UZASADNIENIE

UCHWALY RADY MIASTA REJOWIEC FABRYCZNY
w sprawie zmian miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Rejowiec Fabryczny

Zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Rejowiec Fabryczny, zwane dalej
»~Zmianami planu”, sporzadzone zostaly w nastgpstwie podjecia przez Rade Miasta Rejowiec Fabryczny uchwaty
Nr XXXVII/129/17 z dnia 6 czerwca 2017 r. w sprawie zmian miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Rejowiec Fabryczny. Podjecie uchwatly intencyjnej podyktowane bylo konieczno$cia
dokonania zmian w obowigzujacej Zmianie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Rejowiec Fabryczny przyjetej uchwata Nr LXV1/268/14 z dnia 12 listopada 2014 r., w zakresie:

— dopuszczenie wypelnienia jedynie odpadami wydobywczymi powstaltymi w trakcie wydobycia i
przerébki wegla kamiennego, wyrobiska po eksploatacji powierzchniowej margli w ramach terenu
oznaczonego symbolem PE-2,

— dopuszczenia obiektéw zaktadu przerdbczego wegla kamiennego wraz z niezbedna mu infrastrukturg
oraz zwigkszenia maksymalnej wysokosci zabudowy z 18 m do 35 m dla nowych obiektéw
lokalizowanych w liniach rozgraniczajacych terenu P-1,

— zmniejszenia minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dzialek budowlanych w ramach terenu
oznaczonego symbolem U-14 z 1000 m? do 300 m?,

— uporzadkowania zasad lokalizacji budynkow przy granicy z sasiednia dziatka budowlana,

— dopuszczenia dachéw jednospadowych o kacie pochylenia potaci dachowych od 0° do 50° dla
budynkéw garazowych i gospodarczych realizowanych w ramach zabudowy: mieszkaniowej
jednorodzinnej, zagrodowej, mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami, usytuowanych w odleglosci
1,5m od granicy dziatek budowlanych lub bezposrednio przy granicy dziatek budowlanych,

— sprostowania omytki w numerach drég w § 40.

Obszary objete zmiang planu oznaczone symbolem PE-2 i P-1 potozne sa w zachodniej czg¢éci miasta,
pomiedzy ulicami Lubelska i Chelmska, bezposrednio przy granicy z gming Rejowiec Fabryczny. Natomiast
teren oznaczony symbolem U-14 znajduje si¢ w centralnej czesci miasta Rejowiec Fabryczny, pomiedzy
ulicami: Lubelska, Cementowg oraz Hirszfelda.

W granicach obszaru oznaczonego symbolem U-14 zlokalizowane sa ogrody dziatkowe, a w czgsci
zachodniej obszaru znajduje si¢ zabudowa ustugowa.

Teren oznaczony w obowigzujacym planie symbolem PE-2 potozony jest w granicach udokumentowanego
ztoza margli kredowych. Obecnie zasoby zloza zostalty zaktualizowane, a obszar eksploatacji ulegt zmianie.
Teren oznaczony w planie symbolem PE-2 zostal wylaczony z eksploatacji zaréwno w czgéci potoznej w
granicach miasta Rejowiec Fabryczny jak i gminy Rejowiec Fabryczny. Srodowisko naturalne na tym obszarze
jest intensywnie przeksztalcone, w szczegdlnosci w zakresie: rzezby terenu, gleby, szaty roslinnej oraz wéd
podziemnych i wymaga rekultywacji. W celu przywrdcenia naturalnego uksztaltowania terenu konieczne jest
wyréwnanie wyrobiska do poziomu terendw przylegtych. Wypelnienie wyrobiska mozliwe jest dzigki
wykorzystaniu odpadéw wydobywczych, w szczegdlnosci takich jak skata plonna, pochodzacych z kopalni
wegla kamiennego.

Obszar oznaczony symbolem P-1 potozony jest po poludniowej stronie nieczynnego wyrobiska po
eksploatacji ztoza margli. Niemalze w catosci zabudowany jest obiektami zaktadu przemystowego Cementownia
~Rejowiec” S.A. Obszar graniczy z linig kolejowa nr 7 Warszawa—Dorohusk, do ktérej dochodzi bocznica
kolejowa obslugujaca zaklad. W czgéci péinocno-zachodniej tegoz obszaru istnieja nieuzytkowane czesci
nieruchomosci, ktére docelowo majg zosta¢ zagospodarowane na cele zaktadu przer6bczego wegla kamiennego.
W sprawie umozliwienia lokalizacji zaktadu przerébczego w sgsiedztwie wyrobiska po eksploatacji margli i
wypelienia tegoz wyrobiska odpadami wydobywczymi, w procedurze sporzadzania planu miejscowego,
wplynat stosowny wniosek od przedsigbiorstwa zainteresowanego realizacja tych inwestycji.

Projekt zmian obowigzujacego planu miejscowego zostal sporzadzony z zachowaniem wymogéw
proceduralnych okre$lonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 1945). Przyjete w projekcie zmian planu rozwigzania funkcjonalno-
przestrzenne oraz ustalenia planistyczne nie naruszaja polityki przestrzennej wyrazonej w obowigzujacym



Studium przyjetym uchwata Nr XXXV/160/12 Rady Miasta Rejowiec Fabryczny z dnia 28 grudnia 2012 r.,
zmienionym uchwatg Nr ....... Rady Miasta Rejowiec Fabryczny z dnia ........

Projekt przedmiotowych zmian planu wraz z niezbednymi dokumentami planistycznymi zostal opracowany
zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, w tym z: przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 1945), ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz
ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz.U. z 2017 r. poz. 1405 ze zm.') oraz rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1587).

Procedura formalno-prawna sporzadzania przedmiotowych zmian planu, wynikajagca z powyzszych
przepiséw prawa, zostala w petni uwzgledniona, a terminy ustawowe dotrzymane.

Projekt zmian planu uzyskat wszystkie wymagane prawem opinie i uzgodnienia formalne. Zapewniono
mozliwo$¢ partycypacji spolecznej przy sporzadzaniu projektu zmian planu, poprzez udostgpnienie dokumentu
do publicznego wgladu oraz mozliwos¢ sktadania wnioskéw i uwag do niego. Poniewaz w granicach obszaru
objetego zmianami planu nie wystgpuja chronione grunty rolne (teren w calo$ci potozony jest w granicach
administracyjnych miasta) ani grunty lesne, nie bylo potrzeby uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i niele$ne.

SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4
USTAWY O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Sporzadzajac zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Rejowiec Fabryczny
wymagania wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 1945) uwzgledniono odpowiednio do zakresu wprowadzanych zmian do
obowiazujacego planu, tj.:

1) wymagania wynikajace z ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, wymagania ochrony zdrowia
oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, potrzeby osoéb niepelnosprawnych, potrzeby obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa, potrzeby interesu publicznego, potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych nie dotycza zakresu zmiany planu. Wymagania te
dla przedmiotowego obszaru objgtego zmianami planu pozostaja uregulowane w tresci uchwaty Nr
LXVI1/268/14 Rady Miasta Rejowiec Fabryczny z dnia 12 listopada 2014 r.;

2) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walorow architektonicznych i
krajobrazowych, zostaly zmienione w stosunku do obowigzujacego planu miejscowego poprzez:
dopuszczenie dachéw jednospadowych o kacie pochylenia potaci dachowych od 0° do 50° dla budynkéw
garazowych 1 gospodarczych realizowanych w ramach zabudowy: mieszkaniowej jednorodzinnej,
zagrodowej, mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami, usytuowanych w odlegtosci 1,5m od granicy dziatek
budowlanych lub bezposrednio przy granicy dzialek budowlanych; zwieszenie maksymalnej wysokosci
zabudowy z 18 m do 35 m dla nowych budynkéw lokalizowanych w liniach rozgraniczajacych terenu
oznaczonego symbolem P-1 i dopuszczenie lokalizacji obiektéw zaktadu przerébki wegla kamiennego w
bezposrednim sasiedztwie istniejacej Cementowni ,,Rejowiec” S.A. jako kontynuacji tejze funkcji w terenie
oraz zmniejszenie minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dzialek budowlanych w ramach terenu
oznaczonego symbolem U-14 z 1000 m?> do 300 m? Zmienione ustalenia nie wplyng negatywnie na
ksztaltowanie tadu przestrzennego oraz ochrong¢ waloréw krajobrazowych miasta. Pozostale wymagania w
zakresie tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz waloréw architektonicznych i
krajobrazowych, pozostaja bez zmian w stosunku do obowigzujacego planu miejscowego;

3) wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami, zostaly zmienione w stosunku do
obowigzujacego planu miejscowego poprzez dopuszczenie mozliwosci wypelnienia niezrekultywowanego
dotychczas wyrobiska po eksploatacji margli przy uzyciu wylacznie odpadéw wydobywczych powstatych
przy wydobyciu i przerébce wegla kamiennego. Wypelnienie niezawodnionego wyrobiska odpadami
bezpiecznymi dla $rodowiska pozwoli na odtworzenie naturalnej rzezby terenu i powierzchni biologicznie

! Zmiana tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostata ogloszona w: Dz. U. 2017 r. poz. 1566.



4)

5)

6)

7)

8)

czynnych. Opracowana na potrzeby zmian planu, prognoza oddzialywania na $rodowisko, nie wykazata
negatywnych skutkéw dla $rodowiska wypelnienia wyrobiska dopuszczonymi w dokumencie odpadami.
Pozostate wymagania w zakresie ochrony $rodowiska, w tym gospodarki wodami, pozostaja bez zmian w
stosunku do obowigzujacego planu miejscowego. Wymagania ochrony gruntéw rolnych i lesnych zostaty
pomini¢te w przedmiotowych zmianach planu, z uwagi na brak gruntéw rolnych i le§nych objetych ochrona
na mocy przepisow odrgbnych;

walory ekonomiczne przestrzeni zostaty uwzglgednione poprzez dopuszczenie realizacji zaktadu przerébki
wegla kamiennego wraz z niezbgdng mu infrastruktura obok istniejacej Cementowni ,,Rejowiec” S.A. na
terenie oznaczonym symbolem P-1. Zmiany te pozwolg na wykorzystanie niezagospodarowanych dotychczas
nieruchomosci, ktére posiadaja wyjatkowo dogodne warunki dla lokalizacji tego typu inwestycji, bez
konieczno$ci ponoszenia kosztéw przez Gmin¢ miejska Rejowiec Fabryczny zwigzanych z
przystosowywaniem i uzbrojeniem terenu, co przysporzy wpltywéw do budzetu Gminy z tytulu podatkéw od
nieruchomosci, podatku dochodowego z tytulu utworzenia nowych miejsc pracy;

prawo wlasnoSci zostalo uwzglednione w szczegdélnosci poprzez wprowadzenie zmian dotyczacych
warunkéw zagospodarowania nieruchomosci w obrebie terenéw oznaczonych symbolami: P-1, PE-2 i U-14
zgodnie z sygnalizowang wola wilascicieli dziatek i podmiotéw zainteresowanych szerokim inwestowaniem
w mieScie Rejowiec Fabryczny, zglaszang Burmistrzowi Miasta przed procedura przystapienia do
sporzadzenia zmian miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz po przystapieniu do ich
sporzadzenia;

udzial spoleczenstwa w pracach nad zmianami miejscowego planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej zapewniono po przystgpieniu do
sporzadzenia zmian planu, poprzez zamieszczenie: w Biuletynie Informacji Publicznej, w prasie miejscowe;j,
oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta Rejowiec Fabryczny ogloszenia i obwieszczenia o przystapieniu do
sporzadzenia zmian planu, a takze o mozliwos$ci sktadania wnioskéw do nich. Wnioski do przedmiotowych
zmian planu, zgodnie z obwieszczeniem i ogloszeniem Burmistrza Miasta Rejowiec Fabryczny, mozna bylo
sktada¢ w terminie 21 dni od daty ukazania si¢ ogloszenia i obwieszczenia. Nastepnie projekt zmian planu
zostal wylozony do publicznego wgladu w dniach od 30.10.2018r. do 23.11.2018 r., o czym réwniez
poinformowano w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogloszen Urzedu
Miasta Rejowiec Fabryczny. W trakcie wylozZenia projektu zmian planu do publicznego wgladu, w dniu
23.11.2018 roku, zaplanowano dyskusj¢ publiczna. Zagwarantowano takze mozliwo$¢ skladania uwag w
nieprzekraczalnym terminie do dnia 07.12.2018 roku. Zaréwno wnioski, jak i uwagi moga by¢ skladane
réwniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej;

zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych zrealizowano poprzez zapewnienie na
kazdym etapie sporzadzania zmian planu mozliwosci zapoznania si¢ z aktami sprawy w trybie dostepu do
informacji publicznej. Ogloszenia i obwieszczenia dotyczace poszczegdlnych czynnosci planistycznych bytly
publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogloszen Urzedu
Miasta Rejowiec Fabryczny;

planowane wypehienie niezawodnionego wyrobiska po eksploatacji margli bedzie musialo by¢ prowadzone
w spos6b nieoddziatujacy negatywnie na Jednolite Cz¢sci WoOd. Dopuszczony na terenie P-1 zaklad
przerébczy wegla kamiennego bedzie zaopatrywat si¢ w wode we wlasnym zakresie, z uwzglednieniem
wykorzystania wéd kopalnianych. W zwiazku z powyzszym potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i
jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci beda realizowane na zasadach okre§lonych w uchwale Nr
LXVI/268/14 Rady Miasta Rejowiec Fabryczny z dnia 12 listopada 2014 r. w sprawie zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Rejowiec Fabryczny.

Ustalajac zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Rejowiec Fabryczny wazono

interes publiczny i interes prywatny wiascicieli nieruchomo$ci obj¢tych zmianami planu i mieszkancéw miasta,
majac na wzgledzie aspekty ekonomiczne, Srodowiskowe i spoleczne. Przyj¢te ustalenia nie naruszaja polityki
przestrzennej wyrazonej w Studium.

W przypadku sytuowania nowej zabudowy i zagospodarowania terenéw uwzgledniono wymagania tadu

przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walory ekonomiczne przestrzeni. Obszary



objety niniejszymi zmianami planu potozone sg w wyksztalconych strukturach osadniczych miasta Rejowiec
Fabryczny, w zasiggu istniejacej sieci komunikacyjnej i publicznego transportu samochodowego, co przektada
na zminimalizowanie transportochtonno$ci uktadu komunikacyjnego.

Sporzadzone zmiany planu maja na celu dostosowanie warunkéw zabudowy i zagospodarowania do
aktualnych potrzeb i mozliwosci rozwoju miasta. Rozwigzania te maja ekonomiczne uzasadnienie poniewaz
Gmina miejska Rejowiec Fabryczny nie bedzie musiata ponosi¢ zadnych dodatkowych kosztéw z tytutu
realizacji zadan publicznych z tego wzgledu, ze nieruchomos$ci bgdace przedmiotem zmian planu posiadaja
dostgp do drég publicznych oraz sg potozone w zasiggu zbiorczych sieci infrastruktury technicznej. Planowane
zmiany w wyksztatconej juz strukturze funkcjonalno-przestrzennej sg bez znaczenia dla przemieszczania si¢
pieszych i rowerzystéw, gdyz te kwestie pozostaja uregulowane w uchwale Nr LXVI/268/14 Rady Miasta
Rejowiec Fabryczny z dnia 12 listopada 2014 r. Ponadto nie wymagane jest tworzenie dodatkowych polaczen
komunikacyjnych oraz publicznego transportu zbiorowego.

ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTOREJ] MOWA W ART. 32 UST. 1
USTAWY O PLANOWANIU I ZAGOSPDOAROW ANIU PRZESTRZENNYM

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym be¢dzie przygotowywana w nowej kadencji Rady Miasta
Rejowiec Fabryczny. Na dzien dzisiejszy trwaja prace planistyczne zwigzane ze zmiang obowigzujgcego
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Rejowiec Fabryczny w $cisle
okreslonym zakresie, o ktérym mowa w Uchwale Nr XLII/143/17 Rady Miasta Rejowiec Fabryczny z dnia 29
wrze$nia 2017 r. Ustalenia projektu przedmiotowej zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Rejowiec Fabryczny nie beda narusza¢ ustalen w/w zmiany studium.

WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Uchwalenie planu wywotuje skutki finansowe w zwiagzku z realizacja zadan z zakresu inwestycji celu
publicznego, tj. drég publicznych, infrastruktury technicznej. Zgodnie z przeprowadzong prognoza skutkéw
finansowych uchwalenia zmian miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Rejowiec
Fabryczny, uchwalenie tychze zmian planu nie bgdzie miato znaczenia dla finanséw Gminy. Dopuszczenie
realizacji zaktadu przerébczego wegla kamiennego na terenie oznaczonym symbolem P-1 nie spowoduje w
stosunku do obecnie obowigzujacego planu, zmian przeznaczenia terendw czy zwigkszenia mozliwej do
lokalizacji kubatury. Tym samym nie zmienig si¢ naliczone w prognozie skutkéw finansowych uchwalenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Rejowiec Fabryczny z 2014 roku, dochody
z pobieranego podatku od nieruchomos$ci. Mozna przypuszczaé, ze dopuszczenie realizacji zaktadu przerébczego
przyspieszy zainwestowanie niezagospodarowanych dotychczas terendw przemystowych, co spowoduje przyrost
miejsc pracy i powstanie podstaw do pobierania podatku od nieruchomosci i podatku dochodowego. Pozostang
one jednak na dotychczas wyliczonym poziomie. Pozostate ustalenia zmian planu pozostaja bez wplywu na
budzet Gminy. Wszelkie zadania publiczne obcigzajace budzet Gminy wynikaja z uchwaty Nr LXVI1/268/14
Rady Miasta Rejowiec Fabryczny z dnia 12 listopada 2014 r. w sprawie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Rejowiec Fabryczny.

Projekt zmian miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Rejowiec Fabryczny
spelnia wymogi obowigzujacych przepiséw i moze by¢ przedstawiony Radzie Miasta Rejowiec Fabryczny
do uchwalenia.

Zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Rejowiec Fabryczny po
uchwaleniu wraz z uchwala Nr LXVI1/268/14 Rady Miasta Rejowiec Fabryczny z dnia 12 listopada 2014 r.
w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Rejowiec Fabryczny beda
stanowily nalezyta podstawe formalna i merytoryczna do wydawania decyzji o pozwoleniach na budowe i
innych decyzji administracyjnych.



