie obowigzujacym MPZP
dla Starowa Gora potudnie XXVII/237/2004),
niewykraczajagce swoim oddzialywaniem poza
budynek, w ktérym sa prowadzone (np. handel
detaliczny artykutami pierwszej potrzeby, odzieza i
obuwiem, biurokracja, opieka zdrowotna, ushugi
bankowe, finansowe, ubezpieczeniowe, prawne,
krawieckie, fryzjerskie, kosmetyczne itp.)
Uzasadnienie:

Brak ograniczen dotyczacych -charakteru ustug
spowoduje lawinowy przyrost ustug wszelkiego
rodzaju w tym rowniez ustug ucigzliwych dla
mieszkancow, niekorespondujacych z zabudowa
mieszkalng jednorodzinng i charakterem obszaréw
MN. Uslugi nie moga wchodzi¢ w konflikt lub
kolizje z funkcjg podstawowa.

zgodnie z przepisami odregbnymi”.

Na terenach przeznaczonych pod
zabudowg¢ mieszkaniowa
jednorodzinng ustalona jest
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ktéra, zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkoéw
technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, nalezy rozumiec jako
jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny lub zespot takich
budynkdéw, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi.

Lokalizowanie ustug dopuszczone
jest jedynie zgodnie z Prawem
budowlanym, ktére mowi, ze jako
budynek mieszkalny jednorodzinny
nalezy rozumie¢ budynek wolno
stojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub
grupowej, shuzacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng catosé,
w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie
nie wigcej niz dwoch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o
powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.

W zwigzku z powyzszym przepisy
odrebne stanowig o ograniczeniu
lokalizowania ustug na terenie
objetym planem miejscowym i
dlatego nie zawarto dodatkowych
zapisOw w tresci plany miejscowego
mowiacych o ograniczeniu
lokalizowania ustug.
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Kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie MPZP
dla terenow oznaczonych MN

Zadam podtrzymane przeznaczenia podstawowego
tak jak bylo w poprzednim planie tzn.

MPZP z 2004 roku Starowa Goéra potudnie
XXVI1/237/2004 przewiduje takie postanowienia w
§3 pkt 7), cyt.:

,llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o: (...) 7)
przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to
rozumie¢ okreslony w planie rodzaj przeznaczenia,
ktore dominuje lub bedzie dominowaé na danym
terenie, a w przypadku terendw przeznaczonych pod
zabudowe obejmuje nie mniej niz 70% powierzchni
uzytkowej  budynkéw  zlokalizowanych  na
poszczegdlnych dziatkach lub zespotach dziatek w
danym terenie.”

Nie zgadzamy si¢ na zmiang procentowego
przeznaczenia.  Zadamy  jasnego  zapisania
przeznaczenia podstawowego wraz z %. Plan musi
by¢ klarowny i jednoznaczny. Niezrealizowanie
powyzszego zapisu skutkowaé bedzie traktowaniem
funkcji  uslugowej 1 funkcji mieszkaniowej
praktycznie na rowni (51% do 49%), co jest
niedopuszczalne.

Dz. nr 626/2

39MN

+/-

+/-

Zapis o dopuszczeniu ustug
zmieniono na ,,dopuszczenie
lokalizowania funkcji ustugowe;j
wbudowanej w budynek mieszkalny
zgodnie z przepisami odrebnymi”.

Na terenach przeznaczonych pod
zabudowe¢ mieszkaniowa
jednorodzinng ustalona jest
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ktéra, zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkoéw
technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich
usytuowanie, nalezy rozumie¢ jako
jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny lub zespot takich
budynkéw, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi.

Lokalizowanie ustug dopuszczone
jest jedynie zgodnie z Prawem
budowlanym, ktore méwi, ze jako
budynek mieszkalny jednorodzinny
nalezy rozumie¢ budynek wolno
stojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub
grupowej, stuzacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng catos¢,
w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie
nie wigcej niz dwoch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o
powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.

W zwiazku z powyzszym przepisy
odregbne stanowig o ograniczeniu
lokalizowania ustug na terenie
objetym planem miejscowym i
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dlatego nie zawarto dodatkowych
zapisOw w tresci plany miejscowego
mowiacych o ograniczeniu
lokalizowania ustug.

06.08.202
4

—

skkck

Kwestionuje¢ ustalenia przyjete w projekcie MPZP —
brak zakazow ze Studium. Nalezy uwzglednié
zapisy ogolnie dla catego terenu objetego projektem
planu:

Zakaz:

-Lokalizacji funkcji produkcyjnych, baz i sktadow
-Lokalizacji hipermarketow

-Lokalizacji  stacji  benzynowych 1 myjni
samochodowych

To wustalenia dla MPZP obecne w Studium
Uwarunkowan Przestrzennych gminy Rzgéw (str.
236, 237) dla obszaru, kazdego przeznaczenia
terenu.

Projekt planu poprzez niestawianie zadnych
ograniczen, co do dziatalno$ci gospodarczej, zdaje
si¢ by¢ sprzeczny z powyzszymi zapisami Studium.

Dz. nr 626/2

39MN

+/-

+/-

Zapis o dopuszczeniu ustug
zmieniono na ,,dopuszczenie
lokalizowania funkcji ustugowej
wbudowanej w budynek mieszkalny
zgodnie z przepisami odregbnymi”.

Na terenach przeznaczonych pod
zabudowg¢ mieszkaniowa
jednorodzinng ustalona jest
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ktéra, zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkoéw
technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, nalezy rozumiec jako
jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny lub zespot takich
budynkdéw, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi.

Lokalizowanie ustug dopuszczone
jest jedynie zgodnie z Prawem
budowlanym, ktére mowi, ze jako
budynek mieszkalny jednorodzinny
nalezy rozumie¢ budynek wolno
stojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub
grupowej, shuzacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng calose,
w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie
nie wigcej niz dwdch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o
powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.
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W zwiazku z powyzszym przepisy
odregbne stanowig o ograniczeniu
lokalizowania ustug na terenie
objetym planem miejscowym i
dlatego nie zawarto dodatkowych
zapisOw w tresci plany miejscowego
mowigcych o ograniczeniu
lokalizowania ustug.
06.08.202 | *** Wnosz¢ o uzupelienie zapisu w terenach | Dz. nr 626/2 39MN _ Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
4 oznaczonych MN §15 pkt. 31 §16 pkt. 3 brzmi: Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
pkt. 3) dopuszczenie lokalizacji drog wewnetrznych 2002 r. w sprawie warunkow
nieoznaczonych na rysunku planu technicznych, jakim powinny
Zadam sprecyzowania: odpowiada¢ budynki i ich
Pkt. 3) dopuszczenie lokalizacji budynkow usytuowanie, przez zabudowe
gospodarczych, garazowych oraz drog jednorodzinng nalezy rozumie¢ jeden
wewngtrznych nieoznaczonych na rysunku planu budynek mieszkalny jednorodzinny
1 Nawet na terenach U w projekcie planu sg Iub zespot takich budynkow, wraz z
wyszczegolnione rodzaje dopuszczalnej zabudowy. budynkami garazowymi i
1. Najprawdopodobniej jest to niedopatrzenie, ktore gospodarczymi. W zwiazku z
moze skutkowa¢ dramatycznymi konsekwencjami powyzszym mozliwo$é
w postaci budowy wszelkiego rodzaju obiektow, w lokalizowania budynkow
tym do 20 m (co jest w zapisie ogdlnym gospodarczym i garazowych wynika
projektowanego MPZP dla catego terenu §8 lit ¢ — z przepisOw odrgbnych i nie ma
jezeli ustalenia szczegodtowe dla poszczegdlnych potrzeby wprowadzania zapiséw ich
terendw nie stanowia inaczej, wysoko$¢ obiektow dopuszczajacych.
budowlanych do 20 m). Jest to absurd na terenie
MN.
06.08.202 | *** Kwestionuj¢ ustalenia przyjete w projekcie MPZP | Dz. nr 626/2 39MN + /_ + /_ Zmniejszono minimalng
4 odnosnie min. wielkosci dzialek dla terenu powierzchnie¢ dziatki budowlanej do
obejmujacego moja dziatke tzn. 39MN 650 m?.
1 W projekcie MPZP §15. Pkt 6 d) dla terenéw
oznaczonych symbolami SMN, 7MN, 8MN, 17MN,
2. I9MN, 20MN, 23MN, 26MN, 30MN, 32MN,
34MN, 35MN, 36MN, 37MN, 38MN, 39MN nie
mniejszg niz 1000 m2.
Zadam dla terenu 39MN nie mniejsza niz 600 m>.
07.08.202 | *** Kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie MPZP Tereny MN MN + /_ + /_ Zapis o dopuszczeniu ustug
4 odnosnie ustug i wnosz¢ o sprecyzowanie rodzaju zmieniono na ,,dopuszczenie
ustug  dopuszczalnych na terenach objetych lokalizowania funkcji ustugowej
1 projektem, szczegdlnie oznaczonych symbolami wbudowanej w budynek mieszkalny
MN. zgodnie z przepisami odregbnymi”.
3. Wnosze o zapis definicji ustug na terenach
o.znaczonych_ MN: ,,usiggi towarzyszace (bytowe) Na terenach przeznaczonych pod
nie zak.loc'a]qce funkcp' mleszkanlqwej obszaru zabudowe mieszkaniowa
(podobnie jak w aktualnie obowiazujacym MPZP jednorodzinng ustalona jest
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dla Starowa Gora potudnie XXVII/237/2004),
niewykraczajagce swoim oddzialywaniem poza
budynek, w ktérym sa prowadzone (np. handel
detaliczny artykutami pierwszej potrzeby, odzieza i
obuwiem, biurokracja, opieka zdrowotna, ustugi
bankowe, finansowe, ubezpieczeniowe, prawne,
krawieckie, fryzjerskie, kosmetyczne itp.)
Uzasadnienie:

Brak ograniczen dotyczacych -charakteru ustug
spowoduje lawinowy przyrost ushug wszelkiego
rodzaju w tym rowniez ustug ucigzliwych dla
mieszkancoéw, niekorespondujacych z zabudowa
mieszkalng jednorodzinng i charakterem obszaréw
MN. Uslugi nie moga wchodzi¢ w konflikt lub
kolizje z funkcja podstawowa.

zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ktéra, zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkoéw
technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, nalezy rozumiec jako
jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny lub zespot takich
budynkdéw, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi.

Lokalizowanie ustug dopuszczone
jest jedynie zgodnie z Prawem
budowlanym, ktére mowi, ze jako
budynek mieszkalny jednorodzinny
nalezy rozumie¢ budynek wolno
stojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub
grupowej, shuzacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng catosé,
w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie
nie wigcej niz dwoch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o
powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.

W zwigzku z powyzszym przepisy
odrebne stanowig o ograniczeniu
lokalizowania ustug na terenie
objetym planem miejscowym i
dlatego nie zawarto dodatkowych
zapisOw w tresci plany miejscowego
mowiacych o ograniczeniu
lokalizowania ustug.

07.08.202
4

p—

kokck

Kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie MPZP
dla terendw oznaczonych MN

Zadam podtrzymane przeznaczenia podstawowego
tak jak bylo w poprzednim planie tzn.

MPZP z 2004 roku Starowa Goéra potudnie
XXVI1/237/2004 przewiduje takie postanowienia w

Tereny MN

+/-

+/-

Zapis o dopuszczeniu ustug
zmieniono na ,,dopuszczenie
lokalizowania funkcji ustugowej
wbudowanej w budynek mieszkalny
zgodnie z przepisami odregbnymi”.
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§3 pkt 7), cyt.:

,llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o: (...) 7)
przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to
rozumie¢ okreslony w planie rodzaj przeznaczenia,
ktére dominuje lub bedzie dominowaé na danym
terenie, a w przypadku terenow przeznaczonych pod
zabudowg obejmuje nie mniej niz 70% powierzchni
uzytkowej  budynkéw  zlokalizowanych  na
poszczegdlnych dziatkach lub zespotach dziatek w
danym terenie.”

Nie zgadzamy si¢ na zmiang procentowego
przeznaczenia.  Zadamy  jasnego  zapisania
przeznaczenia podstawowego wraz z %. Plan musi
by¢ klarowny i jednoznaczny. Niezrealizowanie
powyzszego zapisu skutkowac bedzie traktowaniem
funkcji  ustugowej 1 funkcji mieszkaniowej
praktycznie na rowni (51% do 49%), co jest
niedopuszczalne.

Na terenach przeznaczonych pod
zabudow¢ mieszkaniowa
jednorodzinng ustalona jest
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ktéra, zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, nalezy rozumiec jako
jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny lub zespot takich
budynkoéw, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi.

Lokalizowanie ustug dopuszczone
jest jedynie zgodnie z Prawem
budowlanym, ktore méwi, ze jako
budynek mieszkalny jednorodzinny
nalezy rozumie¢ budynek wolno
stojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub
grupowej, sluzacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng calos¢,
w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie
nie wigcej niz dwoch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o
powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.

W zwiazku z powyzszym przepisy
odrebne stanowig o ograniczeniu
lokalizowania ustug na terenie
objetym planem miejscowym i
dlatego nie zawarto dodatkowych
zapisOw w tresci plany miejscowego
mowigcych o ograniczeniu
lokalizowania ustug.

1 07.08.202

dkck

Wnosz¢ o uzupehlnienie zapisu w terenach

Tereny MN

MN

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra

1d: CC2603DE-CD54-4DCF-8521-9E0AF4E5A8CT7. Projekt
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oznaczonych MN §15 pkt. 31 §16 pkt. 3 brzmi:

pkt. 3) dopuszczenie lokalizacji drég wewngtrznych
nieoznaczonych na rysunku planu

Zadam sprecyzowania:

Pkt. 3) dopuszczenie lokalizacji budynkow
gospodarczych, garazowych oraz drog
wewnetrznych nieoznaczonych na rysunku planu
Nawet na terenach U w projekcie planu sg
wyszczegolnione rodzaje dopuszczalnej zabudowy.
Najprawdopodobniej jest to niedopatrzenie, ktore
moze skutkowaé dramatycznymi konsekwencjami
w postaci budowy wszelkiego rodzaju obiektow, w
tym do 20 m (co jest w =zapisie ogdlnym
projektowanego MPZP dla catego terenu §8 lit ¢ —
jezeli ustalenia szczegéltowe dla poszczegoélnych
terenéw nie stanowia inaczej, wysoko$¢ obiektow
budowlanych do 20 m). Jest to absurd na terenie
MN.

Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, przez zabudowe
jednorodzinng nalezy rozumie¢ jeden
budynek mieszkalny jednorodzinny
lub zespot takich budynkow, wraz z
budynkami garazowymi i
gospodarczymi. W zwiazku z
powyzszym mozliwos¢
lokalizowania budynkow
gospodarczym i garazowych wynika
z przepiséw odrebnych i nie ma
potrzeby wprowadzania zapiséw ich
dopuszczajacych.

07.08.202
4

—

k3K

Sktadamy nastgpujagca uwage do  projektu
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w zakresie dziatki o numerach
ewidencyjnych 568/8 i 571/3 potozonej w Starowej
Gorze przy ulicy Kwiatowej 12.

Nie wyrazam zgody na $cigcie rogu naszej dziatki
na skrzyzowaniu ulic Kwiatowej i Jana Pawla II.
Dziatka o numerach ewidencyjnych 568/8 i 571/3
stanowi nasza wilasnos¢. Rog dziatki zostat
zagospodarowany. Znajduje si¢ tam zbiornik
odwadniajagcy dom oraz kilkuletnie nasadzenia.
Zniszczenie zbiornika odwadniajagcego dom, biorac
pod uwage, ze teren jest mokry spowoduje
niszczenie nieruchomosci. Pociagga to za soba
nickorzystne skutki zwigzane z pogorszeniem
warunkéw zycia jak rowniez utrat¢ warto$ci domu.
Wsrod nasadzen znajduje si¢ kilkuletnie drzewo,
ktoére zgodnie z przepisami Rzeczpospolitej Polskiej
podlega Scistej ochronie. Zagospodarowanie tego
terenu, jak rowniez zakup dziatki z nieruchomoscia
wigzatlo si¢ z poniesieniem przez nas kosztow.
Biorac pod uwagg szeroko$¢ ulicy Jana Pawta II i
ulicy Kwiatowej w Starowej Gorze pozbawienie nas
tak duzej czeSci dziatki oraz spowodowane tym
zniszczenia bedg bardzo duze. Jednocze$nie
zwracamy uwage na prawo do wlasnosci i
wynikajacych z tego przepisow.

Dz. nr 568/8 i
571/3

20 MN
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07.08.202
4

—

skesksk

Oznaczenie terenu nieruchomosci w projekcie planu
oraz sposob jego przeznaczenie — 4KDD — droga
publiczna klasy dojazdowej. Proponowany sposob
zagospodarowania - KPJ — ciag pieszo-jezdny.
Uzasadnienie:

Stan faktyczny zawarty w projekcie planu rozni si¢
od stanu rzeczywistego. Z tresci projektu planu
wynika, ze ul. Gerbery oznaczono na planie
symbolem 4KDD ma szeroko§¢ 6 m, co jest
sprzeczne ze stanem aktualnym. Obecnie szerokosé
ul. Gerbery wynosi okoto 4 m. Oznacza to, ze
zgodnie z projektem planu zagospodarowania
przestrzennego ul. Gerbery miata zosta¢ docelowo
poszerzona kosztem dziatek osoéb zamieszkujacych
ta ulicg. Zaproponowane rozwiazanie umozliwitoby
lokacje¢ drogi w granicach juz istniejacych dziatek
bez koniecznosci wykupu terenu od mieszkancow.
Proponowane rozwigzanie dla ul. Gerbery zostalo
uwzglednione dla innych wulic tj. dla wul
Konwaliowej i ul. Krokusowe;j. Jest to rozwigzanie
korzystne zaré6wno dla gminy jak i dla mieszkancow
ul. Gerbery.

Dz. nr 513,
511/31517/2

4KDD, 5KDD,
1KDL

Pozostawiono droge publiczng klasy
dojazdowe;.

07.08.202
4

—

skoksk

Kwestionuj¢ ustalenia przyjete w projekcie MPZP
odnosnie min. wielkosci dzialek dla terenu
obejmujacego moja dziatke tzn. 39MN

W projekcie MPZP §15. Pkt 6 d) dla terenéw
oznaczonych symbolami SMN, 7MN, 8MN, 17MN,
I9MN, 20MN, 23MN, 26MN, 30MN, 32MN,
34MN, 35MN, 36MN, 37MN, 38MN, 39MN nie
mniejszg niz 1000 m2.

Zadam dla terenu 39MN min. wielko$¢ dziatki —
powierzchni¢ dzialki nie mniejsza niz 600 m?.

Dz. nr 626/1

39MN

Zmniejszono minimalng
powierzchni¢ dziatki budowlanej do
650 m2.

07.08.202
4

—

*okok

Kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie MPZP —
brak zakazu ze Studium. Nalezy uwzgledni¢ zapisy
ogolnie dla catego terenu objetego projektem planu:
Zakaz:

-Lokalizacji funkcji produkcyjnych, baz i sktadow
-Lokalizacji hipermarketow

-Lokalizacji ~ stacji  benzynowych i myjni
samochodowych

To wustalenia dla MPZP obecne w Studium
Uwarunkowan Przestrzennych gminy Rzgow (str.

236, 237) dla obszaru, kazdego przeznaczenia
terenu!

Dz. nr 626/1

39MN

+/-

+/-

Zapis o dopuszczeniu ustug
zmieniono na ,,dopuszczenie
lokalizowania funkcji ustugowej
wbudowanej w budynek mieszkalny
zgodnie z przepisami odrebnymi”.

Na terenach przeznaczonych pod
zabudowg¢ mieszkaniowa
jednorodzinng ustalona jest
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ktéra, zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
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Projekt planu poprzez niestawienie zadnych
ograniczen, co do dzialalnosci gospodarczej zdaje
si¢ by¢ sprzeczny z powyzszymi zapisami Studium.

2002 r. w sprawie warunkoéw
technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich
usytuowanie, nalezy rozumie¢ jako
jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny lub zesp6t takich
budynkow, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi.

Lokalizowanie ustug dopuszczone
jest jedynie zgodnie z Prawem
budowlanym, ktore méwi, ze jako
budynek mieszkalny jednorodzinny
nalezy rozumie¢ budynek wolno
stojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub
grupowej, stuzacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng catos¢,
w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie
nie wigcej niz dwoch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o
powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.

W zwiazku z powyzszym przepisy
odrebne stanowig o ograniczeniu
lokalizowania ustug na terenie
objetym planem miejscowym i
dlatego nie zawarto dodatkowych
zapisOw w tresci plany miejscowego
mowigcych o ograniczeniu
lokalizowania ustug.

07.08.202
4

[\

®k K

Wnosz¢ o uzupehienie =zapisu w terenach
oznaczonych MN §15 pkt. 31 §16 pkt. 3 brzmi:

pkt. 3) dopuszczenie lokalizacji drég wewngtrznych
nieoznaczonych na rysunku planu

Zadam sprecyzowania:

Pkt. 3) dopuszczenie lokalizacji budynkow
gospodarczych, garazowych oraz drog
wewnetrznych nieoznaczonych na rysunku planu
Nawet na terenach U w projekcie planu sg
wyszczegolnione rodzaje dopuszczalnej zabudowy.

Dz. nr 626/1

39MN

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, przez zabudowe
jednorodzinng nalezy rozumie¢ jeden
budynek mieszkalny jednorodzinny
lub zespot takich budynkow, wraz z
budynkami garazowymi i
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Najprawdopodobniej jest to niedopatrzenie, ktore
moze skutkowa¢ dramatycznymi konsekwencjami
w postaci budowy wszelkiego rodzaju obiektow, w
tym do 20 m (co jest w =zapisie ogdélnym
projektowanego MPZP dla catego terenu §8 lit ¢ —
jezeli ustalenia szczegdtowe dla poszczegdlnych
terendw nie stanowia inaczej, wysoko$¢ obiektow
budowlanych do 20 m). Jest to absurd na terenie
MN.

gospodarczymi. W zwigzku z
powyzszym mozliwos¢
lokalizowania budynkow
gospodarczym i garazowych wynika
z przepiséw odrebnych i nie ma
potrzeby wprowadzania zapiséw ich
dopuszczajacych.

07.08.202 | *** Kwestionuje ustalenia zawarte w projekcie MPZP | Dz. nr 626/1 39MN _ Zgodnie z § 4 ust. 2 uchwaty planu
4 tzn. §15 oraz §16 pkt. 4 f) oraz uksztaltowanie miejscowego przez dach
potaci dachowych: - budynkéw mieszkalnych i wielospadowy nalezy rozumie¢ dach
ustugowych: dachy ptaskie, jednospadowe Iub o dwoch lub wigcej potaciach, o
wielospadowe o kacie nachylenia potaci do 45°, - kacie nachylenia potaci dachowych
budynkoéw gospodarczych i garazowych: dachy powyzej 12 stopni. W zwiazku z
2 ptaskie, jednospadowe lub wielospadowe o kacie powyzszym nie ma koniecznosci
nachylenia do 40°; wprowadzania zapisu
1. Wnoszg o uzupehienie o dach dwuspadowy. dopuszczajacego dachy
Jest wiele dwuspadowych dachoéw na Starowej dwuspadowe.
Gorze, w tym moj. Jezeli kto§ bedzie chciat
wybudowaé garaz to rdwniez powinna by¢
mozliwos¢ dwuspadowej potaci dachowej zeby
budynki na jednej dzialce tworzyty architektoniczny
tad i estetycznie wygladaty.
07.08.202 | *** Jako wtascicielka dziatki 626/1 przy ul. Centralnej Dz. nr 626/1 39MN + /_ + /_ Zapis o dopuszczeniu ustug
4 151 A Starowa Goéra nie wyrazam zgody na zmiang zmieniono na ,,dopuszczenie
sposobu przeznaczenia terenu na inne niz obecny lokalizowania funkcji ustugowe;j
(zabudowa jednorodzinna MN), w ktérejkolwiek z wbudowanej w budynek mieszkalny
dziatek graniczacych z moja dziatka. zgodnie z przepisami odrebnymi”.
Zatem zadam: zachowania przeznaczenia dziatek
sqsiadujqcych pod zabudowg jedngrodzinng. Na terenach przeznaczonych pod
Prz.ez.nac;.enle podstawowe,' tak jak dq tej pory nie zabudowe mieszkaniowa
mniej  niz 70% budynkow zlokallzowanej na jednorodzinng ustalona jest
) poszczegodlnej dziatce lub zespole dziatek. sabudowa mieszkaniowa
) jednorodzinna, ktéra, zgodnie z

rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkoéw
technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich
usytuowanie, nalezy rozumie¢ jako
jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny lub zesp6t takich
budynkow, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi.

1d: CC2603DE-CD54-4DCF-8521-9E0AF4E5A8CT7. Projekt

Strona 17




Lokalizowanie ustug dopuszczone
jest jedynie zgodnie z Prawem
budowlanym, ktore méwi, ze jako
budynek mieszkalny jednorodzinny
nalezy rozumie¢ budynek wolno
stojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub
grupowej, stuzacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng catos¢,
w ktoérym dopuszcza si¢ wydzielenie
nie wigcej niz dwoch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o
powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.

W zwiazku z powyzszym przepisy
odrebne stanowig o ograniczeniu
lokalizowania ustug na terenie
objetym planem miejscowym i
dlatego nie zawarto dodatkowych
zapisOw w tresci plany miejscowego
mowigcych o ograniczeniu
lokalizowania ustug.

07.08.202
4

P

Kwestionuje ustalenia zawarte w projekcie MPZP
tzn. §15 4 b) udzial powierzchni biologicznie
czynnej: minimum 40% powierzchni dziatki
budowlane;j,

Wnosze o powierzchni¢ biologicznie czynng na
terenach oznaczonych w projekcie jako MN min. na
poziomie 60%

(uchwata Nr LXV/642/2023 z dnia 30.08.2023 r.)
Wytyczne Okreslania Zasad Ochrony Srodowiska i
jego zasobow w Planach Miejscowych Str. 281 w
Studium Uwarunkowan

»Nalezy wprowadzi¢ ograniczenia w zakresie

wykorzystywania powierzchni ziemi - ustalit
wskaznik  powierzchni  biologicznej  czynnej
dostosowanej do specyfiki lokalizacji” - teren

Starowej Gory jest terenem bagiennym. Jezeli
wprowadzimy powierzchni¢ biologicznie czynng na
poziomie jedynie 40% cata Starowa Gora bedzie

Dz. nr 626/1

39MN

Nie uwzgledniono. Przyjeto
parametry dopuszczone w
obowigzujacym studium
uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego
gminy Rzgow.
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miata olbrzymi problem z zalewaniem.

07.08.202
4

[\

HKskk

Kwestionuje ustalenia zawarte w projekcie MPZP
Rozdzial 2 Ustalenia dla catego obszaru — brzmi
§12 pkt 7 ¢ — ,dopuszczanie indywidualnych
systemoéw pozyskiwania energii, w tym lokalizacji
urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych
zrodet energii o mocy nieprzekraczajacej 100
kw...”

Koniecznie wprowadzenie zapisu:

,Na terenach oznaczonych MN ograniczenie mocy
urzadzen wytwarzajacych energi¢ elektryczng z
odnawialnych zrodet energii do 15KW”

Studium uwarunkowan (uchwata Nr LXV/642/2023
z dnia 30.08.2023 r.) — str. 311. Zgodnie z nimi
Studium wustala mozliwos¢ lokalizacji ogniw
fotowoltaicznych o mocy nie przekraczajacej 100
kW na terenach:

-Przemystowo-ustugowych,
-ushugowych,
-ustugowo-mieszkaniowych,

-rolnych,

jako strefy lokalizacji farm fotowoltaicznych lub
jako strefy buforowej przy drogach albo w
sgsiedztwie z inng zabudowg oraz na budynkach,
elementach architektury lub materiatach
pokrywajacych dach, jako elementy zabudowy
kubaturowe;j”. Z powyzszych zapisow wynika, ze
nie ma w Studium zezwolenia na lokalizacje¢ takiej
inwestycji na terenach mieszkaniowych.

Dz. nr 626/1

39MN

07.08.202
4

P

Kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie MPZP
dla terenow oznaczonych MN

Zadam podtrzymane przeznaczenia podstawowego
tak jak bylo w poprzednim planie tzn. MPZP z 2004
roku Starowa Gora potudnie XXVII/237/2004
przewiduje takie postanowienia w §3 pkt 7), cyt.:
,llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o: (...) 7)
przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to
rozumie¢ okre§lony w planie rodzaj przeznaczenia,
ktore dominuje lub bedzie dominowaé na danym
terenie, a w przypadku terendw przeznaczonych pod
zabudowe obejmuje nie mniej niz 70% powierzchni
uzytkowej  budynkéw  zlokalizowanych  na
poszczegdlnych dziatkach lub zespotach dziatek w
danym terenie.”

Dz. nr 626/1

39MN

+/-

+/-

Zapis o dopuszczeniu ustug
zmieniono na ,,dopuszczenie
lokalizowania funkcji ustugowej
wbudowanej w budynek mieszkalny
zgodnie z przepisami odrgbnymi”.

Na terenach przeznaczonych pod
zabudow¢ mieszkaniowa
jednorodzinng ustalona jest
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ktora, zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkoéw
technicznych, jakim powinny
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Nie zgadzamy si¢ na zmiang procentowego
przeznaczenia.  Zadamy  jasnego  zapisania
przeznaczenia podstawowego wraz z %. Plan musi
by¢ klarowny i jednoznaczny. Niezrealizowanie
powyzszego zapisu skutkowac bedzie traktowaniem
funkcji  uslugowej 1 funkcji mieszkaniowej
praktycznie na rowni (51% do 49%), co jest
niedopuszczalne.

odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, nalezy rozumie¢ jako
jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny lub zespot takich
budynkéw, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi.

Lokalizowanie ustug dopuszczone
jest jedynie zgodnie z Prawem
budowlanym, ktore méwi, ze jako
budynek mieszkalny jednorodzinny
nalezy rozumie¢ budynek wolno
stojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub
grupowej, stuzacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng catos¢,
w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie
nie wig¢cej niz dwoch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o
powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.

W zwiazku z powyzszym przepisy
odrebne stanowig o ograniczeniu
lokalizowania ustug na terenie
objetym planem miejscowym i
dlatego nie zawarto dodatkowych
zapisOw w tresci plany miejscowego
moéwigcych o ograniczeniu
lokalizowania ustug.

07.08.202
4

\S)

skesksk

Kwestionuje ustalenia przyjgte w projekcie MPZP
odnoénie ustug i wnosz¢ o sprecyzowanie rodzaju
ustug dopuszczalnych na terenach objetych
projektem, szczegdlnie oznaczonych symbolami
MN.

Wnosz¢ o zapis definicji ustlug na terenach
oznaczonych MN: ,ustugi towarzyszace (bytowe)
nie zaklocajace funkcji mieszkaniowej obszaru
(podobnie jak w aktualnie obowigzujacym MPZP
dla Starowa Gora potudnie XXVII/237/2004),
niewykraczajagce swoim oddzialywaniem poza
budynek, w ktoérym sa prowadzone (np. handel

Dz. nr 626/1

39MN

+/-

+/-

Zapis o dopuszczeniu ustug
zmieniono na ,,dopuszczenie
lokalizowania funkcji ustugowej
wbudowanej w budynek mieszkalny
zgodnie z przepisami odrgbnymi”.

Na terenach przeznaczonych pod
zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng ustalona jest
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ktéra, zgodnie z
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detaliczny artykutami pierwszej potrzeby, odzieza i
obuwiem, biurokracja, opieka zdrowotna, ushugi
bankowe, finansowe, ubezpieczeniowe, prawne,
krawieckie, fryzjerskie, kosmetyczne itp.)
Uzasadnienie:

Brak ograniczen dotyczacych -charakteru ustug
spowoduje lawinowy przyrost ustug wszelkiego
rodzaju w tym rowniez ustug ucigzliwych dla
mieszkancoéw, niekorespondujacych z zabudowsa
mieszkalng jednorodzinng i charakterem obszaréw
MN. Ushlugi nie moga wchodzi¢ w konflikt lub
kolizj¢ z funkcja podstawowa.

rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, nalezy rozumie¢ jako
jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny lub zespot takich
budynkow, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi.

Lokalizowanie ustug dopuszczone
jest jedynie zgodnie z Prawem
budowlanym, ktore méwi, ze jako
budynek mieszkalny jednorodzinny
nalezy rozumie¢ budynek wolno
stojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub
grupowej, sluzacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng calos¢,
w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie
nie wigcej niz dwoch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o
powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.

W zwiazku z powyzszym przepisy
odrebne stanowig o ograniczeniu
lokalizowania ustug na terenie
objetym planem miejscowym i
dlatego nie zawarto dodatkowych
zapisOw w tresci plany miejscowego
moéwigcych o ograniczeniu
lokalizowania ustug.

07.08.202
4

dokok

Jako wiascicielka dziatki 626/1 1 626/2 przy ul.
Centralnej Starowa Goéra nie wyrazam zgody na
zmiang sposobu przeznaczenia terenu na inne niz
obecny (zabudowa jednorodzinna MN), w
ktorejkolwiek z dziatek graniczacych z moja
dziatka.

Zatem zadam: zachowania przeznaczenia dzialek
sasiadujacych  pod  zabudowe jednorodzinna.

Dz. nr 626/1 i
626/2

39MN

+/-

+/-

Zapis o dopuszczeniu ustug
zmieniono na ,,dopuszczenie
lokalizowania funkcji ustugowej
wbudowanej w budynek mieszkalny
zgodnie z przepisami odrgbnymi”.

Na terenach przeznaczonych pod
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Przeznaczenie podstawowe, tak jak do tej pory nie
mniej niz 70% budynkow zlokalizowanej na
poszczegdlnej dziatce lub zespole dziatek.

zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng ustalona jest
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ktéra, zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, nalezy rozumie¢ jako
jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny lub zespot takich
budynkdéw, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi.

Lokalizowanie ustug dopuszczone
jest jedynie zgodnie z Prawem
budowlanym, ktore méwi, ze jako
budynek mieszkalny jednorodzinny
nalezy rozumie¢ budynek wolno
stojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub
grupowej, shuzacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng catosé,
w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie
nie wig¢cej niz dwoch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o
powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.

W zwiazku z powyzszym przepisy
odregbne stanowig o ograniczeniu
lokalizowania ustug na terenie
objetym planem miejscowym i
dlatego nie zawarto dodatkowych
zapisoOw w tresci plany miejscowego
moéwigcych o ograniczeniu
lokalizowania ustug.

07.08.202
2 |4

skeoksk

Prosz¢ o uwzglednienie mojej uwagi dotyczacej
terenu 3U. Proszg o zmniejszenie powierzchni
biologicznie czynnej z 25% na 10%.

Teren 3U

3U

Nie uwzgledniono. Przyjeto
parametry dopuszczone w
obowigzujagcym studium
uwarunkowan i kierunkow
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zagospodarowania przestrzennego
gminy Rzgow.

07.08.202
4

dokok

Sktadam naste¢pujace uwagi do projektu w zakresie
dotyczacym dziatek o numerze ewidencyjnym
557/51557/6 potozonych w Starowej Gorze przy ul.
Ziotowej i tym samym wnosz¢ o:

1)Zlikwid0wanie W opracowywanym projekcie
poszerzenia drogi dojazdowej 12KDD o grunt
wynikajacy z dziatek 557/5 1 557/6 oraz
pozostawienie ww. drogi jako ciagu pieszo-
jezdnego w dotychczasowej szerokosci 4 m;

2)Ustalenie nieprzekraczalnej linii zabudowy w
mniejszej odleglosci od linii rozgraniczajacej ulice
Ziotowa, np. 4 m.

Uzasadnienie:

I)Dzialki o nr 557/5 1 557/6 sa moja wlasnoscia.
Na calej dlugosci planowanego poszerzenia ulicy
Ziotowej znajduje si¢ ogrodzenie nieruchomosci, w
tym czes$ciowo ogrodzenie klinkierowe, czgsciowo
murowane, a na pozostatej dlugos$ci ogrodzenie
siatkowe na podmurdéwce. Nie bez znaczenia jest
rowniez fakt wieloletnich nasadzen roslinno$ci
wzdtuz ogrodzenia.

Projektowane poszerzenie ulic nie dotyczylo
wszystkich ulic w MPZP Starowej Gory do
wymaganej szerokosci, lecz tylko wybranych -
nawet bez uwzgledniania obcigzenia danej ulicy
ruchem pieszym lub kotowym 2z uwagi na
liczebnos¢ jej mieszkancow.

Poszerzenie ulicy Ziotowej wystgpuje gltdwnie po
stronie wschodniej - odbywa si¢ kosztem niemal
wylacznie jednej rodziny bedgcej wilascicielem
nieruchomosci na prawie catej dlugosci ulicy - jest
niewspolmierne w stosunku do innych oséb z niej
korzystajacych.

Dokonujac  ingerencji w  stref¢  prywatnych
intereséw wiascicieli nieruchomosci gmina powinna
kierowa¢ si¢ zasada proporcjonalne. Poszerzenie
ulicy Ziotowej kosztem dziatek nr 557/5 1 557/6 nie
jest w zaden sposob uzasadnione i narusza zasady
proporcjonalno$ci, a zatem nie powinno pozosta¢ w
projektowanym MPZP.

Dziatki potozone wzdtuz ulicy Ziotowej po stronie
wschodniej posiadaja okoto 20 m szerokosci.

Dz. nr 557/51
557/6

12KDD

+/-

+/-

Nie uwzglgdniono w zakresie
likwidacji poszerzenia drogi.
Pozostawiono droge publiczng klasy
dojazdowej o szerokosci 6,0 m.

Uwzgledniono w zakresie linii
zabudowy wynoszacej 4,0 m.
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Ograniczenia linii zabudowy dla dtugosci 6 m od
linii rozgraniczajacej ulicy Ziotowej, jak rowniez
koniecznos$ci pozostawienia wymaganych przez
przepisy odleglosci zewnetrznej krawedzi okna lub
drzwi nie mniejszej niz 4 m od granicy dziatki z
drugiej strony znacznie ograniczy prawo wiasnosci
nieruchomosci, skutkujace niemoznoscia
usytuowania budynku mieszkalnego w wybrany
przez siebie sposob. Planowane do wykonania
poszerzenia ulicy Ziolowej o 2 metry przede
wszystkim  po  stronie  wschodniej réwniez
dodatkowo  poglebia ograniczenia zabudowy
czyniagc mozliwym dokonanie inwestycji przy
zachowaniu wymogdéw budowlanych wylacznie w
granicach 8 m. Dodatkowym argumentem
przemawiajacym za zmiang tej odlegltosci jest takze
istniejaca zabudowa, ktéra w chwili obecnej jest
zlokalizowany przed wyznaczong w projekcie linig.
W obecnie obowiazujacym MPZP warto$¢ ta byla
okreslenia na 4 m.

07.08.202
4

(O8]

kokck

Sktadam nastepujace uwagi do projektu w zakresie
dotyczacym dziatek o numerze ewidencyjnym
557/3 1 557/4 potozonych w Starowej Gorze przy ul.
Centralnej 77 oraz wzdluz ulicy Ziolowej i tym
samym wnosz¢ o:

I)Zlikwidowanie W opracowywanym projekcie
poszerzenia drogi dojazdowej 12KDD o grunt
wynikajacy z dziatek 557/3 i 557/4 oraz
pozostawienie ww. drogi jako ciagu pieszo-
jezdnego w dotychczasowej szerokosci 4 m;

2)Ustalenie nieprzekraczalnej linii zabudowy w
mniejszej odleglosci od linii rozgraniczajacej ulicg
Ziotowa, np. 4 m;

3)Zmianq wyznaczonej powierzchni minimalnej
dziatki dla obszaru oznaczonego jako 18MN na
adekwatna do istniejacego podzialu dzialek na
wskazanym obszarze pomi¢dzy ulicami Ziolowsa i
Warzywna.

Uzasadnienie:

I)Dziaiki o nr 557/3 1 557/4 sa moja wlasnoscia.
Na  poczatkowym  odcinku ul.  Ziolowej
zlokalizowana zostala przed ogrodzeniem skrzynka
z podlaczeniem instalacji gazowej. Przesunigcie
granicy ulicy spowoduj¢ ryzyko uderzenia w nig

Teren 12
KDD, dz. nr
557/31557/4

12KDD

+/-

+/-

Nie uwzgledniono w zakresie
likwidacji poszerzenia drogi.
Pozostawiono drogg publiczng klasy
dojazdowe;j o szerokosci 6,0 m.

Uwzgledniono w zakresie linii
zabudowy wynoszacej 4,0 m.

Zmniejszono minimalng
powierzchni¢ dziatki budowlanej do
750 m?.
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skrecajacych w ul. Ziotowa samochoddéw, co moze
prowadzi¢ do wycieku gazu.

Na calej dlugosci planowanego poszerzenia ulicy
Ziotowej znajduje si¢ ogrodzenie nieruchomosci, w
tym czg¢éciowo ogrodzenie klinkierowe, cze$ciowo
murowane, a na pozostatej dhugosci ogrodzenie
siatkowe na podmuréwce. Nie bez znaczenia jest
rowniez fakt wieloletnich nasadzen ro$linnosci
wzdtuz ogrodzenia.

Projektowane poszerzenie ulic nie dotyczylo
wszystkich ulic w MPZP Starowej Gory do
wymaganej szerokosci, lecz tylko wybranych -
nawet bez uwzgledniania obcigzenia danej ulicy
ruchem pieszym lub kotowym 2z uwagi na
liczebnos¢ jej mieszkancow.

Poszerzenie ulicy Ziotowej wystgpuje gldwnie po
stronie wschodniej - odbywa si¢ kosztem niemal
wylacznie jednej rodziny bedacej wlascicielem
nieruchomosci na prawie catej dlugosci ulicy - jest
niewspolmierne w stosunku do innych oséb z niej
korzystajacych.

Dokonujac  ingerencji w  strefg¢  prywatnych
interes6w wiascicieli nieruchomosci gmina powinna
kierowac¢ si¢ zasada proporcjonalne. Poszerzenie
ulicy Ziotowej kosztem dziatek nr 557/3 i 557/4 nie
jest w zaden sposob uzasadnione i narusza zasady
proporcjonalno$ci, a zatem nie powinno pozosta¢ w
projektowanym MPZP.

2)Dzia}ki potozone wzdluz ulicy Ziolowej po
stronie wschodniej posiadaja okoto 20 m
szerokos$ci. Ograniczenia linii zabudowy dla
dlugosci 6 m od linii rozgraniczajacej ulicy
Ziotowej, jak rowniez konieczno$ci pozostawienia
wymaganych przez przepisy odlegtosci zewngtrznej
krawedzi okna lub drzwi nie mniejszej niz 4 m od
granicy dzialki z drugiej strony znacznie ograniczy
prawo  wlasnosci  nieruchomosci,  skutkujace
niemoznoscig usytuowania budynku mieszkalnego
w wybrany przez siebie sposob. Planowane do
wykonania poszerzenia ulicy Ziotowej o 2 metry
przede wszystkim po stronie wschodniej rowniez
dodatkowo  poglebia ograniczenia zabudowy
czyniagc mozliwym dokonanie inwestycji przy
zachowaniu wymogdéw budowlanych wylacznie w
granicach 8 m. Dodatkowym argumentem
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przemawiajacym za zmiang tej odleglosci jest takze
istniejaca zabudowa, ktéra w chwili obecnej jest
zlokalizowany przed wyznaczong w projekcie linia.
W obecnie obowigzujacym MPZP wartos¢ ta byta
okreslenia na 4 m.

Na wskazanym obszarze znajduja si¢ dziatki o
nizszym obszarze niz ustalona dla terenu
oznaczonego symbolem 18MN powierzchnia
800m2. Z uwagi na powyzsze proponuj¢ ustalenie
wyznaczonej wartosci minimalnej dziatki dla
obszaru oznaczonego jako 18MN na wartosé
adekwatna do podziatu dziatek na ww. obszarze
jako 750m?2.

08.08.202
4

oKk

Kwestionuj¢ ustalenia przyjgte w projekcie MPZP
dla terendw oznaczonych MN

Zadam podtrzymane przeznaczenia podstawowego
tak jak bylo w poprzednim planie tzn.

MPZP z 2004 roku Starowa Goéra potudnie
XXVI1/237/2004 przewiduje takie postanowienia w
§3 pkt 7), cyt.:

,llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o: (...) 7)
przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to
rozumie¢ okreslony w planie rodzaj przeznaczenia,
ktére dominuje lub bedzie dominowaé na danym
terenie, a w przypadku terendow przeznaczonych pod
zabudowg obejmuje nie mniej niz 70% powierzchni
uzytkowej  budynkoéw  zlokalizowanych  na
poszczegdlnych dziatkach lub zespotach dziatek w
danym terenie.”

Nie zgadzamy si¢ na zmian¢ procentowego
przeznaczenia.  Zadamy  jasnego  zapisania
przeznaczenia podstawowego wraz z %. Plan musi
by¢ klarowny i jednoznaczny. Niezrealizowanie
powyzszego zapisu skutkowaé bedzie traktowaniem
funkcji  ustugowej i funkcji mieszkaniowej
praktycznie na rowni (51% do 49%), co jest
niedopuszczalne.

Teren 39MN

39MN

+/-

+/-

Zapis o dopuszczeniu ustug
zmieniono na ,,dopuszczenie
lokalizowania funkcji ustugowej
wbudowanej w budynek mieszkalny
zgodnie z przepisami odrgbnymi”.

Na terenach przeznaczonych pod
zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng ustalona jest
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ktéra, zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkoéw
technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, nalezy rozumiec jako
jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny lub zespot takich
budynkdéw, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi.

Lokalizowanie ustug dopuszczone
jest jedynie zgodnie z Prawem
budowlanym, ktore méwi, ze jako
budynek mieszkalny jednorodzinny
nalezy rozumie¢ budynek wolno
stojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub
grupowej, shuzacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng catos¢,
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w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie
nie wigcej niz dwoch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o
powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.

W zwiazku z powyzszym przepisy
odrebne stanowig o ograniczeniu
lokalizowania ustug na terenie
objetym planem miejscowym i
dlatego nie zawarto dodatkowych
zapisOw w tresci plany miejscowego
mowigcych o ograniczeniu
lokalizowania ustug.

08.08.202
4

dkok

Kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie MPZP
odnosnie ustug i wnosz¢ o sprecyzowanie rodzaju
ustug dopuszczalnych na terenach objetych
projektem, szczegdlnie oznaczonych symbolami
MN.

Wnoszg o zapis definicji ustug na terenach
oznaczonych MN: ,ushigi towarzyszace (bytowe)
nie zaktocajace funkcji mieszkaniowej obszaru
(podobnie jak w aktualnie obowigzujacym MPZP
dla Starowa Gora poludnie XXVII/237/2004),
niewykraczajace swoim oddzialywaniem poza
budynek, w ktérym sa prowadzone (np. handel
detaliczny artykutami pierwszej potrzeby, odzieza i
obuwiem, biurokracja, opieka zdrowotna, ustugi
bankowe, finansowe, ubezpieczeniowe, prawne,
krawieckie, fryzjerskie, kosmetyczne itp.)
Uzasadnienie:

Brak ograniczen dotyczacych -charakteru ustug
spowoduje lawinowy przyrost ustug wszelkiego
rodzaju w tym réwniez ustug uciazliwych dla
mieszkancow, niekorespondujacych z zabudowa
mieszkalng jednorodzinng i charakterem obszarow
MN. Ushugi nie mogg wchodzi¢ w konflikt lub
kolizjec z funkcja podstawowa. Ustalenia w
projekcie MZPZ wydaja si¢ by¢ sprzeczne z
zapisami zawartymi w Studium Uwarunkowan —
ustugi towarzyszace str. 236, 237 Studium)

Teren 39MN

39MN

+/-

+/-

Zapis o dopuszczeniu ustug
zmieniono na ,,dopuszczenie
lokalizowania funkcji ustugowej
wbudowanej w budynek mieszkalny
zgodnie z przepisami odrebnymi”.

Na terenach przeznaczonych pod
zabudow¢ mieszkaniowa
jednorodzinng ustalona jest
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ktéra, zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, nalezy rozumiec jako
jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny lub zespot takich
budynkdéw, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi.

Lokalizowanie ustug dopuszczone
jest jedynie zgodnie z Prawem
budowlanym, ktore méwi, ze jako
budynek mieszkalny jednorodzinny
nalezy rozumie¢ budynek wolno
stojacy albo budynek w zabudowie
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blizniaczej, szeregowej lub
grupowej, stuzacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng catos¢,
w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie
nie wigcej niz dwdch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o
powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.

W zwiazku z powyzszym przepisy
odrebne stanowig o ograniczeniu
lokalizowania ustug na terenie
objetym planem miejscowym i
dlatego nie zawarto dodatkowych
zapisOw w tresci plany miejscowego
moéwigcych o ograniczeniu
lokalizowania ustug.

08.08.202
4

skesksk

Kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie MPZP —
brak zakazu ze Studium. Nalezy uwzglednié zapisy
ogolnie dla catego terenu objetego projektem planu:
Zakaz:

-Lokalizacji funkcji produkcyjnych, baz i sktadow
-Lokalizacji hipermarketow

-Lokalizacji  stacji  benzynowych 1 myjni
samochodowych

To wustalenia dla MPZP obecne w Studium
Uwarunkowan Przestrzennych gminy Rzgow (str.
236, 237) dla obszaru, kazdego przeznaczenia
terenu!

Projekt planu poprzez niestawienie zadnych
ograniczen, co do dzialalnoéci gospodarczej zdaje
si¢ by¢ sprzeczny z powyzszymi zapisami Studium.

Teren 39MN

39MN

+/-

+/-

Zapis o dopuszczeniu ustug
zmieniono na ,,dopuszczenie
lokalizowania funkcji ustugowej
wbudowanej w budynek mieszkalny
zgodnie z przepisami odrgbnymi”.

Na terenach przeznaczonych pod
zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng ustalona jest
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ktéra, zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, nalezy rozumie¢ jako
jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny lub zespot takich
budynkdéw, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi.

Lokalizowanie ustug dopuszczone
jest jedynie zgodnie z Prawem
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budowlanym, ktore méwi, ze jako
budynek mieszkalny jednorodzinny
nalezy rozumie¢ budynek wolno
stojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub
grupowej, shuzacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng calos¢,
w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie
nie wigcej niz dwoch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o
powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.

W zwigzku z powyzszym przepisy
odrebne stanowig o ograniczeniu
lokalizowania ustug na terenie
objetym planem miejscowym i
dlatego nie zawarto dodatkowych
zapisOw w tresci plany miejscowego
moéwigcych o ograniczeniu
lokalizowania ustug.

08.08.202 | *** Wnosz¢ o uzupelienie zapisu w terenach | Teren 39MN 39MN Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
4 oznaczonych MN §15 pkt. 3 1 §16 pkt. 3 brzmi: Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
pkt. 3) dopuszczenie lokalizacji drég wewngtrznych 2002 r. w sprawie warunkoéw
nieoznaczonych na rysunku planu technicznych, jakim powinny
Zadam sprecyzowania: odpowiada¢ budynki i ich
Pkt. 3) dopuszczenie lokalizacji budynkow usytuowanie, przez zabudowe
gospodarczych, garazowych oraz drog jednorodzinng nalezy rozumiec¢ jeden
wewnetrznych nieoznaczonych na rysunku planu budynek mieszkalny jednorodzinny
3 Nawet na terenach U w projekcie planu sa lub zespot takich budynkow, wraz z
wyszczegolnione rodzaje dopuszczalnej zabudowy. budynkami garazowymi i
4. Najprawdopodobniej jest to niedopatrzenie, ktdre gospodarczymi. W zwiazku z
moze skutkowa¢ dramatycznymi konsekwencjami powyzszym mozliwos¢
w postaci budowy wszelkiego rodzaju obiektow, w lokalizowania budynkow
tym do 20 m (co jest w zapisie ogdélnym gospodarczym i garazowych wynika
projektowanego MPZP dla catego terenu §8 lit ¢ — z przepisow odrebnych i nie ma
jezeli ustalenia szczegétowe dla poszczegodlnych potrzeby wprowadzania zapiséw ich
terendOw nie stanowia inaczej, wysoko$¢ obiektow dopuszczajacych.
budowlanych do 20 m). Jest to absurd na terenie
MN.
3 08.08.202 | *** Kwestionuje ustalenia zawarte w projekcie MPZP | Teren 39MN 39MN
4 Rozdzial 2 Ustalenia dla calego obszaru — brzmi
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§12 pkt 7 ¢ — ,dopuszczanie indywidualnych
systemow pozyskiwania energii, w tym lokalizacji
urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych
zrodet energii o mocy nieprzekraczajacej 100
kw...”

Koniecznie wprowadzenie zapisu:

,»Na terenach oznaczonych MN ograniczenie mocy
urzadzen wytwarzajacych energi¢ elektryczng z
odnawialnych zrédet energii o mocy pomigdzy 15-
30 kW”

Studium uwarunkowan (uchwata Nr LXV/642/2023
z dnia 30.08.2023 r.) — str. 311. Zgodnie z nimi
Studium wustala mozliwos¢ lokalizacji ogniw
fotowoltaicznych o mocy nie przekraczajacej 100
kW na terenach:

-Przemystowo-ustugowych,
-ushlugowych,
-ushlugowo-mieszkaniowych,

-rolnych,

jako strefy lokalizacji farm fotowoltaicznych Iub
jako strefy buforowej przy drogach albo w
sasiedztwie z inna zabudowa oraz na budynkach,
elementach architektury lub materiatach
pokrywajacych dach, jako elementy zabudowy
kubaturowej”. Z powyzszych zapisow wynika, ze
nie ma w Studium zezwolenia na lokalizacj¢ takiej
inwestycji na terenach mieszkaniowych.

08.08.202
4

(O8]

skesksk

Kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie MPZP —
brak zakazu ze Studium. Nalezy uwzglednié zapisy
ogolnie dla catego terenu objetego projektem planu:
Zakaz:

-Lokalizacji funkcji produkcyjnych, baz i sktadow
-Lokalizacji hipermarketow

-Lokalizacji ~ stacji  benzynowych 1 myjni
samochodowych

To wustalenia dla MPZP obecne w Studium
Uwarunkowan Przestrzennych gminy Rzgow (str.
236, 237) dla obszaru, kazdego przeznaczenia
terenu!

Projekt planu poprzez niestawienie zadnych
ograniczen, co do dzialalnoéci gospodarczej zdaje
si¢ by¢ sprzeczny z powyzszymi zapisami Studium.

Teren 39MN

39MN

+/-

+/-

Zapis o dopuszczeniu ustug
zmieniono na ,,dopuszczenie
lokalizowania funkcji ustugowej
wbudowanej w budynek mieszkalny
zgodnie z przepisami odrgbnymi”.

Na terenach przeznaczonych pod
zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng ustalona jest
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ktéra, zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich
usytuowanie, nalezy rozumie¢ jako
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jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny lub zespot takich
budynkdéw, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi.

Lokalizowanie ustug dopuszczone
jest jedynie zgodnie z Prawem
budowlanym, ktére mowi, ze jako
budynek mieszkalny jednorodzinny
nalezy rozumie¢ budynek wolno
stojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub
grupowej, shuzacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng calosc,
w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie
nie wigcej niz dwdch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o
powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.

W zwigzku z powyzszym przepisy
odregbne stanowig o ograniczeniu
lokalizowania ustug na terenie
objetym planem miejscowym i
dlatego nie zawarto dodatkowych
zapisOw w tresci plany miejscowego
mowiacych o ograniczeniu
lokalizowania ustug.

08.08.202
4

skokck

Kwestionuje ustalenia zawarte w projekcie MPZP
Rozdzial 2 Ustalenia dla catego obszaru — brzmi
§12 pkt 7 ¢ — ,dopuszczanie indywidualnych
systemow pozyskiwania energii, w tym lokalizacji
urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych
zrodel energii o mocy nieprzekraczajacej 100
kw...”

Koniecznie wprowadzenie zapisu:

,»Na terenach oznaczonych MN ograniczenie mocy
urzadzen wytwarzajacych energi¢ elektryczng z
odnawialnych zrédet energii o mocy pomigdzy 15-
30 kW”

Studium uwarunkowan (uchwata Nr LXV/642/2023
z dnia 30.08.2023 r.) — str. 311. Zgodnie z nimi

Teren 39MN

39MN
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Studium ustala mozliwos¢ lokalizacji ogniw
fotowoltaicznych o mocy nie przekraczajacej 100
kW na terenach:

-Przemystowo-ustugowych,
-ushugowych,
-ustugowo-mieszkaniowych,

-rolnych,

jako strefy lokalizacji farm fotowoltaicznych lub
jako strefy buforowej przy drogach albo w
sgsiedztwie z inng zabudowg oraz na budynkach,
elementach architektury lub materiatach
pokrywajacych dach, jako elementy zabudowy
kubaturowej”. Z powyzszych zapisow wynika, Ze
nie ma w Studium zezwolenia na lokalizacj¢ takiej
inwestycji na terenach mieszkaniowych.

08.08.202 | *** Wnosz¢ o uzupelienie zapisu w terenach | Teren 39MN 39MN _ Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
4 oznaczonych MN §15 pkt. 31 §16 pkt. 3 brzmi: Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
pkt. 3) dopuszczenie lokalizacji drog wewngtrznych 2002 r. w sprawie warunkow
nieoznaczonych na rysunku planu technicznych, jakim powinny
Zadam sprecyzowania: odpowiada¢ budynki i ich
Pkt. 3) dopuszczenie lokalizacji budynkow usytuowanie, przez zabudowe
gospodarczych, garazowych oraz drog jednorodzinng nalezy rozumiec jeden
wewnetrznych nieoznaczonych na rysunku planu budynek mieszkalny jednorodzinny
3 Nawet na terenach U w projekcie planu sa lub zespot takich budynkow, wraz z
wyszczegolnione rodzaje dopuszczalnej zabudowy. budynkami garazowymi i
8. Najprawdopodobniej jest to niedopatrzenie, ktore gospodarczymi. W zwiazku z
moze skutkowa¢ dramatycznymi konsekwencjami powyzszym mozliwos¢
w postaci budowy wszelkiego rodzaju obiektow, w lokalizowania budynkow
tym do 20 m (co jest w zapisie ogdélnym gospodarczym i garazowych wynika
projektowanego MPZP dla catego terenu §8 lit ¢ — z przepisOw odrgbnych i nie ma
jezeli ustalenia szczegdtowe dla poszczegodlnych potrzeby wprowadzania zapiséw ich
terenéw nie stanowia inaczej, wysoko$¢ obiektow dopuszczajacych.
budowlanych do 20 m). Jest to absurd na terenie
MN.
08.08.202 | *** Kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie MPZP | Teren 39MN 39MN + /_ + /_ Zapis o dopuszczeniu ustug
4 odnosnie ustug i wnosz¢ o sprecyzowanie rodzaju zmieniono na ,,dopuszczenie
ustug dopuszczalnych na terenach objetych lokalizowania funkcji ustugowej
projektem, szczegdlnie oznaczonych symbolami wbudowanej w budynek mieszkalny
3 MN. zgodnie z przepisami odrebnymi”.
9. Wnosz¢ o zapis definicji ustlug na terenach

oznaczonych MN: ,ustugi towarzyszace (bytowe)
nie zaktocajace funkcji mieszkaniowej obszaru
(podobnie jak w aktualnie obowigzujacym MPZP
dla Starowa Gora poludnie XXVII/237/2004),

Na terenach przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng ustalona jest
zabudowa mieszkaniowa
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niewykraczajagce swoim oddzialywaniem poza
budynek, w ktéorym sa prowadzone (np. handel
detaliczny artykutami pierwszej potrzeby, odzieza i
obuwiem, biurokracja, opieka zdrowotna, ustugi
bankowe, finansowe, ubezpieczeniowe, prawne,
krawieckie, fryzjerskie, kosmetyczne itp.)
Uzasadnienie:

Brak ograniczen dotyczacych -charakteru ustug
spowoduje lawinowy przyrost ustug wszelkiego
rodzaju w tym rowniez ustug ucigzliwych dla
mieszkancow, niekorespondujacych z zabudowa
mieszkalng jednorodzinng i charakterem obszaréw
MN. Ushugi nie mogg wchodzi¢ w konflikt lub
kolizj¢ z funkcja podstawowa. Ustalenia w
projekcie MZPZ wydaja si¢ by¢ sprzeczne z
zapisami zawartymi w Studium Uwarunkowan —
ustugi towarzyszace str. 236, 237 Studium)

jednorodzinna, ktéra, zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, nalezy rozumiec jako
jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny lub zespot takich
budynkoéw, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi.

Lokalizowanie ustug dopuszczone
jest jedynie zgodnie z Prawem
budowlanym, ktére mowi, ze jako
budynek mieszkalny jednorodzinny
nalezy rozumie¢ budynek wolno
stojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub
grupowej, sluzacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng calos¢,
w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie
nie wigcej niz dwoch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o
powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.

W zwiazku z powyzszym przepisy
odrebne stanowig o ograniczeniu
lokalizowania ustug na terenie
objetym planem miejscowym i
dlatego nie zawarto dodatkowych
zapisOw w tresci plany miejscowego
mowigcych o ograniczeniu
lokalizowania ustug.

08.08.202
4

SN

dkck

Kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie MPZP
dla terenéw oznaczonych MN

Zadam podtrzymane przeznaczenia podstawowego
tak jak bylo w poprzednim planie tzn.

MPZP z 2004 roku Starowa Goéra potudnie
XXVII1/237/2004 przewiduje takie postanowienia w
§3 pkt 7), cyt.:

Teren 39MN

39MN

+/-

+/-

Zapis o dopuszczeniu ustug
zmieniono na ,,dopuszczenie
lokalizowania funkcji ustugowej
wbudowanej w budynek mieszkalny
zgodnie z przepisami odregbnymi”.

1d: CC2603DE-CD54-4DCF-8521-9E0AF4E5A8CT7. Projekt

Strona 33




,llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o: (...) 7)
przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to
rozumie¢ okreslony w planie rodzaj przeznaczenia,
ktére dominuje lub bedzie dominowaé na danym
terenie, a w przypadku terenow przeznaczonych pod
zabudowg obejmuje nie mniej niz 70% powierzchni
uzytkowej  budynkoéw  zlokalizowanych  na
poszczegdlnych dziatkach lub zespotach dziatek w
danym terenie.”

Nie zgadzamy si¢ na zmiang procentowego
przeznaczenia.  Zadamy  jasnego  zapisania
przeznaczenia podstawowego wraz z %. Plan musi
by¢ klarowny i jednoznaczny. Niezrealizowanie
powyzszego zapisu skutkowac bedzie traktowaniem
funkcji ustugowej 1 funkcji mieszkaniowej
praktycznie na rowni (51% do 49%), co jest
niedopuszczalne.

Na terenach przeznaczonych pod
zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng ustalona jest
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ktéra, zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, nalezy rozumiec jako
jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny lub zespot takich
budynkéw, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi.

Lokalizowanie ustug dopuszczone
jest jedynie zgodnie z Prawem
budowlanym, ktore méwi, ze jako
budynek mieszkalny jednorodzinny
nalezy rozumie¢ budynek wolno
stojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub
grupowej, stuzacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng catos¢,
w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie
nie wigcej niz dwoch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o
powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.

W zwiazku z powyzszym przepisy
odrebne stanowig o ograniczeniu
lokalizowania ustug na terenie
objetym planem miejscowym i
dlatego nie zawarto dodatkowych
zapisOw w tresci plany miejscowego
mowigcych o ograniczeniu
lokalizowania ustug.

4 08.08.202
4

—_—

skesksk

Bardzo prosz¢ o uzupelnienie projektu MPZP
Starowa Gora Pd-Wsch o nastgpujace informacje:

Obszar objety
planem

+/-

+/-

Projekt planu ustalal juz
dopuszczenie przebudowy lub
skanalizowania rowOw oznaczonych
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1 )Rowy melioracyjne  zakryte/odkryte  do
zachowania, z wylaczeniem odcinkéw ktére moga
by¢ zakryte pod projektowane drogi
dojazdowe/ciagi pieszo jezdne/ projektowane drogi
wewngtrzne, przy zachowaniu ich przepustowosci w
taki sposob, aby przepusty nie stanowity przeszkody
dla magazynowanej/odptywajacej wody.

2)Rowy melioracyjne petnigce funkcje strategiczne
w magazynowaniu wod opadowych jak np. réw
przy ul. Kanatlowej - do zachowania, jako réw
odkryty o wzmocnionych skarpach z plyt
betonowych azurowych, podnoszacych retencyjnosé
wody opadowej, nieblokujacych odplywow wod z
istniejacych, lub  wybudowanych  urzadzen
drenarskich.

3)Wszelkie ingerencje budowlane powinny by¢
przeprowadzone zgodnie z obowigzujagcym prawem
budowlanym oraz ze sztukg budowlana.

4)Przy realizacji inwestycji budowlanych w razie
natrafienia i uszkodzenia sieci drenarskiej nalezy ja
naprawi¢ lub przebudowaé w sposoéb zapewniajacy
jej prawidlowe dziatanie.

Uzasadnienie:

Starowa Gora to teren podmokly, ochrona
istniejacych rowow melioracyjnych oraz istniejacej
sieci drenarskiej powinna stanowié¢ priorytet w
MPZP, dla naszego terenu. Niestety w projekcie
MPZP nie znalaztam odniesienia do wyzej
wspomnianych. MPZP z 2002 i 2004 roku
uwzglednialy wysoka wage melioracji na naszym
terenie.

na rysunku planu symbolem
graficznym w sposob umozliwiajacy
zachowanie ciaglosci przepltywu
wod, zgodnie z przepisami
odrebnymi w zakresie prawa
wodnego.

Ponadto dodano

obowiagzek zachowania rowow
oznaczonych na rysunku plany
symbolem graficznym i ochrony
sieci drenarskiej.

08.08.202
4

SN

dkok

Oznaczenie terenu nieruchomosci w projekcie planu
oraz sposob jego przeznaczenie — 4KDD — droga
publiczna klasy dojazdowej. Proponowany sposob
zagospodarowania - KPJ — ciag pieszo-jezdny.
Uzasadnienie:

Stan faktyczny zawarty w projekcie planu rozni si¢
od stanu rzeczywistego. Z tresci projektu planu
wynika, ze ul. Gerbery oznaczona na planie
symbolem 4KDD ma szeroko$¢ 6 m, co jest
sprzeczne ze stanem aktualnym. Obecnie szerokos¢
ul. Gerbery wynosi okolo 4 m. Oznacza to, ze
zgodnie z projektem planu zagospodarowania
przestrzennego ul. Gerbery miata zosta¢ docelowo

Dz.nr 513,
511/31517/2

4KDD, 5KDD,
1KDL

Pozostawiono droge publiczng klasy
dojazdowe;.

1d: CC2603DE-CD54-4DCF-8521-9E0AF4E5A8CT7. Projekt

Strona 35




poszerzona kosztem dziatek osob zamieszkujacych
ta ulicg. Zaproponowane rozwigzanie umozliwitoby
lokacje drogi w granicach juz istniejacych dziatek
bez koniecznoséci wykupu terenu od mieszkancow.
Proponowane rozwigzanie dla ul. Gerbery zostalo
uwzglednione dla innych wulic tj. dla ul
Konwaliowej i ul. Krokusowe;j. Jest to rozwiazanie
korzystne zarowno dla gminy jak i dla mieszkancow
ul. Gerbery.

08.08.202
4

[98)

P

l)Oznaczenie terenu nieruchomosci w projekcie
planu oraz sposob jego przeznaczenie — 4KDD —
droga publiczna klasy dojazdowej. Proponowany
sposob zagospodarowania - KPJ — ciag pieszo-
jezdny.

Uzasadnienie:

Stan faktyczny zawarty w projekcie planu rozni si¢
od stanu rzeczywistego. Z treSci projektu planu
wynika, ze ul. Gerbery oznaczona na planie
symbolem 4KDD ma szeroko§¢ 6 m, co jest
sprzeczne ze stanem aktualnym. Obecnie szerokosc¢
ul. Gerbery wynosi okolo 4 m. Oznacza to, ze
zgodnie z projektem planu zagospodarowania
przestrzennego ul. Gerbery miata zosta¢ docelowo
poszerzona kosztem dziatek osob zamieszkujacych
ta ulice. Zaproponowane rozwigzanie umozliwitoby
lokacje drogi w granicach juz istniejacych dziatek
bez koniecznosci wykupu terenu od mieszkancow.
Proponowane rozwigzanie dla ul. Gerbery zostato
uwzglednione dla innych wulic t. dla ul
Konwaliowej i ul. Krokusowe;j. Jest to rozwigzanie
korzystne zarowno dla gminy jak i dla mieszkancow
ul. Gerbery.

Z)Wnoszq 0 pozostawienie ze starego planu zapisu
o przeznaczeniu podstawowym uwzgledniajacym
okreslony w planie rodzaj przeznaczenia, ktore
dominuje lub bedzie dominowaé na danym terenie,
a w przypadku terendw przeznaczonych pod
zabudowe obejmuje nie mniej niz 70% powierzchni
uzytkowej  budynkéw  zlokalizowanych  na
poszczegblnych dziatkach lub zespotach dziatek w
danym terenie.

Uzasadnienie:

Nowy projekt nie okresla szczegdtowo tego zapisu,
w zwiagzku z tym bedg stosowane przepisy ogodlne,
ktére wyznaczaja podziat 50/50. Teren Starowej

l)Dz. nr 513,

511/31517/2

Obszar objety
planem

4KDD, 5KDD,
1KDL

+/-

+/-

1) Uwzgledniono. Pozostawiono
droge publiczng klasy dojazdowe;.

2) Zapis o dopuszczeniu ustug
zmieniono na ,,dopuszczenie
lokalizowania funkcji ustugowej
wbudowanej w budynek mieszkalny
zgodnie z przepisami odrebnymi”.

Na terenach przeznaczonych pod
zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng ustalona jest
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ktéra, zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, nalezy rozumiec jako
jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny lub zespot takich
budynkdéw, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi.

Lokalizowanie ustug dopuszczone
jest jedynie zgodnie z Prawem
budowlanym, ktore méwi, ze jako
budynek mieszkalny jednorodzinny
nalezy rozumie¢ budynek wolno
stojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub
grupowej, stuzacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng catos¢,
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Gory jest miejscem spokojnym, przeznaczonym w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie
glownie na budownictwo mieszkaniowe, zmiana nie wigcej niz dwoch lokali
tych proporcji moze zaburzy¢ spokdj i komfort mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkancow. mieszkalnego i lokalu uzytkowego o
powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.
W zwiazku z powyzszym przepisy
odrebne stanowig o ograniczeniu
lokalizowania ustug na terenie
objetym planem miejscowym i
dlatego nie zawarto dodatkowych
zapisOw w tresci plany miejscowego
mowigcych o ograniczeniu
lokalizowania ustug.
08.08.202 | *** Oznaczenie terenu nieruchomosci w projekcie planu Dz. nr 513, 4KDD, 5KDD, _ Pozostawiono drogg publiczng klasy
4 oraz sposob jego przeznaczenie — 4KDD — droga | 511/31517/2 1KDL dojazdowe;.
publiczna klasy dojazdowej. Proponowany sposob
zagospodarowania - KPJ — ciag pieszo-jezdny.
Uzasadnienie:
Stan faktyczny zawarty w projekcie planu rozni si¢
od stanu rzeczywistego. Z tresci projektu planu
wynika, ze ul. Gerbery oznaczona na planie
symbolem 4KDD ma szeroko§¢ 6 m, co jest
sprzeczne ze stanem aktualnym. Obecnie szerokos¢
ul. Gerbery wynosi okoto 4 m. Oznacza to, ze
4 zgodnie z projektem planu zagospodarowania
4, przestrzennego ul. Gerbery miata zosta¢ docelowo
poszerzona kosztem dziatek osob zamieszkujacych
ta ulice. W naszym przypadku bedzie to naruszenie
granic istniejgcego budynku, ktory obecnie znajduje
si¢ bardzo blisko istniejacej ulicy. Zaproponowane
rozwigzanie umozliwitoby lokacje drogi w
granicach juz istniejacych dziatek bez koniecznosci
wykupu terenu od mieszkancow. Proponowane
rozwigzanie dla ul. Gerbery zostalo uwzglednione
dla innych ulic tj. dla ul. Konwaliowej i ul.
Krokusowe;j. Jest to rozwigzanie korzystne zar6wno
dla gminy jak i dla mieszkancéw ul. Gerbery.
08.08.202 | *** 1 )uzupehienie zapisu podstawowej funkcji terenu | Obszar objety +/- +/- 1) Zapis o dopuszezeniu ustug
4 4 zapis ,...... a w przypadku terenéw przeznaczonych planem ZIMIENIONO na ,,dopug;czeme ]
pod zabudowe obejmuje nie mniej niz 70% lokalizowania funkeji ustugowe;
S powierzchni uzytkowej budynkéw zlokalizowanych wbudowanej w budynek mleszkf}ny
na poszczegdlnych dziatkach lub w zespotach zgodnie z przepisami odrgbnymi”.
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dziatek w danym terenie. (Tak jak w obecnym
MPZP Starowa Goéra potudnie)

2)uzupe1nianie zapisow dla terenu MN o zapis
,-dopuszczenie budynkow gospodarczych i garazy”
3)Zmian€; zapisu o dopuszczania ustug w terenach
oznaczonych MN na ,,dopuszczenia ushug tylko w
budynku mieszkalnym, max na 30% jego
powierzchni uzytkowe;j”

4)uzupelnienie na terenach MN w budynkach
mozliwosci dachow dwuspadowych

5)dla terendow MN zmiang zapisu o powierzchni
biologicznie czynnej na 60%

6)uzgodnienia dla calego terenu jednolitej
wielko$ci min. powierzchni dziatek 600 m?

7)w terenach MN ograniczenie Kw fotowoltaiki
Kazda z tych uwag prosze rozpatrzy¢ osobno.

Na terenach przeznaczonych pod
zabudow¢ mieszkaniowa
jednorodzinng ustalona jest
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ktéra, zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, nalezy rozumiec jako
jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny lub zespot takich
budynkoéw, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi.

Lokalizowanie ustug dopuszczone
jest jedynie zgodnie z Prawem
budowlanym, ktore méwi, ze jako
budynek mieszkalny jednorodzinny
nalezy rozumie¢ budynek wolno
stojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub
grupowej, sluzacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng calos¢,
w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie
nie wigcej niz dwoch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o
powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.

W zwiazku z powyzszym przepisy
odrebne stanowig o ograniczeniu
lokalizowania ustug na terenie
objetym planem miejscowym i
dlatego nie zawarto dodatkowych
zapisOw w tresci plany miejscowego
mowigcych o ograniczeniu
lokalizowania ustug.
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2) Nie uwzgledniono. Zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, przez zabudowe
jednorodzinng nalezy rozumie¢ jeden
budynek mieszkalny jednorodzinny
lub zespot takich budynkow, wraz z
budynkami garazowymi i
gospodarczymi. W zwiazku z
powyzszym mozliwosé
lokalizowania budynkow
gospodarczym i garazowych wynika
z przepisOw odrgbnych i nie ma
potrzeby wprowadzania zapiséw ich
dopuszczajacych.

3) Zapis o dopuszczeniu ustug
zmieniono na ,,dopuszczenie
lokalizowania funkcji ustugowej
wbudowanej w budynek mieszkalny
zgodnie z przepisami odrebnymi”.

4) Nie uwzgledniono. Zgodnie z § 4
ust. 2 uchwaly planu miejscowego
przez dach wielospadowy nalezy
rozumie¢ dach o dwoch lub wigcej
potaciach, o kacie nachylenia potaci
dachowych powyzej 12 stopni. W
zwigzku z powyzszym nie ma
koniecznosci wprowadzania zapisu
dopuszczajacego dachy
dwuspadowe.

5) Nie uwzgledniono. Przyjeto
parametry dopuszczone w
obowigzujacym studium
uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego
gminy Rzgow.

6) Nie uwzgledniono zmniejszenia
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wielkosci dziatek budowlanych dla
catego obszaru planu.

7) Nie uwzgledniono.
08.08.202 | *** Sktadam nastgpujace uwagi w zakresie dziatek o | Dz.nr 571/4 1 20MN + /_ + /_ Wyznaczono lini¢ zabudowy w
4 numerach: 571/4 1 568/5. 568/5. odlegtosci 4,0 m.
Wnosz¢ o wyznaczanie nieprzekraczalnej linii
4 zabudowy w mniejszej odlegtosci od linii
rozgraniczajacej ulicy Kwiatowej, np. 3 metry.
6. Dodatkowym argumentem przemawiajacym za
zmiang tej odleglosci jest istniejaca juz zabudowa,
ktora jest w chwili obecnie zlokalizowana poza
wyznaczong lini¢ nieprzekraczalng zabudowy.
08.08.202 | *** Jako wiascicielka dziatki 626/1 i 626/2 przy ul. | Dz. nr 626/1 i 39MN + /_ +/_ Czgséciowo uwzgledniono w zakresie
4 Centralnej 151A, zglaszam nastepujace uwagi: 626/2 dopuszczenia ushug.
1)Zgodnie z §15 projektu MPZP ,dla terenow Zapis o dopuszczeniu ustug
oznaczonych na rysunku planu symbolami 1MN zmieniono na ,.dopuszezenie
(...) 40MN ustala sig: 1) przeznaczenie podstawowe lokalizowania funkcji ustugowe;
— zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie wbudqwanej w budypek mleszkf}ny
wolno  stojacej; 2)  dopuszczenie  ushig zgodnie z przepisami odrgbnymi”.
realizowanych w budynku o przeznaczeniu
podstawowym lub wolno stojacym Na terenach przeznaczonych pod
Projekt MPZP w zadnym miejscu nie precyzuje zabudow¢ mieszkaniowa
jakiego rodzaju ustugi sa dopuszczalne terenach jednorodzinng ustalona jest
oznaczonych symbolami MN, a nawet dopuszcza zabudowa mieszkaniowa
wolno stojace budynki ustugowe. Brak jest w tym jednorodzinna, ktora, zgodnie z
zakresie definicji, ktora okreslitaby jakiekolwiek rozporzadzeniem Ministra
4 granice dla rodzaju lub charakteru prowadzonych na Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
7 tym obszarze ustug. Powyzsze oznacza, ze 2002 r. w sprawie warunkow

prowadzenie ustug na tym obszarze nie bedzie
doznawaly zadnych ograniczen.

Uwazam, ze w 4§15 wust. 2 projekt nalezy
sprecyzowaé charakter dopuszczalnych na ten
obszarze ushlug jako nieuciazliwe  ushugi
towarzyszace (bytowe) niezaklocajace funkcji
mieszkaniowe]j obszaru (podobnie jak w aktualnie
obowiazujacym MPZP), niewykraczajace swoim
oddziatywaniem poza budynek mieszkalny, w
ktérym sa prowadzone, a dodatkowo wymienié
rodzaje tych ustug.

Z)W projekcie dla obszaru MN brak jest zapisow
wprowadzajacych procentowe ograniczenie
powierzchni, na ktorej prowadzone mogg by¢ ushugi
w_stosunku do powierzchni uzytkowej budynku.

technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, nalezy rozumiec jako
jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny lub zespot takich
budynkow, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi.

Lokalizowanie ustug dopuszczone
jest jedynie zgodnie z Prawem
budowlanym, ktore méwi, ze jako
budynek mieszkalny jednorodzinny
nalezy rozumie¢ budynek wolno
stojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub
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MPZP z 2004 roku przewiduje takie postanowienia
w §3 pkt 7), cyt.:

,llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o: (...) 7)
przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to
rozumie¢ okreslony w planie rodzaj przeznaczenia,
ktére dominuje lub bedzie dominowaé na danym
terenie, a w przypadku terenow przeznaczonych pod
zabudowg obejmuje nie mniej niz 70% powierzchni
uzytkowej  budynkéw  zlokalizowanych  na
poszczegdlnych dziatkach lub zespotach dziatek w
danym terenie.”

Uwazam, ze w stowniku poje¢ MPZP nalezy
sprecyzowac definicj¢ przeznaczenia
podstawowego z uwzglednieniem koncepcji nie
wigksza niz 30% dla ustlug w powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego zlokalizowanego
na dzialce.

3)W projekcie MPZP brak jest zapisow
przewidujacych wymagania co do wygladu
budynkéw pozostatych budynkéw na dzialce.
Regulowana  wyltacznie ~ warunki  odnosnie
wysokosci  budynkow 1 uksztaltowania potaci
dachowych. Brak jest postanowien, ktore
nakazywalyby zharmonizowanie budynkow z
budynkiem mieszkalnym pod wzgledem materiatu i
elewacji. Tak aby budynki stanowily jednos$¢
architektoniczna.

Uwazam, ze rozwiazaniem byloby wprowadzenie
do MPZP zapiséw podobnych jak w MPZP z 2004
roku, jak np. ,Plan ustala dla nowej zabudowy
generalnej zasady lokalizowania pomieszczen
gospodarczych ustugowych 1 garazy w bryle
budynku mieszkalnego.”

Plan dopuszcza¢ moze budowg¢ budynku
gospodarczego lub garazu wolnostojacego pod
warunkiem, ze zostang wykonane z tego samego
materiatu co budynek mieszkalny z dachami o
rownym kacie nachylenia odpowiadajacych sobie
potaci.

W dalszej kolejnosci winny by¢ okreslone
wymagania szczegotowe dla wszystkich budynkéw
usytuowanych na tej samej dzialce np.: pokrycie
dachowe budynkéw powinna by¢é wykonana z
materialow jednorodnych kolorystycznych dla
wszystkich  budynkdéw  zorganizowanych  na

grupowej, shuzacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng catosé,
w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie
nie wigcej niz dwoch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o
powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.

W zwiazku z powyzszym przepisy
odregbne stanowig o ograniczeniu
lokalizowania ustug na terenie
objetym planem miejscowym i
dlatego nie zawarto dodatkowych
zapisoOw w tresci plany miejscowego
moéwigcych o ograniczeniu
lokalizowania ustug.

Nie uwzgledniono w pozostatych
zakresie.
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poszczegdlnych dziatkach budowlanych itp.

4)W tre$ci projektu MPZP brak jest postanowien
wprowadzajacych zakazy 1 ograniczenia co do
rodzajow obiektow ktore moga by¢ zlokalizowane
na terenach MN.

Uwazam, ze powinien by¢ zapis np.: w granicach
terenow MN obowiazuje zakaz wznoszenia:

- tymczasowych obiektow budowlanych,

- zakaz lokalizacji sktadow i magazynow

S)W projekcie MPZP przewidziano dopuszczalne
indywidualnych systeméw pozyskiwania energii w
tym lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z
odnawialnych Zrodel energii. Zapis znajduje si¢ w
ustaleniach dla calego obszaru obj¢tego planem co
oznacza, ze jest on jednolity dla calego terenu bez
rozroéznienia pomi¢dzy obszarami MN, MNU czy U
- dopuszczalna moc instalacji fotowoltaicznej jest
taka sama dla terendw mieszkaniowych jak dla
innych.

Na terenach oznaczonych MN winno by¢
wprowadzone  ograniczenie mocy  urzadzen
wytwarzajacych energi¢ elektryczng z
odnawialnych Zrdédet energii o mocy pomiedzy 15-
30 kW

08.08.202
4

o

skksk

Kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie MPZP —
brak zakazéow ze Studium. Nalezy uwzglednié
zapisy ogolnie dla catego terenu objgtego projektem
planu:

Zakaz:

-Lokalizacji funkcji produkcyjnych, baz i sktadow
-Lokalizacji hipermarketow

-Lokalizacji  stacji  benzynowych 1 myjni
samochodowych

To wustalenia dla MPZP obecne w Studium
Uwarunkowan Przestrzennych gminy Rzgow (str.
236, 237) dla obszaru, kazdego przeznaczenia
terenu.

Projekt planu poprzez niestawianie zadnych
ograniczen, co do dziatalnosci gospodarczej, zdaje
si¢ by¢ sprzeczny z powyzszymi zapisami Studium.

Tereny 39MN
1 40MN

39MN i 40MN

+/-

+/-

Zapis o dopuszczeniu ustug
zmieniono na ,,dopuszczenie
lokalizowania funkcji ustugowej
wbudowanej w budynek mieszkalny
zgodnie z przepisami odrebnymi”.

Na terenach przeznaczonych pod
zabudowg¢ mieszkaniowa
jednorodzinng ustalona jest
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ktéra, zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, nalezy rozumie¢ jako
jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny lub zespo6t takich
budynkdéw, wraz z budynkami
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garazowymi i gospodarczymi.

Lokalizowanie ustug dopuszczone
jest jedynie zgodnie z Prawem
budowlanym, ktore méwi, ze jako
budynek mieszkalny jednorodzinny
nalezy rozumie¢ budynek wolno
stojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub
grupowej, stuzacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng calos¢,
w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie
nie wigcej niz dwoch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o
powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.

W zwiazku z powyzszym przepisy
odrebne stanowig o ograniczeniu
lokalizowania ustug na terenie
objetym planem miejscowym i
dlatego nie zawarto dodatkowych
zapisOw w tresci plany miejscowego
mowigcych o ograniczeniu
lokalizowania ustug.

08.08.202
4

© A
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Kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie MPZP
odnosnie ustug i wnosz¢ o sprecyzowanie rodzaju
ustug  dopuszczalnych na terenach objetych
projektem, szczegdlnie oznaczonych symbolami
MN.

Wnosz¢ o zapis definicji ustug na terenach
oznaczonych MN: ,ustugi towarzyszace (bytowe)
nie zaklocajace funkcji mieszkaniowej obszaru
(podobnie jak w aktualnie obowigzujacym MPZP
dla Starowa Gora poludnie XXVII/237/2004),
niewykraczajagce swoim oddziatywaniem poza
budynek, w ktorym sa prowadzone (np. handel
detaliczny artykulami pierwszej potrzeby, odzieza i
obuwiem, biurokracja, opieka zdrowotna, ustugi
bankowe, finansowe, ubezpieczeniowe, prawne,
krawieckie, fryzjerskie, kosmetyczne itp.)
Uzasadnienie:

Tereny 39MN
i 40MN

39MN i 40MN

+/-

+/-

Zapis o dopuszczeniu ustug
zmieniono na ,,dopuszczenie
lokalizowania funkcji ustugowej
wbudowanej w budynek mieszkalny
zgodnie z przepisami odrgbnymi”.

Na terenach przeznaczonych pod
zabudow¢ mieszkaniowa
jednorodzinng ustalona jest
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ktora, zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich
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Brak ograniczen dotyczacych -charakteru ustug
spowoduje lawinowy przyrost ushug wszelkiego
rodzaju w tym rowniez ustug ucigzliwych dla
mieszkancoéw, niekorespondujacych z zabudowa
mieszkalng jednorodzinng i charakterem obszaréw
MN. Uslugi nie moga wchodzi¢ w konflikt Iub
kolizj¢ z funkcja podstawowa. Ustalenia w
projekcie MZPZ wydaja si¢ by¢ sprzeczne z
zapisami zawartymi w Studium Uwarunkowan —
ustugi towarzyszace str. 236, 237 Studium)

usytuowanie, nalezy rozumiec jako
jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny lub zespot takich
budynkéw, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi.

Lokalizowanie ustug dopuszczone
jest jedynie zgodnie z Prawem
budowlanym, ktore méwi, ze jako
budynek mieszkalny jednorodzinny
nalezy rozumie¢ budynek wolno
stojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub
grupowej, shuzacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng catosé,
w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie
nie wigcej niz dwdch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o
powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.

W zwiazku z powyzszym przepisy
odregbne stanowig o ograniczeniu
lokalizowania ustug na terenie
objetym planem miejscowym i
dlatego nie zawarto dodatkowych
zapisOw w tre$ci plany miejscowego
moéwiacych o ograniczeniu
lokalizowania ushug.

08.08.202
4

9]

skoksk

Kwestionuje ustalenia zawarte w projekcie MPZP
Rozdzial 2 Ustalenia dla calego obszaru — brzmi
§12 pkt 7 ¢ — ,dopuszczanie indywidualnych
systemow pozyskiwania energii, w tym lokalizacji
urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych
zrddet energii o mocy nieprzekraczajacej 100
kw...”

Koniecznie wprowadzenie zapisu:

,»Na terenach oznaczonych MN ograniczenie mocy
urzadzen wytwarzajacych energi¢ elektryczng z
odnawialnych zrédet energii o mocy pomigdzy 15-
30 kW”

Studium uwarunkowan (uchwata Nr LXV/642/2023

Tereny 39MN
1 40MN

39MN i 40MN
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z dnia 30.08.2023 r.) — str. 311. Zgodnie z nimi
Studium ustala mozliwos¢ lokalizacji ogniw
fotowoltaicznych o mocy nie przekraczajacej 100
kW na terenach:

-Przemystowo-ustugowych,
-ushugowych,
-ustugowo-mieszkaniowych,

-rolnych,

jako strefy lokalizacji farm fotowoltaicznych lub
jako strefy buforowej przy drogach albo w
sasiedztwie z inna zabudowa oraz na budynkach,
elementach architektury Iub materiatach
pokrywajacych dach, jako elementy zabudowy
kubaturowej”. Z powyzszych zapiséw wynika, ze
nie ma w Studium zezwolenia na lokalizacje takiej
inwestycji na terenach mieszkaniowych.

08.08.202 | *** Wnosimy o uwzglednienie ponizszych zmian: Tereny 39MN | 39MN i 40MN + /_ + /_ 1) Uwzgledniono. Zmniejszono
4 l)prosimy o0 zapis uwzgledniajgcy podziat dziatek — | 1 40MN, dz. minimalng p0w1erzch§n¢ dziatki
obszar 39MN i 40MN - na warto$¢ nie mniejsza niz nr 629 budowlanej do 650 m?.
650 m?
2)ze wzgledu na maly szerokosé dziatek tj. 20 m 2) Zachowano r(')vynomlerne
prosimy o nowy rysunek lopatek do zawracania na poszerzenie na obie strony.
sgsiednig szerszg dzialke po sasiedniej stronie ulicy
3)Prosimy o uwzglednienie w planie mozliwosci 3) Projekt planu ustala fiopuszgzeme
przykrycia rowu melioracyjno/odwadniajagcego w prze'budowy lub skanalizowania
celu mozliwosci przejazdu przecinajacego nasza rowow oznaczonych na rysunku
5 dziatke (629) planu symbolem graficznym w
. . . . . sposob umozliwiajacy zachowanie
1. 4)Pr051my o zaplanowanie ulice biegnacej od cigglosci przepl wod, zgodnie
;trony P(’)%nocnpj wzdhuz granicy.wsi Starpwa Gora 7 przepisami odrebnymi w zakresie
i ‘pol rzymskich” do konca dziatek wsi Starowa prawa wodnego.
Gora zgodnie z ww. granica. Ulica zapewni dojazd
do dziatek oraz odciagzy ul. Jana Pawta . .
Prosimy o uwzglednienie mozliwo$ci prowadzenia 4) Nie uwzgledniono.
ushlug zgodnie z ustawa Prawo budowlane oraz
obowiazujacy Studium Uwarunkowan 5). Zapis o dopuszczeniu ushug
Przestrzennych z  wylaczeniem ucigzliwych, zmieniono na ,,dopuszczenie
niebezpiecznych itp. podajac jak najwigcej lokalizowania funkcji ustugowej
wyszczegolnien wbudowanej w budynek mieszkalny
zgodnie z przepisami odrebnymi”.
08.08.202 | *** Wnoszg o uzupehienie =zapisu w terenach | Tereny 39MN | 39MN i 40MN _ Nie uwzgledniono. Zgodnie z
5 |4 oznaczonych MN §15 pkt. 3 i §16 pkt. 3 brzmi: i 40MN rozporzadzeniem Ministra
2. pkt. 3) dopuszczenie lokalizacji drog wewnetrznych Infrastruktury z dnia 12 kwietnia

nieoznaczonych na rysunku planu

2002 r. w sprawie warunkéw
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Prosimy o sprecyzowanie:

Pkt. 3) dopuszczenie lokalizacji budynkow
gospodarczych, garazowych oraz drog
wewngtrznych nieoznaczonych na rysunku planu
Nawet na terenach U w projekcie planu sa
wyszczegolnione rodzaje dopuszczalnej zabudowy.
Najprawdopodobniej jest to niedopatrzenie, ktore
moze skutkowa¢ dramatycznymi konsekwencjami
w postaci budowy wszelkiego rodzaju obiektow, w
tym do 20 m (co jest w zapisie ogdélnym
projektowanego MPZP dla catego terenu §8 lit ¢ —
jezeli ustalenia szczegodlowe dla poszczegdlnych
terenéw nie stanowiag inaczej, wysokos§¢ obiektow
budowlanych do 20 m). Jest to absurd na terenie
MN

technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, przez zabudowe
jednorodzinng nalezy rozumie¢ jeden
budynek mieszkalny jednorodzinny
Iub zespot takich budynkow, wraz z
budynkami garazowymi i
gospodarczymi. W zwigzku z
powyzszym mozliwo$¢
lokalizowania budynkow
gospodarczym i garazowych wynika
z przepiséw odrebnych i nie ma
potrzeby wprowadzania zapiséw ich
dopuszczajacych.

08.08.202
4

skesksk

Kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie MPZP
dla terendw oznaczonych MN

Zadam podtrzymane przeznaczenia podstawowego
tak jak bylo w poprzednim planie tzn.

MPZP z 2004 roku Starowa Goéra potudnie
XXVI1/237/2004 przewiduje takie postanowienia w
§3 pkt 7), cyt.:

,llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o: (...) 7)
przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to
rozumie¢ okreslony w planie rodzaj przeznaczenia,
ktore dominuje lub bedzie dominowaé¢ na danym
terenie, a w przypadku terendw przeznaczonych pod
zabudowe obejmuje nie mniej niz 70% powierzchni
uzytkowej  budynkéw  zlokalizowanych  na
poszczegblnych dziatkach lub zespotach dziatek w
danym terenie.”

Nie zgadzamy si¢ na zmiang procentowego
przeznaczenia. Prosimy o jasne zapisania
przeznaczenia podstawowego wraz z %. Plan musi
by¢ klarowny i jednoznaczny. Niezrealizowanie
powyzszego zapisu skutkowaé bedzie traktowaniem
funkcji  uslugowej 1 funkcji mieszkaniowej
praktycznie na rowni (51% do 49%), co jest
niedopuszczalne.

Tereny 39MN
i 40MN

39MN i 40MN

+/-

+/-

Zapis o dopuszczeniu ustug
zmieniono na ,,dopuszczenie
lokalizowania funkcji ustugowej
wbudowanej w budynek mieszkalny
zgodnie z przepisami odrebnymi”.

Na terenach przeznaczonych pod
zabudowg¢ mieszkaniowa
jednorodzinng ustalona jest
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ktéra, zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, nalezy rozumie¢ jako
jeden budynek mieszkalny
jednorodzinny lub zespot takich
budynkdéw, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi.

Lokalizowanie ustug dopuszczone
jest jedynie zgodnie z Prawem
budowlanym, ktore méwi, ze jako
budynek mieszkalny jednorodzinny
nalezy rozumie¢ budynek wolno
stojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub
grupowej, shuzacy zaspokajaniu
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potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng calose,
w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie
nie wigcej niz dwdch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o
powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.

W zwigzku z powyzszym przepisy
odrgbne stanowig o ograniczeniu
lokalizowania ustug na terenie
objetym planem miejscowym i
dlatego nie zawarto dodatkowych
zapisOw w tresci plany miejscowego
moéwigcych o ograniczeniu
lokalizowania ustug.

08.08.202 | *** Prosze¢ o zmiang minimalnej powierzchni dziatki z | Teren 29MN, | 29MN i 30MN + /_ + /_ Zmniejszono minimalng
5 4 1000 na 600 metrow 2 w terenie 29MN oraz | dz. nr 589/3 powierzchni¢ dziatki budowlanej do
zmniejszenie linii zabudowy z 6 m na 4 m na 650 m?.
4. dziatce nr 589/3. Wprowadzono lini¢ zabudowy w
odlegtosci 4,0 m
Wylozenie do publicznego wgladu w dniach od 13 lutego 2025 r. do 7 marca 2025 r.
19.02.202 | *¥** Prosz¢ o przeznaczenie dziatek od 584/9 do 584/16 | Dz. nr 584/9, 34MN, 28MN _ Uwaga nieuwzgl¢dniona, z uwagi na
5 w Starowej Gorze pod zabudowg mieszkaniowa, 584/10, inne uwagi dotyczace ograniczenia
ushugowg lub mieszkaniowo-ustugowa 584/11, funkcji mieszkaniowej na terenach
584/12, MN do 70%.
584/13,
584/14, Na terenach przeznaczonych pod
584/15, zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
584/16 ustalona jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ktora, zgodnie z
5 rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
5. warunkow technicznych, jakim powinny

odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,
nalezy rozumie¢ jako jeden budynek
mieszkalny jednorodzinny lub zespo6t
takich budynkéw, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi.

Lokalizowanie ustug dopuszczone jest

jedynie zgodnie z Prawem budowlanym,
ktore mowi, ze jako budynek mieszkalny
jednorodzinny nalezy rozumie¢ budynek

1d: CC2603DE-CD54-4DCF-8521-9E0AF4E5A8CT7. Projekt

Strona 47




wolno stojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub grupowej,
stuzacy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, stanowigcy
konstrukcyjnie samodzielng calos¢, w
ktérym dopuszcza si¢ wydzielenie nie
wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych
albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu
uzytkowego o powierzchni calkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.

21.0.2025 | ***

W

Bardzo proszg o uzupehienie brakow w wyrysie do
wylozonego planu (dz. 626/1 — obecnie 25MN, w
projektowanym planie 39MN). Na dzialce 626/1
pominigto budynek gospodarczy. Na wyrysie do
obecnie obowiazujacego MPZP jest normalnie
naniesiony. W zalaczniku przesytam ksero mapy
zasadnicze;j.

Dz. nr 626/1

39MN

Uwaga do podktadu mapowego, nie
mozliwa do uwzgledniania.

26.03.202 | ***
5

(9]

W zwigzku z zawiadomieniem o ponownym
wylozeniu do publicznego wgladu projektu
Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego wraz z prognozg oddzialywania na
srodowisko dla czg$ci wsi Starowa Gora rejon
potudniowo-wschodni niniejszym sktadam
nastgpujace uwagi do ww. projektu w zakresie
dotyczacym dziatek o numerze ewidencyjnym
557/5 1 557/6 potozonych w Starowej Gorze przy ul.
Ziotowej i tym samym wnosz¢ o zlikwidowanie w
opracowywanym projekcie poszerzenia drogi
dojazdowej 12KDD o grunt wynikajacy z dziatek
557/5 1 557/6 oraz pozostawienie ww. drogi jako
ciggu pieszo-jezdnego w dotychczasowej szerokosci
4m;

W projektowanym Miejscowym Planie
Zagospodarowania Przestrzennego zaplanowano
zmian¢ kwalifikacji ulicy Ziotowej z istniejacego
ciggu pieszego na drogg publiczng klasy dojazdowe;j
wraz z poszerzeniem ulicy Ziotowej do 6 m.
Wskazuja, ze na calej dlugosci planowanego
poszerzenia ulicy Ziotowej po stronie wschodnigj
znajduje si¢ ogrodzenie nieruchomosci, w tym
czgsciowo ogrodzenie klinkierowe, cze$ciowo
murowane, a na pozostatej dlugos$ci ogrodzenie
siatkowe na podmuréwce. Nie bez znaczenia jest
rowniez fakt wieloletnich nasadzen roslinno$ci
wzdtuz ogrodzenia.

Dz. nr 557/51
557/6

12KDD

Zachowano planowane poszerzenie
drogi.
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Dla poréownania ponownie wskazuje, ze przy
ogromnych inwestycjach deweloperskich
dokonanych przy ulicy Krokusowej i Konwaliowej,
gdzie lacznie zlokalizowano kilkanascie nowych
budynkéw pozostawiono szerokos$¢ ciagu pieszo
jezdnego prowadzacego do ulicy Centralnej o
szeroko$ci odpowiednio 3,6-3,9 m i 3,4 m. Zatem
projektowane poszerzenie ulicy nie dotyczylo
wszystkich ulic w MPZP Starowej Gory do
wymaganej szerokos$ci, lecz tylko wybranych —
nawet bez uwzglednienia obciazenia danej ulicy
ruchem pieszym badz kotowym z uwag na
liczebnos¢ jej mieszkancow.

Nie mozna réwniez zapomnie¢ o tym, ze dzialanie
takie =~ spowoduje  zmniejszeniem  warto$ci
rynkowych ww. nieruchomo$ci — co wigzalo si¢
bedzie z roszezeniem odszkodowania w stosunku do
Urzedu Miejskiego w Rzgowie.

Jak wskazano w uwagach do poprzedniej propozycji
projektu  Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego — dokonujac ingerencji w strefie
prywatnych inwestorow wiascicieli nieruchomosci
gmina powinna kierowaé si¢ zasada
proporcjonalnosci, ktora wyraza zakaz nadmiernej,
w stosunku do chronionej wartosci, ingerencje w
strefe praw i wolnosci jednostki. Ingerencja gminy
w prawa wlascicielskie jest wyjatkiem od zasady
nienaruszalno$ci prawa wlasnosci przez wiladze
publiczne.

Reasumujac, przewidziane zaplanowanie drogi
12KSS poprzez poszerzenie ulicy Ziotowej kosztem
dziatek 557/5 1 557/6 nie jest w zaden sposOb
uzasadnione i narusza zasadg¢ proporcjonalnosci, a
zatem nie powinno pozostaé w projektowanym
MPZP.

Wnoszac ww. uwagi do przedstawionego
Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego dla czesci wsi Starowa Gora rejon
potudniowo-wschodni o$wiadczam, ze nie wyrazam
zgodny na poszerzenie ulicy Ziotowej kosztem
dziatek bedacych moja wiasnoscia, tj. 557/5 oraz
557/6.

5 26.03.202
5

ke

W  zwigzku z zawiadomieniem o ponownych
wylozeniu do publicznego wgladu projektu
miejscowego planu zagospodarowania

Dz. nr 568/8 i
571/3

20MN

Uwaga o usunigcie trojkata
widocznosci.

Zachowanie trojkata widoczno$ci ma
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przestrzennego wraz z prognoza oddzialywania na na celu zapewnienie bezpieczenstwa

srodowisko dla czeSci wsi Starowa Gora rejon ruchu drogowego. Ponadto, trojkat
potudniowo-wschodni sktadamy nastgpujaca uwage ten wskazany byt rowniez w
do W/W projektu miejscowego planu obowiazujacym planie miejscowych.

zagospodarowania przestrzennego w zakresie
dziatki o numerach ewidencyjnych 568/8 i 571/3
potozonej w Starowej Gorze przy ulicy Kwiatowej
12.

Podtrzymujemy stanowisko o nie wyrazaniu zgody
na tak duze S$cigcie rogu naszej dziatki na
skrzyzowaniu ulic Kwiatowej i Jana Pawla II.
Dzialka o numerach ewidencyjnych 568/8 1 571/3
stanowia nasza wlasnos¢. Wyzej wymieniona
dziatka zostata przez nas zakupiona w 2017 roku
wraz z nieruchomosci i1 zgodnie z planami
wydanymi przez Starost¢ Lodzkiego Wschodniego
jej powierzchnia wynosi 981 m?, a rog dziatki na
skrzyzowaniu ulic Kwiatowej i Jana Pawta II nie
jest Scigty. Zwracamy uwage na prawo do wlasnosci
i wynikajacych z tego przepisow. W zwiazku z tym
wyzej wymieniony rég dziatki zostal przez nas
zagospodarowany. Znajduje si¢ tam zbiornik
odwadniajagcy dom oraz kilkuletnie nasadzenia.
Zniszczenie zbiornik odwadniajgcego dom, biorac
pod uwage, ze teren jest mokry spowoduje
zniszczenie nieruchomosci. Pocigga to za soba
niekorzystne skutki zwigzane z pogorszeniem
warunkéw Zzycia jak rowniez utrate wartosci domu.
Zagospodarowanie tego terenu, jak rdwniez zakup
dziatki nieruchomosci wigzato si¢ z poniesieniem
przez nas kosztow.

Jednocze$nie biorac pod uwage, ze wedhug
przedstawionego obecnie planu zagospodarowania
przestrzennego szeroko$¢ ulicy Jana Pawta II na
wysokosci naszej dziatki jest najszersza i wynosi
15,5 metra, a szeroko$¢ ulicy kwiatowej wynosi 10
metrow. Wymiary te sa znacznie wicksze w
poréwnaniu do innych drég w Starowej Gorze,
dlatego tez pozbawienie nas tak duzej czgsci dziatki
oraz spowodowanie tym zniszczenia s niezasadne.
W naszej ocenie $cigcie rogu w tym miegjscu
powinno by¢ zdecydowanie mniejsze rowniez z
uwagi na infrastruktur¢ drogowa znajdujaca si¢ na
rogu ulicy Jana Pawla II oraz ulicy Kwiatowej co
powinno  zosta¢  uwzglednione w  planie
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zagospodarowania przestrzennego i nie
generowanie kolejnych kosztow zwigzanych z
przebudowa infrastruktury drogowej, a
przeznaczenie tych $rodkow na poprawe jakoSci
zycia mieszkancow gminy (chociazby w naszej
okolicy  brakuje  odpowiedniej  nawierzchni
drogowej czy kanalizacji).

26.03.202
5

(9]

*kk

W zwigzku z ponownym zawiadomieniem o
wylozeniu do publicznego wgladu projektu
Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego wraz z prognoza oddziatywania na
srodowisko dla czeSci wsi Starowa Gora rejon
potudniowo-wschodni niniejszym sktadam
nastgpujace uwagi do ww. projektu w zakresie
dotyczacym dzialek o numerze ewidencyjnym
557/3 1 557/4 potozonych w Starowej Gorze przy ul.
Centralnej 77 oraz wzdluz ulicy Ziolowej i tym
samym Wnosz¢ 0 zlikwidowanie w
opracowywanym projekcie poszerzenia drogi
dojazdowej 12KDD o grunt wynikajacy z dziatek
557/3 i 557/4 oraz pozostawienie ww. drogi jako
ciggu pieszo-jezdnego w dotychczasowej szerokosci
4m,;

W projektowanym Miejscowym Planie
Zagospodarowania Przestrzennego zaplanowano
zmiang kwalifikacji ulicy Ziotowej z istniejacego
ciggu pieszego na droge publiczng klasy dojazdowe;j
wraz z poszerzeniem ulicy Ziotowej do 6 m.
Zwracam uwage, ze na poczatkowym odcinku ulicy
Ziotowej zlokalizowana zostata przed ogrodzeniem
klinkierowymi skrzynka z podlaczeniem instalacji
gazowej. Powyzsza lokalizacja byta mozliwa z
uwagi na umiejscowienie skrzynki na terenie
wiasnym nieruchomosci wraz z zabezpieczeniem od
strony  przejezdzajacych  samochodéw, Lecz
rownoczesnym  swobodnym  dostgpem  dla
pracownikéw PGNiG. Przesunigcie granicy ulicy
Ziotowej na ww. odcinku nawet o 1 m spowoduje
ryzyko uderzenia w nig skrgcajacych w ulicg
Ziotowa samochoddw, a w nastgpstwie powyzszego
mozliwo$¢  uszkodzenia  instalacji  gazowej
skutkujacej wyciekiem gazu. Po raz kolejny
zwracam uwage, ze pomimo prostego odcinka drogi
na ulicy Centralnej i do$¢ szerokiego pasa
drogowego rozgraniczajacego ulice Centralng i

Dz.nr557/3 1
557/4

12KDD

Zachowano planowane poszerzenie
drogi.

1d: CC2603DE-CD54-4DCF-8521-9E0AF4E5A8CT7. Projekt

Strona 51




ogrodzenie nieruchomos$ci potozonej przy zbiegu
ulic Centralnej i Ziotowej (dziatka 557/3)
dwukrotnie juz mialy miejsce kolizje samochodow,
w  skutkujace  uderzeniem w  ogrodzenie
nieruchomosci.

Nadmieniam, ze na catej dlugosci planowanego
poszerzenia ul. Ziotowej od strony wschodniej
znajduje si¢ ogrodzenie nieruchomosci, w tym
czeSciowo ogrodzenie klinkierowe, czesciowo
murowane, a na pozostalej dlugosci ogrodzenie
siatkowe na podmuréwce. Nie bez znaczenia jest
rowniez fakt wieloletnich nasadzef ro$linno$ci
wzdhuz ogrodzenia.

Dla poréwnania ponownie wskazuje, ze przy
ogromnych inwestycjach deweloperskich
dokonanych przy ulicy Krokusowej i Konwaliowej,
gdzie tacznie zlokalizowano kilkanascie nowych
budynkoéw mieszkaniach pozostawiono szeroko$é¢
ciggu pieszo jezdnego prowadzacego do ulicy
Centralnej o szerokos$ci odpowiednio 3,6-3,9 m i 3,4
m. Zatem projektowane poszerzenie ulic w Starowej
Gorze nie dotyczyto wszystkich ulic znajdujacych
si¢ MPZP zwykla kawe dotyczacych poludniowo-
wschodniej czgéci Starowej Gory do wymaganej
szeroko$ci, lecz tylko wybranych - nawet bez
uwzglednienia obcigzenia danej ulicy ruchem
pieszym badz kotowym z uwagi na liczebno$é jej
mieszkancow - jak to ma miejsce w przypadku ulic
powyzej wskazanych.

Nie mozna roéwniez zapomnie¢ o tym, ze
zmniejszenie  szerokosci  dziatek  spowoduje
zmniejszenie wartos$ci rynkowych WW.
nieruchomos$ci - co wigzalo si¢ bedzie =z
roszczeniem odszkodowawczym w stosunku do
Urzedu Miejskiego w Rzgowie.

Jak wskazano w uwagach do poprzedniej propozycji
projektu do Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego - Dokonujac ingerencji w strefg
prywatnych interesow wlasciciele nieruchomosci
gmina powinna kierowaé si¢ zasada
proporcjonalnosci, ktéra wyraza zakaz nadmiernej,
stosunku do chronionej wartosci, ingerencji w strefe
praw i wolnosci jednostki. Ingerencja gminy w
prawa wlascicielskie jest wyjatkiem od zasady
nienaruszalno$ci prawa wlasno$ci przez wiladze
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publiczne.

Reasumujac, przewidziane zaplanowanie drogi
12KDD poprzez poszerzenie ulicy Ziolowej
kosztem dzialek 557/5 i 557/6 Nie jest w zaden
sposob uzasadniony i narusza zasade
proporcjonalno$ci, a zatem nie powinno pozostaé

projektowanym MPZP.
Wnoszagc ww. uwagi do przedstawionego
Miejscowego Planu Zagospodarowania

Przestrzennego Dla czg¢éci wsi Starowa Gora rejon
potudniowo-wschodniej o$wiadczam, czy nie
wyrazam zgody na poszerzenie ulicy ziolowej
kosztem dziatek be¢dacych moja wlasnoscia, tj.
557/31557/4.

24.03.202 | ** Jako wiasciciele dziatek budowlanych od nr 584/9 Dziatki SKDW, 6KDW +/- +/- Uwaga uwzgledniona w zakresie
5 do nr 584/16 1 od nr 584/18 do nr 584/30 wnosimy o drogowe nr zmiany drogi SKDW na drogg
zmiang kategorii ulicy Konwaliowej tj. dziatki o nr | 584/6 1 584/7 publiczna.

0. 584/6 oraz jej przedtuzenia tj. dziatka nr 584/7 z Drogg 6KDW pozostawiono droga
drogi wewngtrznej na droge publiczna. wewngtrzng.

Prosimy o pozytywne rozpatrzenie naszej prosby.

(o)

28.03.202 | *** W zwigzku z zawiadomieniem o ponownym Droga 15KDD Nie uwzgledniono w zakresie

5 wylozeniu do publicznego wgladu projektu | 15KDD przy zlikwidowania drogi dojazdowej
miejscowego planu zagospodarowania dzialce nr 15KDD.

przestrzennego wraz z prognoza oddzialywania na | 571/41568/5
srodowisko dla czeSci wsi Starowa Gora rejon
potudniowo-wschodni niniejszym sktadam uwagi
do w/w projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w  zakresie
dziatek 571/4 (ID dziatki 100610 5.0014.571/4) i
568/5 (Id dziatki 100610 5.0014.568/5) potozonych
w Starowej Gorze przy ulicy Kwiatowej 4, w tym
6 samym wnoszg o:

1. - zlikwidowanie w opracowanym projekcie drogi
dojazdowej 15 KDD, ktorej przeprowadzenie
przewidziane jest przez dziatki 570 1 568/3 i
graniczace z dziatkami 571/4 i 568/5.

Wyznaczona droga przebiegaé bedzie nie wigcej niz
1 metr od budynku znajdujacego si¢ na dzialce
571/4, ktory to budynek jest zamieszkaty. Siegacz w
miejscowym planie wchodzi swoimi ustaleniami w
istniejacy budynek mieszkalny.

W powyzszym  zakresie  projekt  planu
zagospodarowania nie wyjasnia, dlaczego pod
samymi oknami zamieszkatego budynku
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postanowiono zaprojektowac droge z
nieokres§lonymi warunkami funkcjonalno-
technicznymi.

Budynek mieszkalny zostat wyposazony w nowa
pompe¢ ciepta, ktoéra zostala zainstalowana przy
ogrodzeniu od strony planowanej drogi oraz
instalacj¢ fotowoltaiczna.

Przeprowadzenie drogi przy budynku mieszkalnym
na dzialce 571/4 wplynie na obnizenie jego warto$ci
i moze prowadzi¢ do réznych uszkodzen
nieruchomosci, w tym  wibracji, osuwisk,
zanieczyszczen czy zmian w poziomie wod
gruntowych, ktéore moga wpltyngé¢ na stabilnosci i
stan techniczny budynku.

28.03.202
5

(o)

*hk

Jako wspolwlasciciel dziatki 626/1 oraz 626/2 (w
projekcie 39MN) NIE WYRAZAM ZGODY NA
ZMIANE SPOSOBU PRZEZNACZENIA terenu na
inne niz obecny, ktorejkolwiek z dziatek
graniczacych z moimi dziatkami.

Prosz¢ o zachowanie przeznaczenia dzialek
sgsiadujacych - pod zabudoweg jednorodzinng.
Przeznaczenie podstawowe, tak jak do tej pory nie
mniejszej niz 70% budynkow zlokalizowanych na
poszczegodlnej dziatce lub zespole dziatek.

Dziatki
graniczace z
626/11626/2

39MN

+/-

+/-

Usunigto zapis ,,2) dopuszczenie
lokalizowania funkcji ustugowej
wbudowanej w budynek mieszkalny
zgodnie z przepisami odrgbnymi”, a
funkcja ustugowa bedzie mozliwa do
zrealizowania jedynie na podstawie
Prawa budowlanego.

Na terenach przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna
ustalona jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ktora, zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,
nalezy rozumie¢ jako jeden budynek
mieszkalny jednorodzinny lub zespot
takich budynkow, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi.

Lokalizowanie ustug dopuszczone jest
jedynie zgodnie z Prawem budowlanym,
ktore mowi, ze jako budynek mieszkalny
jednorodzinny nalezy rozumie¢ budynek
wolno stojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub grupowej,
shuzacy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, stanowigcy
konstrukcyjnie samodzielng cato$¢, w
ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie nie
wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych
albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu
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uzytkowego o powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.

kR

28.03.202 Bardzo proszg o modyfikacje¢ par. 4 pkt 5 projektu + /_ + /_ Usunigeto zapis ,,2) dopuszczenie
5 MPZP na nastepujaca tresc: lokalizowania funkcji ustugowej
przeznaczenie podstawowe- nalezy przez to wbudowanej w budynek mieszkalny
rozumie¢ okre§lone w planie rodzaj przeznaczenia, zgodnie z przepisami odrgbnymi”, a
ktére dominuje lub bedzie dominowaé na danym funkcja ustugowa bedzie mozliwa do
terenie, a w przypadku terenow przeznaczonych pod zrealizowania jedynie na podstawie
zabudowg obejmuje nie mniej niz 70% powierzchni Prawa budowlanego.
uzytkowej  budynkéw  zlokalizowanych  na
poszczegolnych dziatkach lub zespotach dziatek na Na terenach przeznaczonych pod
danym terenie. zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
Jest to dobra kontynuacja zapisow obowiazujacych ustalona jest zabudowa mieszkaniowa
obecnie na tym terenie. jednorodzinna, ktora, zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,
6 nalezy rozumie¢ jako jeden budynek
mieszkalny jednorodzinny lub zespot
3. takich budynkow, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi.
Lokalizowanie ustug dopuszczone jest
jedynie zgodnie z Prawem budowlanym,
ktore mowi, ze jako budynek mieszkalny
jednorodzinny nalezy rozumie¢ budynek
wolno stojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub grupowej,
shuzacy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng calos¢, w
ktérym dopuszcza si¢ wydzielenie nie
wiecej niz dwoch lokali mieszkalnych
albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu
uzytkowego o powierzchni calkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.
28.03.202 | *** Bardzo proszg o uzupetnienie § 8 pkt 3 c) o zapis do _ Uwaga nie mozliwa do
5 celow infrastruktury technicznej uwzglednienia, z uwagi na okreslona
6 calosé¢ otrzyma brzmienie: definicje obiektu budowlanego (art. 3
Jezeli ustalenia szczegodlowe dla poszczegdlnych Prawa budowlanego) i braku
4. terenéw nie stanowia inaczej, wysoko$§¢ obiektow definicji obiektu budowlanego do
budowlanych do celéw infrastruktury technicznej celoéw infrastruktury techniczne;j.
do 20 m
6 28.03.202 | Do pisania dla catego terenu zakaz lokalizacji: _ Uwaga nie mozliwa do
5 - tymczasowych obiektow ustugowo-handlowych uwzgledniania poniewaz lokalizacja
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tymczasowych obiektow wykracza
poza zakres planu miejscowego, w
ktorym jest mozliwos¢ okreslenia
jedynie

sposobu i terminu tymczasowego
zagospodarowania, urzadzania i
uzytkowania terenow.

28.03.202
5

(o))

*kk

Bardzo prosz¢ o modyfikacje par. 15 pkt 2 MZPZ
2) dopuszczenie lokalizacji funkcji ustugi (lokalnej)
w budynku mieszkalnym zgodnie z przepisami
odrebnymi

W stowniku poje¢¢ prosz¢ dodaé ustuga lokalna -
nieucigzliwe ustugi z zakresu o$§wiaty, wychowania,
ochrony zdrowia, opieki spotecznej, pielegnacji
urody, kultury, rekreacji i turystyki, agroturystyki,
gastronomii, administracji, biuro nowo$ci oraz
finansow.

+/-

+/-

Usunigto zapis ,,2) dopuszczenie
lokalizowania funkcji ustugowej
wbudowanej w budynek mieszkalny
zgodnie z przepisami odrebnymi”, a
funkcja ustugowa bedzie mozliwa do
zrealizowania jedynie na podstawie
Prawa budowlanego.

Na terenach przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
ustalona jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ktora, zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,
nalezy rozumie¢ jako jeden budynek
mieszkalny jednorodzinny lub zespot
takich budynkow, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi.

Lokalizowanie ustug dopuszczone jest
jedynie zgodnie z Prawem budowlanym,
ktére mowi, ze jako budynek mieszkalny
jednorodzinny nalezy rozumie¢ budynek
wolno stojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub grupowej,
stuzacy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, stanowigcy
konstrukcyjnie samodzielng calos¢, w
ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie nie
wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych
albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu
uzytkowego o powierzchni calkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.

28.03.202
5

(o)}

*hk

Prosze o uwzglednienie zapisow do projektu mpzp
Starowa Gora potudniowy - wschod o nastgpujacym
brzmieniu:

1) Rozdziat 2 §12 pkt 8 ,,Dopuszczenie lokalizacji
urzadzen wytwarzajacych ciepto z odnawialnych

Wprowadzono dopuszczenie
lokalizacji jedynie mikroinstalacji,
ktoére zgodnie z definicjg sg do mocy
50 kW.

Nie wprowadzono zmian dot.
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zrodel energii o0 mocy nieprzekraczalnej S0kW”
2) Rozdziat 3 §15 pkt 4 ,Maksymalny wskaznik
zabudowy:

- 40% powierzchni dziatki budowlane;j.

- Udziat powierzchni biologicznie czynne;j:
minimum 50%.

- Wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych do 8 metrow.
- Wysoko$¢ budynkow gospodarczych do 5
metrow”.

parametrow zabudowy, z uwagi na
parametry ustalone w obow. mpzp.

28.03.202
5

ke

W zwiazku z zawiadomieniem o ponownym
wylozeniem do publicznego wgladu projektu
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wraz z prognoza oddzialywania na
srodowisko dla czeSci wsi Starowa Gora rejon
potudniowo-wschodni niniejszym sktadam
nastepujace uwagi do w/w projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie
dziatki o numerze ewidencyjnych 570 potozonej w
Starowej Gorze przy ul. Centralnej 93 (identyfikator
dziatki: 100610 5.0014.570) w tym samym wnosz¢
o:

1.zlikwidowanie w opracowanym projekcie drogi
dojazdowej 15KDD przewidzianej na dziatce nr 570
oraz na dziatkach nr 568/3 i 567/3 i wyznaczenie
drogi dojazdowej wedle propozycji przedstawionej
w zatgczniku do niniejszych uwag, co bedzie spdjne
z obowigzujacym na tym terenie ladem
przestrzennym i urbanistycznym;

Ponadto wnoszg¢ o przyjecie jako integralng czgsé
niniejszych uwag zalaczona do niniejszego pisma
opini¢ architekta Piotra Adamczewskiego.

Na wstepnie wskazaé nalezy, ze zardwno tresé
ponownie wylozonego projektu uchwaly jak i
uzasadnieniu do niej poza ogdlnym stwierdzeniem,
ze wptynglo 80 uwag do poprzedniego projektu
planu, rozstrzygniecie tych uwag ma by¢ zawarte w
Zataczniku nr 2 do uchwaly. Zalacznika tego nie
udostgpniono do publicznego wgladu wraz z
projektem planu zagospodarowania, co
uniemozliwia jakiekolwiek odniesienie si¢ od
stanowiska organu administracji.

Ponadto tre§¢ projektu uchwaly w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czgsci wsi Starowa Goéra rejon
potudniowo-wschodni jak i w uzasadnieniu do niej

Dz. nr 570

15KDD

Nie uwzgledniono w zakresie
zlikwidowania drogi dojazdowej
15KDD.
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zmieniono jedynie szerokos$¢ projektowanej drogi
ISKDD — w pierwotnym projekcie miata ona
wynosi¢ 7,7 m na wjezdzie, nastgpnie zwezac si¢ do
6 m, aby na koncu rozszerzy¢ si¢ do 12 m.
Aktualnie przewiduje si¢, ze droga 15KDD na
wjezdzie bedzie miata 5 m, aby nast¢pnie
rozszerzy¢ si¢ do 6 m, a na koncu mie¢ szerokos¢
12 m.

Natomiast w  tre§ci  projektu  uchwaty,
uzasadnieniu do niej lub w zalgczniku graficznym
prozno szuka¢ jakiegokolwiek uzasadnienia do
wprowadzonych zmian, jak réwniez brak jest
jakiegokolwiek uzasadnienia do rozwigzania
przyjetego na dziatce nr 570 oraz na dziatkach nr
568/31567/3.

W poprzednich uwagach przedstawiono rowniez
propozycje alternatywnych rozwigzan
skomunikowania dziatek nr 563/2, 563/4, lecz na
nowo wylozonych projektach planu i uzasadnienia
do uchwatly brak jest jakiegokolwiek rozwazania
tych rozwigzan.

Majac powyzsze na wzgledzie, tj. brak
jakiegokolwiek uzasadnienia czy tez odniesienia si¢
do uwag zgloszonych do poprzedniego projektu
planu, jak i brak jakiegokolwiek uzasadnienia do
rozwigzania przewidzianego na dzialce nr 570 w
postaci funkcji 15KDD - powielam poprzednie
uwagi uznajac je za nadal catkowicie zasadne.

Jednocze$nie zwracam uwage na okolicznosci
stanowigce o naruszeniu wiadztwa planistycznego,
ktore nie byly podnoszone przy poprzednich
uwagach oraz naruszenia przystugujacego mi prawa
wlasnosci.

UWAGA 1.

W § 22 projektu uchwaly wskazano dla
poszczegdlnych drog, oznaczonych na rysunku
planu, ustalono warunki funkcjonalno-techniczne.

Odnoszac si¢ do powyzszego paragrafu uchwaly
wskazaé nalezy, ze prawie wszystkie
nowoprojektowane drogi to drogi klasy KDW —
drogi wewnetrzne. Jedynie teren 12KDD i 15KDD
przewidziane zostaty pod droge dojazdowa.

Zwrdci¢ jednak nalezy uwage, ze poza terenem
dziatki nr 570 gdzie planowana jest droga
dojazdowa 15KDD wszystkie pozostate
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nowoprojektowane drogi przewidziane zostaly w
ukladzie potnoc-potudnie, co jest zgodne z
istniejacym na tych terenach tadem przestrzennym.
Tylko droga 15KDD na dzialce nr 570 zostata
przewidziana w ukladzie wschdod-zachdd i bez
jakiegokolwiek uzasadnienia dla takiego odstepstwa
od fadu przestrzennego.

Podkreslenia  wymaga, ze skoro mozna
zaprojektowac droge KDD jako odchodzacg od ul.
Centralnej w relacji podtnoc-potudnie — vide
12KDD, to projektowanie drogi 15KDD na dziatce
nr 570 w relacji wschod-zachod jest ewidentnym
zaprzeczeniem panujacego tadu przestrzennego i
stanowi o jego naruszeniu.

Wiadztwo planistyczne nie moze nosi¢ cech
dowolnosci  dziatania. Natomiast ewentualne
odstepstwo od panujacego tadu przestrzennego
powinno by¢ szczegodlnie uzasadnione, czego w
wylozonych  projektach  calkowicie  zabrakto.
Calkowicie niezrozumialym jest to, ze w
uzasadnieniu uchwaty po$wigca si¢ caty akapit (str.
3) projektowanym drogom wewngetrznym, ktoérych
uktad odpowiada tadowi przestrzennemu, natomiast
calkowicie pomija si¢ kwesti¢ drogi 15KDD ktoéra
stanowi oczywiste odstepstwo od obowigzujacego
tadu przestrzennego. Juz choc¢by brak uzasadnienia
dla  projektowanej  drogi  15KDD  czyni
projektowany plan zagospodarowania
przestrzennego i tres¢ uchwaty, ktora to uchwala —
wadliwymi i naruszajagcymi obowigzujace przepisy
ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym.

Majac powyzsze na wzgledzie, nieprawdziwe jest
stwierdzenie na str. 1 uzasadnienia uchwaty, gdzie
w pkt 1 wskazano, iz cyt. ,sporzadzony plan
miejscowy nie zaburza tadu przestrzennego i
wprowadza zasady ochrony i ksztaltowania ladu
przestrzennego, a takze jest zgodny z zasadami
urbanistyki i architektury".

Aktualnie caly lad urbanistyczny na obszarze
objetym  projektem planu  zagospodarowania
przestrzennego obejmuje skomunikowanie dziatek
w relacji potnoc-potudnie pomiedzy ul. Centralng i
ul. Jana Pawla II. Zaproponowana droga 15KDD
jako jedyna w powyzszym obszarze przewiduje
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skomunikowanie terenow w relacji poprzecznej, co
burzy dotychczasowy tad urbanistyczny na tym
terenie.

Brak jest natomiast jakiegokolwiek uzasadnienia
dla tak znaczacego odstgpstwa od dotychczasowego
uktadu urbanistycznego 1 tadu przestrzennego.
Autorzy  projektu  planu  zagospodarowania
przestrzennego catkowicie pomijajg to odstgpstwo,
rowniez w tabeli w § 22 o czym mowa byla
powyzej. Tym samym trudno poddaé ocenie
motywy takiego wyznaczenia drogi 15KDD.

tad przestrzenny bedac zasada nadrzgdna
gospodarowania przestrzenia jest jednocze$nie
kluczowym pojeciem  wyznaczajagcym — zakres
przedmiotowy  ustawy o  planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Wraz z zasada
zrownowazonego rozwoju stanowi nadrz¢dny uktad
odniesienia dla wszelkich czynnosci
podejmowanych na gruncie tej ustawy, w
odniesieniu do wszystkich pozioméw planowania
przestrzennego. W orzecznictwie sadow
administracyjnych wyrazono stanowisko, iz pojecie
fadu przestrzennego nalezy do kategorii klauzul
generalnych.  Adresatem  zachowania  ladu
przestrzennego sa organy wladzy publicznej
powolane z woli ustawodawcy do wykonywania
zadan  publicznych ~w  sferze  planowania
przestrzennego. Z uwagi na fakt, Zze glownym
podmiotem planowania przestrzennego jest gmina,
wyposazona w szereg kompetencji wladczych, to
wlasnie ona jest najbardziej obcigzona urealnieniem
i skonkretyzowaniem tego poje¢cia.

Opracowujac plan zagospodarowania
przestrzennego dla czgsci wsi Starowa Gora rejon
potudniowo-wschodni organ  nie sprostat
powyzszym wymaganiom. Bez jakiegokolwiek
uzasadnienia postanowiono naruszy¢ obowiazujacy
tad przestrzenny i1 naruszy¢ granice wiladztwa
planistycznego poprzez zaprojektowanie drogi
dojazdowej 15KDD w  sposob  catkowicie
odbiegajacy od dotychczasowych rozwigzan i
istniejacego tadu przestrzennego. Na calym
obszarze  objetym  projektowanym  planem
komunikacja drogowa obywa si¢ w relacji potnoc-
potudnie pomiedzy ulicami Centralng i Jana Pawla
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II. Rowniez nowe, duze, inwestycje deweloperskie
objete byly powyzsza zasada. Dla przykladu
powstata ul. Krokusowa (4KDW), czy planowana
ul. Konwaliowa (5KDW) sa to nowe drogi
przewidziane jako obsluga komunikacyjna nowo
zabudowanych terenéw a ich wyznaczenie wpisuje
si¢ w istniejacy tad przestrzenny i ich przebieg
wyznaczony jest w relacji poinoc-potudnie.
Dodatkowo kazda z powyzszych drog przewidziana
zostata jako KDW — tereny drog wewngtrznych.
Natomiast bez jakiegokolwiek uzasadnienia, tylko
dla skomunikowania dwoéch dzialek o numerach
563/2 1 563/4, wyznaczono drog¢ 15KDD — tereny
drog publicznych klasy dojazdowej 1 w dodatku w
relacji wschod-zachéd. Podkreslenia wymaga, ze w
toku konsultacji spotecznych obecni autorzy
projektu planu zagospodarowania nie potrafili
wyjasni¢ takiego postgpowania wskazujac jedynie,
ze takie otrzymali zlecenie z Gminy. Powstaje
zatem pytanie czy plany zagospodarowania
przestrzennego  ustalane s3 na  podstawie
obowiazujacych  przepisow i1 zasad tadu
przestrzennego czy konkretnych zalecen wbrew
tadowi przestrzennemu?

Uprawnienie gminy do ustalania przeznaczenia
terenu i sposobu jego zagospodarowania nie moze
by¢ naduzywane i niezaleznie od legalnosci jest
oceniane  takze pod katem ewentualnego
przekroczenia  tych  uprawnien. Wadliwymi
ustaleniami planu beda zatem nie tylko te, ktore
naruszaja przepisy prawa, ale takze te, ktore beda
wynikiem naduzycia przystugujacych gminie
uprawnien wladczych.

Naduzycie wladztwa planistycznego oceniane jest
miedzy innymi przez pryzmat konstytucyjnych
praw i wolnosci oraz dopuszczalno$ci ich
ograniczania.

Za naduzycie wladztwa planistycznego uznaje si¢
nadmierng ingerencj¢ w sfer¢ prawa wlasnosci,
ktéra nie pozostaje w racjonalnej i odpowiedniej
proporcji do celow, dla osiagnigcia ktorych
ustanawia si¢ okre$lone ograniczenia.

W orzecznictwie sadow  administracyjnych
podkresla sig, ze przy uchwalaniu miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego
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konieczne jest takie wywazenie intereséw, aby w
jak najwiekszym stopniu zabezpieczy¢ i rozwigzac
potrzeby wspdlnoty, a jednoczeSnie w jak
najmniejszym stopniu narusza¢ prawa wilascicieli
nieruchomosci objetych planem.

W  konsekwencji kazda ingerencja w sposob
wykonywania prawa wlasnosci musi zostaé
szczegOtowo uzasadniona i przeanalizowana. Co
wigcej, to gmina powinna przedstawi¢ uzasadnienie
przyjetych rozwiazan planistycznych, aby mozliwa
byla ocena przyjetego sposobu rozwigzania
konfliktu interesow. Takiego uzasadnienia dla
funkcji 15KDD calkowicie zabraklo w niniejszej
sprawie. Nalezyte uzasadnienie rozwiazan
przyjetych w planie zagospodarowania odgrywa
istotna rol¢ przy ocenie, czy nie doszlo do
naduzycia wladztwa planistycznego.

Sady administracyjne podkreslaja, ze posunigcia
planistyczne gminy, w wyniku ktorych doszto do
naruszenia wlasnoéci, powinny by¢ rzeczowo
uzasadnione, z powolaniem przepisOw prawnych,
na mocy ktérych nie istniejg inne rozwigzania niz
te, ktore przyjeto w uchwale planistycznej.
Uzasadnienie uchwaly powinno zawieraé
argumentacje pozwalajaca uznaé, 7ze gmina
dolozyla nalezytej staranno$ci w przestrzeganiu
zasad _obowiazujacych przy podejmowaniu
dzialan planistycznych, w tym rozwazyla inne
warianty zrealizowania zamierzenia
planistycznego w_ramach przyjetej koncepcji,
albo Ze przyjete rozwiazanie planistyczne, mimo
koniecznos$ci dokonania ingerencji w sfere prawa
wlasno$ci, jest jedynym mozliwym w_danych
warunkach. W przedlozonym projekcie uchwaty
oraz W jej uzasadnieniu brak jest natomiast
jakiegokolwiek uzasadnienia dla zastosowania
funkcji 15KDD,  odejscia  od  aktualnie
obowiazujacej dla dziatki nr 570 funkcji 18KDW.

Nie jest wystarczajace stwierdzenie, ze dane
rozwigzanie jest zgodne z prawem. Jezeli narusza
ono prawo wlasnoSci, konieczne jest dodatkowo
wykazanie, ze zatozonych przez gming celow nie
mozna osiagnaé przy zastosowaniu innych, mniej
ingerujacych w prawo wilasnosci rozwigzan.

w orzecznictwie Naczelnego Sadu
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Administracyjnego ugruntowane jest zasadne
stanowisko, ze wprowadzone w ramach planu
miejscowego ograniczenia prawa wilasnosci musza
by¢ ,konieczne" ze wzglgdu na wartoSci wyzej
cenione. Organ gminy musi wykazaé, ze ingerencja
w sfere prawa wlasnosci pozostaje w racjonalnej i
odpowiedniej ,,proporcji" do celow, dla osiggnigcia
ktorych ustanawia si¢ okre§lone ograniczenia.
Konieczne jest takie ,,wywazenie" ww. interesow,
aby w jak najwigkszym stopniu zabezpieczy¢ i
rozwigza¢ potrzeby wspolnoty, jednak w jak
najmniejszym  naruszajac  prawa  wilascicieli
nieruchomosci objetych planem (wyrok NSA z 1 VI
2017 r., II OSK 2478/15 — publ. CBOSA).
Powyzsze dyrektywy maja pelne zastosowanie
takze do sytuacji wydzielania w  obrgbie
nieruchomosci stanowigcych wlasno$¢ prywatng
terenow o funkcji drogi wewngtrznej. Rowniez w
takim przypadku ograniczenie musi by¢ konieczne i
pozostawaé w odpowiedniej proporcji do celow,
jakim ma shuzy¢.

W  judykaturze zaznacza si¢, ze ustalanie
przebiegu drég wewngtrznych w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego powinno
by¢ poprzedzone bardzo wnikliwg analizg stanu
faktycznego 1 prawnego, aby do niezb¢dnego
minimum ogranicza¢ sytuacje, w ktorych gmina
planuje tego typu drogi na gruntach prywatnych.
Chodzi bowiem o to, aby w sposob realny
zaspokoi¢ usprawiedliwione potrzeby lokalnej
spotecznosci w  zakresie dostepu do drogi
publicznej, a taka gwarancj¢ daje jedynie
niewatpliwe  ustalenie, ze realizacja  drogi
wewngtrznej nie napotka przeszkod niezaleznych od
gminy (np. spotka si¢ z oporem wlascicieli
nieruchomo$ci, na ktorych jej przebieg zostat
przewidziany w miejscowym planie) i budowe
takiej drogi bedzie mozna przeprowadzi¢ (wyrok
NSA z 17 IV 2018 r., I OSK 1410/16 — publ.
CBOSA).

Reasumujac, w treSci wytozonego projektu planu
zagospodarowania przestrzennego dla czeSci wsi
Starawa Gora rejon potudniowo-wschodni tego
rodzaju wnikliwej analizy nie przeprowadzono.
W rezultacie  rozwigzanie  polegajace  na
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przeznaczeniu cze$ci dziatki nr 570 na cele drogi
dojazdowej nie moze by¢ postrzegane jako
,konieczne" do realizacji celu publicznego, a
zarazem realizujace postulat mozliwie najmniejszej
ucigzliwos$ci dla prawa wilasnosci prywatnej.

Przede  wszystkim analiza projektu  planu
zagospodarowania przestrzennego wskazuje
jednoznacznie, ze droga 15KDD w_istocie sluzyé
ma wylacznie realizacji interesu indywidualnego,
a nie interesu publicznego. Stanowi ona bowiem
rozwiazanie komunikacyjne sluzace zapewnieniu
posredniego dostepu do drogi publicznej (ul.
Centralnej) dla nieruchomosci oznaczonych jako
dzialki nr 563/2 i 563/4.

UWAGA 2.

Niezaleznie od powyzszego wskaza¢ réwniez
nalezy, ze w dotychczas obowigzujacym dla tego
terenu planie zagospodarowania przestrzennego
uchwalonym na mocy Uchwaty nr XXVI1/237/2004
Rady Gminy Rzgéw z dnia 16 grudnia 2004 roku w
§ 11 pkt 2 wskazano, ze obstluga komunikacyjna
nowych dzialek moze si¢ odbywaé¢ tylko z
wyznaczonych w planie drég publicznych Iub
wewnetrznych, dla istniejacych dziatek
zabudowanych (glownie wzdtuz ul. Centralnej) plan
utrzymuje  dotychczasowy  sposdb  obshugi
komunikacyjnej poprzez stuzebno$¢ gruntowa
dojazdu lub  wytyczone drogi  dojazdowe
wewngtrzne o min. szerokosci 5,0 m.

Jak zatem wida¢ wczesniejsze rozwigzanie zostato
nie tylko uzasadnione ale dodatkowo przewidywato
skomunikowanie terenow przede wszystkim w
drodze stuzebnosci drogi konieczne;.

Ponadto pierwotnie droga wyznaczona przez
dziatki nr 570, 568/3 i 567/3 planowana byla jako
KDW —tereny drog wewnetrznych, aby ostatecznie
w planie uja¢ ja jako KDD — tereny drog
publicznych klasy dojazdowej. Zmiany tej rowniez
w zaden sposob nie uzasadniono. Wigkszosé
nowoprojektowanych drég w projekcie planu (poza
terenem o funkcji 12KDD) to drogi wewng¢trzne.
Tym samym planowanie na dziatce nr 570 funkcji
terenu 15KDD jako droga dojazdowa w celu
zapewnienia komunikacji dla zamknigtego grona
wiascicieli 3 dzialek (nr 563/2, 563/3, 563/4) w
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istocie sluzy¢ ma wylacznie realizacji interesu
indywidualnego a nie interesu publicznego.

Ponadto podnie$¢ nalezy, ze droga wewngtrzna
przewidziana w obecnie obowigzujacym jeszcze
miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dla tego terenu jako zapewniajaca
dostep do drogi publicznej dziatkom nr 563/2,
567/3, 563/4 planowana byta wiele lat temu w
calkowicie innym ladzie przestrzennym i innym
uktadzie urbanistycznym panujgcym na tych
terenach.

Odejscie _od powyzszych rozwiazan oraz
zmiana funkcji 181WW na 15KDD dla dzialki nr
570 aktualnie nie zostaly w jakikolwiek sposéb
uzasadnione.

UWAGA 3.

Zwroci¢ rowniez nalezy uwage, iz w § 8 pkt 2
projektu uchwaty uchwalajacej plan
zagospodarowania przestrzennego wskazano, iz cyt.
,»W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz
wskaznikow zagospodarowania terenu ustala si¢ w
terenach oznaczonych na rysunku planu symbolami
2U, 20MN, 38MN, 39MN okresla si¢ dziatki, ktore
bez zapewnienia dostgpu do drogi publicznej nie
moga stanowi¢ dzialek budowlanych".

Majac powyzsze na wzgledzie w odniesieniu do
terenu 20MN, na ktérym znajduje si¢ dziatka 570
przez ktorg wyznaczono droge 15KDD — jako
dziatki ktore nie moga stanowi¢ dziatek
budowlanych bez dostepu do drogi publiczne;j
wskazano jedynie dziatke nr 563/5, ktora to dziatka
nie zyska dostepu do drogi publicznej na skutek
powstania projektowanej drogi 15KDD.

Jaki jest zatem sens dla projektowania drogi
15KDD przez dziatke nr 570 jezeli nie skomunikuje
ona dziatki nr 563/5. Tym samym powstanie
potrzeba projektowania kolejnej drogi dla dziatki nr
563/5. Takie dziatanie dobitnie stanowi o braku
przeanalizowania alternatywnych rozwigzan
urbanistycznych oraz projektowaniu drogi 15KDD
bez uwzglednienia panujacego tadu urbanistycznego
i przestrzennego.

Podkresli¢ nalezy, ze przedlozone przeze mnie
wraz z poprzednimi uwagami alternatywne
rozwigzania dla skomunikowania dziatek nr 563/2 i
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563/4 przewidywaly rowniez skomunikowanie
dziatki 563/5 przy pomocy innego zaprojektowania
jednej drogi wewnetrznej od strony ul. Warzywne;j.
Rozwigzanie takie nie zostalo w ogdle przez organ
administracji rozwazone natomiast przedtozony
projekt planu wymusi w przysztosci i tak
skomunikowanie dziatki nr 563/5 droga wewnetrzna
od ulicy Warzywnej.

Reasumujac, opracowujac projekt przedtozonego
planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
oznaczonego jako 20MN nie dokonano nalezytego
rozwazenia interesu publicznego i intereséw
prywatnych.

UWAGA 4.

Nie moze uj$¢ uwadze, ze dziatka nr 563/2, ktora
ma by¢ skomunikowana projektowanym wjazdem
ma tych samych wiascicieli co dziatka nr 561/2
potozona bezposrednio przy ul Centralnej. Obie
powyzsze dziatki sasiaduja ze sobg. Tym samym na
dzien dzisiejszy dziatka nr 563/2 ma dostep do
drogi publicznej poprzez dziatke nr 561/2 za$ obie
stanowig wlasno$¢ tych samych oséb. Podkreslenia
réwniez wymaga, co wyraznie wynika z
dotaczonego do niniejszym uwag rysunku, ze na
dziatce 561/2 w jej wschodniej czgsci pozostawiono
pasa szerokosci 6 metrow pozwalajacy na powstanie
drogi wewngtrznej zapewniajacej komunikacje
dziatce nr 563/2. W zataczniku graficznym do
projektu planu zagospodarowania wida¢ nawet, ze
wydzielajac dziatke nr 561/3 pozostawiono na jej
tytach pas dziatki nr 561/2 wiasnie o szerokosci 6
metrow celem poprowadzenia tamtedy drogi
dojazdowe;j do dziatki nr 563/2, co dodatkowo jest
zgodne z panujacym na tym terenie fadem
przestrzennym.

Majac powyzsze na wzgledzie, w projektowanym
planie zagospodarowania przestrzennego w sposob
ewidentny naruszono moje prawo wtasnosci oraz
celem zaspokojenia prywatnych intereséw
whascicieli dziatki nr 563/2 1 561/2. W dodatku
brak jest jakiegokolwiek uzasadnienia dlaczego
zamiast wyznaczac droge przez dzialki
stanowiace wlasno$¢ oséb zainteresowanych
dojazdem do dzialki nr 563/2 czyni si¢ to przez
dzialki os6b trzecich naruszajac konstytucyjne
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zasady proporcjonalno$ci i ochrony prawa

W ten sam sposob mozna skomunikowaé dziatke
563/4, ktora na marginesie stanowi wlasno$¢ brata
wlascicieli dzialek nr 561/2 1 563/2.

Wskaza¢ rowniez nalezy, ze dziatki 563/2, 563/4 1
563/5 powstaty na skutek podziatu wigkszej dziatki.
Dokonujac podziatu organ administracji nie
przewidzial wydzielenia czg¢$ci gruntu pod droge
wewnetrzng co jest ewidentnym przeoczeniem.
Powyzszy problem nie ujawnit si¢ dopoki osoby
wiascicielami powyzszych dzialek oraz dziatek
562/1 1 564/2 byly te same osoby. Dokonujac
sprzedazy czgsci dziatek rowniez nie zapewniono
dostepu do drogi publicznej dla dziatek 563/2 i
563/4.

Powyzsza sytuacja jest bezsprzecznie
konsekwencja uchybien organu administracji, ktory
pozwolit na podziat dziatek nie zapewniajac im
dostepu do drogi publicznej na etapie, gdy
wszystkie one miaty tych samych wtascicieli.
Natomiast aktualnie Gmina stara si¢ naprawi¢ swdj
btad kosztem wiascicieli dziatki nr 570. Stanowi to
o naruszeniu konstytucyjnego prawa wilasnosci oraz
konstytucyjnej zasady proporcjonalnosci.

Niezaleznie od powyZszego, opracowujac nowy
plan zagospodarowania przestrzennego nalezy
uwzgledni¢ konstytucyjne prawo wlasnosci przez
pryzmat konstytucyjnej zasady proporcjonalnosci.

Jak podkresla si¢ w orzecznictwie sadow
administracyjnych przy rozwazaniu mozliwosci
przyjecia takich ustalen w szczegdlnosci pochyli¢
si¢ nalezy nad zagadnieniem granic ochrony prawa
wlasnosci. Zwazy¢ trzeba, ze w $wietle art. 64 ust. 3
oraz art. 31 ust. 3 Konstytucji RP warunkami
dopuszczalnos$ci ograniczen praw wlasnosci sa:
ustawowa forma ograniczenia, istnienie w panstwie
demokratycznym konieczno$ci wprowadzenia
ograniczenia, funkcjonalny zwigzek ograniczenia z
realizacja wskazanych w art. 31 ust. 3 wartosSci oraz
zakaz naruszania istoty prawa wlasnosci. Wymog
istnienia w panstwie demokratycznym koniecznosci
wprowadzenia ograniczenia odpowiada zasadzie
proporcjonalno$ci. Zasada ta obejmuje m.in.
wymog doboru $rodkdéw skutecznych, a wiec
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rzeczywiscie stuzacych realizacji zamierzonych
celow. Organy wladzy publicznej powinny zatem
wybierac srodki niezbgdne, w tym sensie, ze beda
one chroni¢ okreslone warto$ci w stopniu, ktory nie
moglby zosta¢ osiggniety przy zastosowaniu innych
srodkow. Sposrod mozliwych srodkow nalezy
wybiera¢ najmniej ucigzliwe dla jednostki.
Ograniczenie danego prawa musi ponadto pozostac
w odpowiedniej proporcji do celéw, ktorych
ochrona uzasadnia ustanowienie tego ograniczenia.
Jak wskazat Wojewodzki Sad Administracyjny w
Gliwicach (wyrok z 17.01.2023 r. sygn. akt II
SA/GI 1462/22) koncepcja "wtadztwa
planistycznego" oznacza, ze w niektdrych
przypadkach ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego moga ingerowaé
w interesy prywatne podmiotéw skarzacych w
sposob odbierany przez nich jako niekorzystny.
Nalezy bowiem podkresli¢, ze prawo wlasnosci,
mimo, ze jest najsilniejszym prawem
podmiotowym, korzystajacym z gwarancji
ustawowych i ponad ustawowych, to nie ma jednak
charakteru absolutnego i nicograniczonego.
Jednakze ze swych uprawnien gmina moze
korzysta¢ w sposob uzasadniony. Wiadztwo
planistyczne nie moze by¢ jednak traktowane jako
nieumotywowana przekonywujaco ingerencja
gminy w prawa wlascicielskie. Ingerencja ta jest
mozliwa, ale musi uwzglednia¢ proporcjonalnie
wywazony interes publiczny, oraz interes
indywidualny zwiazany z uprawnieniami
wlascicielskimi. Wymaga to wigc od gminy
whnikliwego 1 wszechstronnego rozwazenia zarOwno
interesu indywidualnego jak i publicznego oraz
uzasadnienia prawidtowosci przyjetych rozwigzan
planistycznych, ich celowosci i stusznosci.
Dopuszczalna jest zmiana w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego
dotychczasowego przeznaczenia catosci badz czesci
danego gruntu, jednak taka ingerencja w prawo
wlasno$ci musi by¢ uzasadniona i proporcjonalna w
stosunku do celow, ktorych osiggnigciu ma stuzyé.
Dokonujac ingerencji w sfer¢ prywatnych
interesoOw wiascicieli gmina powinna kierowac si¢
zasada proporcjonalnos$ci, ktdra wyraza zakaz
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nadmiernej, w stosunku do chronionej wartosci,
ingerencji w sfer¢ praw i wolnosci jednostki.
Ingerencja gminy w prawa wiascicielskie jest
wyjatkiem od zasady nienaruszalno$ci wlasnos$ci
przez wtadze publiczne. Stad kazde wyznaczenie w
miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dodatkowych ograniczen
wykonywania prawa wlasnosci, musi by¢
szczegodtowo, profesjonalnie, wiarygodnie i
wyczerpujaco uzasadnione.

Odnoszac powyzsze do planowanego przebiegu
drogi na dziatce nr 570 wskazaé nalezy, ze w zaden
sposob nie uzasadniono dlaczego w celu
zapewnienia dostepu do drogi publicznej dziatkom
nr 563/2 i 563/4 stanowiacym wlasnos$¢ jedynie
dwdch os6b planowana jest droga przez dziatki nr
570, 568/3 oraz 567/3 w sytuacji, gdy: po pierwsze
dojazd mozna zapewni¢ od ulicy Centralnej przez
dziatki stanowigce po czgs$ci wlasnosé tych samych
0s0b co wlasciciele dziatek 563/2 1 563/4 przy
okazji dochowujac tadu urbanistycznego poprzez
zapewnienie komunikacji w relacji péinoc-potudnie;
po drugie od strony ul. Warzywnej zapewnienie
w/w dziatkom dostgpu do drogi publicznej moze
odby¢ si¢ poprzez wyznaczenie drogi wewngtrznej
tylko przez jedna dziatke nr 562/1 lub 564/2.

Reasumujac, przewidziane rozwigzanie i
zaplanowanie drogi 15KDD przez dziatke nr 570
narusza zasade¢ proporcjonalnosci, a ponadto nie
zostalo w zaden sposob uzasadnione, a tym samym
narusza granice wtadztwa planistycznego i nie
powinno si¢ ostac.

UWAGA 5.

Nie moze uj$¢ uwadze, ze w okresie kiedy w
dotychczasowym planie miejscowym
przewidywano drogg na dzialce nr ewid. 570 jako
zapewniajaca dostep do drogi publicznej dziatkom
nr 563/2 i 563/4 zar6wno w wzdtuz ulicy
Kwiatowej jak i ulicy Krokusowej (ktéra wtedy nie
istniata) nie bylo tak licznej zabudowy
mieszkaniowej. Aktualnie na ulicy Krokusowej
powstata inwestycja deweloperska liczaca ok. 15
domow, natomiast wzdhuz ul. Kwiatowej powstato
ok. 18 nowych domow w sytuacji, gdy 10 lat temu
kiedy pierwotnie planowano przebieg drogi na
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dziatce nr 570 przy ul. Kwiatowej znajdowaly si¢
tylko 3 domy. Nalezy rowniez uwzglednic, ze ul.
Krokusowa nie posiada bezposredniego potaczenia
z ulicg Centralng za$ caly ruch obstugiwany jest
przez ulice Kwiatowa, ktdra jest droga szutrowa.

W zwiazku z powyzszym utrzymanie w planie
zagospodarowania przestrzennego drogi dojazdowe;j
na dziatce nr 570 spowoduje znaczace zwigkszenie
zagrozen bezpieczenstwa ruchu drogowego oraz
wplynie negatywnie na stan drogi ul. Kwiatowe;j.

W przedtozonym planie zagospodarowania
przestrzennego brak jest jakiejkolwiek informacji,
aby kwestie wptywu planowanej drogi 15KDD tak
znaczaco odbiegajacej od dotychczasowego tadu
drogowego byly konsultowane z odpowiednimi
stuzbami o organami zajmujacymi si¢ ruchem
drogowym i jego bezpieczenstwem. Planowanie
nowych rozwigzan urbanistycznych odbiegajacych
od fadu panujacego na danym terenie powinno by¢
kazdorazowo poprzedzone poglebiona analiza
wplywu takiego nowego rozwigzania na dotychczas
istniejacy stan. W niniejszym przypadku takiej
analizy zabraklo co bedzie miato negatywny wptyw
na bezpieczenstwo ruchu drogowego.

W zwiazku z powyzszym wskazaé nalezy, ze
proponowane alternatywne rozwigzanie, tj.
wyznaczenie drogi wewnetrznej od strony ul.
Centralnej nie tylko utrzyma istniejacy tad
przestrzenny ale nie wpltynie negatywnie na
bezpieczenstwo ruchu drogowego.

Kolejnym rozwigzaniem jest wyznaczenie drogi
do w/w dzialek od strony ulicy Warzywnej, ktore
rowniez nie wplynie na pogorszenie bezpieczenstwa
ruchu drogowego, bowiem zabudowa wzdhuz ul.
Warzywnej jest mniej liczna, za$ sama ul.
Warzywna przygotowana jest do przyjecia
wigkszego ruchu drogowego bowiem posiada m.in.
kanalizacj¢ oraz utwardzenie zwirowe, co w
przysztosci pozwoli na potozenie asfaltu, natomiast
ul. Kwiatowa jest ulica szutrowa i bez kanalizacji.
UWAGA 6.

Zaré6wno w projekcie planu zagospodarowania
przestrzennego jak i w dotaczonej do niego
prognozie oddziatywania na $rodowisko zabrakto
analizy wptywu planowanej drogi 15KDD na

1d: CC2603DE-CD54-4DCF-8521-9E0AF4E5A8CT7. Projekt Strona 70




zmiang stosunkow wodnych i melioracyjnych na
dziatce nr 570 i dziatkach sasiednich.

Zaplanowanie drogi 15KDD w zaproponowanym
potozeniu catkowicie pomija uksztaltowanie terenu
oraz to, ze przez tg cz¢s¢ dziatki nr 570 odbywa si¢
melioracja dziatki 568/3 i po cz¢$ci dziatki 567/3.
Powstanie drogi spowoduje, ze wody opadowe i
roztopowe nie beda mogly sptywac¢ w naturalny
sposob w strone ulicy Kwiatowe;j.

W w/w prognozie wskazano, ze w zakresie
odprowadzania wod opadowych i roztopowych
projekt planu ustala odprowadzanie wod
opadowych i roztopowych z terenéw zabudowy i
ulic poprzez splyw powierzchniowy i urzadzenia
infiltracyjne, w tym: rowy infiltracyjne, zbiorniki
retencyjno-infiltracyjne, studnie chtonne, zgodnie z
przepisami odregbnymi w zakresie prawa wodnego.

Powyzsze ogolne stwierdzenie nie odnosi si¢
jednak do konkretnej sytuacji przebiegu drogi
15KDD, ktdra swoim przebiegiem odbiega od
istniejacego tadu przestrzennego i moze zaburzy¢
dotychczasowe stosunki wodne.

UWAGA 7.

Przeprowadzenie drogi przez dziatke nr 570
pomija calkowicie fakt, iz tak wyznaczona droga
przebiegac bedzie nie wigcej niz 1 metr od budynku
znajdujagcego si¢ na dziatce 571/4, ktory to budynek
jest zamieszkaly. Siggacz w miejscowym planie,
wchodzi swoimi ustaleniami w zasadzie w
istniejacy budynek.

W powyzszym zakresie projekt planu
zagospodarowania nie wyjasnia dlaczego de facto
pod samymi oknami zamieszkatego budynku
postanowiono zaprojektowac droge. Dodatkowo z
uwagi na brak okreslenia w § 22 warunkow
funkcjonalno-technicznych drogi 15KDD trudno
oceni¢ czy np. przewiduje ona ciag pieszy ktory
bedzie zlokalizowany tuz pod oknami budynku na
dziatce 571/4.

UWAGA 8.

Planowany przebieg drogi catkowicie pomija
aktualne zagospodarowanie dziatki nr 570, na ktorej
znajduje si¢ sad owocowy. Natomiast wyznaczenie
drogi od strony ul. Warzywnej odby¢ si¢ moze
poprzez nieuzytki. W planie brak uzasadnienia dla
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przyjetego rozwiazania.
UWAGA 9.

Nie maze rowniez uj$¢ uwadze, ze dziatki o
numerach ewidencyjnych 564/2, 563/5, 563/4,
563/3, 563/2 jako calo$¢ wystawione zostaty na
sprzedaz pod inwestycj¢ deweloperska. Tym samym
calos¢ tych gruntow bedzie miata zapewniony
dostep do drogi publicznej poprzez dziatke nr 564/2
ktora przylega bezposrednio do ul. Warzywne;.
Ponadto realizacja przedsigwzigcia deweloperskiego
i skomunikowanie go z drogami publicznymi
poprzez droge¢ na dziatce nr 570 a nast¢pnie przez
ul. Kwiatowa spowoduje znaczace zwigkszenie
ruchu drogowego na ul. Kwiatowej, pogorszy
bezpieczenstwo oraz przyczyni si¢ do szybszej
degradacji tej ulicy.

UWAGA 10.

Nie mozna pominac¢, ze wlasciciel dziatki nr 568/3
ma aktualnie zapewniony dojazd bezposrednio z
ulicy Centralnej a wigc ustanowienie drogi na jego
dzialce nie jest niezbedne.

Rowniez wlasciciele dziatek tj. nr 564/2, 563/5,
563/4, 563/2 aktualnie posiadaja mozliwo$¢ dojazdu
poprzez wlasne nieruchomosci bezposrednio od
ulicy Centralne;j.

Powyzsze dojazdy zapewnione sg w relacji
potnoc-potudnie pomigdzy ul. Centralng i Jana
Pawta II, a wiec zgodnie z fadem urbanistycznym
dla obszaru objetego projektem planu
zagospodarowania.

Tym samym chcac zapewni¢ komunikacje
dalszych swoich dziatek ich wlasciciele powinni w
pierwszej kolejnosci oczekiwaé wyznaczenie drogi
przez ich tereny. Skoro wlasciciel nieruchomosci
moze zapewni¢ dostep do niej poprzez inng
wlasno$¢ nieruchomosci, to brak jest uzasadnienia
urbanistycznego i planistycznego do ograniczenia
cudzej wlasnosci tylko 1 wylacznie dla ugody lub
wigkszych zyskow innych osob.

Ponadto w latach dwutysigcznych wiasciciele
dziatek nr 564/2, 563/5, 563/4, 563/2, ktorzy
obecnie popierajg przebieg drogi wewngtrznej przez
dziatke nr 570 sprzedali swoje dziatki o numerach
561/3, 564/2 oraz 563/5 blokujac sobie tym samym
dojazd do dziatek wewnetrznych.
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UWAGA 11.

Wyznaczenie drogi na dziatce nr 570 w
dotychczasowym jej przebiegu uniemozliwi jej
wlascicielom dalszg zabudowe. W przypadku
bowiem jakiejkolwiek budowy domu rodzinnego na
tej czesci dziatki 570 jej zmniejszenie przy i tak juz
waskich parametrach utrudni mocno plan budowy
nowego domu. Tym samym umozliwienie
zabudowy innych terenéw ma nastapi¢ kosztem
wiascicieli dziatki nr 570, co jest niewspotmierne.
Nie mozna rowniez zapomnie¢, ze dziatanie takie
spowoduje zmniejszenie warto$ci nieruchomosci
dziatki numer 570 co wigzalo si¢ bedzie z
roszczeniem odszkodowawczym dla gminy.

Wskaza¢ natomiast nalezy, ze istniejaca
zabudowa na dziatce nr 561/2 potozonej
bezposrednio przy ul. Centralnej i stanowiacej
wlasnos¢ tych samych osob co dziatki nr 563/2
przewiduje wzdtuz wschodniej granicy dziatki
561/2 mozliwo$¢ wytyczenia drogi wewnetrznej o
szeroko$ci 6 metrow. Tak tez zreszta dotychczas
odbywa si¢ komunikacja z dziatka nr 563/2 tj. przez
dziatke 561/2.

Umozliwienie sprzedazy dziatek jednym osobom
nie moze odbywac si¢ kosztem osob trzecich.

Reasumujac, majac na wzgledzie przedstawione
powyzej uwagi, dalsze ujecie w projektowanym
planie zagospodarowania przestrzennego na dzialce
numer 570 funkcji 15KDD - drogi publicznej
dojazdowej 15KDD stanowi naruszenie fadu
przestrzennego, a ponadto jest wbrew istniejacemu
tadowi urbanistycznemu. Projektowanie
publicznej drogi dojazdowej w celu zaspokojenia
prywatnego interesu wlascicieli jedynie trzech
dzialek stanowi o przekroczeniu wladztwa
planistycznego przez gmin¢ Rzgéw. Tym
bardziej, ze kazdy z tych wlascicieli ma wjazd od
ulicy Centralnej do swoich dzialek.

Zbiegi wlascicieli 3 nieruchomosci o
zaprojektowanie drogi dojazdowej przez cudza
nieruchomo$¢ stanowi ponadto naruszenie
konstytucyjnych zasad proporcjonalno$ci oraz
ochrony praw wtasnosci.

Nie mozna zapominac, ze zgodnie z ustawa o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pod
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pojeciem tadu przestrzennego nalezy rozumiec takie
uksztaltowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijna
calosé¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych
relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze,
srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne. Projektowanie w planie
zagospodarowania przestrzennego drogi 15KDD
m.in. przez dziatke numer 570 nie dochowuje
powyzszych zasad.

Przyjete rozwigzania w zakresie terenu 20MN i
15KDD stanowia natomiast konsekwencje braku
wlasciwego wywazenia interesu publicznego i
prywatnego, prowadzac w rezultacie do
nadmiernego ograniczenia wlasnosci nieruchomosci
oznaczonej jako dziatka nr 570, niemajacego
uzasadnienia w kontekscie celu, jakiemu miato ono
stuzy¢. W konsekwencji naruszono wigc granice
wladztwa planistycznego. Warto tutaj nadmienic, ze
wylozony MPZP jest niespojny a wreez nielogiczny
poniewaz sa kwartaty tego obszaru, jak np.: 13MN,
ktore sa duzo wigksze i glebsze a jednak nie maja
propozycje rozwiazania wewngtrznej komunikacji.

W pojeciu wladztwa planistycznego mieszcza si¢
takze wprowadzone przez plany miejscowe
ograniczenia prawa wiasnos$ci. Nie oznacza to
jednak, ze uprawnien gminy ma charakter
nieograniczony i ze gmina ma petng swobodg w
okreslaniu przeznaczenia i zasad zagospodarowania
poszczegblnych obszaréw potozonych na jej terenie.
W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uwzglednia si¢ takze prawo wlasnosci. Oczywistym
jest zatem, ze uprawnienie gminy do ustalania
przeznaczenia terenu i sposobu jego
zagospodarowania nie moze by¢ naduzywane.
Sprawujac wladztwo planistyczne, gmina powinna
mie¢ zawsze na uwadze, wprowadzone ograniczenia
prawa wtasnoséci musza by¢ konieczne ze wzgledu
na warto$ci wyzej cenione np. Potrzeba interesow
publicznego (wyrok NSA z dnia 17.04.2018 r.,
sygn. akt II OSK 1410/16).

Kazdy wigc w przypadku organ gminy musi
wykazac, ze ingerencja w strefe prawa wlasnosci
pozostaje w racjonalnej i odpowiedniej proporcji do
celow, dla osiggniecia ktérych ustanawia sie
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okreslone ograniczenia. Dokonujac ingerencji w
strefe prywatnych interesow wlascicieli gmina
powinna kierowac si¢ w zasade proporcjonalnosci,
ktéra wyraza zakaz nadmiernej ingerencji w strefe
praw i wlasnosci jednostki. Nadto posunigcia
planistyczne gminy, wyniku ktérych doszto do
naruszenia wlasnosci, powinny by¢ rzeczowo
uzasadnione, z powotaniem przepisow prawnych,
na mocy ktorych nie istnieja inne rozwigzania niz
te, ktore przyjeto w uchwale planistycznej (wyrok
NSA z 1.06.201 r., sygn.]. akt I OSK 2478/15).

Zadna z powyzszych zasad nie zostata
dochowania opracowujac projekt planu
zagospodarowania przestrzennego dla wsi Starowa
Gora rejon potudniowo-wschodni.

Jest rzecza wlasciciela dziatki zapewnienie sobie
takiego sposobu jej zabudowy i zagospodarowania,
by optymalnie wykorzystac jej powierzchnig,
istniejacy dostep do drogi i mozliwos¢ zabudowy.
Jesli wige aktualna zabudowa istniejaca
uniemozliwia wykorzystanie jej pelnego potencjatu
w zakresie dopuszczonej mocg MPZP zabudowy, to
jest to zagadnienie lezace w wylacznej gestii
wlasciciela tej dziatki, a nie w gestii organu wladzy
planistycznej, czy wlasciciela nieruchomosci
sgsiedniej.

Tym samym wnoszg powyzsze uwagi do planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi
Starowa Goéra rejon poludniowo-wschodni i
oswiadczam, ze jako wiasciciel dziatki numer 570
nie godzg si¢ na przebieg drogi 15KDD przez moja
nieruchomosé.

28.03.202
5

*hk

W zwigzku z zawiadomieniem o ponownym
wyloZzeniem do publicznego wgladu projektu
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wraz z prognoza oddzialywania na
srodowisko dla czeSci wsi Starowa Gora rejon
potudniowo-wschodni niniejszym sktadamy
nastgpujace uwagi do w/w projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie
dziatki o numerze ewidencyjnych 570 potozonej w
Starowej Gorze przy ul. Centralnej 93 (identyfikator
dziatki: 100610 5.0014.570) w tym samym wnoszg
o:

1.zlikwidowanie w opracowanym projekcie drogi

Dz. nr 570

15KDD

Nie uwzgledniono w zakresie
zlikwidowania drogi dojazdowej
15KDD.
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dojazdowej 15KDD.

Na wstegpie wskazaé nalezy, ze zarowno w tresci
ponownie wylozonego projektu uchwaty jak i
uzasadnieniu do niej poza ogdlnym stwierdzeniem,
ze wptynglo 80 uwag do poprzedniego projektu
planu, rozstrzygniecie tych uwag ma by¢ zawarty w
Zataczniku nr 2 do uchwaly. Zalacznika tego nie
udostgpniano do publicznego wgladu wraz z
projektem planu zagospodarowania, co
uniemozliwia jakiekolwiek odniesienie si¢ do
stanowiska organu administracji.

Ponadto w treSci projektu uchwaly w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci wsi Starowa Goéra rejon
potudniowo-wschodni jak i w uzasadnieniu do niej
zmieniono jedynie szeroko$¢ projektowanej drogi
ISKDD — w pierwotnym projekcie miata ona
wynosi¢ 7,7 m na wjezdzie, nastgpnie zwezac si¢ do
6 m, aby na koncu rozszerzy¢ si¢ do 12 m.
Aktualnie przewiduje si¢, ze droga 15KDD na
wjezdzie bedzie miata 5 m, aby nast¢pnie
rozszerzy¢ si¢ do 6 m, a na koncu mie¢ szeroko$é
12 m.

Natomiast w  treSci  projektu  uchwaly,
uzasadnieniu do niej lub w zalaczniku graficznym
prozno szuka¢ jakiegokolwiek uzasadnienia do
wprowadzonych zmian, jak rowniez brak jest
jakiegokolwiek uzasadnienia do rozwigzania
przyjetego na dziatce nr 570 oraz na dzialkach nr
568/31567/3.

Majac powyzsze na wzgledzie, tj. brak
jakiegokolwiek uzasadnienia czy tez odniesienia si¢
do uwag zgloszonych do poprzedniego projektu
planu, jak i brak jakiegokolwiek uzasadnienia do
rozwigzania przewidzianego na dzialce nr 570 w
postaci funkcji 15KDD — powielamy poprzednie
uwagi uznajac je za nadal catkowicie zasadne.

Jednocze$nie zwracam uwage na okolicznosci
stanowigce o naruszeniu wiadztwa planistycznego,
ktére nie byly podnoszone przy poprzednich
uwagach oraz naruszenia przystugujacego mi prawa
wlasnosci.

UWAGA 1.

W § 22 projektu uchwaly wskazano dla

poszczegbdlnych drég, oznaczonych na rysunku
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planu, ustalono warunki funkcjonalno-techniczne.

Odnoszac si¢ do powyzszego paragrafu uchwaty
wskaza¢  nalezy, ze  prawie  wszystkie
nowoprojektowane drogi to drogi klasy KDW —
drogi wewnetrzne. Jedynie teren 12KDD i 15KDD
przewidziane zostaty pod droge dojazdowa.

Zwroéci¢ jednak nalezy uwagg, ze poza terenem
dziatki nr 570 gdzie planowana jest droga
dojazdowa 15KDD wszystkie pozostale
nowoprojektowane drogi przewidziane zostaly w
uktadzie poétnoc-potudnie, co jest zgodne z
istniejacym na tych terenach tadem przestrzennym.
Tylko droga 15KDD na dzialce nr 570 zostata
przewidziana w ukladzie wschdéd-zachdd i bez
jakiegokolwiek uzasadnienia dla takiego odstgpstwa
od fadu przestrzennego.

Podkreslenia  wymaga, ze skoro mozna
zaprojektowa¢ droge KDD jako odchodzaca od ul.
Centralnej w relacji potnoc-potudnie — vide
12KDD, to projektowanie drogi 15KDD na dziatce
nr 570 w relacji wschod-zachod jest ewidentnym
zaprzeczeniem panujacego tadu przestrzennego i
stanowi o jego naruszeniu.

Wiadztwo planistyczne nie moze nosi¢ cech
dowolnosci  dziatania. Natomiast ewentualne
odstepstwo od panujacego tadu przestrzennego
powinno by¢ szczegdlnie uzasadnione, czego w
wylozonych  projektach  calkowicie  zabrakto.
Catkowicie niezrozumiatym jest to, ze w
uzasadnieniu uchwaty poswigca si¢ caty akapit (str.
3) projektowanym drogom wewngetrznym, ktoérych
uktad odpowiada tadowi przestrzennemu, natomiast
catkowicie pomija si¢ kwesti¢ drogi 15KDD ktora
stanowi oczywiste odstepstwo od obowigzujacego
tadu przestrzennego. Juz choc¢by brak uzasadnienia
dla  projektowanej  drogi  15KDD  czyni
projektowany plan zagospodarowania
przestrzennego i tres¢ uchwaty, ktora to uchwala —
wadliwymi i naruszajagcymi obowigzujace przepisy
ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym.

Majac powyzsze na wzgledzie, nieprawdziwe jest
stwierdzenie na str. 1 uzasadnienia uchwaty, gdzie
w pkt 1 wskazano, iz cyt. ,sporzadzony plan
miejscowy nie zaburza tadu przestrzennego i
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wprowadza zasady ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego, a takze jest zgodny z zasadami
urbanistyki i architektury”.

Aktualnie caly fad urbanistyczny na obszarze
objetym  projektem planu  zagospodarowania
przestrzennego obejmuje skomunikowanie dziatek
w relacji potnoc-potudnie pomiedzy ul. Centralng i
ul. Jana Pawta II. Zaproponowana droga 15KDD
jako jedyna w powyzszym obszarze przewiduje
skomunikowanie terenow w relacji poprzecznej, co
burzy dotychczasowy tad urbanistyczny na tym
terenie.

Brak jest natomiast jakiegokolwiek uzasadnienia
dla tak znaczacego odstgpstwa od dotychczasowego
uktadu urbanistycznego i tadu przestrzennego.
Autorzy  projektu  planu  zagospodarowania
przestrzennego catkowicie pomijaja to odstgpstwo,
rowniez w tabeli w § 22 o czym mowa byla
powyzej. Tym samym trudno poddaé ocenie
motywy takiego wyznaczenia drogi 15KDD.

Lad przestrzenny bedac zasada nadrzgdng
gospodarowania przestrzenia jest jednocze$nie
kluczowym pojgciem  wyznaczajacym  zakres
przedmiotowy  ustawy o  planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Wraz z zasada
zrownowazonego rozwoju stanowi nadrz¢dny uktad
odniesienia dla wszelkich czynnosci
podejmowanych na gruncie tej ustawy, Ww
odniesieniu do wszystkich pozioméw planowania
przestrzennego. w orzecznictwie sadow
administracyjnych wyrazono stanowisko, iz pojecie
fadu przestrzennego nalezy do kategorii klauzul
generalnych.  Adresatem  zachowania  ladu
przestrzennego sa organy wladzy publicznej
powotane z woli ustawodawcy do wykonywania
zadan  publicznych w  sferze  planowania
przestrzennego. Z uwagi na fakt, ze gléwnym
podmiotem planowania przestrzennego jest gmina,
wyposazona w szereg kompetencji wladczych, to
wlasnie ona jest najbardziej obcigzona urealnieniem
i skonkretyzowaniem tego poje¢cia.

Opracowujac plan zagospodarowania
przestrzennego dla czgéci wsi Starowa Gora rejon
potudniowo-wschodni organ  nie sprostat
powyzszym wymaganiom. Bez jakiegokolwiek
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uzasadnienia postanowiono naruszy¢ obowigzujacy
fad przestrzenny i naruszy¢ granice wladztwa
planistycznego poprzez zaprojektowanie drogi
dojazdowej 1SKDD w  sposob  catkowicie
odbiegajacy od dotychczasowych rozwigzan i
istniejacego tadu przestrzennego. Na calym
obszarze  objetym  projektowanym  planem
komunikacja drogowa obywa si¢ w relacji potnoc-
potudnie pomigdzy ulicami Centralng i Jana Pawla
II. Roéwniez nowe, duze, inwestycje deweloperskie
objete byly powyzsza zasada. Dla przyktadu
powstata ul. Krokusowa (4KDW), czy planowana
ul. Konwaliowa (5KDW) sa to nowe drogi
przewidziane jako obshluga komunikacyjna nowo
zabudowanych terenéw a ich wyznaczenie wpisuje
si¢ w istniejacy tad przestrzenny i ich przebieg
wyznaczony jest w relacji poinoc-potudnie.
Dodatkowo kazda z powyzszych drog przewidziana
zostata jako KDW — tereny drog wewnetrznych.
Natomiast bez jakiegokolwiek uzasadnienia, tylko
dla skomunikowania dwoéch dzialek o numerach
563/2 1 563/4, wyznaczono drogg 15KDD — tereny
drég publicznych klasy dojazdowej i w dodatku w
relacji wschod-zachéd. Podkreslenia wymaga, ze w
toku konsultacji spolecznych obecni autorzy
projektu planu zagospodarowania nie potrafili
wyjasni¢ takiego postgpowania wskazujac jedynie,
ze takie otrzymali zlecenie z Gminy. Powstaje
zatem pytanie czy plany zagospodarowania
przestrzennego  ustalane s3 na  podstawie
obowiazujacych  przepisow i1 zasad fadu
przestrzennego czy konkretnych zalecen wbrew
tadowi przestrzennemu?

Uprawnienie gminy do ustalania przeznaczenia
terenu i sposobu jego zagospodarowania nie moze
by¢ naduzywane i niezaleznie od legalnosci jest
oceniane  takze pod katem ewentualnego
przekroczenia  tych  uprawnien. Wadliwymi
ustaleniami planu beda zatem nie tylko te, ktore
naruszajg przepisy prawa, ale takze te, ktore begda
wynikiem naduzycia przystugujacych gminie
uprawnien wladczych.

Naduzycie wtadztwa planistycznego oceniane jest
miedzy innymi przez pryzmat konstytucyjnych
praw i wolnosci oraz dopuszczalnosci ich
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ograniczania.

Za naduzycie wladztwa planistycznego uznaje si¢
nadmierng ingerencje w sfer¢ prawa wlasnosci,
ktéra nie pozostaje w racjonalnej i odpowiedniej
proporcji do celow, dla osiagniecia ktorych
ustanawia si¢ okreslone ograniczenia.

W orzecznictwie sadéw  administracyjnych
podkresla si¢, ze przy uchwalaniu miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego
konieczne jest takie wywazenie interesow, aby w
jak najwiekszym stopniu zabezpieczy¢ i rozwigzaé
potrzeby wspolnoty, a jednoczesnie w jak
najmniejszym stopniu narusza¢ prawa wilascicieli
nieruchomosci obj¢tych planem.

W konsekwencji kazda ingerencja w sposob
wykonywania prawa wlasnosci musi zosta
szczegOtowo uzasadniona i przeanalizowana. Co
wiegcej, to gmina powinna przedstawi¢ uzasadnienie
przyjetych rozwigzan planistycznych, aby mozliwa
byta ocena przyjetego sposobu rozwigzania
konfliktu interesow. Takiego uzasadnienia dla
funkcji 15KDD calkowicie zabraklo w niniejszej
sprawie. Nalezyte uzasadnienie rozwiazan
przyjetych w planie zagospodarowania odgrywa
istotna rol¢ przy ocenie, czy nie doszlo do
naduzycia wladztwa planistycznego.

Sady administracyjne podkreslaja, ze posunigcia
planistyczne gminy, w wyniku ktorych doszto do
naruszenia wlasnoéci, powinny by¢ rzeczowo
uzasadnione, z powolaniem przepisOw prawnych,
na mocy ktoérych nie istniejg inne rozwigzania niz
te, ktore przyjeto w uchwale planistycznej.
Uzasadnienie uchwaly powinno zawieraé
argumentacje pozwalajaca uzna¢, Ze gmina
dolozyla nalezytej staranno$ci w przestrzeganiu
zasad _obowiazujacych przy podejmowaniu
dzialan planistycznych, w tym rozwazyla inne
warianty zrealizowania zamierzenia
planistycznego w_ramach przyjetej koncepcji,
albo Ze przyjete rozwiazanie planistyczne, mimo
koniecznos$ci dokonania ingerencji w sfere prawa
wlasno$ci, jest jedynym mozliwym w danych
warunkach. W przedtozonym projekcie uchwaty
oraz w jej uzasadnieniu brak jest natomiast
jakiegokolwiek uzasadnienia dla zastosowania
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funkcji I15KDD, odejscia  od  aktualnie
obowiazujacej dla dziatki nr 570 funkcji 18KDW.

Nie jest wystarczajace stwierdzenie, ze dane
rozwigzanie jest zgodne z prawem. Jezeli narusza
ono prawo wlasno$ci, konieczne jest dodatkowo
wykazanie, ze zatozonych przez gming celéw nie
mozna osiagna¢ przy zastosowaniu innych, mniej
ingerujacych w prawo wilasnosci rozwiazan.

W orzecznictwie Naczelnego Sadu
Administracyjnego  ugruntowane jest zasadne
stanowisko, ze wprowadzone w ramach planu
miejscowego ograniczenia prawa wlasno$ci musza
by¢ ,konieczne” ze wzgledu na wartoSci wyzej
cenione. Organ gminy musi wykazaé, ze ingerencja
w sfer¢ prawa wlasno$ci pozostaje w racjonalnej i
odpowiedniej ,,proporcji” do celow, dla osiggnigcia
ktoérych ustanawia si¢ okreSlone ograniczenia.
Konieczne jest takie ,,wywazenie” ww. interesow,
aby w jak najwigkszym stopniu zabezpieczy¢ i
rozwigza¢ potrzeby wspolnoty, jednak w jak
najmniejszym  naruszajac  prawa  wilascicieli
nieruchomosci objetych planem (wyrok NSA z 1 VI
2017 r., II OSK 2478/15 — publ. CBOSA).
Powyzsze dyrektywy maja pelne zastosowanie
takze do sytuacji wydzielania w  obrgbie
nieruchomosci stanowigcych wlasno$¢ prywatng
terenow o funkcji drogi wewngtrznej. Rowniez w
takim przypadku ograniczenie musi by¢ konieczne i
pozostawa¢ w odpowiedniej proporcji do celow,
jakim ma shizy¢.

W judykaturze zaznacza si¢, ze ustalanie
przebiegu dréog wewnetrznych w  miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego powinno
by¢ poprzedzone bardzo wnikliwg analizg stanu
faktycznego i prawnego, aby do niezbednego
minimum ogranicza¢ sytuacje, w ktorych gmina
planuje tego typu drogi na gruntach prywatnych.
Chodzi bowiem o to, aby w sposob realny
zaspokoi¢ usprawiedliwione potrzeby lokalnej
spolecznosci w  zakresie dostgpu do drogi
publicznej, a takg gwarancj¢ daje jedynie
niewatpliwe ustalenie, Ze realizacja  drogi
wewnegtrznej nie napotka przeszkod niezaleznych od
gminy (np. spotka si¢ z oporem wlascicieli
nieruchomos$ci, na ktérych jej przebieg zostat
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przewidziany w miejscowym planie) i budowe
takiej drogi bgdzie mozna przeprowadzi¢ (wyrok
NSA z 17 IV 2018 r., II OSK 1410/16 — publ.
CBOSA).

Reasumujac, w tresci wytozonego projektu planu
zagospodarowania przestrzennego dla czeSci wsi
Starawa Gora rejon potudniowo-wschodni tego
rodzaju wnikliwej analizy nie przeprowadzono.
W rezultacie rozwiagzanie  polegajace  na
przeznaczeniu cze$ci dziatki nr 570 na cele drogi
dojazdowej nie moze by¢é postrzegane jako
,konieczne” do realizacji celu publicznego, a
zarazem realizujace postulat mozliwie najmniejszej
ucigzliwos$ci dla prawa wilasnosci prywatnej.

Przede wszystkim analiza projektu  planu
zagospodarowania przestrzennego wskazuje
jednoznacznie, ze droga 15KDD w_istocie sluzyé
ma wylacznie realizacji interesu indywidualnego,
a nie interesu publicznego. Stanowi ona bowiem
rozwiazanie komunikacyjne stluzace zapewnieniu
posredniego dostepu do drogi publicznej (ul.
Centralnej) dla nieruchomosci oznaczonych jako
dzialki nr 563/2 i 563/4.

UWAGA 2.

Ponadto pierwotnie droga wyznaczona przez
dziatki nr 570, 568/3 i 567/3 planowana byla jako
KDW —tereny drog wewnetrznych, aby ostatecznie
w planie uja¢ ja jako KDD — tereny drog
publicznych klasy dojazdowej. Zmiany tej rOwniez
w zaden sposob nie uzasadniono. Wigkszosé
nowoprojektowanych dréog w projekcie planu (poza
terenem o funkcji 12KDD) to drogi wewnetrzne.
Tym samym planowanie na dziatce nr 570 funkcji
terenu 15KDD jako droga dojazdowa w celu
zapewnienia komunikacji dla zamknigtego grona
wlascicieli 3 dziatek (nr 563/2, 563/3, 563/4) w
istocie sluzy¢é ma wylacznie realizacji interesu
indywidualnego a nie interesu publicznego.

Ponadto podnie$¢ nalezy, ze droga wewnetrzna
przewidziana w obecnie obowigzujacym jeszcze
miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dla tego terenu jako zapewniajaca
dostep do drogi publicznej dziatkom nr 563/2,
567/3, 563/4 planowana byla wiele lat temu w
catlkowicie innym ladzie przestrzennym i innym
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uktadzie urbanistycznym panujgcym na tych
terenach.

Odejscie _od powyzszych rozwiazan oraz
zmiana funkcji 181WW na 15KDD dla dzialki nr
570 aktualnie nie zostaly w jakikolwiek sposéb
uzasadnione.

UWAGA 3.

Zwroéci¢ rowniez nalezy uwagg, iz w § 8 pkt 2
projektu uchwaty uchwalajacej plan
zagospodarowania przestrzennego wskazano, iz cyt.
,»W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz
wskaznikow zagospodarowania terenu ustala si¢ w
terenach oznaczonych na rysunku planu symbolami
2U, 20MN, 38MN, 39MN okresla si¢ dziatki, ktore
bez zapewnienia dostgpu do drogi publicznej nie
moga stanowi¢ dzialek budowlanych”.

Majac powyzsze na wzgledzie w odniesieniu do
terenu 20MN, na ktorym znajduje si¢ dziatka 570
przez ktorg wyznaczono droge 15KDD — jako
dziatki ktore nie moga stanowié¢ dziatek
budowlanych bez dostepu do drogi publiczne;j
wskazano jedynie dziatke nr 563/5, ktora to dziatka
nie zyska dostgpu do drogi publicznej na skutek
powstania projektowanej drogi 15KDD.

Jaki jest zatem sens dla projektowania drogi
15KDD przez dziatke nr 570 jezeli nie skomunikuje
ona dzialki nr 563/5. Tym samym powstanie
potrzeba projektowania kolejnej drogi dla dziatki nr
563/5.

Reasumujac, opracowujac projekt przedtozonego
planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
oznaczonego jako 20MN nie dokonano nalezytego
rozwazenia interesu publicznego i interesow
prywatnych.

UWAGA 4.

Nie moze ujs¢ uwadze, ze dziatki 563/2, 563/4 i
563/5 powstale na skutek podziatu wigkszej dziatki.
Dokonujac podziatu organ administracji nie
przewidzial wydzielenia czg¢$ci gruntu pod droge
wewnetrzng co jest ewidentnym przeoczeniem.
Powyzszy problem nie ujawnit si¢ dopoki osobowo
wiascicielami powyzszych dziatek 562/1 i 564/2
byly te same osoby. Dokonujac sprzedazy czesci
dziatek rowniez nie zapewniono dostepu do drogi
publicznej dla dziatek 563/2 i 563/4.
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Powyzsza sytuacja jest bezsprzecznie
konsekwencja uchybien organu administracji, ktory
pozwolit na podziat dziatek nie zapewniajac im
dostepu do drogi publicznej na etapie, gdy
wszystkie one miaty tych samych wtascicieli.
Natomiast aktualnie Gmina stara si¢ naprawic¢ swoj
btad kosztem wiascicieli dziatki nr 570. Stanowi to
o0 naruszeniu konstytucyjnego prawa wilasnosci oraz
konstytucyjnej zasady proporcjonalnosci.

Niezaleznie od powyzszego, opracowujac nowy
plan zagospodarowania przestrzennego nalezy
uwzglednié¢ konstytucyjne prawo wlasno$ci przez
pryzmat konstytucyjnej zasady proporcjonalnosci.

Jak podkresla si¢ w orzecznictwie sadow
administracyjnych przy rozwazaniu mozliwosci
przyjecia takich ustalen w szczegolnosci pochyli¢
si¢ nalezy nad zagadnieniem granic ochrony prawa
wlasnosci. Zwazy¢ trzeba, ze w $wietle np. 64 ust. 3
oraz np. 31 ust. 3 Konstytucji RP warunkami
dopuszczalnos$ci ograniczen praw wlasnosci sa:
ustawowa forma ograniczenia, istnienie w panstwie
demokratycznym konieczno$ci wprowadzenia
ograniczenia, funkcjonalny zwiazek ograniczenia z
realizacja wskazanych w np. 31 ust. 3 warto$ci oraz
zakaz naruszania istoty prawa wlasnosci. Wymog
istnienia w panstwie demokratycznym koniecznosci
wprowadzenia ograniczenia odpowiada zasadzie
proporcjonalno$ci. Zasada ta obejmuje np. wymog
doboru $rodkow skutecznych, a wigc rzeczywiscie
stuzacych realizacji zamierzonych celow. Organy
wladzy publicznej powinny zatem wybiera¢ srodki
niezbgdne, w tym sensie, ze beda one chroni¢
okreslone warto$ci w stopniu, ktory nie mogiby
zostac osiggniety przy zastosowaniu innych
srodkow. Sposrod mozliwych srodkow nalezy
wybiera¢ najmniej ucigzliwe dla jednostki.
Ograniczenie danego prawa musi ponadto pozostac
w odpowiedniej proporcji do celéw, ktorych
ochrona uzasadnia ustanowienie tego ograniczenia.

Jak wskazal Wojewoddzki Sad Administracyjny w
Gliwicach (wyrok z 17.01.2023 r. sygn. akt IT
SA/GI 1462/22) koncepcja ,,wtadztwa
planistycznego” oznacza, ze w niektorych
przypadkach ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego mogg ingerowac
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w interesy prywatne podmiotéw skarzacych w
sposob odbierany przez nich jako niekorzystny.
Nalezy bowiem podkresli¢, ze prawo wiasnosci,
mimo, ze jest najsilniejszym prawem
podmiotowym, korzystajacym z gwarancji
ustawowych i ponad ustawowych, to nie ma jednak
charakteru absolutnego i nieograniczonego.
Jednakze ze swych uprawnien gmina moze
korzysta¢ w sposob uzasadniony. Wiadztwo
planistyczne nie moze by¢ jednak traktowane jako
nieumotywowana przekonywujaco ingerencja
gminy w prawa wiascicielskie. Ingerencja ta jest
mozliwa, ale musi uwzglednia¢ proporcjonalnie
wywazony interes publiczny, oraz interes
indywidualny zwiazany z uprawnieniami
wlascicielskimi. Wymaga to wigc od gminy
whnikliwego 1 wszechstronnego rozwazenia zarOwno
interesu indywidualnego jak i publicznego oraz
uzasadnienia prawidtowosci przyjetych rozwigzan
planistycznych, ich celowosci i stusznosci.
Dopuszczalna jest zmiana w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego
dotychczasowego przeznaczenia catosci badz czesci
danego gruntu, jednak taka ingerencja w prawo
wlasno$ci musi by¢ uzasadniona i proporcjonalna w
stosunku do celow, ktorych osiggnieciu ma stuzyé.

Dokonujac ingerencji w sfer¢ prywatnych
interesoOw wiascicieli gmina powinna kierowac si¢
zasadg proporcjonalnosci, ktora wyraza zakaz
nadmiernej, w stosunku do chronionej wartosci,
ingerencji w sfere¢ praw i wolnosci jednostki.
Ingerencja gminy w prawa wiascicielskie jest
wyjatkiem od zasady nienaruszalno$ci wlasnosci
przez wladze publiczne. Stad kazde wyznaczenie w
miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dodatkowych ograniczen
wykonywania prawa wlasnosci, musi by¢
szczegdtowo, profesjonalnie, wiarygodnie 1
wyczerpujaco uzasadnione.

Odnoszac powyzsze do planowanego przebiegu
drogi na dziatce nr 570 wskaza¢ nalezy, ze w zaden
sposob nie uzasadniono dlaczego w celu
zapewnienia dostgpu do drogi publicznej dziatkom
nr 563/2 i 563/4 stanowiacym wlasno$¢ jedynie
dwoch 0s6b planowana jest droga przez dziatki nr
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570, 568/3 oraz 567/3 w sytuacji, gdy: po pierwsze
dojazd mozna zapewnic¢ od ulicy Centralnej przez
dziatki stanowigce po czgs$ci wlasnosé tych samych
0s0b co wiasciciele dziatek 563/2 1 563/4 przy
okazji dochowujac tadu urbanistycznego poprzez
zapewnienie komunikacji w relacji péinoc-potudnie;
po drugie od strony ul. Warzywnej zapewnienie
w/w dziatkom dostgpu do drogi publicznej moze
odby¢ si¢ poprzez wyznaczenie drogi wewngtrznej
tylko przez jedna dziatk¢ nr 562/1 lub 564/2.

Reasumujac, przewidziane rozwigzanie i
zaplanowanie drogi 15KDD przez dziatkg nr 570
narusza zasade¢ proporcjonalnosci, a ponadto nie
zostalo w zaden sposob uzasadnione, a tym samym
narusza granice wladztwa planistycznego i nie
powinno si¢ ostac.

UWAGA 5.

Nie moze ujs¢ uwadze, ze w okresie kiedy w
dotychczasowym planie miejscowym
przewidywano drogg na dzialce nr ewid. 570 jako
zapewniajaca dostep do drogi publicznej dziatkom
nr 563/2 i 563/4 zar6wno w wzdtuz ulicy
Kwiatowej jak i ulicy Krokusowej (ktora wtedy nie
istniata) nie bylo tak licznej zabudowy
mieszkaniowej. Aktualnie na ulicy Krokusowej
powstata inwestycja deweloperska liczaca ok. 15
domow, natomiast wzdhuz ul. Kwiatowej powstato
ok. 18 nowych domow w sytuacji, gdy 10 lat temu
kiedy pierwotnie planowano przebieg drogi na
dziatce nr 570 przy ul. Kwiatowej znajdowaty si¢
tylko 3 domy. Nalezy rowniez uwzglednié, ze ul.
Krokusowa nie posiada bezposredniego potaczenia
z ulica Centralng za$ caly ruch obstugiwany jest
przez ulice Kwiatows, ktora jest drogg szutrowa.

W zwiazku z powyzszym utrzymanie w planie
zagospodarowania przestrzennego drogi dojazdowe;j
na dziatce nr 570 spowoduje znaczace zwigkszenie
zagrozen bezpieczenstwa ruchu drogowego oraz
wplynie negatywnie na stan drogi ul. Kwiatowe;.

W przedtozonym planie zagospodarowania
przestrzennego brak jest jakiejkolwiek informacji,
aby kwestie wptywu planowanej drogi 15KDD tak
znaczaco odbiegajacej od dotychczasowego tadu
drogowego byly konsultowane z odpowiednimi
stuzbami o organami zajmujacymi sie ruchem
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drogowym i jego bezpieczenstwem. Planowanie
nowych rozwigzan urbanistycznych odbiegajacych
od fadu panujacego na danym terenie powinno by¢
kazdorazowo poprzedzone pogltebiong analizg
wplywu takiego nowego rozwigzania na dotychczas
istniejacy stan. W niniejszym przypadku takiej
analizy zabraklo co bedzie miato negatywny wptyw
na bezpieczenstwo ruchu drogowego.

W zwigzku z powyzszym wskazaé nalezy, ze
proponowane alternatywne rozwigzanie, tj.
wyznaczenie drogi wewnetrznej od strony ul.
Centralnej nie tylko utrzyma istniejacy tad
przestrzenny ale nie wpltynie negatywnie na
bezpieczenstwo ruchu drogowego.

Kolejnym rozwiazaniem jest wyznaczenie drogi
do w/w dzialek od strony ulicy Warzywnej, ktore
réwniez nie wplynie na pogorszenie bezpieczenstwa
ruchu drogowego, bowiem zabudowa wzdtuz ul.
Warzywnej jest mniej liczna, za$ sama ul.
Warzywna przygotowana jest do przyjecia
wigkszego ruchu drogowego bowiem posiada np.
kanalizacj¢ oraz utwardzenie zwirowe, co w
przysztosci pozwoli na polozenie asfaltu, natomiast
ul. Kwiatowa jest ulica szutrowa i bez kanalizacji.
UWAGA 6.

Zar6wno w projekcie planu zagospodarowania
przestrzennego jak i w dotaczonej do niego
prognozie oddziatywania na $rodowisko zabrakto
analizy wptywu planowanej drogi 15KDD na
zmiang stosunkow wodnych i melioracyjnych na
dziatce nr 570 i dziatkach sasiednich.

Zaplanowanie drogi 15KDD w zaproponowanym
potozeniu catkowicie pomija uksztaltowanie terenu
oraz to, ze przez tg czgs¢ dziatki nr 570 odbywa si¢
melioracja dziatki 568/3 i po cze¢sci dziatki 567/3.
Powstanie drogi spowoduje, ze wody opadowe i
roztopowe nie beda mogty sptywaé w naturalny
sposob w strone ulicy Kwiatowe;.

W w/w prognozie wskazano, ze w zakresie
odprowadzania wod opadowych i roztopowych
projekt planu ustala odprowadzanie wod
opadowych i roztopowych z terendéw zabudowy i
ulic poprzez sptyw powierzchniowy i urzadzenia
infiltracyjne, w tym: rowy infiltracyjne, zbiorniki
retencyjno-infiltracyjne, studnie chlonne, zgodnie z
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przepisami odrebnymi w zakresie prawa wodnego.

Powyzsze ogdlne stwierdzenie nie odnosi si¢
jednak do konkretnej sytuacji przebiegu drogi
15KDD, ktoéra swoim przebiegiem odbiega od
istniejacego tadu przestrzennego i moze zaburzy¢
dotychczasowe stosunki wodne.

UWAGA 7.

Przeprowadzenie drogi przez dziatke nr 570
pomija calkowicie fakt, iz tak wyznaczona droga
przebiegac bedzie nie wigcej niz 1 metr od budynku
znajdujacego si¢ na dziatce 571/4, ktory to budynek
jest zamieszkaly. Siggacz w miejscowym planie,
wchodzi swoimi ustaleniami w zasadzie w
istniejacy budynek.

W powyzszym zakresie projekt planu
zagospodarowania nie wyjasnia dlaczego de facto
pod samymi oknami zamieszkatego budynku
postanowiono zaprojektowac droge. Dodatkowo z
uwagi na brak okreslenia w § 22 warunkow
funkcjonalno-technicznych drogi 15KDD trudno
oceni¢ czy np. przewiduje ona ciag pieszy ktory
bedzie zlokalizowany tuz pod oknami budynku na
dziatce 571/4.

UWAGA 8.

Nie maze réwniez uj$¢ uwadze, ze dziatki o
numerach ewidencyjnych 564/2, 563/5, 563/4,
563/3, 563/2 jako calo$¢ wystawione zostaly na
sprzedaz pod inwestycje deweloperska. Tym samym
cato$¢ tych gruntow bedzie miata zapewniony
dostep do drogi publicznej poprzez dziatke nr 564/2
ktora przylega bezposrednio do ul. Warzywne;.
Ponadto realizacja przedsigwzigcia deweloperskiego
i skomunikowanie go z drogami publicznymi
poprzez droge na dziatce nr 570 a nastgpnie przez
ul. Kwiatowa spowoduje znaczace zwigkszenie
ruchu drogowego na ul. Kwiatowej, pogorszy
bezpieczenstwo oraz przyczyni si¢ do szybszej
degradacji tej ulicy.

UWAGA 9.

Nie mozna pomina¢, ze wlasciciel dziatki nr 568/3
ma aktualnie zapewniony dojazd bezposrednio z
ulicy Centralnej a wigc ustanowienie drogi na jego
dziatce nie jest niezbgdne.

Rowniez wlasciciele dziatek tj. nr 564/2, 563/5,
563/4, 563/2 aktualnie posiadaja mozliwos$¢ dojazdu
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poprzez wlasne nieruchomosci bezposrednio od
ulicy Centralne;j.

Powyzsze dojazdy zapewnione sg w relacji potnoc-
potudnie pomigdzy ul. Centralng i Jana Pawta II, a
wigc zgodnie z fadem urbanistycznym dla obszaru
objetego projektem planu zagospodarowania.

Tym samym chcac zapewni¢ komunikacje
dalszych swoich dziatek ich wlasciciele powinni w
pierwszej kolejnosci oczekiwaé wyznaczenie drogi
przez ich tereny. Skoro wiasciciel nieruchomosci
moze zapewni¢ dostep do niej poprzez inng
wlasno$¢ nieruchomosci, to brak jest uzasadnienia
urbanistycznego i planistycznego do ograniczenia
cudzej wlasnosci tylko 1 wylacznie dla ugody lub
wigkszych zyskow innych osob.

Reasumujac, majac na wzgledzie przedstawione
powyzej uwagi, dalsze ujgcie w projektowanym
planie zagospodarowania przestrzennego na dziatce
numer 570 funkcji 15KDD — drogi publicznej
dojazdowej 15KDD stanowi naruszenie tadu
przestrzennego, a ponadto jest wbrew istniejagcemu
tadowi urbanistycznemu. Projektowanie
publicznej drogi dojazdowej w celu zaspokojenia
prywatnego interesu wlascicieli jedynie trzech
dzialek stanowi o przekroczeniu wladztwa
planistycznego przez gmin¢ Rzgéow. Tym
bardziej, ze kazdy z tych wlascicieli ma wjazd od
ulicy Centralnej do swoich dzialek.

Zbiegi wilascicieli 3 nieruchomosci o
zaprojektowanie drogi dojazdowej przez cudza
nieruchomo$¢ stanowi ponadto naruszenie
konstytucyjnych zasad proporcjonalnosci oraz
ochrony praw wlasnosci.

Nie mozna zapominaé, ze zgodnie z ustawg o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pod
pojeciem tadu przestrzennego nalezy rozumiec¢ takie
uksztattowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijna
cato$¢ oraz uwzglgdnia w uporzadkowanych
relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze,
srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne. Projektowanie w planie
zagospodarowania przestrzennego drogi 15KDD np.
przez dziatke numer 570 nie dochowuje
powyzszych zasad.
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Przyjete rozwiagzania w zakresie terenu 20MN i
15KDD stanowia natomiast konsekwencje braku
wlasciwego wywazenia interesu publicznego i
prywatnego, prowadzac w rezultacie do
nadmiernego ograniczenia wlasnosci nieruchomosci
oznaczonej jako dziatka nr 570, niemajacego
uzasadnienia w kontekscie celu, jakiemu miato ono
shuzy¢. W konsekwencji naruszono wigc granice
wladztwa planistycznego.

Jest rzecza wiasciciela dziatki zapewnienie sobie
takiego sposobu jej zabudowy i zagospodarowania,
by optymalnie wykorzystaé jej powierzchnig,
istniejacy dostep do drogi i mozliwos$¢ zabudowy.
Jesli wige aktualna zabudowa istniejaca
uniemozliwia wykorzystanie jej petnego potencjatu
w zakresie dopuszczonej mocg MPZP zabudowy, to
jest to zagadnienie lezace w wylacznej gestii
wlasciciela tej dziatki, a nie w gestii organu wladzy
planistycznej, czy wlasciciela nieruchomosci
sasiednie;.

Tym samym wnosimy powyzsze uwagi do planu
zagospodarowania przestrzennego dla czeSci wsi
Starowa Gora rejon poludniowo-wschodni i
oswiadczam, ze jako wlasciciel dzialki numer 570
nie godzimy si¢ na przebieg drogi 15KDD.

ke

-

Stan faktyczny zawarty w projekcie planu rozni

si¢ od stanu rzeczywistego. Z tresci projektu planu
wynika, ze ul. Gerbery oznaczona na planie
symbolem 4KDD jest ulicg istniejagca tj. ma
szeroko§¢ 6 m, co jest sprzeczne ze stanem
aktualnym. Obecnie szeroko$¢ ul. Gerbery wynosi
okoto 4 m. Oznacza to, ze zgodnie z projektem
planu zagospodarowania przestrzennego ul. Gerbery
ma zostaé docelowo poszerzona kosztem dziatek
0s0b zamieszkujacych tg ulice.
Proponowany sposob zagospodarowania - 4KDD —
droga publiczna klasy dojazdowej o szerokosci 4 m
. w  obowigzujgcych  gramicach  dzialek
stanowigcych droge.

Zaproponowane  rozwiazanie  umozliwiloby
lokacje drogi w granicach juz istniejacych dziatek
bez koniecznosci wykupu terenu od mieszkancow.
Jest to rozwigzanie korzystne zarowno dla Gminy
jak i dla mieszkancow ul. Gerbery. Gmina nie
bedzie zmuszona do ponoszenia znacznych

Dz. nr 513,
511/31517/2

4KDD, 5KDD,
1KDL

Zachowano planowane poszerzenie
drogi.
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naktadow zwiazanych z wykupem dzialek
niezbgdnych  do  poszerzenia  drogi  oraz
rekompensata ~ za istniejaca infrastrukture
stanowiaca ogrodzenia, nasadzenia oraz budynki
mieszkalne znajdujace si¢ w planowanym pasie
drogowym  zgodnym z  projektem  planu
zagospodarowania przestrzennego. Ponadto dla
mieszkancOw  zostang pozostawione  wigksze
dziatki, co jest niewatpliwa korzyscia, gdyz
nieruchomosci przy ul. Gerbery i tak s3 juz
wzglednie waskie, gdyz

szeroko$§¢ dziatek wynosi okoto 20 m i dodatkowe
ich zmniejszenie na rzecz drogi wptynie negatywnie
na walory nieruchomosci.

Nalezy takze nadmienié, ze zaproponowane
rozwigzanie jest zgodne z obowigzujacymi
przepisami.

Zgodnie z § 14 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w
sprawie warunkoéw technicznych jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie szerokos$¢
jezdni stanowiace;j
dojazd nie moze by¢ mniejsza niz 3 m.

Zgodnie z § 17 ust. 1 pkt 7 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r. w
sprawie przepisow techniczno-budowlanych
dotyczacych drog publicznych minimalna szeroko$¢
pasa ruchu na drodze
klasy D musi wynosi¢ 2,25 m.

Co prawda w obecnych granicach dziatek
drogowych nie ma mozliwosci wyznaczenia dwoch
paséw ruchu w przeciwnych kierunkach, ale z
uwagi na charakter drogi wykorzystywanej tylko
przez mieszkancoéw ul. Gerbery w celu dojazdu do
swoich posesji zasadne bytoby wprowadzenie ruchu
jednokierunkowego na catej ulicy. W takim
przypadku wystarczajace bytoby wyznaczenie tylko
jednego pasa ruchu na ul. Gerbery, ktéry zmiescitby
si¢. w aktualnych granicach dzialek i1 byly
wystarczajacy do zapewniania dojazdu do posesji
zgodnie z treScia rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r. w sprawie
warunkow technicznych  jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

Przy projektowaniu drogi mozliwe jest takze
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pominigcie chodnika poprzez wyznaczenie strefy
zamieszkania w mysl § 28 ust. 5 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r. w
sprawie przepisow techniczno-budowlanych
dotyczacych drog publicznych.

Przy tak proponowanym rozwiazaniu ul. Gerbery
docelowo bedzie jednokierunkowa droga dojazdowa
objeta  strefa  zamieszkania  umozliwiajaca
korzystanie pieszym z powierzchni jezdni. Jest to
rozwigzanie popularnie stosowane na drogach
osiedlowych, zgodnie z obowigzujacymi przepisami
i przy zastosowaniu urzadzen stuzacych do
spowalniania ruchu dajace wysoki  stopien
bezpieczenstwa zaré6wno dla  niechronionych
uczestnikéw ruchu jak piesi i rowerzysci, czy dla
kierujacych pojazdami samochodowymi.

Nalezy takze wskazac, na fakt ze wprowadzenie
proponowanego zagospodarowania nieruchomosci
ul.  Gerbery najprawdopodobniej  sparalizuje
inwestycje na tej ulicy na kolejne 20 lat tj. do
momentu wprowadzenia nowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Obecnie zgodnie
ze stanowiskiem Urzedu Gminy Rzgéw przed
utwardzeniem drogi konieczne jest uregulowanie
kwestii wlasnosci w tym wykupienie terenéw
sgsiednich  zgodnie z zapisami aktualnego
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Urzad Gminy Rzgéw  brak
inwestycji  tlhumaczy  brakiem $rodkéw na
wykupienie dziatlek niezbednych do poszerzenia
drogi. Jest to stanowisko zrozumiale, gdyz z
uwzglednieniem cen rynkowych koszt takiej
operacji wyniéstby najprawdopodobniej ponad 1
000 000 zt. Z tego powodu podtrzymanie w nowe;j
uchwale urbanistycznej koniecznosci poszerzenia
drogi kosztem dzialek prywatnych wstrzyma w
dalszym ciagu realizacj¢ inwestycji.

Konieczne podkreslenia jest to, ze utwardzenie
drogi na ul. Gerbery musi zosta¢ zrealizowane w
mozliwe krotkim czasie z uwagi na instalacje¢
kanalizacyjna, ktora bez utwardzenia nawierzchni w
postaci bruku lub asfaltu ulega awarig. Koszty ich
usunigcia sa ponoszone z budzetu gminy i mozna
ich uniknaé poprzez odpowiednie dziatania, ktorych
pierwszym etapem powinno by¢ uregulowanie
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kwestii  formalno-prawnych ul. Gerbery, co
umozliwi w niedlugim czasie zaplanowanie i
wykonanie stosownych inwestycji. Z pewnoscia
proponowany tres¢ uchwaty o zagospodarowaniu
przestrzennym skutecznie utrudni tg jakiekolwiek
dziatania, praktycznie je blokujac. Poprzez
uwzglednienie mojej uwagi bedzie mozliwe
podejmowanie dziatan budowlano inwestycyjnych
w niedalekiej przysztosci.
28.03.202 | *** Bardzo prosz¢ o modyfikacje par. 15 pkt 2 MPZP - - + /_ + /_ Usunigto zapis ,,2) dopuszczenie
5 2. dopuszczenie lokalizowania funkcji ustugowe;j lokalizowania funkcji ustugowej
(lokalnej) w budynku mieszkalnym zgodnie z wbudowanej w budynek mieszkalny
przepisami odrgbnymi. zgodnie z przepisami odrgbnymi”, a
W stowniku poje¢ prosz¢ dodac: funkcja uslugowa bedzie mozliwa do
ustuga lokalna - nieuciazliwe ushugi z zakresu zrealizowania jedynie na podstawie
o$wiaty, wychowania, ochrony zdrowia, opieki Prawa budowlanego.
spotecznej, pielegnacji urody, kultury, rekreacji i
turystyki, agroturystyki, gastronomii, administracji, Na terenach przeznaczonych pod
biuro nowosci oraz finansow. zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
ustalona jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ktora, zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,
7 nalezy rozumie¢ jako jeden budynek
mieszkalny jednorodzinny lub zespot
L. takich budynkéw, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi.
Lokalizowanie ustug dopuszczone jest
jedynie zgodnie z Prawem budowlanym,
ktore mowi, ze jako budynek mieszkalny
jednorodzinny nalezy rozumie¢ budynek
wolno stojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub grupowej,
stuzacy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng cato$¢, w
ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie nie
wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych
albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu
uzytkowego o powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.
Wylozenie do publicznego wgladu w dniach od 1 pazdziernika 2025 r. do 23 pazdziernika 2025 r.
7 05.11.202 | *** Wnoszg o: Teren 15KDD 15KDD _ Nie uwzgledniono w zakresie
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na dz. nr 570, zlikwidowania drogi dojazdowej

2.3 1.zlikwidowanie w o racowywanym projekcie
P . Pre) 568/3, 567/3 15KDD.

drogi dojazdowej 15KDD przewidzianej na dziatce
nr 570 oraz na dziatkach nr 568/3 1 567/3 i
wyznaczenie drogi dojazdowej 15KDD wedle
propozycji  przedstawionej w zalaczniku do
niniejszych  uwag, co bedzie spojne z
obowiazujacym  na  tym  terenie  tadem
przestrzennym i urbanistycznym.

Ponadto wnoszg¢ o przyjecie jako integralna czgsé
niniejszych uwag zalaczona do niniejszego pisma
opini¢ architekta Piotra Adamczewskiego.
Jednocze$nie wraz z niniejszym  pismem
przedktadam pismo Burmistrza Rzgowa z dnia 23
pazdziernika 2025 roku, z ktérego jednoznacznie
wynika, ze istnieje mozliwo$¢ zapewnienia dostgpu
do drogi publicznej dla dzialek nr 563/2, 563/3,
563/4 poprzez shuzebnos¢ drogowa przez dziatke nr
561/2, tj. zgodnie z fadem urbanistycznym na tym
terenie.

Ponadto przedkladam réwniez rzuty ukazujace
mozliwo$¢  wyznaczenia  drogi  wewngtrznej
bezposrednio od strony ul. Centralnej przez dziatki
tych samych wiascicieli przy jednoczesnym
zachowaniu tadu urbanistycznego.

Uzasadnienie.

Na wstepie wskaza¢ nalezy, ze zard6wno w tresci
ponownie wylozonego projektu uchwaly jak i
uzasadnieniu do niej poza ogdlnym stwierdzeniem,
ze wplynely 22 uwagi do poprzedniego projektu
planu, nie wskazano w jaki sposob uwagi te
rozstrzygnieto. W  poprzednio  wyktadanych
projektach uchwat wskazywano, ze rozstrzygnigcia
uwag zawarte zostaly w Zalaczniku nr 2 do
uchwaly, natomiast obecnie brak jest takiego
dokumentu co uniemozliwia ocen¢ prawidlowosci
rozpoznania zgloszonych uwag i1 uniemozliwia
jakiekolwiek odniesienie si¢ do stanowiska organu

administracji.
Ponadto w treSci projektu uchwaly w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dla czgéci wsi Starowa Gora rejon
potudniowo-wschodni jak i w uzasadnieniu do niej
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zmieniono jedynie szeroko$¢ projektowanej drogi
ISKDD - w pierwotnym projekcie miala ona
wynosi¢ 7,7 m na wjezdzie, nastgpnie zwezac si¢ do
6 m, aby na koncu rozszerzy¢ si¢ do 12 m.
Aktualnie przewiduje si¢, ze droga 15KDD na
wjezdzie bedzie miata 5 m, aby nast¢pnie
rozszerzy¢ si¢ do 6 m , a na kofncu mie¢ szerokos¢
12 m.

Natomiast w tresci projektu uchwaty, uzasadnieniu
do niej lub w zataczniku graficznym prozno szukac
jakiegokolwiek uzasadnienia do wprowadzonych
zmian, jak rowniez brak jest jakiegokolwiek
uzasadnienia dla rozwigzania przyjetego na dzialce
nr 570 oraz na dziatkach nr 568/3 1 567/3.

W poprzednich uwagach przedstawiono réwniez
propozycje alternatywnych rozwigzan
skomunikowania dzialek nr 563/2, 563/4, lecz w
nowo wylozonych projektach planu i uzasadnienia
do uchwaly brak jest jakiegokolwiek rozwazenia
tych rozwigzan.

Majac powyzsze na wzgledzie, tj. brak
jakiegokolwiek uzasadnienia czy tez odniesienia si¢
do uwag zgloszonych do poprzedniego projektu
planu, jak i brak jakiegokolwiek uzasadnienia dla
rozwigzania przewidzianego na dzialce nr 570 w
postaci funkcji 15SKDD - powielam poprzednie
uwagi uznajac je za nadal catkowicie zasadne.
Jednoczesnie zwracam uwage na okolicznosci
stanowiace o naruszeniu wiadztwa planistycznego,
ktére nie byly podnoszone przy poprzednich
uwagach oraz naruszenia przystugujacego mi prawa
wlasnosci.

UWAGA 1.

Jak wynika z pisma Burmistrza Rzgowa z dnia 23
pazdziernika 2025 roku, wydajac w dniu 8 sierpnia
2008 roku decyzje zezwalajaca na podziat dziatki nr
ewid. 563/1 wskazano, iz warunkiem tego podzialu
jest zapewnienie dostepu do drogi publicznej dla
nowo powstatej dziatki nr 563/2 przez dziatke nr
561/2; dla nowopowstatej dziatki nr 563/3 przez
dziatki nr 561/2 i 563/2, za$ dla nowopowstalej
dziatki nr 563/4 przez dziatki nr 561/2, 563/2 i
563/3.

Majac powyzsze na wzgledzie, po pierwsze
stuzebnosci takiej nigdy nie ustanowiono co winno
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skutkowa¢ stwierdzeniem przez Burmistrza Rzgowa
z urzgdu niewaznosci decyzji podziatowej.
Niezaleznie od powyzszego, tres¢ przytoczonej
decyzji podziatowej jednoznacznie dowodzi, iz
istnieje mozliwo$¢ zapewnienia dostepu do drogi
publicznej z zachowaniem tadu przestrzennego i
urbanistycznego bez konieczno$ci wyznaczania
drogi 15KDD. Co rownie istotne stuzebno$¢ a tym
samym mozliwo$¢ dojazdu do nowopowstatych
dziatlek miata by¢ ustanowiona na dziatkach
stanowiagcych wlasno$¢ tych samych osob, co
pozbawitoby zarzutu naruszenia prawa wlasnosci.
Reasumujac, nie znajduje uzasadnienia
wyznaczanie drogi 15KDD w sytuacji gdy istnieje
mozliwo$¢ zapewnienia dojazdu poprzez inne
dziatki i1 to w relacji drog polnoc- potudnie czyli
zgodnie z tadem urbanistycznym. Tym bardziej, ze
na dziatce nr 561/2 przylegajacej bezposrednio do
ul. Centralnej pozostawiono specjalnie pas gruntu o
szer. 6 m tj. o szerokosci niezbednej dla drogi
wewnetrzne;j.

Powyzsze ilustruja rzuty dolaczone do niniejszym
uwag z ktorych wynika sposob aktualnego
korzystania z dziatek oraz mozliwos¢ dojazdu przez
nieruchomoséci od strony wul. Centralnej bez
konieczno$ci wyznaczania drogi 15KDD.

Zdaniem sadownictwa administracyjnego, w
polskim ustawodawstwie nie ma uregulowan, ktore
dawatyby prymat interesowi zbiorowemu nad
interesem indywidualnym. Natomiast w przypadku
gdy w zagospodarowaniu przestrzennym zaistnieje
konieczno$¢, by da¢ pierwszenstwo interesowi
publicznemu kosztem interesu indywidualnego,
nalezy wskaza¢ racjonalne przestanki takiego
wyboru, w szczegdlnoSci pierwszenstwo interesu
publicznego kosztem interesu indywidualnego
(wyrok WSA w Olsztynie z 9 pazdziernika 2012 r.,
II SA/Ol 489/12 , CBOSA w K. Buczynski i in.,
Ustawa o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym. Komentarz. Opublikowano:
LexisNexis 2014).

Uprawnienie gminy do ustalania przeznaczenia
terenu i sposobu jego zagospodarowania nie moze
by¢ naduzywane i niezaleznie od legalnosci jest
oceniane pod katem ewentualnego naduzywania
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uprawnien. Prawnie wadliwymi ustaleniami planu
beda zatem nie tylko te, ktére naruszajg przepisy
prawa, ale takze te, ktore beda wynikiem naduzycia
przystugujacych gminie uprawnien. To za$ oznacza,
ze kazda ingerencja w sposob wykonywania prawa
wlasnosci musi  miesci¢ si¢ w  granicach
wyznaczonych interesem publicznym (Ustawa o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Komentarz, red. prof. zw. dr hab. Zygmunt
Niewiadomski, Warszawa 2004, str. 39, 40, 42, 43,
57). Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 18
wrze$nia 2012 r. sygn. akt II OSK 1575/12
podkreslil, ze "ksztaltowanie polityki przestrzennej
gminy powinno odbywaé si¢ z jednej strony z
uwzglednieniem prawa osoby posiadajacej tytut
prawny do nieruchomosci do jej zagospodarowania,
za$ z drugiej strony, do podejmowania dziatan,
ktore w ramach ograniczonych  zasadami
wspotzycia spotecznego, pozwola zrealizowaé
zasad¢ zréwnowazonego rozwoju, a jednocze$nie
stuzy¢ beda zaspokajaniu zbiorowych potrzeb
wspolnoty lokalnej".

Natomiast w przedtozonym projekcie planu
zagospodarowania  przestrzennego Wwyznaczenie
drogi 15KDD nie stuzy zapewnieniu zbiorowych
potrzeb lokalnej wspoélnoty tylko zagwarantowaniu
wigkszej wygody pojedynczym  wilascicielom
nieruchomosci. Skoro

dziatki nr 563/2 i nr 561/2 stanowia wlasnos¢ tych
samych 0sob to zapewnienie dojazdu nie moze dla
ich wygody odbywac¢ si¢ kosztem prawa wlasnos$ci
osob trzecich. Dla takiego rozwigzania nie
przedstawiono jakiegokolwiek uzasadnienia.
UWAGA 2

W § 22 projektu uchwaly wskazano dla
poszczegdlnych drog, oznaczonych na rysunku
planu, ustalono warunki funkcjonalno-techniczne.
Odnoszac si¢ do powyzszego paragrafu uchwaly
wskazaé nalezy, ze prawie wszystkie
nowoprojektowane drogi to drogi klasy KDW -
drogi wewnetrzne. Jedynie teren 12KDD i 15KDD
przewidziane zostaty pod droge dojazdowa.
Zwréci¢ jednak nalezy uwagg, ze poza terenem
dziatki nr 570 gdzie planowana jest droga
dojazdowa 15KDD wszystkie pozostate
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nowoprojektowane drogi przewidziane zostaly w
ukladzie potnoc-potudnie, co jest zgodne z
istniejacym na tych terenach tadem przestrzennym.
Tylko droga 15KDD na dzialce nr 570 zostata
przewidziana w ukladzie wschdéd- zachod i bez
jakiegokolwiek uzasadnienia dla takiego odstepstwa
od fadu przestrzennego.

Podkreslenia ~ wymaga, ze skoro mozna
zaprojektowac droge KDD jako odchodzacg od ul.
Centralnej w relacji potnoc-potudnie - vide 12KDD,
to projektowanie drogi 15KDD na dzialce nr 570 w
relacji wschod-zachod jest ewidentnym
zaprzeczeniem panujacego tadu przestrzennego i
stanowi o jego naruszeniu.

Wiladztwo planistyczne nie moze nosi¢ cech
dowolnosci  dziatania. Natomiast ewentualne
odstepstwo od panujacego tadu przestrzennego
powinno by¢ szczegodlnie uzasadnione, czego w
wylozonych  projektach  calkowicie  zabrakto.
Calkowicie niezrozumialym jest to, ze w
uzasadnieniu uchwaty po$wigca si¢ caty akapit (str.
3) projektowanym drogom wewngetrznym, ktoérych
uktad odpowiada tadowi przestrzennemu, natomiast
calkowicie pomija si¢ kwesti¢ drogi 15KDD ktoéra
stanowi oczywiste odstepstwo od obowigzujacego
tadu przestrzennego. Juz choc¢by brak uzasadnienia
dla  projektowanej  drogi  15KDD  czyni
projektowany plan zagospodarowania
przestrzennego i tres¢ uchwaty ktora to uchwala -
wadliwymi i naruszajagcymi obowigzujace przepisy
ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym.

Majac powyzsze na wzgledzie, nieprawdziwe jest
stwierdzenie na str. 1 uzasadnienia uchwaty, gdzie
w pkt 1 wskazano, iz cyt. ,sporzadzony plan
miejscowy nie zaburza tadu przestrzennego i
wprowadza zasady ochrony i ksztaltowania ladu
przestrzennego, a takze jest zgodny z zasadami
urbanistyki i architektury".

Aktualnie caty tad urbanistyczny na obszarze
objetym  projektem planu  zagospodarowania
przestrzennego obejmuje skomunikowanie dziatek
w relacji potnoc- potudnie pomigdzy ul. Centralng i
ul. Jana Pawla II. Zaproponowana droga 15KDO
jako jedyna w powyzszym obszarze przewiduje
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skomunikowanie terenow w relacji poprzecznej, co
burzy dotychczasowy tad urbanistyczny na tym
terenie.

Brak jest natomiast jakiegokolwiek uzasadnienia dla
tak znaczacego odstgpstwa od dotychczasowego
uktadu urbanistycznego 1 tadu przestrzennego.
Autorzy  projektu  planu  zagospodarowania
przestrzennego catkowicie pomijajg to odstgpstwo,
rowniez w tabeli w § 22 o czym mowa byla
powyzej. Tym samym trudno poddaé ocenie
motywy takiego wyznaczenia drogi 15KDD.

tad przestrzenny bedac zasada nadrzgdna
gospodarowania przestrzenia jest jednocze$nie
kluczowym pojeciem  wyznaczajagcym — zakres
przedmiotowy  ustawy o  planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Wraz z zasada
zrownowazonego rozwoju stanowi nadrz¢dny uktad
odniesienia dla wszelkich czynnosci
podejmowanych na gruncie tej ustawy, w
odniesieniu do wszystkich pozioméw planowania
przestrzennego. W orzecznictwie sadow
administracyjnych wyrazono stanowisko, iz pojecie
fadu przestrzennego nalezy do kategorii klauzul
generalnych.  Adresatem  zachowania  ladu
przestrzennego sa organy wladzy publicznej
powolane z woli ustawodawcy do wykonywania
zadan  publicznych ~w  sferze  planowania
przestrzennego. Z uwagi na fakt, Zze glownym
podmiotem planowania przestrzennego jest gmina,
wyposazona w szereg kompetencji wladczych, to
wlasnie ona jest najbardziej obcigzona urealnieniem
i skonkretyzowaniem tego poje¢cia.

Opracowujac plan zagospodarowania
przestrzennego dla czgsci wsi Starowa Gora rejon
potudniowo-wschodni organ  nie sprostat
powyzszym wymaganiom. Bez jakiegokolwiek
uzasadnienia postanowiono naruszy¢ obowiazujacy
tad przestrzenny i1 naruszy¢ granice wiladztwa
planistycznego poprzez zaprojektowanie drogi
dojazdowej 15KDD w  sposob  catkowicie
odbiegajacy od dotychczasowych rozwigzan i
istniejacego tadu przestrzennego. Na calym
obszarze  objetym  projektowanym  planem
komunikacja drogowa obywa si¢ w relacji potnoc-
potudnie pomiedzy ulicami Centralng i Jana Pawla
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II. Rowniez nowe, duze, inwestycje deweloperskie
objete byly powyzsza zasada. Dla przykladu
powstata ul. Krokusowa (4KDW), czy planowana
ul. Konwaliowa (5KDW) sa to nowe drogi
przewidziane jako obsluga komunikacyjna nowo
zabudowanych terenéw a ich wyznaczenie wpisuje
si¢ w istniejacy tad przestrzenny i ich przebieg
wyznaczony jest w relacji poinoc-potudnie.
Dodatkowo kazda z powyzszych drog przewidziana
zostata jako KDW - tereny drog wewngtrznych.
Natomiast bez jakiegokolwiek uzasadnienia, tylko
dla skomunikowania dwoéch dzialek o numerach
563/2 1 563/4, wyznaczono drog¢ 15KDD - tereny
drog publicznych klasy dojazdowej 1 w dodatku w
relacji wschod-zachéd. Podkreslenia wymaga, ze w
toku konsultacji spotecznych obecni autorzy
projektu planu zagospodarowania nie potrafili
wyjasni¢ takiego postgpowania wskazujac jedynie,
ze takie otrzymali zlecenie z Gminy. Powstaje
zatem pytanie czy plany zagospodarowania
przestrzennego  ustalane s3 na  podstawie
obowiazujacych  przepisow i1 zasad tadu
przestrzennego czy konkretnych zalecen wbrew
tadowi przestrzennemu?

Uprawnienie gminy do ustalania przeznaczenia
terenu i sposobu jego zagospodarowania nie moze
by¢ naduzywane i niezaleznie od legalnosci jest
oceniane  takze pod katem ewentualnego
przekroczenia  tych  uprawnien. Wadliwymi
ustaleniami planu beda zatem nie tylko te, ktore
naruszaja przepisy prawa, ale takze te, ktore beda
wynikiem naduzycia przystugujacych gminie
uprawnien wladczych.

Naduzycie wladztwa planistycznego oceniane jest
miedzy innymi przez pryzmat konstytucyjnych
praw i wolnosci oraz dopuszczalno$ci ich
ograniczania.

Za naduzycie witadztwa planistycznego uznaje si¢
nadmierng ingerencj¢ w sfer¢ prawa wlasnosci,
ktéra nie pozostaje w racjonalnej i odpowiedniej
proporcji do celow, dla osiagnigcia ktorych
ustanawia si¢ okre$lone ograniczenia.

W orzecznictwie  sadow  administracyjnych
podkresla sig, ze przy uchwalaniu miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego
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konieczne jest takie wywazenie intereséw, aby w
jak najwiekszym stopniu zabezpieczy¢ i rozwigzac
potrzeby wspdlnoty, a jednoczeSnie w jak
najmniejszym stopniu narusza¢ prawa wilascicieli
nieruchomosci objetych planem.

W  konsekwencji kazda ingerencja w sposob
wykonywania prawa wlasnosci musi zostaé
szczegOtowo uzasadniona i przeanalizowana. Co
wigcej, to gmina powinna przedstawi¢ uzasadnienie
przyjetych rozwiazan planistycznych, aby mozliwa
byla ocena przyjetego sposobu rozwigzania
konfliktu interesow. Takiego uzasadnienia dla
funkcji 15KDD catkowicie zabrakto w niniejszej
sprawie.  Nalezyte  uzasadnienie  rozwigzan
przyjetych w planie zagospodarowania odgrywa
istotng role przy ocenie, czy nie doszlo do
naduzycia wladztwa planistycznego.

Sady administracyjne podkreslaja, Zze posunigcia
planistyczne gminy, w wyniku ktorych doszto do
naruszenia wlasnoéci, powinny by¢ rzeczowo
uzasadnione, z powolaniem przepisOw prawnych,
na mocy ktérych nie istniejg inne rozwigzania niz
te, ktore przyjeto w uchwale planistycznej.
Uzasadnienie ~ uchwaly  powinno  zawieraé
argumentacj¢ pozwalajaca uznad, ze gmina dotozyta
nalezytej staranno$ci w przestrzeganiu zasad
obowiazujacych przy podejmowaniu  dziatan
planistycznych, w tym rozwazyla inne warianty
zrealizowania zamierzenia planistycznego w ramach
przyjetej koncepcji, albo ze przyj¢te rozwigzanie
planistyczne, mimo koniecznosci  dokonania
ingerencji w sfer¢ prawa wtlasnosci, jest jedynym
mozliwym w danych warunkach. W przedlozonym
projekcie uchwaty oraz w jej uzasadnieniu brak jest
natomiast  jakiegokolwiek  uzasadnienia dla
zastosowania funkcji 15KDD, odejscia od aktualnie
obowiazujacej dla dziatki nr 570 funkcji 18KDW.
Nie jest wystarczajace stwierdzenie, ze dane
rozwigzanie jest zgodne z prawem. Jezeli narusza
ono prawo wlasnosci, konieczne jest dodatkowo
wykazanie, ze zatozonych przez gming celow nie
mozna osiagnaé przy zastosowaniu innych, mniej
ingerujacych w prawo wtasnosci rozwiazan.

w orzecznictwie Naczelnego Sadu
Administracyjnego  ugruntowane jest zasadne
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stanowisko, Zze wprowadzone w ramach planu
miejscowego ograniczenia prawa wiasnosci musza
by¢ ,konieczne" ze wzgledu na wartosci wyzej
cenione. Organ gminy musi wykazaé, ze ingerencja
w sfer¢ prawa wlasnosci pozostaje w racjonalnej i
odpowiedniej ,,proporcji" do celow, dla osiggnigcia
ktorych ustanawia si¢ okre§lone ograniczenia.
Konieczne jest takie ,,wywazenie" ww. interesow,
aby w jak najwigkszym stopniu zabezpieczy¢ i
rozwigza¢ potrzeby wspoélnoty, jednak w jak
najmniejszym  naruszajagc  prawa  wlascicieli
nieruchomosci objetych planem (wyrok NSA z 1 VI
2017 r., II OSK 2478/15 - publ. CBOSA).
Powyzsze dyrektywy maja pelne zastosowanie
takze do sytuacji wydzielania w  obrgbie
nieruchomos$ci stanowigcych wlasno$¢ prywatng
terenow o funkcji drogi wewngtrznej. Rowniez w
takim przypadku ograniczenie musi by¢ konieczne i
pozostawaé w odpowiedniej proporcji do celow,
jakim ma stuzy¢

W judykaturze zaznacza si¢, ze ustalanie przebiegu
drog wewngtrznych w  miejscowym  planie
zagospodarowania przestrzennego powinno by¢
poprzedzone bardzo wnikliwa analiza stanu
faktycznego 1 prawnego, aby do niezbe¢dnego
minimum ogranicza¢ sytuacje, w ktorych gmina
planuje tego typu drogi na gruntach prywatnych.
Chodzi bowiem o to, aby w sposob realny
zaspokoi¢ usprawiedliwione potrzeby lokalnej
spotecznosci w  zakresie dostepu do drogi
publicznej, a taka gwarancj¢ daje jedynie
niewatpliwe ustalenie, ze realizacja drogi
wewngtrznej nie napotka przeszkod niezaleznych od
gminy (np. spotka si¢ z oporem wlascicieli
nieruchomosci, na ktorych jej przebieg zostat
przewidziany w miejscowym planie) i budowe
takiej drogi bedzie mozna przeprowadzi¢ (wyrok
NSA z 17 IV 2018 r., II OSK 1410/16 -publ.
CBOSA).

Reasumujac, w tresci wyltozonego projektu planu
zagospodarowania przestrzennego dla czeSci wsi
Starowa Goéra rejon potudniowo-wschodni tego
rodzaju wnikliwej analizy nie przeprowadzono. W
rezultacie rozwigzanie polegajace na przeznaczeniu
czesci dziatki nr 570 na cele drogi dojazdowej nie
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moze by¢ postrzegane jako ,konieczne" do
realizacji celu publicznego, a zarazem realizujace
postulat mozliwie najmniejszej ucigzliwosci dla
prawa wiasnosci prywatnej.

Przede  wszystkim analiza projektu  planu
zagospodarowania przestrzennego wskazuje
jednoznacznie, ze droga 15KDD w istocie stuzy¢
ma wylacznie realizacji interesu indywidualnego, a
nie interesu publicznego. Stanowi ona bowiem
rozwigzanie komunikacyjne stuzace zapewnieniu
posredniego dostegpu do drogi publicznej (ul.
Centralnej) dla nieruchomos$ci oznaczonych jako
dziatki nr 563/2 i 563/4.

UWAGA 3.

Niezaleznie od powyzszego wskaza¢ réwniez
nalezy, ze w dotychczas obowigzujacym dla tego
terenu planie zagospodarowania przestrzennego
uchwalonym na mocy Uchwaty nr XXVI1/237/2004
Rady Gminy Rzgéw z dnia 16 grudnia 2004 roku w
§ 11 pkt 2 wskazano, ze obsluga komunikacyjna
nowych dzialek moze si¢ odbywaé¢ tylko z
wyznaczonych w planie drég publicznych Iub
wewnetrznych, dla istniejacych dziatek
zabudowanych (glownie wzdhuz ul. Centralnej) plan
utrzymuje  dotychczasowy  sposob  obshugi
komunikacyjnej poprzez stuzebno$¢ gruntowa
dojazdu lub  wytyczone drogi  dojazdowe
wewngtrzne o min. szerokosci 5,0 m.

Jak zatem wida¢ wcze$niejsze rozwigzanie zostalo
nie tylko uzasadnione ale dodatkowo przewidywato
skomunikowanie terenow przede wszystkim w
drodze shuzebnosci drogi koniecznej - stuzebnosci
ktora zgodnie z decyzja o podziale nieruchomosci
powinna zosta¢ ustanowiona dla dzialek 563/2,
563/2 oraz 563/4. Gdyby dotrzymano warunkow
decyzji podzialowej to ustanowione zgodnie z nig
stuzebnosci powinny pozostaé jako aktualne
skomunikowanie powyzszych dziatek.

Ponadto pierwotnie droga wyznaczona przez dziatki
nr 570, 568/3 i 567/3 planowana byla jako KDW-
tereny drog wewnetrznych, aby ostatecznie w planie
ujac¢ ja jako KDD -tereny drég publicznych klasy
dojazdowej. Zmiany tej rowniez w zaden sposob nie
uzasadniono. Wigkszo$¢ nowoprojektowanych drog
w projekcie planu (poza terenem o funkcji 12KDD)
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to drogi wewngtrzne. Tym samym planowanie na
dziatce nr 570 funkcji terenu 15KDO jako droga
dojazdowa w celu zapewnienia komunikacji dla
zamknigtego grona wiascicieli 3 dziatek (nr 563/2,
563/3, 563/4) w istocie stuzy¢é ma wylacznie
realizacji interesu indywidualnego a nie interesu
publicznego.

Ponadto podnies¢ nalezy, ze droga wewngtrzna
przewidziana w obecnie obowigzujacym jeszcze
miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dla tego terenu jako zapewniajaca
dostep do drogi publicznej dziatkom nr 563/2,
567/3, 563/4 planowana byta wiele lat temu w
catkowicie innym tadzie przestrzennym i innym
uktadzie urbanistycznym panujgcym na tych
terenach. Odejscie od powyzszych rozwigzan oraz
zmiana funkcji 18KDW na 15KDD dla dziatki nr
570 aktualnie nie zostaly w jakikolwiek sposob

uzasadnione.
UWAGA 4.
Zwréci¢ rowniez nalezy uwage, iz w § 8 pkt 2
projektu uchwaty uchwalajacej plan

zagospodarowania przestrzennego wskazano, iz cyt.
»W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz
wskaznikéw zagospodarowania terenu ustala si¢ w
terenach oznaczonych na rysunku planu symbolami
2U, 20MN, 38MIM, 39MN okresla si¢ dziatki,
ktore bez zapewnienia dostgpu do drogi publicznej
nie moga stanowi¢ dziatek budowlanych".

Majac powyzsze na wzgledzie w odniesieniu do
terenu 20MN, na ktérym znajduje si¢ dziatka 570
przez ktéra wyznaczono droge 15KDD - jako
dziatki ktére nie moga stanowi¢ dzialek
budowlanych bez dostgpu do drogi publicznej
wskazano jedynie dziatke nr 563/5, ktora to dziatka
nie zyska dostepu do drogi publicznej na skutek
powstania projektowanej drogi 15KDD.

Jaki jest zatem sens dla projektowania drogi
15KDD przez dziatke nr 570 jezeli nie skomunikuje
ona dziatki nr 563/5. Tym samym powstanie
potrzeba projektowania kolejnej drogi dla dziatki nr
563/5. Takie dziatanie dobitnie stanowi o braku
przeanalizowania alternatywnych rozwigzan
urbanistycznych oraz projektowaniu drogi 15KDD
bez uwzglednienia panujacego tadu urbanistycznego

1d: CC2603DE-CD54-4DCF-8521-9E0AF4E5A8CT7. Projekt Strona 104




i przestrzennego.

Podkresli¢ nalezy, ze przedlozone przeze mnie wraz
z poprzednimi uwagami alternatywne rozwigzania
dla skomunikowania dzialek nr 563/2 i 563/4
przewidywaty rowniez skomunikowanie dziatki
563/5 przy pomocy innego zaprojektowania jednej
drogi wewnetrznej od strony ul. Warzywnej.
Rozwigzanie takie nie zostato w ogole przez organ
administracji rozwazone natomiast przedtozony
projekt planu wymusi w przyszlosci i tak
skomunikowanie dziatki nr 563/5 droga wewnetrzng
od ulicy Warzywnej.

Reasumujac, opracowujac projekt przediozonego
planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
oznaczonego jako 20MN nie dokonano nalezytego
rozwazenia interesu publicznego 1 interesow
prywatnych.

UWAGA 5.

Nie moze ujs¢ uwadze, ze dziatka nr 563/2, ktora
ma by¢ skomunikowana projektowanym wjazdem
ma tych samych wtasdcicieli co dziatka nr 561/2
potozona bezposrednio przy ul. Centralnej. Obie
powyzsze dziatki sasiaduja ze soba. Tym samym na
dzien dzisiejszy dziatka nr 563/2 ma dostgp do
drogi publicznej poprzez dziatke nr 561/2 za$ obie
stanowig wlasnos¢ tych samych oséb. Podkreslenia
rébwniez wymaga, co wyraznie wynika z
dotaczonego do niniejszym uwag rysunku, ze na
dziatce 561/2 w jej wschodniej czg$ci pozostawiono
pas o szerokoSci 6 metrdw pozwalajacy na
powstanie drogi wewnetrznej  zapewniajacej
komunikacj¢ dzialce nr 563/2. W zalaczniku
graficznym do projektu planu zagospodarowania
wida¢ nawet, ze wydzielajac dziatke nr 561/3
pozostawiono na jej tylach pas dzialki nr 561/2
wlasnie o  szerokosci 6 metrow  celem
poprowadzenia tamtedy drogi dojazdowej do dziatki
nr 563/2, co dodatkowo jest zgodne z panujacym na
tym terenie fadem przestrzennym.

Majac powyzsze na wzgledzie, w projektowanym
planie zagospodarowania przestrzennego w sposob
ewidentny naruszono moje prawo wiasnosci oraz
celem  zaspokojenia  prywatnych  intereséw
wiascicieli dziatki nr 563/2 i 561/2. W dodatku brak
jest jakiegokolwiek uzasadnienia dlaczego zamiast
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wyznacza¢ droge przez dziatki stanowiace

wlasno$¢ osob zainteresowanych dojazdem do
dziatki nr 563/2 czyni si¢ to przez dziatki osob
trzecich ~ naruszajac konstytucyjne  zasady
proporcjonalnosci i ochrony prawa wlasno$ci.

W ten sam sposob mozna skomunikowaé dziatke
563/4, ktéra na marginesie stanowi wlasnos¢ brata
wiascicieli dzialek nr 561/2 1 563/2.

Wskazaé¢ rowniez nalezy, ze dziatki 563/2, 563/4 i
563/5 powstaly na skutek podziatu wigkszej dziatki.
Dokonujac podziatu organ administracji, o czym
mowa byla powyzej wymagal ustanowienia
stuzebnosci  drogowych, czego  wlasciciele
powyzszych  dziatek  zaniechali.  Aktualnie
zaniechanie ~ wypelienia  warunkow  decyzji
podziatowej Gmina Rzgow stara si¢ ,,przerzuci¢" na
osoby trzecie wyznaczajac drogg przez cudze
dziatki. Gdyby natomiast dopilnowano warunkéw
decyzji podzialowej to na dzien dzisiejszy
ustanowione bylyby shuzebnosci za§ planowanie
drogi 15KDD bytoby zbedne.

Powyzszy problem nie ujawnit si¢ dopdki osoby
wlascicielami powyzszych dzialek oraz dziatek
562/1 1 564/2 byly te same osoby. Dokonujac
sprzedazy czesci dzialek rowniez nie zapewniono
dostepu do drogi publicznej dla dziatek 563/2 i
563/4.

Powyzsza sytuacja jest bezsprzecznie konsekwencja
uchybien organu administracji, ktory pozwolil na
podziat dziatek nie zapewniajac im dostepu do drogi
publicznej na etapie, gdy wszystkie one miaty tych
samych wilascicieli. Natomiast aktualnie Gmina
stara si¢ naprawi¢ swoj btad kosztem wiascicieli
dziatki nr 570. Stanowi to o naruszeniu
konstytucyjnego prawa wlasnosci oraz
konstytucyjnej zasady proporcjonalnosci.
Niezaleznie od powyzszego, opracowujac nowy
plan zagospodarowania przestrzennego nalezy
uwzgledni¢ konstytucyjne prawo wiasnosci przez
pryzmat konstytucyjnej zasady proporcjonalnosci.
Jak podkresla si¢ w orzecznictwie sadow
administracyjnych przy rozwazaniu mozliwos$ci
przyjecia takich ustalen w szczegodlnosci pochyli¢
si¢ nalezy nad zagadnieniem granic ochrony prawa
wlasnoéci. Zwazy¢ trzeba, ze w $wietle art. 64 ust. 3
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oraz art. 31 ust. 3 Konstytucji RP warunkami
dopuszczalno$ci ograniczen praw wlasnosci sa:
ustawowa forma ograniczenia, istnienie w panstwie
demokratycznym  konieczno$ci ~ wprowadzenia
ograniczenia, funkcjonalny zwigzek ograniczenia z
realizacja wskazanych wart. 31 ust. 3 warto$ci oraz
zakaz naruszania istoty prawa wlasnosci. Wymog
istnienia w panstwie demokratycznym koniecznosci
wprowadzenia ograniczenia odpowiada zasadzie
proporcjonalno$ci. Zasada ta obejmuje m.in.
wymog doboru $rodkéow skutecznych, a wigc
rzeczywiscie shuzacych realizacji zamierzonych
celéow. Organy wiadzy publicznej powinny zatem
wybiera¢ $rodki niezbedne, w tym sensie, ze beda
one chroni¢ okreslone wartosci w stopniu, ktory nie
moglby zosta¢ osiagnigty przy zastosowaniu innych
srodkéw. Sposrod mozliwych $rodkéw nalezy
wybiera¢ najmniej ucigzliwe dla jednostki.
Ograniczenie danego prawa musi ponadto pozosta
w odpowiedniej proporcji do celéw, ktorych
ochrona uzasadnia ustanowienie tego ograniczenia.
Jak wskazat Wojewddzki Sad Administracyjny w
Gliwicach (wyrok z 17.01.2023 r. sygn. akt II
SA/GI 1462/22) koncepcja "wladztwa
planistycznego" oznacza, ze w niektorych
przypadkach  ustalenia  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego mogg ingerowac
w interesy prywatne podmiotow skarzacych w
sposob odbierany przez nich jako niekorzystny.
Nalezy bowiem podkresli¢, ze prawo wlasnos$ci,
mimo, ze  jest  najsilniejszym  prawem
podmiotowym,  korzystajgcym z  gwarancji
ustawowych i ponad ustawowych, to nie ma jednak
charakteru  absolutnego 1  nieograniczonego.
Jednakze ze swych uprawnien gmina moze
korzystac w sposob uzasadniony. Wtadztwo
planistyczne nie moze by¢ jednak traktowane jako
nieumotywowana  przekonywujgco  ingerencja
gminy w prawa wilascicielskie. Ingerencja ta jest
mozliwa, ale musi uwzgledniaé proporcjonalnie
wywazony interes publiczny, oraz interes
indywidualny ~ zwigzany z  uprawnieniami
wilascicielskimi. Wymaga to wigc od gminy
whnikliwego i wszechstronnego rozwazenia zarowno
interesu indywidualnego jak i publicznego oraz
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uzasadnienia prawidlowosci przyjetych rozwiazan
planistycznych, ich celowosci 1 stusznosci.
Dopuszczalna jest zmiana w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego
dotychczasowego przeznaczenia catosci badz czgsci
danego gruntu, jednak taka ingerencja w prawo
wlasno$ci musi by¢ uzasadniona i proporcjonalna w
stosunku do celow, ktorych osiggnigciu ma stuzyé.
Dokonujac ingerencji w sfer¢ prywatnych interesow
wlascicieli gmina powinna kierowac si¢ zasada
proporcjonalnosci, ktora wyraza zakaz nadmiernej,
w stosunku do chronionej wartosci, ingerencji w
sfer¢ praw 1 wolnosci jednostki. Ingerencja gminy w
prawa wilascicielskie jest wyjatkiem od zasady
nienaruszalno$ci wlasnosci przez wtadze publiczne.
Stad kazde wyznaczenie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego dodatkowych
ograniczen wykonywania prawa wlasnosci, musi
by¢ szczegdlowo, profesjonalnie, wiarygodnie i
wyczerpujaco uzasadnione.

Odnoszac powyzsze do planowanego przebiegu
drogi na dziatce nr 570 wskaza¢ nalezy, ze w zaden
sposob nie uzasadniono dlaczego w celu
zapewnienia dostgpu do drogi publicznej dziatkom
nr 563/2 i 563/4 stanowigcym wilasno$¢ jedynie
dwoch osob planowana jest droga przez dzialki nr
570, 568/3 oraz 567/3 w sytuacji, gdy: po pierwsze
dojazd mozna zapewni¢ od ulicy Centralnej przez
dziatki stanowigce po czgsci wlasnos¢ tych samych
osOb co wlasciciele dziatek 563/2 i 563/4 przy
okazji dochowujac tadu urbanistycznego poprzez
zapewnienie komunikacji w relacji péinoc-potudnie;
po drugie od strony ul. Warzywnej zapewnienie
w/w dziatlkom dostgpu do drogi publicznej moze
odby¢ si¢ poprzez wyznaczenie drogi wewngtrznej
tylko przez jedna dziatke nr 562/1 lub 564/2.
Reasumujac, przewidziane rozwigzanie i
zaplanowanie drogi 15KDD przez dziatk¢ nr 570
narusza zasad¢ proporcjonalnosci, a ponadto nie
zostalo w zaden sposob uzasadnione, a tym samym
narusza granice wladztwa planistycznego i nie
powinno si¢ ostac.

UWAGA 6.
Nie moze ujs¢ uwadze, ze w okresie kiedy w
dotychczasowym planie miejscowym
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przewidywano droge na dzialce nr ewid. 570 jako
zapewniajgca dostep do drogi publicznej dziatkom
nr 563/2 i 563/4 zarowno w wzdhiz ulicy
Kwiatowej jak i ulicy Krokusowej ( ktéra wtedy nie
istniala) nie bylo tak licznej zabudowy
mieszkaniowej. Aktualnie na ulicy Krokusowej
powstata inwestycja deweloperska liczaca ok. 15
domoéw, natomiast wzdhuz ul. Kwiatowej powstato
ok. 18 nowych domow w sytuacji, gdy 10 lat temu
kiedy pierwotnie planowano przebieg drogi na
dziatce nr 570 pry ul. Kwiatowej znajdowaly sig¢
tylko 3 domy. Nalezy rowniez uwzglednié, ze ul.
Krokusowa nie posiada bezposredniego potaczenia
z ulica Centralng za$§ caly ruch obslugiwany jest
przez ulice Kwiatowa, ktora jest droga szutrowa.

W zwiazku z powyzszym utrzymanie w planie
zagospodarowania przestrzennego drogi dojazdowe;j
na dzialce nr 570 spowoduje znaczace zwigkszenie
zagrozen bezpieczenstwa ruchu drogowego oraz
wplynie negatywnie na stan drogi ul. Kwiatowe;j.

W przedtozonym planie  zagospodarowania
przestrzennego brak jest jakiejkolwiek informacji,
aby kwestie wptywu planowanej drogi 15KDD tak
znaczaco odbiegajacej od dotychczasowego tadu
drogowego byty konsultowane z odpowiednimi
stuzbami o organami zajmujacymi si¢ ruchem
drogowym i jego bezpieczenstwem. Planowanie
nowych rozwigzan urbanistycznych odbiegajacych
od tadu panujacego na danym terenie powinno by¢
kazdorazowo poprzedzone poglebiona analiza
wplywu takiego nowego rozwigzania na dotychczas
istniejacy stan. W niniejszym przypadku takiej
analizy zabraklo co begdzie miato negatywny wptyw
na bezpieczenstwo ruchu drogowego.

W zwigzku z powyzszym wskaza¢ nalezy, ze
proponowane  alternatywne  rozwigzanie, tj.
wyznaczenie drogi wewnetrznej od strony ul.
Centralnej nie tylko utrzyma istniejacy tad
przestrzenny ale nie wplynie negatywnie na
bezpieczenstwo ruchu drogowego.

Kolejnym rozwigzaniem jest wyznaczenie drogi do
w/w dzialek od strony ulicy Warzywnej, ktore
réwniez nie wplynie na pogorszenie bezpieczenstwa
ruchu drogowego, bowiem zabudowa wzdluz ul.
Warzywnej jest mniej liczna, za$§ sama ul.
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Warzywna przygotowana jest do przyjecia
wigkszego ruchu drogowego bowiem posiada m.in.
kanalizacj¢ oraz utwardzenie zwirowe, co W
przysztosci pozwoli na potozenie asfaltu, natomiast
ul. Kwiatowa jest ulicg szutrowa i bez kanalizacji.
UWAGA 7.

Zaré6wno w projekcie planu zagospodarowania
przestrzennego jak i w dolaczonej do niego
prognozie oddzialtywania na $rodowisko zabraklo
analizy wplywu planowanej drogi 15KDD na
zmiang stosunkéw wodnych i melioracyjnych na
dziatce nr 570 i dziatkach sasiednich.

Zaplanowanie drogi 15KDD w zaproponowanym
potozeniu catkowicie pomija uksztaltowanie terenu
oraz to, ze przez ta czg¢§¢ dziatki nr 570 odbywa si¢
melioracja dziatki 568/3 i po cze$ci dziatki 567/3.
Powstanie drogi spowoduje, ze wody opadowe i
roztopowe nie beda mogly sptywa¢ w naturalny
sposob w strone ulicy Kwiatowe;.

W w/w prognozie wskazano, ze w zakresie
odprowadzania wdod opadowych 1 roztopowych
projekt  planu  ustala  odprowadzanie = wod
opadowych 1 roztopowych z terendow zabudowy i
ulic poprzez sptyw powierzchniowy i urzadzenia
infiltracyjne, w tym: rowy infiltracyjne, zbiorniki
retencyjno-infiltracyjne, studnie chtonne, zgodnie z
przepisami odrgbnymi w zakresie prawa wodnego.
Powyzsze ogolne stwierdzenie nie odnosi si¢ jednak
do konkretnej sytuacji przebiegu drogi 15KDD,
ktéra swoim przebiegiem odbiega od istniejacego
fadu  przestrzennego i moze zaburzy¢
dotychczasowe stosunki wodne.

UWAGA 8.

Przeprowadzenie drogi przez dziatke nr 570 pomija
calkowicie fakt, iz tak wyznaczona droga
przebiegac bedzie nie wigeej niz 1 metr od budynku
znajdujacego si¢ na dziatce 571/4,

ktéry to budynek jest zamieszkaly. Siggacz w
miejscowym planie, wchodzi swoimi ustaleniami w
zasadzie w istniejacy budynek.

W powyzszym  zakresie  projekt  planu
zagospodarowania nie wyjasnia dlaczego de facto
pod samymi oknami zamieszkalego budynku
postanowiono zaprojektowa¢ droge. Dodatkowo z
uwagi na brak okreslenia w § 22 warunkow
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funkcjonalno-technicznych drogi 15KDD trudno
oceni¢ czy np. przewiduje ona ciag pieszy ktory
bedzie zlokalizowany tuz pod oknami budynku na
dziatce 571/4.

UWAGA 9.

Planowany przebieg drogi catkowicie pomija
aktualne zagospodarowanie dziatki nr 570, na ktorej
znajduje si¢ sad owocowy. Natomiast wyznaczenie
drogi od strony ul. Warzywnej odby¢ si¢ moze
poprzez nieuzytki. W planie brak uzasadnienia dla
przyjetego rozwiazania.

UWAGA 10.

Nie moze réwniez ujs¢ uwadze, ze dzialki o
numerach ewidencyjnych 564/2, 563/5, 563/4,
563/3, 563/2 jako calo$¢ wystawione zostaly na
sprzedaz pod inwestycj¢ deweloperska. Tym samym
catos¢ tych gruntdw bedzie miata zapewniony
dostep do drogi publicznej poprzez dziatke nr 564/2
ktora przylega bezposrednio do ul. Warzywne;.
Ponadto realizacja przedsigwzigcia deweloperskiego
i skomunikowanie go z drogami publicznymi
poprzez droge na dzialce nr 570 a nastepnie przez
ul. Kwiatowa spowoduje znaczace zwigkszenie
ruchu drogowego na ul. Kwiatowej, pogorszy
bezpieczenstwo oraz przyczyni si¢ do szybszej
degradacji tej ulicy.

UWAGA 11.

Nie mozna pominaé, ze wiasciciel dziatki nr 568/3
ma aktualnie zapewniony dojazd bezposrednio z
ulicy Centralnej a wiec ustanowienie drogi na jego
dzialce nie jest niezbgdne. Roéwniez wlasciciele
pozostatych dziatek tj. nr 564/2, 563/5, 563/4, 563/2
aktualnie posiadaja mozliwo$¢ dojazdu poprzez
wlasne nieruchomo$ci bezposrednio od ulicy
Centralne;j.

Powyzsze dojazdy zapewnione sa w relacji poinoc-
potudnie pomigdzy ul. Centralng i Jana Pawta II, a
wigc z zgodnie z tadem urbanistycznym dla obszaru
objetego projektem planu zagospodarowania.

Tym samym chcac zapewni¢ komunikacj¢ dalszych
swoich dzialek ich wtasciciele powinni w pierwszej
kolejnosci oczekiwaé wyznaczenia drogi przez ich
tereny. Skoro wlasciciel nieruchomo$ci moze
zapewni¢ dostgp do niej poprzez inng wilasng
nieruchomo$é, to  brak  jest uzasadnienia
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urbanistycznego i planistycznego do ograniczania
cudzej wlasnosci tylko i wylacznie dla wygody lub
wigkszych zyskow innych osob.

Ponadto w latach dwutysigcznych wlasciciele
dziatek nr 564/2, 563/5, 563/4, 563/2, ktorzy
obecnie popierajg przebieg drogi wewnetrznej przez
dziatkg nr 570 sprzedali swoje dziatki o numerach
561/3, 564/2 oraz 563/5 blokujac sobie tym samym
dojazd do dzialek wewnetrznych. Tym samym juz
wtedy dokonujac sprzedazy powinny przewidzie¢ w
jaki sposob zapewnig dostgp do drogi pozostalym
dziatkom.

UWAGA 12.

Wyznaczenie drogi na dzialce nr 570 w
dotychczasowym jej przebiegu uniemozliwi jej
wlascicielom dalszg zabudowg. W przypadku
bowiem jakiejkolwiek budowy domu rodzinnego na
tej czesci dziatki 570 jej zmniejszenie przy i tak juz
waskich parametrach utrudni mocno plany budowy
nowego domu. Tym samym umozliwienie
zabudowy innych terendw ma nastgpi¢ kosztem
wiascicieli dziatki nr 570, co jest niewspotmierne.
Nie mozna réwniez zapomnie¢, ze dzialanie takie
spowoduje zmniejszenie wartosci nieruchomosci
dziatki nr 570 co wigzalo si¢ bedzie z roszczeniem
odszkodowawczym do Gminy.

Wskazaé natomiast nalezy, ze istniejaca zabudowa
na dzialce nr 561/2 potozonej bezposrednio przy ul.
Centralnej i stanowigcej wlasno$¢ tych samych osob
co dziatki nr 563/2 przewiduje wzdtuz wschodniej
granicy dzialki 561/2 mozliwo$¢ wytyczenia drogi
wewngtrznej o szerokosci 6 metrow. Tak tez zresztg
dotychczas odbywa si¢ komunikacja z dziatka nr
563/2 tj. przez dziatke 561/2.

Umozliwienie sprzedazy dziatlek jednym osobom
nie moze odbywac si¢ kosztem osob trzecich.
Reasumujac, majac na wzgledzie przedstawione
powyzej uwagi, dalsze ujecie w projektowanym
planie zagospodarowania przestrzennego na dzialce
nr 570 funkcji 15KDD - drogi publicznej
dojazdowej 15KDD stanowi naruszenie tadu
przestrzennego, a ponadto jest wbrew istniejagcemu
tadowi urbanistycznemu. Projektowanie publicznej
drogi dojazdowej w celu zaspokojenia prywatnego
interesu wiascicieli jedynie trzech dziatek stanowi o
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przekroczeniu wladztwa planistycznego przez
Gming Rzgéw. Tym bardziej, ze kazdy z tych
wiasciecili ma wjazd od ulicy Centralnej do swoich
dziatek.

Zabiegi  wiascicieli 3 nieruchomosci o
zaprojektowanie drogi dojazdowej przez cudza
nieruchomo$¢  stanowi  ponadto  naruszenie
konstytucyjnych zasad proporcjonalnosci oraz
ochrony prawa wlasnos$ci.

Nie mozna zapominaé, ze zgodnie z ustawa o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pod
pojeciem tadu przestrzennego nalezy rozumie¢ takie
uksztattowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng
catos¢ oraz uwzglgdnia w uporzadkowanych
relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze,
srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne. Natomiast zaprojektowanie w planie
zagospodarowania przestrzennego drogi 15KDD
m.in. przez dziatke nr 570 nie dochowuje
powyzszych zasad.

Przyj¢te rozwigzania w zakresie terenu 20MN i
15KDD stanowia natomiast konsekwencj¢ braku
wlasciwego wywazenia interesu publicznego i
prywatnego, prowadzac w  rezultacie do
nadmiernego ograniczenia wlasnosci nieruchomosci
oznaczonej jako dziatkka nr 570, niemajacego
uzasadnienia w kontekscie celu, jakiemu miato ono
stuzy¢. W konsekwencji naruszono wigc granice
wladztwa planistycznego. Warto tutaj nadmienic, ze
wylozony MPZP jest niespdjny a wreez nielogiczny
poniewaz s3 kwartaly tego obszaru, jak np.: 13 MN,
ktére sg duzo wigksze i glgbsze, a jednak nie maja
propozycji rozwiazania wewngtrznej komunikacji.
W pojeciu wladztwa planistycznego mieszcza sig¢
takze wprowadzone przez plany miejscowe
ograniczenia prawa wlasnosci. Nie oznacza to
jednak, ze wuprawnienie gminy ma charakter
nieograniczony i ze gmina ma pelng swobod¢ w
okreslaniu przeznaczenia i zasad zagospodarowania
poszczegblnych obszardw potozonych na jej terenie.
W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uwzglednia si¢ takze prawo wiasnosci. Oczywistym
jest zatem, ze uprawnienie gminy do ustalania
przeznaczenia terenu i sposobu jego
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zagospodarowania nie moze by¢ naduzywane.
Sprawujac wladztwo planistyczne, gmina powinna
mie¢ zawsze na uwadze, ze wprowadzone
ograniczenia prawa wlasnosci muszg by¢ konieczne
ze wzgledu na warto$ci wyzej cenione np. potrzeba
interesu  publicznego (wyrok NSA z dnia
17.04.2018 r., sygn. akt I OSK 1410/16).

W kazdym wigc przypadku organ gminy musi
wykazaé, ze ingerencja w sfer¢ prawa wlasnosci
pozostaje w racjonalnej i odpowiedniej proporcji do
celow, dla osiagnigcia ktorych ustanawia sig
okreslone ograniczenia. Dokonujac ingerencji w
sfer¢ prywatnych intereséw wlascicieli gmina
powinna kierowaé si¢ zasada proporcjonalnosci,
ktéra wyraza zakaz nadmiernej ingerencji w sferg
praw 1 wolnosci jednostki. Nadto posunigcia
planistyczne gminy, w wyniku ktorych doszto do
naruszenia wilasnoéci, powinny by¢ rzeczowo
uzasadnione, z powolaniem przepisow prawnych,
na mocy ktérych nie istniejg inne rozwiazania niz
te, ktére przyjeto w uchwale planistycznej (wyrok
NSA z1.06.2017 r., sygn. akt IT OSK 2478/15).
Zadna z powyzszych zasad nie zostala dochowania
opracowujac  projekt planu zagospodarowania
przestrzennego dla wsi Starowa Goéra rejon
potudniowo-wschodni.

Jest rzecza wlasciciela dziatki zapewnienie sobie
takiego sposobu jej zabudowy i zagospodarowania,
by optymalnie wykorzysta¢ jej powierzchnie,
istniejacy dostep do drogi i mozliwos¢ zabudowy.
Jesli  wiec  aktualna  zabudowa istniejaca
uniemozliwia wykorzystanie jej pelnego potencjatu
w zakresie dopuszczonej mocg MPZP zabudowy, to
jest to zagadnienie lezace w wylacznej gestii
wlasciciela tej dziatki, a nie w gestii organu wiadzy
planistycznej, czy wlasciciela nieruchomosci
sgsiednie;.

Tym samym wnosz¢ powyzsze uwagi do planu
zagospodarowania przestrzennego dla czeSci wsi
Starowa Gora rejon poludniowo-wschodni i
oswiadczam, ze jako wtasciciel dziatki nr 570 nie
godze si¢ na przebieg drogi 15KDD przez moja
nieruchomo$é.

W zatgczeniu:

- opinia architekta Piotra Adamczewskiego.
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- kopia pisma Burmistrza Rzgowa z dnia 23
pazdziernika 2025 roku,

- rzuty ukazujace aktualny sposob korzystania z
dziatek nr 563/2, 561/2, 563/3, 563/4 oraz
mozliwosé wyznaczenia drogi
wewngtrznej/dojazdowej bezposrednio od strony ul.
Centralne;j.

05.11.202
5

*kk

Wnosza o zlikwidowanie w opracowywanym
projekcie drogi dojazdowej 15KDD.

Uzasadnienie.

W treéci projektu uchwaly w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
wsi Starowa Gora rejon potudniowo-wschodni jak i
w uzasadnieniu do niej zmieniono jedynie szeroko$¢
projektowanej drogi 15KDD - w pierwotnym
projekcie miala ona wynosi¢ 7,7 m na wjezdzie,
nastgpnie zweza¢ si¢ do 6 m, aby na koncu
rozszerzy¢ si¢ do 12 m. Aktualnie przewiduje sie, ze
droga 15KDD na wijezdzie bedzie miata 5 m, aby
nastepnie rozszerzy¢ si¢ do 6 m , a na koncu mieé¢
szeroko$¢ 12 m.

Natomiast w tresci projektu uchwaty, uzasadnieniu
do niej lub w zalaczniku graficznym prézno szukaé
jakiegokolwiek uzasadnienia do wprowadzonych
zmian, jak rowniez brak jest jakiegokolwiek
uzasadnienia dla rozwigzania przyjgtego na dzialce
nr 570 oraz na dziatkach nr 568/3 i 567/3.

Majac powyzsze na wzgledzie, tj. brak
jakiegokolwiek uzasadnienia czy tez odniesienia si¢
do uwag zgloszonych do poprzedniego projektu
planu, jak i brak jakiegokolwiek uzasadnienia dla
rozwigzania przewidzianego na dzialce nr 570 w
postaci funkcji 15KDD - powielamy poprzednie
uwagi uznajac je za nadal catkowicie zasadne.
UWAGA 1.

W § 22 projektu uchwaly wskazano dla
poszczegblnych drég, oznaczonych na rysunku
planu, ustalono warunki funkcjonalno-techniczne.
Odnoszac si¢ do powyzszego paragrafu uchwaty
wskazaé nalezy, ze prawie wszystkie
nowoprojektowane drogi to drogi klasy KDW -
drogi wewnetrzne. Jedynie teren 12KDD i 15KDD
przewidziane zostaly pod droge dojazdowa.

Zwrdci¢ jednak nalezy uwage, ze poza terenem
dziatki nr 570 gdzie planowana jest droga

Teren 15KDD
na dz. nr 570,
568/3, 567/3

15KDD

Nie uwzgledniono w zakresie
zlikwidowania drogi dojazdowej
15KDD.
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dojazdowa 15KDD wszystkie pozostale
nowoprojektowane drogi przewidziane zostaly w
uktadzie pooc-potudnie, co jest zgodne =z
istniejacym na tych terenach tadem przestrzennym.
Tylko droga 15KDD na dzialce nr 570 zostata
przewidziana w ukladzie wschdéd- zachod i bez
jakiegokolwiek uzasadnienia dla takiego odstgpstwa
od fadu przestrzennego.

Podkreslenia ~ wymaga, ze skoro  mozna
zaprojektowa¢ droge KDD jako odchodzaca od ul.
Centralnej w relacji potnoc-potudnie - vide 12KDD,
to projektowanie drogi 15KDD na dziatce nr 570 w
relacji wschod-zachod jest ewidentnym
zaprzeczeniem panujacego tadu przestrzennego i
stanowi o jego naruszeniu.

Wiadztwo planistyczne nie moze nosi¢ cech
dowolnosci  dziatania. Natomiast ewentualne
odstepstwo od panujgcego tadu przestrzennego
powinno by¢ szczegdlnie uzasadnione, czego w
wylozonych  projektach  calkowicie  zabrakto.
Catkowicie niezrozumiatym jest to, ze w
uzasadnieniu uchwaty po$wigca si¢ caty akapit (str.
3) projektowanym drogom wewngtrznym, ktérych
uktad odpowiada tadowi przestrzennemu, natomiast
catkowicie pomija si¢ kwesti¢ drogi 15KDD ktora
stanowi oczywiste odstepstwo od obowigzujacego
tadu przestrzennego. Juz choc¢by brak uzasadnienia
dla  projektowanej  drogi  15KDD  czyni
projektowany plan zagospodarowania
przestrzennego i tres¢ uchwaty ktora to uchwala -
wadliwymi i naruszajacymi obowigzujace przepisy
ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym.

Majac powyzsze na wzgledzie, nieprawdziwe jest
stwierdzenie na str. 1 uzasadnienia uchwaty, gdzie
w pkt 1 wskazano, iz cyt. ,sporzadzony plan
miejscowy nie zaburza tadu przestrzennego i
wprowadza zasady ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego, a takze jest zgodny z zasadami
urbanistyki i architektury".

Aktualnie caty tad urbanistyczny na obszarze
objetym  projektem planu  zagospodarowania
przestrzennego obejmuje skomunikowanie dziatek
w relacji potnoc- potudnie pomigdzy ul. Centralng i
ul. Jana Pawtla II. Zaproponowana droga 15KDD
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jako jedyna w powyzszym obszarze przewiduje
skomunikowanie terenéw w relacji poprzecznej, co
burzy dotychczasowy tad urbanistyczny na tym
terenie.

Brak jest natomiast jakiegokolwiek uzasadnienia dla
tak znaczacego odstgpstwa od dotychczasowego
uktadu urbanistycznego i tadu przestrzennego.
Autorzy  projektu  planu  zagospodarowania
przestrzennego catkowicie pomijaja to odstgpstwo,
réowniez w tabeli w § 22 o czym mowa byla
powyzej. Tym samym trudno poddaé ocenie
motywy takiego wyznaczenia drogi 15KDD.

tad przestrzenny bedac zasada nadrzgdna
gospodarowania przestrzenia jest jednoczes$nie
kluczowym pojgciem  wyznaczajacym  zakres
przedmiotowy  ustawy o  planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Wraz z zasada
zrownowazonego rozwoju stanowi nadrzedny uktad
odniesienia dla wszelkich czynnosci
podejmowanych na gruncie tej ustawy, w
odniesieniu do wszystkich pozioméw planowania
przestrzennego. w orzecznictwie sadow
administracyjnych wyrazono stanowisko, iz pojgcie
fadu przestrzennego nalezy do kategorii klauzul
generalnych.  Adresatem  zachowania  ladu
przestrzennego sa organy wladzy publicznej
powotane z woli ustawodawcy do wykonywania
zadan  publicznych ~w  sferze  planowania
przestrzennego. Z uwagi na fakt, ze gléwnym
podmiotem planowania przestrzennego jest gmina,
wyposazona w szereg kompetencji wladczych, to
wlasnie ona jest najbardziej obcigzona urealnieniem
i skonkretyzowaniem tego poje¢cia.

Opracowujac plan zagospodarowania
przestrzennego dla czgéci wsi Starowa Gora rejon
potudniowo-wschodni organ  nie sprostat
powyzszym wymaganiom. Bez jakiegokolwiek
uzasadnienia postanowiono naruszy¢ obowiazujacy
tad przestrzenny i1 naruszy¢ granice wiladztwa
planistycznego poprzez zaprojektowanie drogi
dojazdowej 15KDD w  sposob  catkowicie
odbiegajacy od dotychczasowych rozwigzan i
istniejacego tadu przestrzennego. Na calym
obszarze  objetym  projektowanym  planem
komunikacja drogowa obywa si¢ w relacji pétnoc-
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potudnie pomigdzy ulicami Centralng i Jana Pawla
II. Rowniez nowe, duze, inwestycje deweloperskie
objete byly powyzsza zasads. Dla przyktadu
powstata ul. Krokusowa (4KDW), czy planowana
ul. Konwaliowa (5KDW) sa to nowe drogi
przewidziane jako obshluga komunikacyjna nowo
zabudowanych terenéw a ich wyznaczenie wpisuje
si¢ w istniejacy tad przestrzenny i ich przebieg
wyznaczony jest w relacji poinoc-potudnie.
Dodatkowo kazda z powyzszych drég przewidziana
zostata jako KDW - tereny drog wewnetrznych.
Uprawnienie gminy do ustalania przeznaczenia
terenu i sposobu jego zagospodarowania nie moze
by¢ naduzywane i niezaleznie od legalnoséci jest
oceniane  takze pod katem ewentualnego
przekroczenia  tych  uprawnien.  Wadliwymi
ustaleniami planu beda

zatem nie tylko te, ktore naruszaja przepisy prawa,
ale takze te, ktore beda wynikiem naduzycia
przystugujacych gminie uprawnien wtadczych.
Naduzycie wladztwa planistycznego oceniane jest
miedzy innymi przez pryzmat konstytucyjnych
praw i wolnoSci oraz dopuszczalno$ci ich
ograniczania.

Za naduzycie wladztwa planistycznego uznaje si¢
nadmierng ingerencj¢ w sfer¢ prawa wlasno$ci,
ktora nie pozostaje w racjonalnej i odpowiedniej
proporcji do celow, dla osiagniecia ktorych
ustanawia si¢ okreslone ograniczenia.

W orzecznictwie  sadow  administracyjnych
podkresla si¢, ze przy uchwalaniu miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego
konieczne jest takie wywazenie interesOw, aby w
jak najwigkszym stopniu zabezpieczy¢ i rozwigzac
potrzeby wspdlnoty, a jednocze$nie w jak
najmniejszym stopniu narusza¢ prawa wlascicieli
nieruchomosci obj¢tych planem.

W  konsekwencji kazda ingerencja w sposob
wykonywania prawa wlasnosci musi zostaé
szczegdtowo uzasadniona i przeanalizowana. Co
wigcej, to gmina powinna przedstawi¢ uzasadnienie
przyjetych rozwiazan planistycznych, aby mozliwa
byla ocena przyjetego sposobu rozwigzania
konfliktu interesow. Takiego uzasadnienia dla
funkcji 15KDD catkowicie zabraklo w niniejszej
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sprawie.  Nalezyte  uzasadnienie = rozwigzan
przyjetych w planie zagospodarowania odgrywa
istotng role przy ocenie, czy nie doszto do
naduzycia wladztwa planistycznego.

Sady administracyjne podkreslaja, ze posunigcia
planistyczne gminy, w wyniku ktérych doszto do
naruszenia wtlasnosci, powinny by¢é rzeczowo
uzasadnione, z powolaniem przepisow prawnych,
na mocy ktorych nie istnieja inne rozwiazania niz
te, ktore przyjeto w uchwale planistyczne;.
Uzasadnienie ~ uchwaly  powinno  zawierad
argumentacj¢ pozwalajaca uznaé, ze gmina

dotozyla nalezytej starannosci w przestrzeganiu
zasad obowiazujacych przy podejmowaniu

dziatan planistycznych, w tym rozwazyla inne
warianty zrealizowania zamierzenia

planistycznego w ramach przyjetej koncepcji, albo
Ze przyjete rozwigzanie planistyczne,

mimo koniecznos$ci dokonania ingerencji w sfere
prawa wiasnosci, jest jedynym mozliwym

w danych warunkach. W przedlozonym projekcie
uchwaly oraz w jej uzasadnieniu brak jest natomiast
jakiegokolwiek uzasadnienia dla zastosowania
funkcji  15KDD,  odejscia  od  aktualnie
obowiazujacej dla dziatki nr 570 funkcji 18KDW.
Nie jest wystarczajace stwierdzenie, ze dane
rozwigzanie jest zgodne z prawem. Jezeli narusza
ono prawo wilasnosci, konieczne jest dodatkowo
wykazanie, ze zatozonych przez gming celéw nie
mozna osiggnaé przy zastosowaniu innych, mniej
ingerujacych w prawo wilasno$ci rozwiazan.

w orzecznictwie Naczelnego Sadu
Administracyjnego  ugruntowane jest zasadne
stanowisko, ze wprowadzone w ramach planu
miejscowego ograniczenia prawa wiasnosci musza
by¢ ,konieczne" ze wzgledu na wartosci wyzej
cenione. Organ gminy musi wykazaé, ze ingerencja
w sfer¢ prawa wlasno$ci pozostaje w racjonalnej i
odpowiedniej ,,proporcji" do celow, dla osiggnigcia
ktorych ustanawia si¢ okre§lone ograniczenia.
Konieczne jest takie ,,wywazenie" ww. interesow,
aby w jak najwigkszym stopniu zabezpieczy¢ i
rozwigza¢ potrzeby wspoélnoty, jednak w jak
najmniejszym  naruszajagc  prawa  wlascicieli
nieruchomosci objetych planem (wyrok NSA z 1 VI
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2017 r., 1II OSK 2478/15 - publ. CBOSA).
Powyzsze dyrektywy maja pelne zastosowanie
takze do sytuacji wydzielania w  obrebie
nieruchomosci stanowigcych wlasno$¢ prywatna
terendw o funkcji drogi wewnetrznej. Rowniez w
takim przypadku ograniczenie musi by¢ konieczne i
pozostawaé w odpowiedniej proporcji do celow,
jakim ma shuzy¢

W judykaturze zaznacza si¢, ze ustalanie przebiegu
dréog  wewngtrznych w  miejscowym  planie
zagospodarowania przestrzennego powinno by¢
poprzedzone bardzo wnikliwg analiza stanu
faktycznego 1 prawnego, aby do niezbg¢dnego
minimum ogranicza¢ sytuacje, w ktorych gmina
planuje tego typu drogi na gruntach prywatnych.
Chodzi bowiem o to, aby w sposob realny
zaspokoi¢ usprawiedliwione potrzeby lokalnej
spoltecznosci w  zakresie dostgpu do drogi
publicznej, a taka gwarancje daje jedynie
niewatpliwe ustalenie, Ze realizacja  drogi
wewngtrznej nie napotka przeszkod niezaleznych od
gminy (np. spotka si¢ z oporem wlascicieli
nieruchomos$ci, na ktorych jej przebieg zostat
przewidziany w miejscowym planie) i budowe
takiej drogi bedzie mozna przeprowadzi¢ (wyrok
NSA z 17 IV 2018 r., I OSK 1410/16 - publ.
CBOSA).

Reasumujgc, w tresci wylozonego projektu planu
zagospodarowania przestrzennego dla czeSci wsi
Starowa Gora rejon potudniowo-wschodni tego
rodzaju wnikliwej analizy nie przeprowadzono. W
rezultacie rozwigzanie polegajace na przeznaczeniu
czescei dziatki nr 570 na cele drogi dojazdowej nie
moze by¢ postrzegane jako ,konieczne" do
realizacji celu publicznego, a zarazem realizujace
postulat mozliwie najmniejszej ucigzliwosci dla
prawa wiasnosci prywatnej.

Przede  wszystkim analiza projektu  planu
zagospodarowania przestrzennego wskazuje
jednoznacznie, ze droga 15KDD w istocie stuzy¢
ma wylacznie realizacji interesu indywidualnego, a
nie interesu publicznego. Stanowi ona bowiem
rozwigzanie

komunikacyjne stuzace zapewnieniu posredniego
dostepu do drogi publicznej (ul.
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Centralnej) dla nieruchomos$ci oznaczonych jako
dziatki nr 563/2 i 563/4.

UWAGA 2.

Ponadto pierwotnie droga wyznaczona przez dziatki
nr 570, 568/3 i 567/3 planowana byta jako KDW-
tereny droég wewngtrznych, aby ostatecznie w planie
uja¢ jako KDD-tereny drog publicznych klasy
dojazdowe;j. Zmiany tej rowniez w zaden sposob nie
uzasadniono. Wigkszo$¢ nowoprojektowanych drog
w projekcie planu (poza terenem o funkcji 12KDD)
to drogi wewnetrzne. Tym samym planowanie na
dziatce nr 570 funkcji terenu 15KDD jako droga
dojazdowa w celu zapewnienia komunikacji dla
zamknigtego grona wiascicieli 3 dziatek (nr 563/2,
563/3, 563/4) w istocie stuzy¢é ma wylacznie
realizacji interesu indywidualnego a nie interesu
publicznego.

Ponadto podnies¢ nalezy, ze droga wewngtrzna
przewidziana w obecnie obowigzujacym jeszcze
miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dla tego terenu jako zapewniajaca
dostep do drogi publicznej dziatkkom nr
563/2,563/3,563/4 planowana byla wiele lat temu w
calkowicie innym ladzie przestrzennym i innym
ukladzie urbanistycznym panujacym na tych
terenach.

Odejscie od powyzszych rozwigzan oraz zmiana
funkcji 18KDW na 15KDD dla dziatki

nr 570 aktualnie nie zostaty w jakikolwiek sposob

uzasadnione.
UWAGA 3.
Zwroéci¢ rowniez nalezy uwageg, iz w § 8 pkt 2
projektu uchwaty uchwalajacej plan

zagospodarowania przestrzennego wskazano, iz cyt.
»W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz
wskaznikéw zagospodarowania terenu ustala si¢ w
terenach oznaczonych na rysunku planu symbolami
2U, 20MN, 38MN, 39MN okresla si¢ dziatki, ktore
bez zapewnienia dostepu do drogi publicznej nie
moga stanowi¢ dzialek budowlanych".

Majac powyzsze na wzgledzie w odniesieniu do
terenu 20MN, na ktérym znajduje si¢ dziatka 570
przez ktoéra wyznaczono droge 15KDD - jako
dziatki ktére nie moga stanowi¢ dzialek
budowlanych bez dostepu do drogi publicznej
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wskazano jedynie dziatke nr563/5, ktora to dziatka
nie zyska dostgpu do drogi publicznej na skutek
powstania projektowanej drogi 15KDD.

Jaki jest zatem sens dla projektowania drogi
15KDD przez dziatke nr 570 jezeli nie skomunikuje
ona dziatki nr 563/5. Tym samym powstanie
potrzeba projektowania kolejnej drogi dla dziatki nr
563/5.

Reasumujac, opracowujac projekt przedtozonego
planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
oznaczonego jako 20MN nie dokonano nalezytego
rozwazenia interesu publicznego 1 intereséw
prywatnych.

UWAGA 4.

Nie moze uj$¢ uwadze, ze dziatki 563/2, 563/4 i
563/5 powstaty na skutek podziatu wigkszej dziatki.
Dokonujac  podzialu organ administracji nie
przewidzial wydzielenia czeSci gruntu pod droge
wewnetrzng co jest ewidentnym przeoczeniem.
Powyzszy problem nie ujawnit si¢ dopdki osoby
wlascicielami powyzszych dziatek oraz dziatek
562/1 1 564/2 byly te same osoby. Dokonujac
sprzedazy czesci dzialek rowniez nie zapewniono
dostgpu do drogi publicznej dla dziatek 563/2 i
563/4.

Powyzsza sytuacja jest bezsprzecznie konsekwencja
uchybien organu administracji, ktéry pozwolit na
podzial dziatek nie zapewniajgc im dostepu do drogi
publicznej na etapie, gdy wszystkie one mialy tych
samych wilascicieli. Natomiast aktualnie Gmina
stara si¢ naprawi¢ swoj blad kosztem wtascicieli
dziatki nr 570. Stanowi to o naruszeniu
konstytucyjnego prawa wlasnosci oraz
konstytucyjnej zasady proporcjonalnosci.
Niezaleznie od powyzszego, opracowujac nowy
plan zagospodarowania przestrzennego nalezy
uwzgledni¢ konstytucyjne prawo wiasnosci przez
pryzmat konstytucyjnej zasady proporcjonalnosci.
Jak podkresla si¢ w orzecznictwie sadow
administracyjnych przy rozwazaniu mozliwos$ci
przyjecia takich ustalen w szczegodlnosci pochyli¢
si¢ nalezy nad zagadnieniem granic ochrony prawa
wlasnosci. Zwazy¢ trzeba, ze w $wietle art. 64 ust. 3
oraz art. 31 ust. 3 Konstytucji RP warunkami
dopuszczalno$ci  ograniczen praw wlasnosci  sa:
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ustawowa forma ograniczenia, istnienie w panstwie
demokratycznym  koniecznosci  wprowadzenia
ograniczenia, funkcjonalny zwiazek ograniczenia z
realizacja wskazanych wart. 31 ust. 3 warto$ci oraz
zakaz naruszania istoty prawa wilasno$ci. Wymog
istnienia w panstwie demokratycznym koniecznosci
wprowadzenia ograniczenia odpowiada zasadzie
proporcjonalnosci. Zasada ta obejmuje m.in.
wymog doboru $rodkéow skutecznych, a wigc
rzeczywiscie shuzacych realizacji zamierzonych
celow. Organy wladzy publicznej powinny zatem
wybiera¢ $rodki niezbedne, w tym sensie, ze beda
one chroni¢ okres$lone warto$ci w stopniu, ktory nie
moglby zosta¢ osiagnigty przy zastosowaniu innych
srodkow. Sposréd mozliwych $rodkéw nalezy
wybiera¢ najmniej ucigzliwe dla jednostki.
Ograniczenie danego prawa musi ponadto pozostac
w odpowiedniej proporcji do celow, ktorych
ochrona uzasadnia ustanowienie tego ograniczenia.
Jak wskazal Wojewodzki Sad Administracyjny w
Gliwicach (wyrok z 17.01.2023 r. sygn. akt II
SA/GI 1462/22) koncepcja "wladztwa
planistycznego" oznacza, ze w  niektorych
przypadkach  ustalenia  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego moga ingerowac
w interesy prywatne podmiotéw skarzacych w
sposob odbierany przez nich jako niekorzystny.
Nalezy bowiem podkresli¢, ze prawo wiasnosci,
mimo, ze  jest  najsilniejszym  prawem
podmiotowym,  korzystajgcym z  gwarancji
ustawowych i ponad ustawowych, to nie ma jednak
charakteru  absolutnego 1  nieograniczonego.
Jednakze ze swych uprawnien gmina moze
korzystac w sposéb uzasadniony. Wtladztwo
planistyczne nie moze by¢ jednak traktowane jako
nieumotywowana  przekonywujaco  ingerencja
gminy w prawa wilascicielskie. Ingerencja ta jest
mozliwa, ale musi uwzglednia¢ proporcjonalnie
wywazony interes publiczny, oraz interes
indywidualny ~ zwigzany z  uprawnieniami
wlascicielskimi. Wymaga to wigc od gminy
wnikliwego i wszechstronnego rozwazenia zarowno
interesu indywidualnego jak i publicznego oraz
uzasadnienia prawidtowosci przyjetych rozwigzan
planistycznych, ich celowo$ci i shusznosci.
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Dopuszczalna jest zmiana w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego
dotychczasowego przeznaczenia calosci badz czesci
danego gruntu, jednak taka ingerencja w prawo
wlasnos$ci musi by¢ uzasadniona i proporcjonalna w
stosunku do celdéw, ktorych osiggnieciu ma stuzyé.
Dokonujac ingerencji w sfer¢ prywatnych interesow
wlascicieli gmina powinna kierowaé si¢ zasada
proporcjonalnosci, ktora wyraza zakaz nadmiernej,
w stosunku do chronionej wartosci, ingerencji w
sfere praw i wolnosci jednostki. Ingerencja gminy w
prawa wilascicielskie jest wyjatkiem od zasady
nienaruszalno$ci wtasnosci przez wladze publiczne.
Stad kazde wyznaczenie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego dodatkowych
ograniczen wykonywania prawa wlasnosci, musi
by¢ szczegodtowo, profesjonalnie, wiarygodnie i
wyczerpujaco uzasadnione.

Odnoszac powyzsze do planowanego przebiegu
drogi na dzialce nr 570 wskazaé nalezy, ze w zaden
spos6b nie uzasadniono dlaczego w celu
zapewnienia dostgpu do drogi publicznej dziatkom
nr 563/2 i 563/4 stanowigcym wlasno$¢ jedynie
dwoch oso6b planowana jest droga przez dzialki nr
570, 568/3 oraz 567/3 w sytuacji, gdy: po pierwsze
dojazd mozna zapewni¢ od ulicy Centralnej przez
dziatki stanowigce po czesci wlasnos¢ tych samych
0sob co wilasciciele dziatek 563/2 i 563/4 przy
okazji dochowujac tadu urbanistycznego poprzez
zapewnienie komunikacji w relacji péinoc-potudnie;
po drugie od strony ul. Warzywnej zapewnienie
w/w dzialkom dostgpu do drogi publicznej moze
odby¢ si¢ poprzez wyznaczenie drogi wewnetrznej
tylko przez jedna dziatke nr 562/1 lub 564/2.
Reasumujac,  przewidziane  rozwigzanie i
zaplanowanie drogi 15KDD przez dziatke nr 570
narusza zasad¢ proporcjonalnosci, a ponadto nie
zostalo w zaden sposob uzasadnione, a tym samym
narusza granice wiladztwa planistycznego i1 nie
powinno si¢ ostac.

UWAGA 5.
Nie moze uj$¢ uwadze, ze w okresic kiedy w
dotychczasowym planie miejscowym

przewidywano droge na dzialce nr ewid. 570 jako
zapewniajaca dostep do drogi publicznej dziatkom
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nr 563/2 i 563/4 zar6bwno w wzdluz ulicy
Kwiatowej jak i ulicy Krokusowej nie bylo tak
licznej zabudowy mieszkaniowej. Aktualnie na
ulicy Krokusowej powstata inwestycja
deweloperska liczaca ok. 15 doméw, natomiast
wzdhiz ul. Kwiatowej powstatlo ok. 18 nowych
domoéw w sytuacji, gdy 10 lat temu kiedy
pierwotnie planowano przebieg drogi na dzialce nr
570 pry ul. Kwiatowej znajdowaty si¢ tylko 3
domy. Nalezy réwniez uwzglednié, ze ul.
Krokusowa nie posiada bezposredniego potaczenia
z ulica Centralng za$§ caly ruch obslugiwany jest
przez ulice Kwiatowa, ktdra jest droga szutrowa.

W zwiazku z powyzszym utrzymanie w planie
zagospodarowania przestrzennego drogi dojazdowe;j
na dziatce nr 570 spowoduje znaczgce zwigkszenie
zagrozen bezpieczenstwa ruchu drogowego oraz
wplynie negatywnie na stan drogi ul. Kwiatowe;.

W przedtozonym  planie  zagospodarowania
przestrzennego brak jest jakiejkolwiek informacji,
aby kwestie wplywu planowanej drogi 15KDD tak
znaczaco odbiegajacej od dotychczasowego tadu
drogowego byty konsultowane z odpowiednimi
stuzbami o organami zajmujacymi si¢ ruchem
drogowym 1 jego bezpieczenstwem. Planowanie
nowych rozwigzan urbanistycznych odbiegajacych
od tadu panujacego na danym terenie powinno by¢
kazdorazowo poprzedzone poglebiong analiza
wplywu takiego nowego rozwigzania na dotychczas
istniejacy stan. W niniejszym przypadku takiej
analizy zabraklo co bedzie miato negatywny wptyw
na bezpieczenstwo ruchu drogowego.

W zwigzku z powyzszym wskaza¢ nalezy, ze
proponowane  alternatywne  rozwigzanie,  tj.
wyznaczenie drogi wewngtrznej od strony ul.
Centralnej nie tylko utrzyma istniejacy tad
przestrzenny ale nie wplynie negatywnie na
bezpieczenstwo ruchu drogowego.

Kolejnym rozwigzaniem jest wyznaczenie drogi do
w/w dzialek od strony ulicy Warzywnej, ktore
rowniez nie wplynie na pogorszenie bezpieczenstwa
ruchu drogowego, bowiem zabudowa wzdluz ul.
Warzywnej jest mniej liczna, za§ sama ul.
Warzywna przygotowana jest do przyjecia
wiekszego ruchu drogowego bowiem posiada m.in.

1d: CC2603DE-CD54-4DCF-8521-9E0AF4E5A8CT7. Projekt Strona 125




kanalizacj¢ oraz utwardzenie zwirowe, co W
przysztosci pozwoli na potozenie asfaltu, natomiast
ul. Kwiatowa jest ulicg szutrowa i bez kanalizacji.
UWAGA 6.

Zarowno w projekcie planu zagospodarowania
przestrzennego jak i w dotaczonej do niego
prognozie oddzialywania na $rodowisko zabrakto
analizy wptywu planowanej drogi 15KDD na
zmiang stosunkéw wodnych i melioracyjnych na
dziatce nr 570 i dziatkach sasiednich.

Zaplanowanie drogi 15KDD w zaproponowanym
potozeniu catlkowicie pomija uksztaltowanie terenu
oraz to, ze przez ta czgs¢ dziatki nr 570 odbywa sig¢
melioracja dziatki 568/3 i po cze$ci dziatki 567/3.
Powstanie drogi spowoduje, ze wody opadowe i
roztopowe nie beda mogly splywa¢ w naturalny
sposob w strone ulicy Kwiatowe;j.

W  w/w prognozie wskazano, ze w zakresie
odprowadzania wod opadowych i roztopowych
projekt  planu ustala  odprowadzanie = wod
opadowych 1 roztopowych z terenow zabudowy i
ulic poprzez sptyw powierzchniowy i urzadzenia
infiltracyjne, w tym: rowy infiltracyjne, zbiorniki
retencyjno-infiltracyjne, studnie chtonne, zgodnie z
przepisami odrebnymi w zakresie prawa wodnego.
Powyzsze ogodlne stwierdzenie nie odnosi si¢ jednak
do konkretnej sytuacji przebiegu drogi 15KDD,
ktora swoim przebiegiem odbiega od istniejacego
tadu  przestrzennego i moze zaburzy¢
dotychczasowe stosunki wodne.

UWAGA 7.

Przeprowadzenie drogi przez dziatke nr 570 pomija
catkowicie fakt, iz tak wyznaczona droga
przebiegac bedzie nie wigeej niz 1 metr od budynku
znajdujacego si¢ na dzialce 571/4, ktory to budynek
jest zamieszkaty.

W powyzszym  zakresie  projekt  planu
zagospodarowania nie wyjasnia dlaczego de facto
pod samymi oknami zamieszkalego budynku
postanowiono zaprojektowaé droge. Dodatkowo z
uwagi na brak okre§lenia w § 22 warunkéw
funkcjonalno-technicznych drogi 15KDD trudno
oceni¢ czy np. przewiduje ona ciag pieszy ktory
bedzie zlokalizowany tuz pod oknami budynku na
dziatce 571/4.
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UWAGA 8.

Nie moze rowniez uj$¢ uwadze, ze dziatki o
numerach ewidencyjnych 564/2, 563/5, 563/4,
563/3, 563/2 jako calo§¢ wystawione zostaly na
sprzedaz pod inwestycj¢ deweloperska. Tym samym
catos¢ tych gruntow bedzie miata zapewniony
dostep do drogi publicznej poprzez dziatke nr 564/2
ktora przylega bezposrednio do ul. Warzywne;.
Ponadto realizacja przedsigwzigcia deweloperskiego
i skomunikowanie go z drogami publicznymi
poprzez droge na dzialce nr 570 a nastepnie przez
ul. Kwiatowa spowoduje znaczace zwigkszenie
ruchu drogowego na ul. Kwiatowej, pogorszy
bezpieczenstwo oraz przyczyni si¢ do szybszej
degradacji tej ulicy.

UWAGA 9.

Nie mozna pominaé, ze wiasciciel dziatki nr 568/3
ma aktualnie zapewniony dojazd bezpo$rednio z
ulicy Centralnej a wigc ustanowienie drogi na jego
dzialce nie jest niezbedne. Réwniez wlasciciele
pozostatych dziatek tj. nr 563/2, 563/5, 563/4,
563/3,aktualnie  posiadaja mozliwos¢  dojazdu
poprzez wilasne nieruchomosci bezposrednio od
ulicy Centralne;j.

Powyzsze dojazdy zapewnione sa w relacji potnoc-
potudnie pomig¢dzy ul. Centralng i Jana Pawta II, a
wigc z zgodnie z fadem urbanistycznym dla obszaru
objetego projektem planu zagospodarowania.

Tym samym chcac zapewni¢ komunikacje¢ dalszych
swoich dzialek ich wlasciciele powinni w pierwszej
kolejnosci oczekiwaé wyznaczenia drogi przez ich
tereny. Skoro wlasciciel nieruchomo$ci moze
zapewni¢ dostep do niej poprzez inng wlasng
nieruchomo$¢, to brak jest wuzasadnienia
urbanistycznego i planistycznego do ograniczania
cudzej wilasnosci tylko i wylacznie dla wygody lub
wigkszych zyskow innych osob.

Reasumujac, majac na wzgledzie przedstawione
powyzszych uwag, dalsze ujgcie w projektowanym
planie zagospodarowania przestrzennego na dzialce
nr 570 funkcji 15KDD - drogi publicznej
dojazdowej stanowi naruszenie tadu przestrzennego,
a ponadto jest wbrew istniejacemu tadowi
urbanistycznemu. Projektowanie publicznej drogi
dojazdowej w celu zaspokojenia prywatnego
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interesu wiascicieli jedynie dwdch dziatek stanowi o
przekroczeniu  wiadztwa planistycznego przez
Gming Rzgow.

Zabiegi wilascicieli nieruchomosci o zaprojektowani
drogi dojazdowej przez cudza nieruchomos¢
stanowi ponadto naruszenie konstytucyjnych zasad
proporcjonalno$ci oraz ochrony prawa wlasnosci.
Nie mozna zapominaé, ze zgodnie z ustawa o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pod
pojeciem tadu przestrzennego nalezy rozumiec takie
uksztattowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijna
catos¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych
relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze,
srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne. Natomiast zaprojektowanie w planie
zagospodarowania przestrzennego drogi 15KDD
m.in. przez dziatke nr 570 nie dochowuje
powyzszych zasad.

Przyjete rozwigzania w zakresie terenu 20MN i
15KDD stanowia natomiast konsekwencj¢ braku
wlasciwego wywazenia interesu publicznego i
prywatnego, prowadzac w  rezultacie do
nadmiernego ograniczenia wlasnosci nieruchomosci
oznaczonej jako dziatka nr 570, niemajacego
uzasadnienia w kontekscie celu, jakiemu miato ono
stuzy¢. W konsekwencji naruszono wigc granice
wladztwa planistycznego.

Jest rzecza wilasciciela dziatki zapewnienie sobie
takiego sposobu jej zabudowy i zagospodarowania,
by optymalnie wykorzysta¢ jej powierzchnie,
istniejacy dostgp do drogi i mozliwos¢ zabudowy.
Jesli  wigc  aktualna  zabudowa  istniejaca
uniemozliwia wykorzystanie jej petnego potencjatu
w zakresie dopuszczonej mocg MPZP zabudowy, to
jest to zagadnienie lezace w wylacznej gestii
wlasciciela tej dziatki, a nie w gestii organu wladzy
planistycznej, czy wilasciciela nieruchomosci
sgsiedniej.

Tym samym wnosimy powyzsze uwagi do planu
zagospodarowania przestrzennego dla czeSci wsi
Starowa Gora rejon poludniowo-wschodni dziatka
nr 570 i nie godzimy si¢ na przebieg drogi 15KDD.

07.11.202
5

3

ke

Zmiana przeznaczenia terenu 4KDD na KPJ.

Dz.nr 513,
511/31517/2

4KDD

Nie uwzgledniono w zakresie zmiany
drogi 4KDD na KPJ. Zachowano
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Stan faktyczny zawarty w projekcie planu rézni si¢ planowane poszerzenie drogi.
od stanu rzeczywistego. Z tresci projektu planu
wynika, ze ul. Gerbery oznaczona na planie
symbolem 4KDD ma szeroko§¢ 6 m, co jest
sprzeczne ze stanem aktualnym. Obecnie szerokos¢
ul. Gerbery wynosi okoto 4 m. Oznacza to, ze
zgodnie z projektem planu zagospodarowania
przestrzennego ul. Gerbery miata zosta¢ docelowo
poszerzona kosztem dziatek osob zamieszkujacych
ta ulicg. Zaproponowane rozwigzanie umozliwitoby
lokacje drogi w granicach juz istniejacych dziatek
bez koniecznosci wykupu terenu od mieszkancow.
Proponowane rozwigzanie dla ul. Gerbery zostalo
juz uwzglednione dla innych ulic tj. dla ul
Konwaliowej i ul. Krokusowe;j. Jest to rozwigzanie
korzystne zaréwno dla Gminy jak 1 dla
mieszkancow ul. Gerbery.

Gmina nie bedzie zmuszona do ponoszenia
znacznych nakladow zwigzanych z wykupem
dziatek niezbednych do poszerzenia drogi oraz
rekompensata ~ za istniejaca  infrastrukture
stanowiaca ogrodzenia, nasadzenia oraz budynki
mieszkalne znajdujace si¢ w planowanym pasie
drogowym  zgodnym z  projektem  planu
zagospodarowania przestrzennego. Ponadto dla
mieszkancéw  zostang pozostawione  wigksze
dziatki, co jest niewatpliwg korzyscia. Nalezy takze
nadmieni¢, iz takie rozwigzanie jest stosowane w
wielu innych gminach w Polsce, oraz jest zgodne z
obowiazujacymi przepisami prawa. Szerokos¢ ulicy
moze by¢ mniejsza niz planowana w obecnym
planie zagospodarowania  przestrzennego, co
wynika z § 7 ust. 2 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie
warunkéw  technicznych,  jakim  powinny
odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie.
Zgodnie z § 14 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w
sprawie warunkow technicznych jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie szerokos$c
jezdni stanowigcej dojazd nie moze by¢ mniejsza
niz 3 m. Zgodnie z § 15 ust. 1 pkt 6 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 2 marca 1999 r. w
sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie
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minimalna szeroko$¢ pasa ruchu na drodze klasy D
musi wynosi¢ 2,5 m. Co prawda w obecnych
granicach dziatek nie ma mozliwosci wyznaczenia
dwoch pasow ruchu ale aby spelni¢ ten warunek
wystarczajace  bedzie  wprowadzenie  ruchu
jednokierunkowego na ul.  Gerbery. Przy
projektowaniu drogi mozliwe jest takze pominigcie
zaprojektowania chodnika poprzez wyznaczenie
strefy zamieszkania w mysl § 43 ust. 2
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 2
marca 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich
usytuowanie. Przy tak proponowanym rozwigzaniu
ul. Gerbery docelowo bedzie jednokierunkowsa
pieszo-jezdnia. W zwiazku z powyzszym w
granicach wymienionych dzialek zgodnie z
proponowanym rozwigzaniem istniej mozliwos¢
lokalizacji drogi spelniajacej niezbgdne wymagania
okreslone odpowiednimi przepisami.

Nalezy rowniez podkreslié, ze ul. Gerbery petni
wylacznie funkcje drogi dojazdowej obstugujacej
istniejaca zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
zlokalizowang przy tej ulicy i nie stanowi elementu

podstawowego uktadu komunikacyjnego
miejscowosci. Z tego wzgledu nie ma uzasadnienia
planistycznego ani ekonomicznego dla

ksztaltowania jej w parametrach wiasciwych dla
drég o wickszym natezeniu ruchu. Zaproponowane
rozwigzanie, polegajace na dostosowaniu szerokos$ci
pasa drogowego do stanu istniejacego oraz
docelowym urzadzeniu w formie pieszo-jezdni z
mozliwoécia wprowadzenia ruchu
jednokierunkowego, odpowiada  rzeczywistym
potrzebom komunikacyjnym tej czgsci wsi i jest
najbardziej racjonalne z punktu  widzenia
uzytkownikéw drogi, tj. mieszkancow ul. Gerbery.
Majac na wzgledzie ochrong interesu mieszkancow,
ograniczenie ingerencji w ich nieruchomos$ci oraz
racjonalizacje wydatkow gminy, zasadne jest
wprowadzenie wskazanej we wstgpie pisma zmiany
do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

7 07.11.202 | ***
5

W  zwigzku z zawiadomieniem o kolejnym
wylozeniu do publicznego wgladu projektu
Miegjscowego Planu Zagospodarowania

Dz. nr 557/5 1
557/6

12KDD

Zachowano planowane poszerzenie
drogi.
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Przestrzennego wraz z prognozg oddzialywania na
srodowisko dla czg$ci wsi Starowa Gora rejon
potudniowo-wschodni niniejszym sktadam
nastgpujace uwagi do ww. projektu w zakresie
dotyczacym dziatek o numerze ewidencyjnym
557/5 1 557/6 potozonych w Starowej Gorze przy ul.
Ziotowej i tym samym wnosz¢ o zlikwidowanie w
opracowywanym projekcie poszerzenia drogi
dojazdowej 12KDD o grunt wynikajacy z dziatek
557/5 1 557/6 oraz pozostawienie ww. drogi jako
ciggu pieszo-jezdnego w dotychczasowej szerokosci
4m.

W  projektowanym MPZP zaplanowano zmiang
kwalifikacji ulicy Ziotowej z istniejacego ciagu
pieszego na droge publiczng klasy dojazdowej wraz
z poszerzeniem ulicy Ziotowej do 6 m. Zwracam
uwagg, ze na poczatkowym odcinku ulicy Ziolowej
zlokalizowana  zostala  przed  ogrodzeniem
klinkierowym skrzynka z podlaczeniem instalacji
gazowej. Powyzsza lokalizacja byla mozliwa z
uwagi na umiejscowienie skrzynki na terenie
wlasnym nieruchomosci wraz z zabezpieczeniem od
strony  przejezdzajacych ~ samochodow, lecz
robwnoczesnym  swobodnym  dostepem  dla
pracownikéw PGNiG. Przesunigcie granicy ulicy
Ziolowej na ww. odcinku nawet o 1m spowoduje
ryzyko uderzenia w nig skrgcajacych w ulicg
Ziotowa samochoddw, a w nastepstwie powyzszego
mozliwo$¢  uszkodzenia  instalacji  gazowej
skutkujacej wyciekiem gazu. Po raz kolejny
zwracam uwage, ze pomimo prostego odcinka drogi
na ulicy Centralnej i do$¢ szerokiego pasa
drogowego rozgraniczajacego ulice Centralng i
ogrodzenie nieruchomos$ci potozonej przy zbiegu
ulic Centralnej 1 Ziotlowej (dziatka 557/3)
dwukrotnie juz mialy miejsce kolizje samochodow,
skutkujace uderzeniem W ogrodzenie
nieruchomosci.

Nadmieniam, ze na calej dlugosci planowanego
poszerzenia ul. Ziolowej od strony Wschodnigj
znajduje si¢ ogrodzenie nieruchomos$ci, w tym
czgsciowo ogrodzenie klinkierowe, cze$ciowo
murowane, a na pozostatej dlugosci ogrodzenie
siatkowe na podmuréwce. Nie bez znaczenia jest

1d: CC2603DE-CD54-4DCF-8521-9E0AF4E5A8CT7. Projekt Strona 131



rowniez fakt wieloletnich nasadzen roslinno$ci
wzdhuz ogrodzenia.

Dla poréownania ponownie wskazuje, ze przy
ogromnych inwestycjach deweloperskich
dokonywanych  przy ulicy Krokusowej i
Konwaliowej, gdzie 1tacznie  zlokalizowano
kilkanascie nowych budynkéw mieszkalnych
pozostawiono szeroko$¢ ciggu pieszo jezdnego
prowadzacego do ulicy Centralnej o szerokosSci
odpowiednio 3,6-39 m i 3,4 m. Zatem
projektowane poszerzanie ulic w Starowej Gorze
nie dotyczylo wszystkich ulic w znajdujacych si¢
MPZP dotyczacych potudniowo-wschodniej czgsci
Starowej Gory do wymaganej szerokosci, lecz tylko
wybranych - nawet bez uwzglednienia obcigzenia
danej ulicy ruchem pieszym badzZ kotowym z uwagi
na liczebnos¢ jej mieszkancow - jak to ma miejsce
w przypadku ulic powyzej wskazanych.

Nie mozna rowniez zapomnie¢ o tym, ze
zmniejszenie  szerokosci  dziatek  spowoduje
zmniejszenie wartosci rynkowych WW.
nieruchomosci - co wigzalo si¢ bedzie z
roszczeniem odszkodowawczym w stosunku do
Urzedu Miejskiego w Rzgowie.

Jak wskazano w uwagach do poprzedniej propozycji
projektu do Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego - dokonujac ingerencji w sfere
prywatnych interesow wlascicieli nieruchomosci
gmina powinna kierowac si¢ zasada
proporcjonalnosci, ktéra wyraza zakaz nadmiernej,
w stosunku do chronionej warto$ci, ingerencji w
sfer¢ praw 1 wolnosci jednostki. Ingerencja gminy w
prawa wilascicielskie jest wyjatkiem od zasady
nienaruszalnosci prawa wlasnosci przez wiladze
publiczne.

Reasumujac, przewidziane zaplanowanie drogi
12KDD poprzez poszerzenie ulicy Ziotowej
kosztem dziatek 557/5 1 557/6 nie jest w zaden
sposob uzasadnione i narusza zasade
proporcjonalnosci, a zatem nie powinno pozosta¢ w

projektowanym MPZP.
Wnoszagc ww. uwagi do przedstawionego
Miejscowego Planu Zagospodarowania

Przestrzennego dla czgéci wsi Starowa Goéra rejon
potudniowo-wschodni o§wiadczam, ze nie wyrazam
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zgody na poszerzenie ulicy Ziotowe] kosztem
dziatek bedacych moja wlasnoscia, tj. 557/5 oraz
557/6.

07.11.202
5

|

dedek

W  zwiazku z kolejnym zawiadomieniem o
wylozeniu do publicznego wgladu projektu
Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego wraz z prognoza oddzialywania na
srodowisko dla czeSci wsi Starowa Gora rejon
potudniowo-wschodni niniejszym sktadam
nastgpujace uwagi do ww. projektu w zakresie
dotyczacym dzialek o numerze ewidencyjnym
557/3 1 557/4 potozonych w Starowej Gorze przy ul.
Centralnej 77 oraz wzdhuiz ulicy Ziotowej i tym
samym WnoSsz¢ o zlikwidowanie w
opracowywanym projekcie poszerzenia drogi
dojazdowej 12KDD o grunt wynikajacy z dzialek
557/3 1 557/4 oraz pozostawienie ww. drogi jako
ciggu pieszo-jezdnego w dotychczasowej szerokosci
4m.

W projektowanym MPZP zaplanowano zmiang
kwalifikacji ulicy Ziotowej z istniejacego ciggu
pieszego na droge publiczng klasy dojazdowej wraz
z poszerzeniem ulicy Ziotowej do 6 m. Zwracam
uwagge, ze na poczatkowym odcinku ulicy Ziolowej
zlokalizowana  zostala  przed  ogrodzeniem
klinkierowym skrzynka z podlaczeniem instalacji
gazowej. Powyzsza lokalizacja byla mozliwa z
uwagi na umiejscowienie skrzynki na terenie
wlasnym nieruchomosci wraz z zabezpieczeniem od
strony  przejezdzajacych ~ samochodow, lecz
réwnoczesnym  swobodnym  dostepem  dla
pracownikéw PGNiG. Przesunigcie granicy ulicy
Ziolowej na ww. odcinku nawet o Im spowoduje
ryzyko uderzenia w nig skrgcajacych w ulice
Ziotowa samochoddw, a w nastepstwie powyzszego
mozliwos¢  uszkodzenia  instalacji  gazowej
skutkujacej wyciekiem gazu. Po raz kolejny
zwracam uwagg, ze pomimo prostego odcinka drogi
na ulicy Centralnej i do$¢ szerokiego pasa
drogowego rozgraniczajacego ulice Centralng i
ogrodzenie nieruchomos$ci potozonej przy zbiegu
ulic Centralnej 1 Ziolowej (dziatka 557/3)
dwukrotnie juz mialy miejsce kolizje samochodow,
skutkujace uderzeniem W ogrodzenie

Dz.nr 557/3 1
557/4

12KDD

Zachowano planowane poszerzenie
drogi.

1d: CC2603DE-CD54-4DCF-8521-9E0AF4E5A8CT7. Projekt

Strona 133




nieruchomosci.

Nadmieniam, ze na calej dlugosci planowanego
poszerzenia ul. Ziolowej od strony Wschodnigj
znajduje si¢ ogrodzenie nieruchomosci, w tym
czesciowo ogrodzenie klinkierowe, cze$ciowo
murowane, a na pozostatej dhugosci ogrodzenie
siatkowe na podmuréwce. Nie bez znaczenia jest
rowniez fakt wieloletnich nasadzen ro$linnosci
wzdtuz ogrodzenia.

Dla poréownania ponownie wskazuje, ze przy
ogromnych inwestycjach deweloperskich
dokonywanych  przy ulicy Krokusowej i
Konwaliowej, gdzie 1lacznie  zlokalizowano
kilkanascie nowych budynkéw mieszkalnych
pozostawiono szeroko$¢ ciggu pieszo jezdnego
prowadzacego do ulicy Centralnej o szerokosSci
odpowiednio 3,6-39 m i 3,4 m. Zatem
projektowane poszerzanie ulic w Starowej Gorze
nie dotyczylo wszystkich ulic w znajdujacych sig¢
MPZP dotyczacych potudniowo-wschodniej czesci
Starowej Gory do wymaganej szerokosci, lecz tylko
wybranych - nawet bez uwzglgdnienia obcigzenia
danej ulicy ruchem pieszym badz kolowym z uwagi
na liczebno$¢ jej mieszkancow - jak to ma miejsce
w przypadku ulic powyzej wskazanych.

Nie mozna réwniez zapomnie¢ o tym, ze
zmniejszenie  szerokosci  dziatek  spowoduje
zmniejszenie warto$ci rynkowych WW.
nieruchomosci - co wigzalo si¢ bedzie z
roszczeniem odszkodowawczym w stosunku do
Urzedu Miejskiego w Rzgowie.

Jak wskazano w uwagach do poprzedniej propozycji
projektu do Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego - dokonujac ingerencji w sferg
prywatnych interesow wlascicieli nieruchomosci
gmina powinna kierowaé sig zasada
proporcjonalnosci, ktéra wyraza zakaz nadmiernej,
w stosunku do chronionej wartosci, ingerencji w
sfer¢ praw 1 wolnosci jednostki. Ingerencja gminy w
prawa wilascicielskie jest wyjatkiem od zasady
nienaruszalno$ci prawa wlasnosci przez wiladze
publiczne.

Reasumujac, przewidziane zaplanowanie drogi
12KDD poprzez poszerzenie ulicy Ziolowej
kosztem dzialek 557/3 1 557/4 nie jest w zaden
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sposob uzasadnione i narusza zasade
proporcjonalnosci, a zatem nie powinno pozosta¢ w

projektowanym MPZP.
Wnoszagc ww. uwagi do przedstawionego
Miejscowego Planu Zagospodarowania

Przestrzennego dla czgéci wsi Starowa Gora rejon
potudniowo-wschodni o§wiadczam, Ze nie wyrazam
zgody na poszerzenie ulicy Ziotowej kosztem
dziatek bedacych moja wiasnoscia, tj. 557/3 oraz
557/4.
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Zatacznik nr 3 do uchwaty nr XXVIII/ /2026
Rady Miejskiej w Rzgowie
z dnia 25 lutego 2026 r.

Zatacznik nr 3 do uchwaty nr XXVIII/ /2026
Rady Miejskiej w Rzgowie
z dnia 25 lutego 2026 r.

Rozstrzygnig¢cie o sposobie realizacji, zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dla czesci wsi Starowa Gora rejon poludniowo-wschodni, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich
finansowania

Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej sporzadzono po analizie przepisow
obowigzujacych w zakresie budzetu gmin 1 finanséw publicznych, jak i wykonanych na potrzeby
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego materiatow planistycznych, aw
szczegollnosci prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla cze¢sci miejscowosci Konstantyna.

Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, ujete w planie miejscowym, nalezace do zadan
wlasnych gminy, zostaly oszacowane w prognozie skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego 1 obejmuja wykup gruntéw pod drogi oraz budowe ukladu drogowego. Realizacja
ww. inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami, m.in. w zakresie prawa
budowlanego 1prawa zaméwien publicznych. Sposob realizacji inwestycji infrastrukturalnych
okresla uchwalone przez Rade Miejska w Rzgowie strategie, plany iprogramy, w tym m.in
wieloletnie programy inwestycyjne.

Srodki finansowe na te cele bedg pochodzi¢ w catosci lub w cze$ci z budzetu gminy oraz ze
zrédet zewnetrznych, takich jak m.in. $rodki strukturalne, fundusze unijne, kredyty i pozyczki oraz
inne, w oparciu o obowigzujace przepisy izawarte umowy. Omawiane naklady inwestycyjne
zostang zrownowazone poprzez wzrost wplywow do budzetu gminy w wyniku realizacji planu. Na
realizacj¢ ww. inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej moga wigc zosta¢ wykorzystane
rowniez dochody wynikajace ze wzrostu podatku od nieruchomosci.

Finansowanie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan
wlasnych gminy, jest uzaleznione od jej zdolnosci finansowej i1 bedzie okreslone w uchwatach
budzetowych. Finansowanie ww. inwestycji odbywaé si¢ bedzie zgodnie z przepisami ustawy
o finansach publicznych, poprzez wydatki inwestycyjne z budzetu gminy.
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Zatacznik nr 4 do uchwaty nr XXVIII/ /2026
Rady Miejskiej w Rzgowie
z dnia 25 lutego 2026 1.

Dane przestrzenne
Rada Miejska w Rzgowie na podstawie art. 67a ust. 3 i 5, ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.)
przygotowala dane przestrzenne dla planu, ktore stanowia zalacznik w postaci cyfrowej do
uchwaly
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Uzasadnienie
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Plan miejscowy sporzadzony zostal w nastgpstwie podjecia Uchwaty Nr XX/201/2020 Rady
Miejskiej w Rzgowie zdnia 26 lutego 2020r. wsprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci wsi Starowa Gora rejon
potudniowo-wschodni.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci wsi Starowa Gora rejon
poludniowo-wschodni nie narusza ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Rzgoéw, przyjetej Uchwala Nr VIII/62/2024 Rady
Miejskiej w Rzgowie z dnia 27 listopada 2024 roku.

Plan dotyczy czgsciowo zainwestowanego obszaru o powierzchni 105,8 ha, zlokalizowanego
w obrebie geodezyjnym Starowa Gora, w pdinocnej czgsci gminy Rzgoéw. Granice obszaru
objetego planem oznaczono symbolem graficznym na rysunku planu, sporzagdzonym w skali
1:1000, stanowigcym zatgcznik nr 1 do uchwaty w sprawie uchwalenia ww. planu.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci wsi Starowa Gora rejon
potudniowo-wschodni ustala tereny budowlane — tereny zabudowy ustugowej, tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug, tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a takze
teren rolniczy oraz tereny komunikacji — tereny drog publicznych klasy lokalnej, tereny drog
publicznych klasy dojazdowej, tereny drég wewnetrznych i tereny ciagdw pieszo-jezdnych.

Plan zostat sporzadzony zuwzglednieniem wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z2024r.
poz. 1130 ze zm.), uwzgledniajac:

l)wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki 1 architektury — sporzadzony plan
miejscowy nie zaburza tadu przestrzennego i1 wprowadza zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego, a takze jest zgodny z zasadami urbanistyki 1 architektury;

2)walory architektoniczne 1 krajobrazowe — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady
ksztattujace i chronigce walory architektoniczne 1ikrajobrazowe obszaru, dla ktorego jest
sporzadzany;

3)wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i le$nych — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony srodowiska i przyrody;

4)wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej — na
obszarze objetym planem nie wystepuja obiekty dziedzictwa kulturowego, zabytki oraz dobra
kultury wspolczesnej;

S)wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegblnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie zdnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami — sporzadzony plan miejscowy nie wpltywa
negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby 0s6b niepetnosprawnych;

6)walory ekonomiczne przestrzeni — sporzadzany plan miejscowy umozliwia racjonalne pod
wzgledem ekonomicznym zagospodarowanie terenu;

T)prawo wlasnosci — w sporzadzonym planie miejscowym wzi¢to pod uwage wnioski wlascicieli
gruntow;

8)potrzeby obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa — sporzadzony plan miejscowy nie narusza
potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9)potrzeby interesu publicznego — sporzadzony plan miejscowy nie narusza potrzeb interesu
publicznego;

10)potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — sporzadzony plan miejscowy
okresla zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej;

Id: CC2603DE-CD54-4DCF-8521-9E0AF4E5A8C7. Projekt Strona 2



11)zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej — po przystgpieniu do
sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na
tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego zawiadomiono o przystgpieniu do sporzadzania planu, a takze
o mozliwos$ci sktadania wnioskéw; projekt planu zostat wylozony do publicznego wgladu, o czym
poinformowano w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogloszen
Urzedu Miejskiego, w trakcie wylozenia do publicznego wgladu przeprowadzono dyskusje
publiczng nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu, do wylozonego projektu planu zostata
zapewniona mozliwo$¢ sktadania uwag; zar6wno wnioski jak i uwagi mogty by¢ sktadane rowniez
przy uzyciu srodkoéw komunikacji elektronicznej;

12)zachowanie jawnosci 1 przejrzysto$ci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego byla zapewniona mozliwo$¢ zapoznania si¢ z aktami sprawy,
w trybie dostepu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace poszczegdlnych czynnosci
planistycznych byly publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na
tablicy ogloszef Urzedu Miejskiego;

13)potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci —
sporzadzony plan miejscowy nie wplynie negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilo$ci
1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

Ustalajac przeznaczenie terenu oraz okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania z terenu,
wywazono interes publiczny 1 interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskoOw 1uwag,
zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe 1 spoteczne.

Obszar objety planem miejscowym jest przeznaczony w obowigzujacym studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego pod: zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng,
zabudowe zagrodowa izabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, tereny lasow, tereny rolnice
wskazane do dolesien oraz tereny rolnicze. W planie uwzgledniono wymagania tadu
przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenia oraz walory ekonomiczne przestrzeni
poprzez:

1)ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnos$ci uktadu przestrzennego — utrzymano istniejagcy uktad drogowy oraz
zaprojektowano nowe drogi do obstugi terenéw budowlanych;

2)lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu — parametry drog umozliwiaja prowadzenie transportu zbiorowego;

3)zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
1 rowerzystow — parametry drog umozliwiajg lokalizacje chodnikéw i Sciezek rowerowych;

4)zaplanowanie lokalizacji zabudowy na obszarze w najwyzszym stopniu do tego
przygotowanym, z dostepem do sieci komunikacyjnej, wyposazonym w sieci infrastruktury
technicznej, adekwatne dla nowej, planowanej zabudowy.
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Droga wewng¢trzna zlokalizowana na dz. ew. nr 637/2 zapewnia obstuge komunikacyjna dla dz.
ew. nr 637/4, ktéra razem z ww. dziatkg drogowa stanowig wlasnos$¢ jednego wiasciciela. Obstuga
komunikacyjna dz. ew. nr 534/1, 534/2 odbywa si¢ poprzez dz. ew. nr 531/25, 531/26, stanowiace
wlasno$¢ tego samego wiasciciela. Obstuga komunikacyjna dz. ew. nr 590/5 odbywa si¢ poprzez
dz. ew. nr 591/4 stanowiaca wiasno$¢ tego samego wiasciciela. Obstuga komunikacyjna dz. ew. nr
585/6, 585/7 odbywa si¢ poprzez dziatke bedacg wiasnoscig tego samego wiasciciela tj. dz. ew. nr
585/5. Obsluga komunikacyjna dz. ew. nr 626/2 odbywa si¢ poprzez droge wewnetrzng
zlokalizowang na dz. ew. nr 627/29, bedaca wilasnoscig tego samego witasciciela. Droga
wewnetrzna zlokalizowana na dz. ew. nr 663/4 zapewnia obshuge komunikacyjng dla dz. ew. nr
663/1, 663/2, ktére razem z ww. dziatka drogowa stanowig wlasno$¢ jednego wiasciciela.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami ,,Oceny aktualnosci studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Rzgéw oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego obowiazujacych na terenie Gminy Rzgow”, przyjetej Uchwala Nr XXVII/190/2016
Rady Miejskiej w Rzgowie z dnia 28 wrzes$nia 2016 .

Wplyw uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse publiczne,
w tym budzet gminy Rzgdéw, zostal oszacowany w prognozie skutkow finansowych uchwalenia
planu miejscowego. Zmiany w budzecie gminy dotycza prognozowanych wydatkow, zwigzanych
z inwestycjami z zakresu komunikacji, nalezagcymi do zadan wlasnych gminy, ktére obejmujg
wykup gruntow pod drogi, budowe ukladu drogowego oraz budowg infrastruktury technicznej
a takze dochodow wynikajacych ze wzrostu warto$ci nieruchomosci (,,renta planistyczna”)
1 wzrostu podatku od nieruchomosci oraz zwigzanych z obrotem nieruchomosciami (podatek od
czynnosci cywilnoprawnych).

Plan miejscowy dotyczy zagadnien okre$lonych wart. 15 ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) 1 ustala m.in.
zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego i krajobrazu, zasady ochrony $rodowiska,
przyrody 1 krajobrazu, zasady ksztalttowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
zasady modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow komunikacji i infrastruktury techniczne;.
Przyjete rozwigzania projektowe zapewnig mozliwo$¢ zagospodarowania obszaru objetego planem,
zgodnie z wymogami tadu przestrzennego.

Plan miejscowy zostal sporzadzony z zachowaniem wymogdéw proceduralnych okreslonych
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
7 2024 r. poz. 1130 ze zm.). W ramach procedury sporzadzania planu miejscowego kolejno:

1)Rada Miejska w Rzgowie podjeta Uchwale Nr XX/201/2020 z dnia 26 lutego 2020 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czegsci wsi Starowa Gora rejon potudniowo-wschodni;

2)ogloszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaly o przystapieniu
do sporzadzenia planu miejscowego, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskow do
dnia 20 grudnia 2022 roku;

3)zawiadomiono na pi$mie o podjeciu ww. uchwaly o przystqplenlu do sporzadzenia planu
miejscowego instytucje iorgany wlasciwe do wuzgadniania iopiniowania projektu planu
miejscowego;

4)sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na Srodowisko
1 prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego;

S)uzyskano opini¢ Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej do projektu planu
miejscowego;

6)dokonano uzgodnien projektu planu miejscowego iuzyskano opinie dotyczace rozwigzan
przyjetych w projekcie planu miejscowego;
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7T)wprowadzono do projektu planu miejscowego korekty wynikajace zuzyskanych opinii
1 dokonanych uzgodnien;

8)ogloszono o wylozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu i wylozono
projekt wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko do publicznego wgladu w dniach od 4 lipca
2024 r. do 24 lipca 2024 r., zorganizowano dyskusje publiczng nad przyjetymi w projekcie planu
miejscowego rozwigzaniami w dniu 9 lipca 2024 r.;

9)wyznaczono w ogloszeniu termin, w ktorym osoby prawne 1ifizyczne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej moga wnosi¢ uwagi dotyczace projektu planu
miejscowego do dnia 8 sierpnia 2024 r. (do projektu planu wplyneto 80 uwag);

10)wprowadzono do projektu planu miejscowego korekty wynikajacej ze sposobu uwzglednienia
uwag;

11)ogloszono o wylozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu i1 wylozono
projekt wraz zprognoza oddziatywania na $rodowisko do publicznego wgladu w dniach od
13 lutego 2025r. do 7 marca 2025r., zorganizowano dyskusje publiczng nad przyjetymi
w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami w dniu 5 marca 2025 r.;

12)wyznaczono w ogloszeniu termin, w ktorym osoby prawne 1 fizyczne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajace osobowos$ci prawnej moga wnosi¢ uwagi dotyczace projektu planu
miejscowego do dnia 24 marca 2025 r. (do projektu planu wptynety 22 uwagi);

13)wprowadzono do projektu planu miejscowego korekty wynikajacej ze sposobu uwzglednienia
uwag;

14)ogtoszono o wylozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu i wytozono
projekt wraz z prognoza oddziatywania na Srodowisko do publicznego wgladu w dniach od
1 pazdziernika 2025r. do 23 pazdziernika 2025r., zorganizowano dyskusj¢ publiczng nad
przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami w dniu 15 pazdziernika 2025 r.;

15)wyznaczono w ogloszeniu termin, w ktorym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej mogg wnosi¢ uwagi dotyczace projektu planu
miejscowego do dnia 7 listopada 2025 r. (do projektu planu wptyneto 5 uwag);

16)przedstawiono Radzie Miejskiej w Rzgowie do uchwalenia projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czgsci wsi Starowa Goéra rejon potudniowo-wschodni, ktory
zostat uchwalony Uchwala Nr ......................... Rady Miejskiej w Rzgowie  zdnia

Zgodnie z ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie S$rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (Dz. U. z2024r. poz. 1112 ze zm.) uzyskano wymagane ww. ustawg uzgodnienia
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Pafstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego, dotyczace zakresu i stopnia szczegdtowosci informacji wymaganych w prognozie
oddziatywania na $rodowisko, sporzadzonej do miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Na podstawie tej ustawy Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Lodzi oraz
Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Lodzi zaopiniowali projekt planu miejscowego wraz
z prognoza oddziatywania na §rodowisko.

Bioragc pod uwage powyzsze, przedstawiono Radzie Miejskiej w Rzgowie projekt uchwaly
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze¢sci wsi Starowa Goéra
rejon potudniowo-wschodni. Plan miejscowy po uchwaleniu bedzie stanowil nalezyta podstawe
formalng 1imerytoryczng do wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe dla inwestycji
projektowanych w jego obszarze.
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