UZASADNIENIE
Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ul. Rzeszowskiej w
Kolbuszowej, sporzadzony zostal na podstawie uchwaty nr XXIX/339/2021 Rady Miejskiej w
Kolbuszowej z dnia 28 stycznia 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ul. Rzeszowskiej w Kolbuszowe;j.

Planem objeto obszar o powierzchni okoto 4,0 ha, ograniczony od potudnia: potudniowa krawedzig
dziatki drogowej nr 1501 obreb Kolbuszowa na przedtuzeniu do wschodniej krawedzi dziatki drogowe;j
nr 2315 obrgb Kolbuszowa, od zachodu: wschodnig krawedzig dziatek nr 1265,1533,1492 obreb
Kolbuszowa bedacych uzytkiem gruntowym oznaczonym symbolem Wp od potnocy: krawedzi dziatek
drogowych nr 1491/1,1491/2 na przedtuzeniu do wschodniej krawedzi dziatki drogowej nr 1492 obrgb
Kolbuszowa, od wschodu wschodnig krawedzia dziatki drogowej nr 2315 obrgb Kolbuszowa na
przedtuzeniu do potnocno wschodniej krawedzi dziatki drogowej nr 1533 obreb Kolbuszowa, zgodnie
z zatacznikiem nr 1 do uchwaly.

Zgodnie z uzasadnieniem do uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego, celem
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ul. Rzeszowskiej
w Kolbuszowej jest wyznaczenie terenu funkcjonalnego z przeznaczeniem pod zabudowe ustugows z
umozliwieniem lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni powyzej 2000m? oraz z dopuszczeniem
lokalizacji parkingow w tym parkingéw wielopoziomowych.

Wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977),) zostaty w projekcie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ul. Rzeszowskiej w Kolbuszowej,
uwzglednione w nastepujacy sposob:

-art. 1, ust. 2:

1. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i
krajobrazowe. Na zapewnienie fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz waloréw
architektonicznych i krajobrazowych ma wplyw catoksztatt ustalen zawartych planie zarowno w
czesci tekstowej planu jak i1 na rysunku planu. Z elementdéw skladajacych sie na catoksztalt mozna
wskaza¢ gtoéwne elementy takie jak:

— przyjecie, ze wzgledu na polozenie bezposrednio przy skrzyzowaniu gltoéwnych arterii
komunikacyjnych miasta, iz zabudowa obszaru objetego planem moze podlegac
intensyfikacji poprzez dopuszczenie stosunkowo wysokich wskaznikow zabudowy oraz
maksymalnej wysokosci zabudowy okreslonej w studium, przy zachowaniu ustugowego,
centrotworczego charakteru dopuszczonej planem zabudowy,

— wyeliminowanie mozliwosci lokalizacji przeznaczen, ktorych realizacja potencjalnie
zagrazataby atrakcyjnosci tworzonej ogolnodostepnej przestrzeni o publicznym
charakterze: ustug transportowych, garazy indywidualnych, sktadowania i magazynowania
materiatow przechowywanych w formie sypkiej poza budynkami,

— poprawa dostepnosci komunikacyjnej terenu poprzez wyksztatcenie mozliwosci obstugi
obszaru bezposrednio z istniejacego skrzyzowania, umozliwiajacego zapewnienie pelnej
relacji,

— wyksztalcenie w strategicznym miejscu ogolnodostepnej przestrzeni do parkowania
pojazdéw w ramach parkingu wielopoziomowego, a wigec w sposob maksymalnie
intensywnie wykorzystujacy dostepny areat (teren KSG) i optymalne skomunikowanie go
z glownym ukladem drogowym,

— zachowanie znacznego dystansu, miejscowo zwezonego pomig¢dzy linig zabudowy terenu
ustugowego (UC) a linig rozgraniczajaca droge publiczng KDG, wyksztalcajac tym samym
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rozlegte przedpole budynkow, pozwalajace na znacznie bardziej atrakcyjne ksztaltowanie
zagospodarowania obszaréw bedacych faktycznie przestrzenia publiczna;

ponadto ustalenia tekstu planu takie jak:

nakaz stosowania dachow ptaskich — ujednolicenie charakteru zabudowy,

zakaz stosowania jako podstawowych materiatdw wykonczeniowych elewacji budynkow:
blachy falistej i trapezowej oraz listew plastikowych, z dopuszczeniem oktadzin
systemowych, w tym ptyt warstwowych,

zakaz lokalizacji urzadzen technicznych, w szczegdlnosci takich jak anteny czy
klimatyzatory, na elewacjach budynkdéw od strony przylegtych drog publicznych KDZ oraz
drogi wewnetrznej oznaczonej symbolem 2KDW,

nakaz realizacji miejsc do magazynowania odpadéw statych w budynkach lub wiatach,
sytuowanych w sposob estetycznie wkomponowany w otoczenie oraz ostonietych od strony
terenow drog publicznych i drog wewnetrznych,

ustalenie minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej na do$¢ wysokim
poziomie: 1500 m2 — w celu ograniczenia niekorzystnych zmian polegajacych na
nadmiernym rozdrabnianiu struktury wlasnosci i tym samym potencjalnym rozdrabnianiu
zabudowy,

ustalenie wymagan co do ilo$ci stanowisk postojowych w ilo$ci dostosowanej do rodzaju
i skali prowadzonej dziatalnosci,

dopuszczenie bilansowania wymaganych miejsc postojowych zlokalizowanych na terenach
objetych planem miejscowym z wylaczeniem terenow oznaczonych symbolami KDG,
KDZ, 2KDW, o ile wykaze si¢ prawo dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane.

2. Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i

lesnych: realizowane sa poprzez:

nakaz odprowadzania Sciekdw komunalnych do oczyszczalni Sciekdw poprzez sie¢
kanalizacji miejskiej o §rednicy nie mniejszej niz @ 200 mm,

ujmowanie wod opadowych i roztopowych w szczelne systemy kanalizacyjne zamknigte, z
odprowadzaniem po uzyskaniu wymaganych parametrow odprowadzanych wod do
odbiornika albo kanalizacji deszczowej lub ogdlnosptawnej, z dopuszczeniem
zagospodarowania  niezanieczyszczonych lub  oczyszczonych wod na  terenie
przedsigwzigcia,

ustalenie w zakresie zaopatrzenia w ciepto stosowana systemow grzewczych opartych o:
indywidualne lub grupowe systemy grzewcze z wykorzystaniem zrodel energii takich jak:
gaz, energia elektryczna, paliwo olejowe lub systemy wykorzystujace odnawialne zrodta
energii o mocy zainstalowanej nie wigkszej niz 500 kW,

nakaz stosowania rozwigzan technicznych w zakresie gospodarki wodno-scickowej,
zapobiegajacych przenikaniu nieoczyszczonych $ciekow do gruntu i wod,

nakaz realizacji miejsc do magazynowania odpadow stalych w sposob zabezpieczajacy
przed infiltracja wod opadowych,

wprowadzenie na terenach zabudowy nieprzekraczalnych linii zabudowy od strony rzeki
Nil dla zachowania cho¢by minimalnego buforu wolnej przestrzeni pomig¢dzy ciekiem a
zabudowa,

ustalenie udziatu powierzchni biologicznie czynnych na poziomie 5%,

zakaz lokalizowania dziatalno$ci zwiazanych ze zbieraniem, przetwarzaniem lub
przetadunkiem odpadow.

Na obszarze objetym planem brak form ochrony przyrody, o ktéorych mowa w przepisach o

ochronie przyrody. Brak réwniez zieleni o wysokich warto$ciach przyrodniczych,

W obszarze objetym planem brak gruntow chronionych na mocy ustawy o ochronie gruntow

rolnych i lesnych, przed zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne.
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3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:
Na obszarze objetym planem brak obszaréw, budynkéw lub obiektow przedstawiajgcych

wartosc¢ historyczng. Dotychczas nie stwierdzono rowniez zadnych zabytkoéw archeologicznych
wymagajacych ochrony. Jednak ze wzgledu na potozenie obszaru objetego planem w

wyznaczonej w studium strefie ochrony konserwatorskiej w planie przyjeto rowniez ochrone
strefowg — ze wzgledu na brak faktycznej wartosci kulturowej obszaru co potwierdzit organ
wlasciwy, w planie skupiono si¢ na zapewnieniu ,bezpiecznego”, z punktu widzenia
warto$ciowych terenow chronionych zlokalizowanych w sgsiedztwie, charakteru lokalizowanej
zabudowy. Objecie strefa ochrony konserwatorskiej obszaru, pomimo braku wartosci
kulturowych daje pewne mozliwosci dziatania organom ochrony zabytkéw w sytuacji
wystgpienia wyjatkowo negatywnego odzialywania na sgsiadujgce tereny objete ochrong
konserwatorska.

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb ludzi
niepelnosprawnych:

— wykluczenie ze wzglgdu na polozenie w obszarze o wysokim obcigzeniu hatasem,
realizacji ushug wrazliwych, wymagajacych ochrony przed ucigzliwo$ciami tj. ustug:
o$wiaty, edukacji, opieki spotecznej i socjalnej oraz opieki nad dzieémi do lat 3,

— wyeliminowanie mozliwosci lokalizacji przedsigwzig¢ stwarzajacych realne zagrozenie
znaczacymi ucigzliwos$ciami, w szczeg6lnosci - dzialalnoSci gospodarczej zwigzanej ze
zbieraniem, przetadunkiem lub przetwarzaniem odpadow,

— nakaz zapewnienia miejsc do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa
w iloéci nie mniejszej niz okreslona w przepisach ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni:

— poszanowanie praw nabytych,

— wyksztalcenie prawidlowej struktury przestrzennej w zakresie wzajemnego rozmieszczenia
przeznaczen, oraz zapewnienie prawidtowej obstugi komunikacyjnej umozliwiajacej lepsze
wykorzystanie potencjatu terenéw,

— eliminacje mozliwosci lokalizowania przeznaczen degradujacych przestrzen, co ma
korzystny wptyw na nieruchomosci pozostale (przewidywalno$¢ sasiedztwa).

6. Prawo wlasnosci:

— uwzglednienie ujawnionych zamierzen inwestycyjnych wiascicieli,

— poszanowanie praw nabytych albo wypracowanie odmiennych rozwigzan zachowujacych
dotychczasowa wartos$¢ terenow, lub tez przewidzenie w prognozie finansowej stosownych
odszkodowan,

— ograniczenie do niezbednego minimum wprowadzania przeznaczen stanowiacych cele
publiczne na terenach prywatnych,

— szczegbdlowa analize i uwzglednienie stanu istniejacego zagospodarowania terendw, w tym
ztozonych wnioskow,

— wprowadzenie regulacji dla zabudowy istniejacej niezgodnej z ustaleniami planu,
tagodzacych skutki nowych ustalen.

7. Potrzeby obronnosci i bezpieczehstwa panstwa;
Na obszarze objetym planem, poza droga krajowa nr 9, brak elementow, ktore moga by¢

szczegoblnie istotne z punktu widzenia obronnosci i bezpieczenstwu panstwa.
Prawidtowe funkcjonowanie wyzej wymienionej drogi zostato w petni uwzglednione w planie

i uzgodnione z wlasciwymi organami.
8. Potrzeby interesu publicznego poprzez:




— wprowadzenie zasad zagospodarowania obszaru objetego planem, umozliwiajacych
zachowanie ogo6lnodostgpnego, centrotwdrczego charakteru zabudowy obszaru,

— Wyznaczenie terenow z przeznaczeniem pod parkingi,

— uwzglednienie istniejacego uktadu drog publicznych oraz wtasciwego powigzania, poprzez
nowoprojektowang droge wewnetrzng 2ZKDW, terenow zabudowy z istniejagcym uktadem
drog publicznych.

9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych
uwzgledniono poprzez:

— dopuszczenie w calym obszarze planu realizacji infrastruktury technicznej, przy
zachowaniu pozostatych ustalen planu,

— okreslenie minimalnych parametréw dla nowych sieci infrastruktury technicznej,

— dopuszczenie stosowania indywidualnych systemow zaopatrzenia w energie¢ elektryczng
pozyskiwang ze stonca, przy czym dopuszcza si¢ realizacje urzadzen stuzacych
pozyskiwaniu energii wytacznie na budynkach,

— dopuszczenie, lokalizowana Zrédet energii elektrycznej o napigciu znamionowym wyzszym
niz 1kV,

— dopuszczenie rozbudowy lub budowy nowych urzadzen i sieci telekomunikacyjnych w celu
zaspokojenia potrzeb w tym zakresie, z zastrzezeniem, ze dopuszcza si¢ realizacje
konstrukcji wsporczych dla urzadzen nadawczych wytacznie na dachach budynkow przy
zachowaniu maksymalnej wysokos$ci obiektdéw budowlanych okreslonych dla terenu.

10. zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu §rodkéw komunikacji elektronicznej;
Udzial spoteczenstwa w pracach nad planem zostal zapewniony zgodnie z wymogami ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, poprzez:

— ogloszenie o przystgpieniu do sporzadzenia planu i mozliwos$ci sktadania wnioskow (w tym
przy uzyciu srodkow komunikacji elektroniczne;j),

— wylozenie do publicznego wgladu projektu planu wraz z prognoza oddzialtywania na
srodowisko przez 21 dni roboczych w dniach od 09.08.2023 r. do 31.08.2023 r., 0 czym
poinformowano ogloszeniem w prasie lokalnej i obwieszczeniem, na 7 dni przed terminem
wylozenia, w tym réwniez o mozliwosci skladania uwag do zmiany planu w terminie
przewidzianym ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz
przeprowadzenie dyskusji publicznej (zarowno zdalnie jak i stacjonarnie) nad
rozwigzaniami przyjetymi w projekcie zmiany planu.

11. zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych:
Procedura formalno-prawna sporzadzenia w/w projektu planu zostata przeprowadzona zgodnie

z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj.
Dz. U. z 2023 r. poz. 977) natomiast na podstawie ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0
udostepnieniu informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (tj. Dz. U. 2023 r. poz. 1094 ze zm.),
przeprowadzono strategiczng oceng¢ oddziatywania na $rodowisko. Prowadzone procedury
zachowywaly wymagane przepisami prawa terminy i okresy, a takze formy informowania
spoleczenstwa oraz organéw uzgadniajacych i opiniujacych.

12. potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludno$ci:
Obszar objety planem obejmuje tereny juz faktycznie zabudowane, a nowe tereny przeznaczone

do zabudowy (KSG) nie wymagaja znaczacych ilosci wody, w zwiazku z czym istniejaca
infrastruktura z zakresu zaopatrzenia w wod¢ w pelni obstuguje obszar przeznaczony w planie

do zabudowy i zapewnia odpowiednig ilo$¢ i jako$¢ wody. Ponadto ogodlny kierunek zmian
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przeznaczenia terendw nie wskazuje na mozliwo$¢é znaczacego zwickszenia potrzeb w tym
zakresie.

- art. 1, ust. 3: wazenie interesu publicznego i prywatnego.

Rozwigzania planu szanujg prawa nabyte wynikajace ze stanu istniejacego i struktury wtasnosci
nieruchomosci. Rozwiazania rodzace skutki finansowe sg wyznaczone na gruntach nalezacych
do Gminy oraz podyktowane sa realizacja interesu publicznego tj. parking wielopoziomowy
oraz ciagg komunikacyjny w formie drogi wewnetrznej 2KDW (,,nie publiczng” ze wzgledu na
przepisy ustawy o drogach publicznych), ktory jednak stuzy rowniez interesowi prywatnemu
poprawiajac obstuge komunikacyjng terenow inwestycyjnych.

Plan ogranicza w wysokim stopniu realizacj¢ celow publicznych na terenach prywatnych, w
szczegdlnosci nie poszerzajagc drog ponad istniejagce wydzielenia ewidencyjne. Rowniez
zaproponowane w planie parametry zabudowy ustalone sg na poziomach zapewniajacych
ekonomicznie uzasadnione zagospodarowanie terenoéw inwestycyjnych.

Dalszy przebieg procedury, w szczeg6lnosci wytozenie do publicznego wgladu wykaze, na ile
wstepne rozstrzygnigcia zostang przyjete przez wiascicieli nieruchomosci.

- art. 1, ust. 4: uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni.

1. ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonno$ci uktadu przestrzennego;
Obszar objety planem nie daje zadnych mozliwos$ci ,.ksztalttowania struktur przestrzennych przy

uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania transportochtonnos$ci uktadu przestrzennego” ze
wzgledu na lokalizacje obszaru bezposrednio przy drodze krajowej, z ktorej bezposrednio
obstugiwany jest caty obszar planu oraz jego niewielki areat.

2. lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowe] w sposob umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego Srodka

transportu.

Plan nie przewiduje nowych terendw zabudowy mieszkaniowej w zwiazku z czym zagadnienie
nie dotyczy niniejszego planu.

3. zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie sie pieszych i

rowerzystow.
Wielkos$¢ obszaru objetego planem, otoczenie istniejagcym uktadem drogowym oraz niejako

publiczny ogolnodostgpny charakter istniejacych terenow zabudowy nie stwarza praktycznie

zadnych ograniczen co do przemieszczania si¢ pieszych i rowerzystow.
ponadto plan przewiduje:
— dopuszczalno$¢ na wszystkich terenach realizacji ciaggéw pieszych, pieszo-rowerowych,
drog rowerowych oraz innych budowli zwigzanych bezposrednio z zagospodarowaniem
i urzadzeniem terenu;
— nakaz sytuowania miejsc parkingowych dla rowerow w sasiedztwie wej$¢ do budynkow
ushugowych.

4. dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:
Obszar objety planem jest terenem o wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w

znacznej cz¢$ci juz zabudowanym. Ustalenia planu majg na celu ukierunkowanie prawidtowego




rozwoju tejze struktury ze wzmocnieniem publicznego charakteru obszaru, oraz zapewnieniem
korzystniejszego skomunikowania obszaru z bezposrednio przylegla drogg krajowa nr 9.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

W pkt 4 ,,wyniki analizy — synteza i wnioski”, zalacznika do uchwaty Nr LV1/673/2018 Rady
Miejskiej w Kolbuszowej z dnia 29 czerwca 2018 roku w sprawie oceny aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego wraz z analizg zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
miasta i gminy Kolbuszowa, zapisano iz ,,wskazane jest regularne uwzglednianie wnioskéw o
sporzadzenie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego lub zmiang miejscowych
plandéw zagospodarowania przestrzennego, ktére mogg przyczyni¢ si¢ do wzmocnienia
gospodarczego gminy oraz zaspokojenia potrzeb lokalnej spotecznosci i nie pozostang w
sprzecznosci z obowigzujacymi przepisami prawa — o ile wnioskowane przeznaczenie bedzie
spojne z polityka przestrzenng i interesem gminy”. Celem niniejszego planu jest umozliwienie
realizacji skonkretyzowanych zamierzen inwestycyjnych na tym terenie.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Do projektu w/w miejscowego planu opracowana zostata ,,Prognoza skutkéw finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”, ktora wykazata pozytywny
bilans dla budzetu gminy, poniewaz projekt planu wyznacza nowe tereny inwestycyjne pod

funkcje ustugowe lub rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m?,

Rozwigzania projektu planu nie naruszajg ustalen ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Kolbuszowa” przyjetego uchwatg nr
XXV/207/2000 z dnia 28 czerwca 2000 r., z p6zniejszymi zmianami.



