Budy Porajskie, gmina
Rozprza, powliat piotrkowski -
opinlia urbanistyczna

Opinia urbanistyczna na temat
mozliwosScil

zagospodarowania dziatki nr 58/5

w miejscowoscl Budy Porajskie,

gmina Rozprza, powiat piotrkowski

l. Podstawa, cel opracowania 1
zrodta danych

Podstawg opracowania jest zlecenie wtasciciela nieruchomos$ci.
Opracowanie

wykonano z wykorzystaniem dokumentdw dostarczonych przez
zamawiajgcego (wypis z rej.

gruntéw) oraz ogdlnie dostepnych informacji i danych, w tym
danych przestrzennych.

Celem jest rozpoznanie mozliwoSci zagospodarowania wskazanej
nieruchomosci,

wynikajacych ze stanu faktycznego, w tym widocznych cech
fizycznych, rodzaju uzytkéw

oraz aktualnej sytuacji planistycznej terenu.

2. Przedmiot opracowania

Przedmiotem opracowania jest nieruchomos¢ niezabudowana
stanowigca dziatke nr
58/5, o powierzchni 24,5303ha, znajdujgca sie w miejscowosci
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Budy Porajskie, gmina
Rozprza, powiat piotrkowski.

Dane identyfikacyjne nieruchomosci:

Identyfikator dziatki: 101008 2.0005.58/5
Numer dziatki: 58/5

Numer obrebu: 5

Nazwa obrebu: BUDY PORAJSKIE

Gmina: ROZPRZA

Powiat: PIOTRKOWSKI

3. Cechy fizyczne nieruchomosci 1
aktualne uzytkowanie

Dziatka ma ksztatt nieregularny zblizony do trapezu z
prostokatnym wycieciem po

stronie zachodniej. Teren jest ptaski o niewielkim nachyleniu
— okoto 1% w kierunku

potudniowo-zachodnim. Wed*ug danych z wypisu z rejestru
gruntéw przewazajgca czesc

nieruchomos$ci stanowig grunty rolne, w tym grunty rolne i
pastwiska. Powierzchnie

2,2640ha zajmujg grunty rolne III klasy. Zgodnie z art 7 ust.
1 i 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995

r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, przeznaczenia na cele
nierolnicze i nielesne gruntéw

klas I — IIT dokonuje sie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego i wymaga to uzyskania zgody ministra wtasciwego
do spraw rozwoju wsi. Pozostate grunty — klas IV 1 V

nie podlegaja powyzszym rygorom.

4. Dostepnos¢ komunikacyjna

Bezposredni dostep nieruchomos$ci do drogi publicznej nalezy
potwierdzi¢ na



podstawie mapy ewidencji gruntdw zawierajgcej aktualne dane
dotyczace uzytkéw dziatek

graniczgcych z nieruchomoscij.

Nieruchomos¢ znajduje sie w sgsiedztwie drogi krajowej nr 1 —
droga gt*déwna ruchu

przyspieszonego klasy GP, zwana ,Autostradg Bursztynowag”.
Dojazd do dziatki odbywa sie

droga gruntowg przebiegajgcg réwnolegle do drogi krajowej.
Wjazd na droge gruntowg

znajduje sie w rejonie skrzyzowania drogi krajowej z droga
powiatowg nr 1521E (30543),

Parzniewice — Swierczyrnsko. Skrzyzowanie zlokalizowane jest w
odlegtosci okoto 550m od

omawianej nieruchomosci. Zgodnie 2z rysunkiem Studium
uwarunkowan i kierunkoOw

zagospodarowania przestrzennego, na terenie gminy Rozprza
docelowo nie przewiduje sie

zjazdow z autostrady Al, a miejsce skrzyzowania oznaczone jest
jako wiadukt nad autostradsg.

0d najblizszego zjazdu z drogi krajowej nr 1 w miejscowosci
Czartek do nieruchomosci

mozna dotrze¢ jadac okoto 15 km stosunkowo wagskimi dogami
powiatowymi i gminnymi

Z ograniczeniami tonazu.

5. Uzbrojenie terenu

Z dostepnych danych przestrzennych wynika, ze dziatka jest
nieuzbrojona, tzn. nie ma

przytaczy do sieci infrastruktury technicznej. Przez Srodkowa
czeSC¢ dziatki przebiega

elektroenergetyczna napowietrzna linia przesytowa wysokiego
napiecia 110kV, a przez wschodni naroznik dzia*ki przebiega
druga napowietrzna linia — prawdopodobnie S$redniego

napiecia 15kV. Obiekty budowlane na dziatce nalezy projektowad
w uzgodnieniu

z operatorami linii przesytowych, w celu zachowania wymaganych



odlegtosci. Przyktadowa

szerokos$¢ strefy wytaczenia z zabudowy moze wynosi¢ okoto 18m
w kazdg strone od osi linii

110kV 1 okoto 7m od osi linii 15kV, przy czym jest to
uzaleznione od konkretnego typu linii,

zatem przed rozpoczeciem prac projektowych nalezy wystgpié¢ do
operatordow sieci o opinie

na temat wymaganych odlegtosci planowanych obiektéw
budowlanych od linii

elektroenergetycznych.

6. Sytuacja planistyczna

6.1. Studium uwarunkowan 1
kierunkow zagospodarowania
przestrzennego

Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania
przestrzennego jest

podstawowym dokumentem ksztattujgcym polityke przestrzennag
gminy. Jest to dokument

o charakterze ogdélnym, obejmujgcy caty obszar gminy.

W odrdéznieniu od miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego, studium

nie jest aktem prawa miejscowego, zatem nie zawiera przepisoéw
powszechnie

obowigzujgcych i nie moze by¢ podstawg do wydania decyzji
administracyjnych — np.

pozwolen na budowe. Ustalenia studium sg wigzgce przy
sporzadzaniu miejscowych planodw

zagospodarowania przestrzennego, natomiast nie sg wigzace przy
wydawaniu decyzji

0 warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku
braku planu miejscowego.



Na terenie gminy Rozprza obecnie (wg. stanu na 02.07.2021 r.)
obowigzuje studium pod nazwag ,zmiana studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Rozprza”, przyjete

uchwata nr XXIII/35/2017 Rady Gminy Rozprza z dnia 17 maja
2017 r.

Przedmiotowa nieruchomos¢ — dziatka nr 58/5 w miejscowos$ci
Budy Porajskie,

znajduje sie w strefie, dla ktdorej w obowigzujgcym studium, w
kierunkach zagospodarowania

przestrzennego okreslono podstawowe przeznaczenie pod funkcje
»przemystu, dziatalnosci

produkcyjnej, drobnej wytwdrczosci, przetwdrstwa, ustug,
magazynow, sktadéw, obstugi

rolnictwa” 1 ustalono ,nastepujgce zasady ksztattowania
zabudowy 1 zagospodarowania

terenu:

lokalizacja nowych (budynkéw) i utrzymanie istniejgcej
zabudowy z mozliwosScig
rozbudowy, przebudowy i modernizacji, przy zachowaniu zasady
ograniczenia
ewentualnego oddziatywania do granic terenu, do ktérego
podmiot gospodarczy
posiada tytut prawny;

- mozliwos¢ lokalizowania nowych budynkéw o wysoko$ci do 20 m,
za wyjagtkiem

urzgdzen technicznych, ktérych wysokos¢ wynika bezpos$rednio z
wymogow

technologicznych, takich jak: kominy, silosy, dzwigi itp.;

dopuszcza sie mozliwo$¢ 1lokalizowania wurzagdzen
fotowoltaicznych,

- dopuszcza sie mozliwo$¢ wydzielania nowych dziatek z wjazdem
umozliwiajacym



korzystanie z samochodu transportu towarowego oraz z
zapewnieniem miejsc
parkingowych;

mozliwos¢ wprowadzenia funkcji uzupektniajagcych nie
kolidujgcych z przeznaczeniem
podstawowym;

mozliwo$¢ wprowadzenia funkcji mieszkaniowej jako
uzupetniajagcej, jezeli wynika to
z charakteru prowadzonej dziatalnosci lub z potrzeb dozoru i
nadzoru;

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 5 % powierzchni
dziatki.”

Aktualnie trwa procedura zmiany studium. Uchwatg Rady Gminy
Rozprza nr

XVI/31/2020 z dnia 25 czerwca 2020r. przystgpiono do zmiany
Studium. Zakres zmiany

dotyczy terenu po nieczynnej rolniczej oczyszczalni S$Sciekéw i
terenéw przylegtych. Zmiana

nie obejmuje omawianej dziatki nr 58/5, lecz teren
bezposrednio z nig graniczacy od strony

potudniowej.

6.2. Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego

Na podstawie dostepnych Zrédet stwierdzono, ze teren
przedmiotowej nieruchomos$ci

znajduje sie poza granicami obowigzujacych miejscowych planéw
zagospodarowania

przestrzennego (wg. stanu na 02.07.2021 r.). Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego obowigzuje na terenie
graniczacym z nieruchomo$cig od strony potudniowej.

Do celdéw formalno-prawnych informacje o braku planu nalezy



potwierdzicg,

wystepujac z wnioskiem do urzedu gminy o wydanie zasSwiadczenia
0 przeznaczeniu

nieruchomosci w planie miejscowym. W sytuacji braku planu
zostaje wydane postanowienie

o odmowie wydania zaswiadczenia, z uzasadnieniem wskazujgcym
na brak obowigzujgcego

planu.

W przypadku braku planu, zgodnie z przepisem art. 4. ust. 2
ustawy z dnia 27 marca

2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz. U. z 2021 r. poz. 741)

okreslenie sposobdw zagospodarowania i warunkéw zabudowy
terenu nastepuje w drodze

decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, ktdra
nalezy uzyskac przed

wystgpieniem o pozwolenie na budowe dla konkretnego
zamierzenia inwestycyjnego.

7. Formy ochrony przyrody

Przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje sie poza obszarami, na
ktérych sa ustanowione

formy ochrony przyrody. Najblizej potozonym obszarem
chronionym na podstawie ustawy

0 ochronie przyrody jest obszar chronionego krajobrazu Doliny
Widawki potozony oko%to

3km na zachdéd od omawianej nieruchomosci.

8. Ochrona zabytkow

Zgodnie z rysunkiem Studium nieruchomo$¢ lezy poza obszarami
wpisanymi do

rejestru zabytkéw i nie wystepuja na jej terenie obiekty i
stanowiska archeologiczne

podlegajgce ochronie na podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003



r. o ochronie zabytkoéw
1 opiece nad zabytkami.

9. Wnioskli 1 spostrzezenia

W stanie obecnym, zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw,
przedmiotowa dziatka jest przede wszystkim nieruchomoscig
rolng. Ocena aktualnej sytuacji planistycznej pozwala sadzic,
ze perspektywicznie, tzn. w przypadku opracowania i uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, teren moze
zostad¢ przeznaczony pod funkcje okreslone w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, czyli
funkcje przemystowe lub ustugowe, w tym produkcyjne 1
magazynowe, z dopuszczeniem urzagdzehn fotowoltaicznych.

Cechy fizyczne nieruchomo$ci - powierzchnia, ksztatt i
nieskomplikowane

uksztattowanie terenu rowniez wskazujga na potencjalnag
przydatnos¢ pod funkcje

przemystowe 1lub ustugowe, pod warunkiem stwierdzenia
odpowiednich warunkoéw

geotechnicznych, zapewnienia potgczenia drogowego z siecig
drég publicznych oraz przy

uwzglednieniu ograniczen wynikajgcych z obecnosci
napowietrznej linii w-n 110kV.

Dla realizacji celdéw inwestycyjnych w zakresie ustug lub
przemystu niezbedne jest

zaplanowanie rozwigzan obstugi komunikacyjnej terenu o
adekwatnych do funkcji

parametrach oraz powigzania z siecig istniejgcych drdg
publicznych. Zgodnie z ustawa

o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (dalej upzp),
zasady modernizaciji,

rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej powinny zostad

ustalone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
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Decyzja o warunkach

zabudowy wydawana w przypadku braku planu, bedgca substytutem
planu, ma pod tym

wzgledem znacznie ograniczone mozliwosci. Ponadto, wydanie
decyzji o warunkach

zabudowy zdeterminowane jest speinieniem zawartych w ustawie
przestanek, okreslanych

mianem zasady dobrego sgsiedztwa. W sytuacji braku
istniejgcych w sgsiedztwie obiektéw

o podobnej funkcji 1 parametrach jak obiekty zaplanowane,
decyzja o warunkach zabudowy

nie moze by¢ wydana. W najblizszym otoczeniu omawianej
nieruchomosci nie ma np.

obiektéw przemystowych o duzych kubaturach. Przy zamiarze
lokalizacji na nieruchomosci

dziatalnosSci przemystowej lub ustugowej, w sytuacji braku
planu miejscowego, istotnag

bariera moze okaza¢ sie brak sgsiedztwa utrudniajgcy uzyskanie
decyzji o warunkach

zabudowy oraz znaczna odlegtos$¢ od utwardzonej drogi
publicznej. W zwigzku z tym,

zwtaszcza w przypadku duzych zamierzen inwestycyjnych, zasadne
wydaje sie wystgpienie

do wtadz gminy o przystgpienie do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania

przestrzennego. Zgodnie z art. 14 upzp rada gminy, z wtasnej
inicjatywy lub na wniosek wéjta, burmistrza albo prezydenta
miasta podejmuje uchwate o przystagpieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Barierg dla realizacji niektdérych przedsiewziel z zakresu
przemystu Llub ustug

0 znaczeniu ponadlokalnym, ktdére wymagajg transportu duzej
ilosci towardw, jest niezbyt

dogodne potgczenie z drogami krajowymi, tj. z autostradg Al i
droga krajowg nr 91, poprzez

dos¢ waskie drogi powiatowe i gminne, miejscami z



ograniczeniem tonazu.

Przy planowaniu lokalizacji inwestycji kubaturowych na
przedmiotowej

nieruchomosci nalezy uwzglednié¢ pas technologiczny 1linii
wysokiego napiecia i zachowanie

wymaganych odlegtosci obiektéw od 1inii T1lub ewentualnie
wystagpi¢ o warunki techniczne

skablowania linii 110kV i rozwazy¢ optacalnos¢ tego zazwyczaj
stosunkowo kosztownego

przedsiewziecia. Nalezy miec¢ na uwadze réwniez ewentualne
ograniczenia i wymagania

dotyczgce obiektdédw przeznaczonych na pobyt ludzi (np. biura
lub hale w ktérych maja

pracowa¢ ludzie), wynikajgce z sagsiedztwa drogi szybkiego
ruchu i emitowanego przez tag

droge hatasu. Prawdopodobny jest wymdédg oddalenia takich
obiektéw od drogi lub

zastosowania rozwigzan technicznych ograniczajacych negatywne
oddziatywanie drogi (np.

ekrany akustyczne).

Cechy nieruchomosci oraz obecnos$¢ na dziatce linii przesytowe]j
wysokiego napiecia

mogg wskazywaé¢ na zasadnos¢ rozwazania o0 przeznaczeniu
przynajmniej czesci terenu pod

elektrownie fotowoltaiczng. 0 przydatnosci obszaru dla
fotowoltaiki mogag réwniez

Swiadczy¢ prowadzone w ostatnich latach na terenie gminy
Rozprza postepowania

w sprawie wydania decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach
realizacji co najmniej kilku

przedsiewzie¢ w tej dziedzinie — np. w obrebach: Milejowiec,
Truszczanek, Gieski, Milejoéw,

Stara Wieé, Swierczyrisko, Budy Porajskie, Wola Niechcicka.
Szczeg6towe uwarunkowania

dotyczgce lokalizacji przedsiewziecia fotowoltaicznego na
omawianej nieruchomos$ci



powinny by¢ przedmiotem oceny specjalistéw w tej dziedzinie.

Poznan, 02.07.2021 r.



