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1. WPROWADZENIE 

 

1.1. Podstawy prawne 

 

Zgodnie z art. 13a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zmianami) podstawowym aktem planowania 

przestrzennego sporządzonym dla obszaru całej gminy, z wyłączeniem morskich wód wewnętrznych 

oraz terenów zamkniętych innych niż ustalane przez ministra właściwego do spraw transportu, jest plan 

ogólny gminy. 

Plan ogólny gminy jest aktem prawa miejscowego, stanowiącym podstawę dla sporządzania 

miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego i ustalania decyzji o warunkach zabudowy oraz 

decyzji lokalizacji celu publicznego. 

 

 

1.2. Zakres planu ogólnego gminy 

 

Zgodnie z art. 13a ust. 4 w planie ogólnym Gminy Rozprza określono strefy planistyczne 

i gminne standardy urbanistyczne oraz obszary uzupełniania zabudowy. 

 

Zgodnie z art. 13c ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym obszar objęty planem ogólnym Gminy Rozprza podzielono w sposób rozłączny na 

następujące strefy planistyczne: 

– Strefa wielofunkcyjna z zabudową mieszkaniową wielorodzinną (SW), 

– Strefa wielofunkcyjna z zabudową mieszkaniową jednorodzinną (SJ), 

– Strefa wielofunkcyjna z zabudową zagrodową (SZ), 

– Strefa usługowa (SU), 

– Strefa gospodarcza (SP), 

– Strefa produkcji rolniczej (SR), 

– Strefa infrastrukturalna (SI), 

– Strefa zieleni i rekreacji (SN), 

– Strefa cmentarzy (SC), 

– Strefa górnictwa (SG), 

– Strefa otwarta (SO), 

– Strefa komunikacyjna (SK). 

W planie ogólnym Gminy Rozprza nie wyznaczono strefy handlu wielkopowierzchniowego 

(SH). 

 

W myśl przepisów art. 13b ustalenia planu ogólnego gminy określa się uwzględniając 

uwarunkowania rozwoju przestrzennego, w tym w szczególności: 

1) politykę przestrzenną gminy określoną w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju 

ponadlokalnego; 

2) ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego województwa;  

3) znajdujące się na obszarze gminy:  

a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny,  

b) obszary szczególnego zagrożenia powodzią, wały przeciwpowodziowe oraz pasy 

o szerokości 50 m od stopy wału,  

c) obszary gruntów zmeliorowanych,  

d) tereny zagrożone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na których występują te ruchy,  

e) strefy ochronne ujęć wody,  

f) obszary ochronne zbiorników wód śródlądowych,  

g) tereny górnicze i obszary górnicze wraz z filarami ochronnymi,  



PLAN OGÓLNY GMINY ROZPRZA 
 
 

 
 
 

 

4 

h) udokumentowane złoża kopalin, kompleksy podziemnego składowania dwutlenku 

węgla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji, 

i) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej,  

j) zabytki objęte formami ochrony, o których mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. 

o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292), lub ujęte 

w wojewódzkiej lub gminnej ewidencji zabytków oraz dobra kultury współczesnej,  

k) obszary pomników zagłady i ich strefy ochronne, 

l) tereny zamknięte i ich strefy ochronne,  

m) obszary ograniczonego użytkowania, 

n) obszary wymagające przekształceń, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji,  

o) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji,  

p) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracją, 

q) zakłady o zwiększonym i dużym ryzyku wystąpienia poważnej awarii przemysłowej,  

r) grunty rolne stanowiące użytki rolne klas I–III oraz grunty leśne, 

s) obszary pasa nadbrzeżnego, w tym w szczególności pasa technicznego;  

4) rozmieszczenie istniejących i planowanych obiektów infrastruktury społecznej, 

transportowej i technicznej wraz z obowiązującymi dla nich ograniczeniami 

w zagospodarowaniu;  

5) rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe;  

6) opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagań, o których mowa w art. 72 ust. 1–3 

ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. – Prawo ochrony środowiska;  

7) zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową w gminie. 

Zgodnie z art. 13h wraz z projektem planu ogólnego sporządza się uzasadnienie składające się 

z części tekstowej i graficznej. Część tekstowa uzasadnienia planu ogólnego gminy Rozprza zawiera 

wyjaśnienie:  

1) przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach określonych w planie ogólnym, 

w tym przedstawienie obliczeń potwierdzających spełnienie warunku, o którym mowa 

w art. 13d ust. 1 albo 3;  

2) przyczyn wyznaczenia obszaru uzupełnienia zabudowy i obszaru zabudowy śródmiejskiej 

w granicach określonych w planie ogólnym;  

3) przyczyn ustalenia gminnych standardów urbanistycznych w zakresie określonym w planie 

ogólnym;  

4) sposobu uwzględnienia uwarunkowań rozwoju przestrzennego gminy, o których mowa 

w art. 13b. 

Część graficzna uzasadnienia planu ogólnego gminy Rozprza stanowi prezentacja graficzna:  

1) danych przestrzennych tworzonych dla planu ogólnego, o których mowa w art. 67a ust. 3 pkt 

1 i ust. 3a pkt 1;  

2) granic działek ewidencyjnych pochodzących z bazy danych, o której mowa w art. 4 ust. 1a 

pkt 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. – Prawo geodezyjne i kartograficzne;  

3) obiektów przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze 

informacji przestrzennej, stanowiących uwarunkowania, o których mowa w art. 13b pkt 3. 

 

1.3. Podstawa formalna 

 

Projekt planu ogólnego gminy Rozprza sporządzony został na podstawie Uchwały 

Nr XLVIII/19/2024 Rady Miejskiej w Rozprzy z dnia 7 marca 2024 r. w sprawie przystąpienia do 

sporządzenia planu ogólnego Gminy Rozprza.  

Plan ogólny Gminy Rozprza sporządzony został w trybie określonym w art. 13i ustawy z dnia 

27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze 

zmianami). 
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2. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY ORAZ SPOSÓB ICH 

UWZGLĘDNIENIA W PLANIE OGÓLNYM 

 

2.1. Polityka przestrzenna gminy określona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju 

ponadlokalnego 

 

Zgodnie z art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zmianami) obowiązek uwzględnienia polityki 

przestrzennej gminy określonej w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego wejdzie 

w życie dnia 1 września 2026 r. Jednocześnie, zgodnie z art. 51 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie 

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. 

poz. 1688 ze zmianami), ustalenia pierwszego planu ogólnego gminy w danej gminie określa się, 

uwzględniając politykę przestrzenną gminy określoną w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju 

ponadlokalnego, o ile gmina dysponuje strategią rozwoju gminy lub strategią rozwoju ponadlokalnego, 

których opracowanie zostało wszczęte od dnia wejścia w życie niniejszej ustawy. W związku 

z powyższym brak jest podstaw prawnych dla uwzględniania polityki przestrzennej określonej w 

strategii rozwoju gminy. 

 

 

2.2. Plan zagospodarowania przestrzennego województwa łódzkiego 

 

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Łódzkiego oraz Plan Zagospodarowania 

Przestrzennego Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego Łodzi, przyjęty Uchwałą nr LV/679/18 Sejmiku 

Województwa Łódzkiego z dnia 28 sierpnia 2018 r., określa kierunki rozwoju przestrzennego regionu 

w zakresie:  

1) osadnictwa (przekształcenia struktur przestrzennych w MOF miast powiatowych, będących 

biegunami wzrostu społeczno-gospodarczego i miejscem generowania działań 

prorozwojowych, są szczególnie intensywne, a dbałość o jakość przestrzeni oraz harmonijny 

rozwój zgodny z zasadami rozwoju zrównoważonego staje się głównym wyzwaniem 

w zakresie kształtowania atrakcyjnych miejsc do życia. MOF miast powiatowych są miejscem 

koncentracji konfliktów i kosztów wynikających przede wszystkim z procesów 

suburbanizacji) – wyznaczone strefy planistyczne w planie ogólnym Gminy Rozprza wpisują 

się w ustalenia dotyczące wielofunkcyjnego rozwoju obszarów wiejskich, wyznaczając tereny 

umożliwiające rozwój zabudowy o różnych profilach funkcjonalnych; 

2) transportu (konieczność wzmocnienia powiązań transportowych województwa, w tym 

przede wszystkim: dokończenie strategicznego układu autostrad i dróg ekspresowych wraz 

z realizacją sprawnych powiązań z węzłami, włączenie regionu w system szybkich połączeń 

kolejowych poprzez realizację systemu kolei dużych prędkości, a także działania na rzecz 

rozwoju i integracji publicznego transportu zbiorowego, zwłaszcza w miejskich obszarach 

funkcjonalnych, w tym Miejskim Obszarze Funkcjonalnym Łodzi, oraz wdrażania 

proekologicznych rozwiązań transportowych) – w planie ogólnym Gminy Rozprza dla 

istniejącej autostrady A1 oraz drogi krajowej i linii kolejowej wyznaczono strefy 

komunikacyjne (SK); 

3) infrastruktury technicznej (rozwój systemu elektroenergetycznego, rozwój energetyki 

wykorzystującej OZE, rozwój systemu gazociągów, rozwój systemów ciepłowniczych 

w miastach, rozwój systemów wodociągowych, rozwój systemów kanalizacyjnych, 

racjonalizacja gospodarki odpadami, poprawa efektywności oczyszczania województwa 

z azbestu, rozwój systemów teleinformatycznych) – w planie ogólnym Gminy Rozprza 

uwzględniono przebieg sieci infrastruktury technicznej poprzez wyznaczenie stref otwartych 

(SO) w zasięgu stref ochronnych, ograniczając strefy planistyczne umożliwiające rozwój 

nowej zabudowy przede wszystkim do aktualnego sposobu zagospodarowania, obszarów 



PLAN OGÓLNY GMINY ROZPRZA 
 
 

 
 
 

 

6 

uzupełniania zabudowy i obszarów objętych miejscowymi planami zagospodarowania 

przestrzennego; 

4) środowiska przyrodniczego (racjonalne wykorzystanie powierzchni ziemi, zwiększanie 

i poprawa jakości zasobów wodnych, poprawa jakości powietrza, kształtowanie zasobów 

leśnych, zachowanie i wzrost różnorodności biologicznej, zachowanie najcenniejszych 

zasobów przyrodniczych i krajobrazowych oraz zapewnienie ciągłości systemu 

ekologicznego, przeciwdziałanie zagrożeniom. Rozwiązanie problemów w zakresie 

gospodarki wodno-ściekowej, wpłyną na poprawę stanu środowiska, a tym samym 

zwiększenie atrakcyjności obszarów. Zwiększenie zewnętrznej i wewnętrznej dostępności  

transportowej pozwoli na budowanie spójności terytorialnej regionu i przeciwdziałanie 

procesom peryferyzacji) – w granicach poszczególnych zasobów przyrodniczych związanych 

z użytkowaniem terenów, obszarów objętych formami ochrony przyrody oraz w zasięgu 

korytarzy ekologicznych w planie ogólnym Gminy Rozprza wyznaczono przede wszystkim 

strefy otwarte, ograniczając strefy planistyczne umożliwiające rozwój nowej zabudowy 

przede wszystkim do aktualnego sposobu zagospodarowania, obszarów uzupełniania 

zabudowy i obszarów objętych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego; 

5) dziedzictwa kulturowego (zachowanie materialnych zasobów dziedzictwa kulturowego, 

zachowanie niematerialnych zasobów dziedzictwa kulturowego) – w planie ogólnym Gminy 

Rozprza wyznaczono strefy planistyczne oraz określono gminne standardy urbanistyczne 

z uwzględnieniem dziedzictwa kulturowego, w tym obiektów zabytkowych; 

6) turystyki i rekreacji (rozwój różnorodnych form turystyki w obszarach i ośrodkach recepcji 

turystycznej, rozwój systemu szlaków turystycznych wykorzystujących walory przyrodnicze 

i zasoby dziedzictwa kulturowego zgodnie z trendami na rynku odbiorców, budowanie 

rozpoznawalnej marki turystycznej) – w planie ogólnym Gminy Rozprza wyznaczono strefy 

planistyczne oraz określono gminne standardy urbanistyczne z uwzględnieniem walorów 

przyrodniczych i dziedzictwa kulturowego; 

7) krajobrazu i ładu przestrzennego (ochrona i wzmacnianie walorów krajobrazu 

przyrodniczego, ochrona i wzmacnianie walorów krajobrazu kulturowego, kształtowanie 

ładu przestrzennego w krajobrazie) – w planie ogólnym Gminy Rozprza wyznaczono strefy 

planistyczne oraz określono gminne standardy urbanistyczne z uwzględnieniem walorów 

krajobrazowych i wymogów ładu przestrzennego; 

8) obronności i bezpieczeństwa publicznego (zabezpieczenie infrastruktury obronnej na 

obszarze województwa, zapewnienie możliwości prowadzenia działań z zakresu 

bezpieczeństwa publicznego, w tym obronnych i ratowniczych) – w planie ogólnym Gminy 

Rozprza wyznaczono strefy planistyczne oraz określono gminne standardy urbanistyczne 

z uwzględnieniem wymogów bezpieczeństwa i obronności, w tym w szczególności 

ograniczeń wynikających z funkcjonowania lotniska Lotnisko Aeroklubu Ziemi 

Piotrkowskiej;  

9) w zakresie obszarów funkcjonalnych (dla MOF ośrodków powiatowych, o znaczeniu 

regionalnym, przyjmuje się kierunki działań wskazane w celu szczegółowym I, dla 

pozostałych obszarów funkcjonalnych o znaczeniu regionalnym przyjmuje się cele 

strategiczne oraz strategiczne kierunki działań wskazane w „Strategii Rozwoju 

Województwa Łódzkiego 2020” – w planie ogólnym Gminy Rozprza wyznaczono strefy 

planistyczne oraz określono gminne standardy urbanistyczne wpisujące się w generalne cele 

strategiczne oraz strategiczne kierunki działań wskazane dla obszarów funkcjonalnych.  

Plan zagospodarowania przestrzennego województwa łódzkiego na obszarze gminy Rozprza 

wskazuje lokalizację następujących inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym: 

− budowa autostrady A1 koniec obwodnicy Częstochowy – Tuszyn, 

− rekultywacja zamkniętych składowisk odpadów komunalnych w tym: Brzeziny, 

Moszczenica, Domaszno, Łubnice, Kluski, Krzyż, Bartochów, Łochyńsko, Lubochnia, 

Studzienica, Kruszów, Sławęcin, Borek, Świnice Warckie, Strobin Kolonia. 
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W planie ogólnym Gminy Rozprza dla istniejącej autostrady A1 oraz drogi krajowej i linii 

kolejowej wyznaczono strefy komunikacyjne (SK). 

 

 

2.3. Formy ochrony przyrody 

 

Obszar gminy Rozprza położony jest częściowo w granicach otuliny Sulejowskiego Parku 

Krajobrazowego. W granicach gminy Rozprza znajdują się 34 użytki ekologiczne, ustanowiono także 7 

pomników przyrody. 

 

Otulina Sulejowskiego Parku Krajobrazowego 

Sulejowski Park Krajobrazowy ustanowiony został na podstawie Rozporządzenia Nr 3/94 

Wojewody Piotrkowskiego z dnia 21 lipca 1994 r. w sprawie utworzenia Sulejowskiego Parku 

Krajobrazowego. Aktualną podstawą prawną funkcjonowania parku jest Uchwała nr XLVII/614/18 

Sejmiku Województwa Łódzkiego z dnia 27 lutego 2018 r. w sprawie Sulejowskiego Parku 

Krajobrazowego. Sulejowski Park Krajobrazowy obejmuje obszar chroniony ze względu na wartości 

przyrodnicze, historyczne i kulturowe oraz walory krajobrazowe w celu zachowania, popularyzacji tych 

wartości w warunkach zrównoważonego rozwoju. 

Zgodnie z Uchwałą Nr XLVII/614/18 Sejmiku Województwa Łódzkiego z dnia 27 lutego 2018 r. 

w sprawie Sulejowskiego Parku Krajobrazowego ustala się następujące szczególne cele ochrony Parku: 

1) dla ochrony przyrody nieożywionej: 

a) zachowanie i przywracanie wysokich walorów przyrodniczych dolinom rzecznym, 

b) ochrona krawędzi dolin rzecznych: Pilicy w Barkowicach Mokrych, Sulejowie, pod 

Szarbskiem, Luciąży oraz skarp doliny rzeki Czarnej Malenieckiej koło Taraski i stoków 

doliny Radońki, 

c) zachowanie i ochrona obszarów stanowiących świadectwo współczesnych procesów 

geomorfologicznych takich jak parowy, wąwozy itp.; 

2) dla ochrony ekosystemów leśnych: 

a) utrzymanie i odtwarzanie unikatowych zbiorowisk lasów nadrzecznych: łęgów, olsów 

oraz zbiorowisk zaroślowych tj. wiklin nadrzecznych i łozowisk, jako rzadkich 

składników szaty leśnej, 

b) ochrona lasów puszczańskich będących pozostałościami Puszczy Pilickiej, 

c) ochrona lasów typowych dla dorzecza Pilicy, tj. pogranicza niżu i wyżyn polskich, 

zwłaszcza lasów z udziałem jodły pospolitej, lipy drobnolistnej, dębu bezszypułkowego, 

jawora i wiązu szypułkowego, 

d) ochrona rzadkich w Polsce zbiorowisk dąbrowy świetlistej, łęgów z jesionem oraz borów 

bagiennych; 

3) dla ochrony ekosystemów nieleśnych: 

a) zachowanie rzadkich i ginących fitocenoz łąk trzęślicowych, 

b) zachowanie fragmentów półnaturalnych łąk z cennymi zbiorowiskami roślinności 

łąkowo-bagiennej, 

c) zachowanie zbiorowisk łąk świeżych, 

d) zachowanie i ochrona rzadkich i zagrożonych fitocenoz muraw napiaskowych i 

kserotermicznych; 

4) dla ochrony ekosystemów wodnych i torfowiskowych: 

a) utrzymanie naturalnych układów hydrologicznych w dorzeczu Pilicy, tj. ochrona 

starorzeczy, obszarów mokradłowych, 

b) zachowanie i ochrona torfowisk, w tym zespołów typowych dla torfowisk wysokich i 

przejściowych, 

c) ochrona ekosystemów dolin rzecznych przed zmianą warunków wodnych i 

zanieczyszczeniem, 
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d) utrzymanie połączeń starorzeczy z rzeką Pilicą, 

e) ochrona źródeł, bagien, torfowisk przed zmianą warunków wodnych; 

5) dla ochrony roślin i zwierząt oraz ich siedlisk: 

a) utrzymanie różnorodności gatunkowej i szczególna ochrona roślin zagrożonych 

wyginięciem i objętych ochroną prawną, 

b) utrzymanie różnorodności gatunkowej zwierząt lądowych i wodnych oraz szczególna 

ochrona gatunków zagrożonych wyginięciem i objętych ochroną prawną, 

c) utrzymanie stanu zwierząt łownych w ilości odpowiadającej pojemności ekologicznej 

łowiska, 

d) zapewnienie warunków dla prawidłowego funkcjonowania organizmów gatunków 

cennych przyrodniczo, chronionych, rzadkich i zagrożonych oraz zabezpieczenie 

warunków do życia i rozwoju ginących taksonów, 

e) ochrona siedlisk i odpowiadających im zbiorowisk, w szczególności: zbiorowiska dolin 

rzecznych (łęgi, olsy, wikliny nadrzeczne, zarośla łozowe), torfowiska, łąki trzęślicowe, 

łąki wilgotne, łąki świeże, murawy napiaskowe, murawy kserotermiczne, murawy 

bliźniczkowe, grądy, bory bagienne, bory chrobotkowe, dąbrowy świetliste, jedlina 

świętokrzyska, 

f) zachowanie i ochrona tradycyjnych odmian roślin uprawnych, w szczególności drzew 

owocowych; 

6) dla ochrony walorów krajobrazowych i kulturowych: 

a) ochrona terenów o wybitnych walorach krajobrazowych, w szczególności krajobrazów 

rzecznych środkowego odcinka Pilicy, Czarnej Malenieckiej, ujściowego odcinka 

Luciąży, 

b) ochrona rolniczych krajobrazów otwartych, tj. pól uprawnych z tradycyjnym układem 

miedz, łąk, pastwisk, zarośli i zadrzewień śródpolnych, 

c) ochrona historycznego krajobrazu kulturowego o unikatowych wartościach wokół 

średniowiecznego Opactwa Cystersów w Sulejowie, 

d) ochrona zabytków kultury materialnej, w tym charakterystycznych kapliczek, krzyży 

przydrożnych, stanowiących osobliwość Nadpilicza, miejsc pamięci narodowej, śladów 

historii regionu, 

e) zachowanie charakterystycznych cech tradycyjnej architektury wiejskiej, lokalnych 

tradycji i zachowanych elementów kultury niematerialnej, 

f) ochrona historycznych układów przestrzennych, 

g) ochrona istniejących stanowisk archeologicznych, miejsc koncentracji oraz potencjalnego 

występowania stanowisk archeologicznych, 

h) kształtowanie harmonijnego krajobrazu współczesnego, 

i) ochrona przed eksploatacją surowców naturalnych; 

7) dla ochrony walorów rekreacyjnych: 

a) ochrona najatrakcyjniejszych terenów turystycznych przed niewłaściwym 

zagospodarowaniem (obszary leśne, obrzeża Zbiornika Sulejowskiego, dolina Pilicy), 

b) rozwój pożądanych form rekreacji - turystyki kwalifikowanej. 

W planie ogólnym Gminy Rozprza w zasięgu otuliny Sulejowskiego Parku Krajobrazowego 

wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (SO), ale także strefy wielofunkcyjne z zabudową 

mieszkaniową jednorodzinną (SJ), strefy wielofunkcyjne z zabudową zagrodową (SZ), strefy usługowe 

(SU), strefy infrastrukturalne (SI), strefy cmentarzy (SC) oraz strefy górnictwa (SG). 

 

Użytki ekologiczne 

Użytki ekologiczne to zasługujące na ochronę pozostałości ekosystemów, które mają znaczenie 

dla zachowania różnorodności biologicznej – naturalne zbiorniki wodne, śródpolne i śródleśne oczka 

wodne, kępy drzew i krzewów, bagna, torfowiska, wydmy, płaty nieużytkowanej roślinności, 

starorzecza, wychodnie skalne, skarpy, kamieńce, siedliska przyrodnicze oraz stanowiska rzadkich lub 
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chronionych gatunków roślin, zwierząt i grzybów, ich ostoje oraz miejsca rozmnażania lub sezonowego 

przebywania. 

1) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 5/96 Wojewody Piotrkowskiego 

z 04.11.1996 r. w sprawie uznania za zespoły przyrodniczo-krajobrazowe oraz za użytki 

ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 189d, działka nr ew. 1584, obręb Mierzyn. Celem ochrony 

jest zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie różnorodności 

biologicznej, pozostałości naturalnych ekosystemów. 

2) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 5/96 Wojewody Piotrkowskiego 

z 04.11.1996 r. w sprawie uznania za zespoły przyrodniczo-krajobrazowe oraz za użytki 

ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 190d, działka nr ew. 1586, obręb Mierzyn. Celem ochrony 

jest zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie różnorodności 

biologicznej, pozostałości naturalnych ekosystemów. 

3) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 5/96 Wojewody Piotrkowskiego 

z 04.11.1996 r. w sprawie uznania za zespoły przyrodniczo-krajobrazowe oraz za użytki 

ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 193c, działka nr ew. 1591, obręb Mierzyn. Celem ochrony jest 

zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie różnorodności biologicznej, 

pozostałości naturalnych ekosystemów. 

4) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 6/98 Wojewody Piotrkowskiego 

z 03.07.1998 r. w sprawie zmiany rozporządzenia dotyczącego uznania za zespoły przyrodniczo-

krajobrazowe oraz za użytki ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 8Ab, działka nr ew. 821, obręb 

Rajsko Małe. Celem ochrony jest zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, 

utrzymanie różnorodności biologicznej, pozostałości naturalnych ekosystemów. 

5) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 6/98 Wojewody Piotrkowskiego 

z 03.07.1998 r. w sprawie zmiany rozporządzenia dotyczącego uznania za zespoły przyrodniczo-

krajobrazowe oraz za użytki ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 20Ac, działka nr ew. 967, obręb 

Rajsko Małe. Celem ochrony jest zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, 

utrzymanie różnorodności biologicznej, pozostałości naturalnych ekosystemów. 

6) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 6/98 Wojewody Piotrkowskiego 

z 03.07.1998 r. w sprawie zmiany rozporządzenia dotyczącego uznania za zespoły przyrodniczo-

krajobrazowe oraz za użytki ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 20Ag, działka nr ew. 1030, 

obręb Rajsko Małe. Celem ochrony jest zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, 

utrzymanie różnorodności biologicznej, pozostałości naturalnych ekosystemów. 

7) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 6/98 Wojewody Piotrkowskiego 

z 03.07.1998 r. w sprawie zmiany rozporządzenia dotyczącego uznania za zespoły przyrodniczo-

krajobrazowe oraz za użytki ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 187Ba, działka nr ew. 123, obręb 

Mierzyn. Celem ochrony jest zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie 

różnorodności biologicznej, pozostałości naturalnych ekosystemów. 

8) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 5/96 Wojewody Piotrkowskiego 

z 04.11.1996 r. w sprawie uznania za zespoły przyrodniczo-krajobrazowe oraz za użytki 

ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 9b, działka nr ew. 363, obręb Straszów. Celem ochrony jest 

zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie różnorodności biologicznej, 

pozostałości naturalnych ekosystemów. 

9) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 5/96 Wojewody Piotrkowskiego 

z 04.11.1996 r. w sprawie uznania za zespoły przyrodniczo-krajobrazowe oraz za użytki 

ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 9c, działka nr ew. 363, obręb Straszów. Celem ochrony jest 

zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie różnorodności biologicznej, 

pozostałości naturalnych ekosystemów. 

10) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 5/96 Wojewody Piotrkowskiego 

z 04.11.1996 r. w sprawie uznania za zespoły przyrodniczo-krajobrazowe oraz za użytki 

ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 9h, działka nr ew. 363, obręb Straszów. Celem ochrony jest 

zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie różnorodności biologicznej, 
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pozostałości naturalnych ekosystemów. 

11) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 5/96 Wojewody Piotrkowskiego 

z 04.11.1996 r. w sprawie uznania za zespoły przyrodniczo-krajobrazowe oraz za użytki 

ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 10d, działka nr ew. 364, obręb Straszów. Celem ochrony jest 

zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie różnorodności biologicznej, 

pozostałości naturalnych ekosystemów. 

12) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 5/96 Wojewody Piotrkowskiego 

z 04.11.1996 r. w sprawie uznania za zespoły przyrodniczo-krajobrazowe oraz za użytki 

ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 10i, działka nr ew. 364, obręb Straszów. Celem ochrony jest 

zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie różnorodności biologicznej, 

pozostałości naturalnych ekosystemów. 

13) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 5/96 Wojewody Piotrkowskiego 

z 04.11.1996 r. w sprawie uznania za zespoły przyrodniczo-krajobrazowe oraz za użytki 

ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 12b, działka nr ew. 366, obręb Straszów. Celem ochrony jest 

zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie różnorodności biologicznej, 

pozostałości naturalnych ekosystemów. 

14) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 5/96 Wojewody Piotrkowskiego 

z 04.11.1996 r. w sprawie uznania za zespoły przyrodniczo-krajobrazowe oraz za użytki 

ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 13c, działka nr ew. 562/1, obręb Lubień. Celem ochrony jest 

zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie różnorodności biologicznej, 

pozostałości naturalnych ekosystemów. 

15) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 5/96 Wojewody Piotrkowskiego 

z 04.11.1996 r. w sprawie uznania za zespoły przyrodniczo-krajobrazowe oraz za użytki 

ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 14c, działka nr ew. 1984, obręb Rajsko Małe. Celem ochrony 

jest zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie różnorodności 

biologicznej, pozostałości naturalnych ekosystemów. 

16) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 5/96 Wojewody Piotrkowskiego 

z 04.11.1996 r. w sprawie uznania za zespoły przyrodniczo-krajobrazowe oraz za użytki 

ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 14f, działka nr ew. 1984, obręb Rajsko Małe. Celem ochrony 

jest zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie różnorodności 

biologicznej, pozostałości naturalnych ekosystemów. 

17) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 5/96 Wojewody Piotrkowskiego 

z 04.11.1996 r. w sprawie uznania za zespoły przyrodniczo-krajobrazowe oraz za użytki 

ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 16c, działka nr ew. 563/1, obręb Lubień. Celem ochrony jest 

zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie różnorodności biologicznej, 

pozostałości naturalnych ekosystemów. 

18) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 5/96 Wojewody Piotrkowskiego 

z 04.11.1996 r. w sprawie uznania za zespoły przyrodniczo-krajobrazowe oraz za użytki 

ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 17h, działka nr ew. 564, obręb Lubień. Celem ochrony jest 

zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie różnorodności biologicznej, 

pozostałości naturalnych ekosystemów. 

19) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 57/2001 Wojewody Łódzkiego z 17.12.2001 

r. w sprawie uznania za użytki ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 22g, działka nr ew. 566, obręb 

Lubień. Celem ochrony jest zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie 

różnorodności biologicznej, pozostałości naturalnych ekosystemów. 

20) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 5/96 Wojewody Piotrkowskiego 

z 04.11.1996 r. w sprawie uznania za zespoły przyrodniczo-krajobrazowe oraz za użytki 

ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 20b, działka nr ew. 1985, obręb Rajsko Małe. Celem ochrony 

jest zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie różnorodności 

biologicznej, pozostałości naturalnych ekosystemów. 

21) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 5/96 Wojewody Piotrkowskiego 
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z 04.11.1996 r. w sprawie uznania za zespoły przyrodniczo-krajobrazowe oraz za użytki 

ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 25d, działka nr ew. 1986, obręb Rajsko Małe. Celem ochrony 

jest zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie różnorodności 

biologicznej, pozostałości naturalnych ekosystemów. 

22) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 5/96 Wojewody Piotrkowskiego 

z 04.11.1996 r. w sprawie uznania za zespoły przyrodniczo-krajobrazowe oraz za użytki 

ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 27f, działka nr ew. 571/3, obręb Lubień. Celem ochrony jest 

zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie różnorodności biologicznej, 

pozostałości naturalnych ekosystemów. 

23) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 5/96 Wojewody Piotrkowskiego 

z 04.11.1996 r. w sprawie uznania za zespoły przyrodniczo-krajobrazowe oraz za użytki 

ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 39h, działka nr ew. 583, obręb Lubień. Celem ochrony jest 

zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie różnorodności biologicznej, 

pozostałości naturalnych ekosystemów. 

24) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 5/96 Wojewody Piotrkowskiego 

z 04.11.1996 r. w sprawie uznania za zespoły przyrodniczo-krajobrazowe oraz za użytki 

ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 44h, działka nr ew. 531/2, obręb Lubień. Celem ochrony jest 

zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie różnorodności biologicznej, 

pozostałości naturalnych ekosystemów. 

25) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 5/96 Wojewody Piotrkowskiego 

z 04.11.1996 r. w sprawie uznania za zespoły przyrodniczo-krajobrazowe oraz za użytki 

ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 47c, działka nr ew. 533, obręb Lubień. Celem ochrony jest 

zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie różnorodności biologicznej, 

pozostałości naturalnych ekosystemów. 

26) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 5/96 Wojewody Piotrkowskiego 

z 04.11.1996 r. w sprawie uznania za zespoły przyrodniczo-krajobrazowe oraz za użytki 

ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 48d, działka nr ew. 534/1, obręb Lubień. Celem ochrony jest 

zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie różnorodności biologicznej, 

pozostałości naturalnych ekosystemów. 

27) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 5/96 Wojewody Piotrkowskiego 

z 04.11.1996 r. w sprawie uznania za zespoły przyrodniczo-krajobrazowe oraz za użytki 

ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 49h, działka nr ew. 535, obręb Lubień. Celem ochrony jest 

zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie różnorodności biologicznej, 

pozostałości naturalnych ekosystemów. 

28) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 5/96 Wojewody Piotrkowskiego 

z 04.11.1996 r. w sprawie uznania za zespoły przyrodniczo-krajobrazowe oraz za użytki 

ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 53c, działka nr ew. 539, obręb Lubień. Celem ochrony jest 

zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie różnorodności biologicznej, 

pozostałości naturalnych ekosystemów. 

29) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 5/96 Wojewody Piotrkowskiego 

z 04.11.1996 r. w sprawie uznania za zespoły przyrodniczo-krajobrazowe oraz za użytki 

ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 58i, działka nr ew. 541/1, obręb Lubień. Celem ochrony jest 

zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie różnorodności biologicznej, 

pozostałości naturalnych ekosystemów. 

30) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 5/96 Wojewody Piotrkowskiego 

z 04.11.1996 r. w sprawie uznania za zespoły przyrodniczo-krajobrazowe oraz za użytki 

ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 58Af, działka nr ew. 542, obręb Lubień. Celem ochrony jest 

zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie różnorodności biologicznej, 

pozostałości naturalnych ekosystemów. 

31) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 5/96 Wojewody Piotrkowskiego 

z 04.11.1996 r. w sprawie uznania za zespoły przyrodniczo-krajobrazowe oraz za użytki 
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ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 69Ab, działka nr ew. 548, obręb Lubień. Celem ochrony jest 

zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie różnorodności biologicznej, 

pozostałości naturalnych ekosystemów. 

32) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 5/96 Wojewody Piotrkowskiego 

z 04.11.1996 r. w sprawie uznania za zespoły przyrodniczo-krajobrazowe oraz za użytki 

ekologiczne. Obejmuje oddział leśny 71g, działka nr ew. 550, obręb Lubień. Celem ochrony jest 

zachowanie walorów przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie różnorodności biologicznej, 

pozostałości naturalnych ekosystemów. 

33) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 5/96 Wojewody Piotrkowskiego 

z 04.11.1996 r. w sprawie uznania za zespoły przyrodniczo-krajobrazowe oraz za użytki 

ekologiczne. Stobnica, działka nr 170. 

34) Użytek ekologiczny ustanowiony rozporządzeniem Nr 6/98 Wojewody Piotrkowskiego 

z 03.07.1998 r. w sprawie zmiany rozporządzenia dotyczącego uznania za zespoły przyrodniczo-

krajobrazowe oraz za użytki ekologiczne. Położony w Leśnictwie Trzepnica, gmina Rozprza, 

w obrębie ewidencyjnym Rajsko Małe, w oddz.: 8Ad. 

W planie ogólnym Gminy Rozprza w granicach użytków ekologicznych wyznaczono strefę otwartą (SO). 

 

Pomniki przyrody 

W granicach gminy Rozprza ustanowiono 7 pomników przyrody, stanowiących pojedyncze 

drzewa. Celem ich ochrony jest zachowanie ich charakterystycznych cech: wieku, wielkości lub wyglądu, 

oraz walorów ich ekspozycji i kompozycji. 

W planie ogólnym Gminy Rozprza pomniki przyrody znajdują się przede wszystkim w strefie 

otwartej (SO), ale także w strefie usługowej (SU).  

 

 

2.4. Obszary szczególnego zagrożenia powodzią, wały przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokości 

50 m od stopy wału 

 

Na obszarze gminy Rozprza, na podstawie map zagrożenia powodziowego, wyznaczono 

obszary szczególnego zagrożenia powodzią obejmujące obszary, na których prawdopodobieństwo 

wystąpienia powodzi jest wysokie i wynosi 10% oraz obszary, na których prawdopodobieństwo 

wystąpienia powodzi jest średnie i wynosi 1%. Ponadto, w granicach gminy Rozprza, wyznaczone 

zostały obszary, na których prawdopodobieństwo wystąpienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2%. 

Zgodnie z art. 77 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 

1087 ze zmianami) na obszarach szczególnego zagrożenia powodzią zakazuje się gromadzenia ścieków, 

nawozów naturalnych, środków chemicznych, a także innych substancji lub materiałów, które mogą 

zanieczyścić wody oraz prowadzenia działalności z zakresu przetwarzania odpadów, w szczególności 

ich składowania, a także lokalizowania nowych cmentarzy. 

W planie ogólnym Gminy Rozprza na obszarach szczególnego zagrożenia powodzią 

wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (SO). Dodatkowo, na podstawie aktualnego sposobu 

zagospodarowania terenów wyznaczona została strefa wielofunkcyjna z zabudową mieszkaniową 

jednorodzinną (SJ), strefy infrastrukturalne (SI) i strefy komunikacyjne (SK). W strefach planistycznych 

umożliwiających rozwój nowej zabudowy (SJ, SI) konieczne będzie wprowadzenie linii zabudowy 

wyłączających możliwość realizacji nowej zabudowy w zasięgu obszarów szczególnego zagrożenia 

powodzią. 

Na obszarze gminy Rozprza nie występują wały przeciwpowodziowe. 

 

 

2.5. Obszary gruntów zmeliorowanych 

 

Na obszarze gminy Rozprza obszary gruntów zmeliorowanych obejmują znaczną część terenów 
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rolniczych. Są to grunty, które zostały poddane kompleksowym pracom melioracyjnym (m.in. drenaż 

i budowa systemów odwodnieniowych) w celu intensyfikacji produkcji rolniczej. 

W planie ogólnym Gminy Rozprza w zasięgu obszarów gruntów zmeliorowanych wyznaczono 

przede wszystkim strefy otwarte (SO), ale także strefy wielofunkcyjne z zabudową mieszkaniową 

jednorodzinną (SJ), strefy wielofunkcyjne z zabudową zagrodową (SZ), strefy usługowe (SU), strefy 

gospodarcze (SP) oraz strefy produkcji rolniczej (SR). 

 

 

2.6. Tereny zagrożone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na których występują te ruchy 

 

Na obszarze gminy Rozprza nie wyznaczono udokumentowanych osuwisk i terenów 

zagrożonych ruchami masowymi ziemi. 

 

 

2.7. Strefy ochronne ujęć wody 

 

Na obszarze gminy Rozprza wyznaczono osiem stref ochrony bezpośredniej ujęć wód 

podziemnych położonych w miejscowościach: Białocin, Łochyńsko, Lubień, Milejów, Mierzyn, 

Świerczyńsko. 

W planie ogólnym Gminy Rozprza w zasięgu stref ochrony bezpośredniej ujęć wód 

podziemnych wyznaczono przede wszystkim: strefy wielofunkcyjne z zabudową mieszkaniową 

jednorodzinną (SJ),  strefy wielofunkcyjną z zabudową zagrodową (SZ), strefy usługowe (SU), strefy 

gospodarcze (SP), strefy produkcji rolniczej (SR), strefy infrastrukturalne (SI), strefy zieleni i rekreacji 

(SN) oraz strefy otwarte (SO), podstawie aktualnego sposobu zagospodarowania terenów. 

 

 

2.8. Obszary ochronne zbiorników wód śródlądowych 

 

Na obszarze gminy Rozprza nie wyznaczono obszarów ochronnych zbiorników wód 

śródlądowych. 

 

 

2.9. Tereny górnicze i obszary górnicze wraz z filarami ochronnymi 

 

Na obszarze gminy Rozprza, zgodnie z bazą danych MIDAS PIG-PIB, znajduje się trzy tereny 

i obszary górnicze: 

− teren i obszar górniczy  „Łazy Duże I” (Nr rej. 10-5/10/965), 

− teren i obszar górniczy  „Mierzyn IB” (Nr rej. 10-5/5/405a), 

− teren i obszar górniczy  „Wola Niechcicka Stara II” (Nr rej. 10-5/10/991). 

W planie ogólnym Gminy Rozprza w zasięgu terenów i obszarów górniczych wyznaczono strefy 

górnictwa (SG) oraz strefy otwarte (SO). 

 

 

2.10. Udokumentowane złoża kopalin, kompleksy podziemnego składowania dwutlenku węgla 

i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji 

 

Na obszarze gminy Rozprza, zgodnie z bazą danych MIDAS PIG-PIB, znajdują się cztery 

udokumentowane złoża kopalin: 

− złoże kruszywa naturalnego „Łazy Duże” (KN 7886), 

− złoże kruszywa naturalnego „Łazy Duże I” (KN 17654), 

− złoże kruszywa naturalnego „Wola Niechcicka Stara II” (KN 17929), 
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− złoże piasków kwarcowych „Mierzyn” (PB 2664). 

W planie ogólnym Gminy Rozprza w zasięgu udokumentowanych złóż kopalin wyznaczono 

strefy górnictwa (SG) oraz strefy otwarte (SO). 

Gmina Rozprza położona jest poza zasięgiem występowania Głównych Zbiorników Wód 

Podziemnych. 

 

 

2.11. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej 

 

Na obszarze gminy Rozprza nie wyznaczono obszarów uzdrowisk i obszarów ochrony 

uzdrowiskowej. 

 

 

2.12. Zabytki objęte formami ochrony, o których mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie 

zabytków i opiece nad zabytkami lub ujęte w wojewódzkiej lub gminnej ewidencji zabytków 

oraz dobra kultury współczesnej 

 

Nazwa Rozprza oznacza miejsce, gdzie odbywały się rozprawy sądowe. Ślady osady odkrytej w 

Rozprzy pochodzą z IX/X wieku. Dokument z 1065 roku wystawiany przez Bolesława Śmiałego 

wymienia Rozprzę jako gród, który ma płacić daninę 7 grzywien. O znaczeniu, rozwoju i gospodarce w 

Rozprzy, już jako kasztelanii mówi Bulla Gnieźnieńska z 1136 roku ustanawiająca daniny na rzecz 

arcybiskupa w Gnieźnie. Na obszarze kasztelanii istniało szereg osad, których ludność zajmowała się 

rolnictwem, hodowlą bydła, wytopem żelaza, bartnictwem, itp. Przez Rozprzę w okresie wczesnego 

średniowiecza przebiegały ważne szlaki handlowe - z Gdańska przez Kraków na Węgry i z Rusi na 

Sieradz, Kalisz na zachód. Gród w ciągu czterech wieków swego istnienia padł dwukrotnie pastwą 

płomieni. Rozprza stanowiła własność m. in. Konrada Mazowieckiego. W roku 1247 została siłą 

zagarnięta przez Kazimierza swemu młodszemu bratu Ziemomysłowi. W roku 1263 przeszła w ręce 

księcia sieradzkiego Leszka Czarnego. Po nim w latach 1327-1339 należała do Przemysława. W roku 1344 

Kazimierz Wielki przy okazji wyznaczenia dróg dla kupców cudzoziemskich ustanawia w Rozprzy celną 

komorę królewską. Z roku 1372 pochodzi dokument sprzedaży urzędu wójtowskiego, będący pośrednim 

dowodem, że miasto przed tą datą z pewnością posiadało lokację na prawie średzkim. 

W roku 1870 utraciła prawa miejskie na mocy dekretu władz carskich w odwet za pomoc 

oddziałom powstańczym J. Oxinskiego.  

W latach międzywojennych stanowiła ubogą osadę rolniczą i siedzibę gminy. W 1928 roku padła 

ofiarą olbrzymiego pożaru. 

W okresie okupacji Rozprza stanowiła silny ośrodek ruchu oporu. Działały tutaj oddziały armii 

krajowej, armii ludowej i partyzantki radzieckiej. W dniu 19 stycznia 1945 roku została wyzwolona przez 

oddziały armii radzieckiej. 

W roku 1965 dla upamiętnienia 900-lecia powstania grodu Rozprza ustawiono na prastarym 

grodzisku pamiątkowy głaz oraz tablicę z wyrytymi datami 1065 - 1965. 

Z dniem 1 stycznia 2023 roku Rozprza odzyskała prawa miejskie,. 

 

2.12.1. Obiekty i obszary zabytkowe wpisane do rejestru zabytków 

Na obszarze gminy Rozprza zlokalizowanych jest 7 obiektów zabytkowych wpisanych do 

rejestru zabytków: 

1) Mierzyn – kościół parafialny pw. św. Mikołaja (nr rej. 166-IX-12 z 7.07.1948 i z 29.01.1962 oraz 

186 z 16.09.1967.). 

2) Mierzyn – park dworski (nr rej. 310 z 31.08.1983). 

3) Milejów – park dworski (nr rej. 313 z 31.08.1983 i z 20.11.1994 r.), 

4) Milejów – kościół parafialny pw. Opieki św. Józefa (nr rej. A/10 z 20.05.2004 r.), 

5) Niechcice – park pałacowy (nr rej. 311 z 31.08.1983 i z 10.10.1994 r.), 
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6) Niechcice – dawny pałac i oficynę pałacową (nr rej. A / 399 z 2 marca 2021 r.), 

7) Straszów – park dworski (nr rej. 322 z 31.08.1983 i z 4.11.1993 r.). 

W planie ogólnym Gminy Rozprza w zasięgu obiektów zabytkowych wpisanych do rejestru 

zabytków wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudową zagrodową (SZ), strefy usługowe (SU), strefy 

gospodarcze (SP) oraz strefy zieleni i rekreacji (SN), dla których określono indywidualne gminne 

standardy urbanistyczne. 

 

2.12.2. Obiekty i obszary zabytkowe ujęte w wojewódzkiej lub gminnej ewidencji zabytków 

Na obszarze gminy Rozprza zlokalizowane są obiekty i obszary zabytkowe ujęte 

w wojewódzkiej lub gminnej ewidencji zabytków. Obejmują one zarówno pojedyncze obiekty 

budowlane, w tym kapliczki, oraz parki i cmentarze. 

W planie ogólnym Gminy Rozprza w zasięgu obiektów i obszarów zabytkowych ujętych 

w wojewódzkiej lub gminnej ewidencji zabytków wyznaczono przede wszystkim strefy wielofunkcyjne 

z zabudową zagrodową (SZ), strefy usługowe (SU), strefy zieleni i rekreacji (SN) oraz strefy cmentarzy 

(SC), dla których określono indywidualne gminne standardy urbanistyczne. 

 

2.12.3. Stanowiska archeologiczne wpisane do rejestru zabytków 

Na obszarze gminy Rozprza zlokalizowane jest 7 stanowisk archeologicznych wpisanych do 

rejestru zabytków: 

1) Rozprza – grodzisko (nr rej. 1035 z 15.11.1968 r.). 

2) Mierzyn – grodzisko (nr rej. 1077 z 20.12.1971 r.). 

3) Mierzyn – cmentarzysko (nr rej. 1091 z 07.12.1971 r.). 

4) Mierzyn grobla – cmentarzysko (nr rej. 1092 z 07.12.1971 r.). 

5) Mierzyn grobla – osada (nr rej. 1036 z 20.11.1968 r.). 

6) Lubień – cmentarzysko (nr rej. 1078 z 20.12.1970 r.). 

7) Łazy Duże – cmentarzysko (nr rej. 1093 z 10.12.1971 r.). 

W planie ogólnym Gminy Rozprza w zasięgu stanowisk archeologicznych wpisanych do rejestru 

zabytków wyznaczono strefę otwartą (SO). 

 

2.12.4. Stanowiska archeologiczne ujęte w wojewódzkiej lub gminnej ewidencji zabytków 

Na obszarze gminy Rozprza zlokalizowane są stanowiska archeologiczne ujęte w wojewódzkiej 

lub gminnej ewidencji zabytków. 

W planie ogólnym Gminy Rozprza w zasięgu stanowisk archeologicznych ujętych 

w wojewódzkiej lub gminnej ewidencji zabytków wyznaczono wszystkie typy stref planistycznych. 

 

W części graficznej uzasadnienia wskazano lokalizację obiektów i obszarów zabytkowych oraz 

stanowisk archeologicznych w postaci obiektów przestrzennych pozyskanych z Narodowego Instytutu 

Dziedzictwa. 

 

2.12.5. Dobra kultury współczesnej 

Na obszarze gminy Rozprza nie wskazano obiektów stanowiących dobra kultury współczesnej. 

 

2.13. Obszary pomników zagłady i ich strefy ochronne 

 

Na obszarze gminy Rozprza nie wyznaczono obszarów pomników zagłady i ich stref 

ochronnych. 

 

 

2.14. Tereny zamknięte i ich strefy ochronne 

 

W granicach administracyjnych gminy Rozprza, zgodnie z Decyzją Nr 14 Ministra Infrastruktury 
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z dnia 19 września 2020 r. w sprawie ustalenia terenów zamkniętych, przez które przebiegają linie 

kolejowe (Dz. Urz. MI z 2020 r. poz. 38 ze zmianami), zlokalizowane są tereny zamknięte ustalone przez 

Ministra właściwego do spraw transportu, obejmujące linię kolejową nr 1. 

W planie ogólnym Gminy Rozprza w zasięgu terenów zamkniętych ustalonych przez Ministra 

właściwego do spraw transportu wyznaczono strefy komunikacyjne (SK). 

Na obszarze gminy Rozprza nie wyznaczono terenów zamkniętych o charakterze zastrzeżonym 

ze względu na obronność i bezpieczeństwo państwa ani ich stref ochronnych. 

 

 

2.15. Obszary ograniczonego użytkowania 

 

Na obszarze gminy Rozprza nie wyznaczono obszarów ograniczonego użytkowania. 

 

 

2.16. Obszary wymagające przekształceń, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji 

 

Na obszarze gminy Rozprza nie wyznaczono obszarów wymagających przekształceń 

i rehabilitacji.  

Zgodnie z rejestrem historycznych zanieczyszczeń powierzchni ziemi oraz rejestru 

bezpośrednich zagrożeń szkodą w środowisku i szkód w środowisku prowadzonym prze Generalnego 

Dyrektora Ochrony Środowiska w granicach gminy Rozprza nie wskazano obszarów wymagających 

remediacji lub rekultywacji. 

 

 

2.17. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji 

 

Na obszarze gminy Rozprza nie wyznaczono obszarów zdegradowanych i obszarów 

rewitalizacji. 

 

 

2.18. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracją 

 

Na obszarze gminy Rozprza nie wyznaczono obszarów cichych w aglomeracji oraz obszarów 

cichych poza aglomeracją. 

 

 

2.19. Zakłady o zwiększonym i dużym ryzyku wystąpienia poważnej awarii przemysłowej 

 

Na obszarze gminy Rozprza nie występują zakłady o zwiększonym i dużym ryzyku wystąpienia 

poważnej awarii przemysłowej. 

 

 

2.20. Grunty rolne stanowiące użytki rolne klas I–III oraz grunty leśne 

 

Na obszarze gminy Rozprza występują użytki rolne klas I-III oraz grunty leśne. W planie 

ogólnym Gminy Rozprza w zasięgu większości gruntów leśnych wyznaczono strefy otwarte (SO).  

W granicach użytków rolnych klas I-III w planie ogólnym Gminy Rozprza wyznaczono zarówno 

strefy otwarte (SO), jak i strefy wielofunkcyjne z zabudową mieszkaniową jednorodzinną (SJ), strefy 

wielofunkcyjne z zabudową zagrodową (SZ), strefy usługowe (SU), strefy zieleni i rekreacji (SN), przede 

wszystkim w zasięgu aktualnego sposobu zagospodarowania, obszarów uzupełniania zabudowy 

i obszarów objętych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. 
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2.21. Obszary pasa nadbrzeżnego, w tym w szczególności pasa technicznego 

 

Na obszarze gminy Rozprza nie występują obszary pasa nadbrzeżnego, w tym pasa 

technicznego. 

Rozmieszczenie występujących na obszarze gminy uwarunkowań, o których mowa w art. 13b 

pkt 3 z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 

538 ze zmianami), przedstawiono w części graficznej uzasadnienia planu ogólnego gminy Rozprza. 

 

 

2.22. Rozmieszczenie istniejących i planowanych obiektów infrastruktury społecznej, transportowej 

i technicznej wraz z obowiązującymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu 

 

2.22.1. Infrastruktura społeczna 

Na obszarze gminy Rozprza zlokalizowane są obiekty infrastruktury społecznej, obejmujące 

usługi edukacji, zdrowia, administracji, sportu i rekreacji. Usługi te zlokalizowane są przede wszystkim 

w mieście Rozprza. W pozostałych wsiach infrastruktura społeczna ogranicza się do usług kultury oraz 

usług sportu i rekreacji. 

W planie ogólnym Gminy Rozprza uwzględniono istniejące i planowane obiekty infrastruktury 

społecznej, w ramach stref wielofunkcyjnych z zabudową mieszkaniową jednorodzinną (SJ) oraz stref 

usługowych (SU). Obiekty usług sportu i rekreacji zakwalifikowano do stref zieleni i rekreacji (SN). 

Szczegółowe lokalizacje oraz zasady zagospodarowania terenów dla lokalizacji obiektów infrastruktury 

społecznej dokonywane będą na etapie miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego lub 

decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. 

W planie ogólnym Gminy Rozprza uwzględniono istniejące szkoły podstawowe, poprzez 

wyznaczenie stref usługowych (SU). Rozmieszczenie szkół podstawowych i obszarów zieleni publicznej 

na obszarze gminy nie uzasadnia potrzeby określania gminnych standardów dostępności infrastruktury 

społecznej. 

Rozmieszczenie istniejących obiektów infrastruktury społecznej w zakresie szkół podstawowych 

przedstawiono na mapie nr 1. 

 

2.22.2. Infrastruktura transportowa 

Przez gminę Rozprza przebiega autostrada A1 (Trójmiasto – Gorzyczki). Autostrada A1, 

nazywana Autostradą Bursztynową, to jedyna w Polsce autostrada o przebiegu południkowym, łącząca 

bezpośrednio polskie wybrzeże Bałtyku z granicą czeską. 

Gmina Rozprza położona jest ponadto w ciągu drogi krajowej nr 91 (Gdańsk – Piotrków 

Trybunalski Podwarpie). Droga ta stanowi ważny element podstawowego układu komunikacyjnego 

kraju zapewniając powiązania w układzie północ – południe. 

Podstawą powiązań gminy Rozprza z sąsiednimi miejscowościami jest układ siedmiu dróg 

powiatowych. 

Przez obszar gminy przebiega ponadto linia kolejowa nr 1, łącząca Warszawę Zachodnią 

z Katowicami, stanowiąca jedną z najważniejszych magistrali kolejowych w Polsce. 

W planie ogólnym Gminy Rozprza uwzględniono istniejące obiekty infrastruktury transportowej 

poprzez wyznaczenie stref komunikacyjnych (SK) dla terenów autostrady, drogi krajowej oraz linii 

kolejowej. Dla dróg powiatowych, ze względu na zróżnicowane klasy techniczne, wyznaczono strefy 

infrastrukturalne (SI). 

Rozmieszczenie obiektów infrastruktury transportowej przedstawiono na mapie nr 1. 

 

2.22.3. Infrastruktura techniczna 

Na terenie gminy Rozprza znajdują się dwie napowietrzne linie elektroenergetyczne o napięciu 
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110 kV relacji Piotrków Wschód – Piaski. Zaopatrzenie w energię elektryczną realizowane jest poprzez 

sieć średniego napięcia, obejmująca wszystkie miejscowości na terenie gminy Rozprza. 

Dla obiektów infrastruktury liniowej w planie ogólnym Gminy Rozprza nie wyznaczano 

odrębnych stref infrastrukturalnych (SI). 

Na terenie gminy Rozprza woda dostarczana jest wodociągami gminnymi. Wodę do celów 

komunalnych pobiera się z ujęć wód podziemnych. Źródła zaopatrzenia stanowią zasoby wód 

podziemnych poziomu górnokredowego i czwartorzędowego. Ujęcia i stacje wodociągowe wodociągów 

wiejskich zlokalizowane są w miejscowościach: Białocin, Milejów, Mierzyn i Lubień.  

W planie ogólnym Gminy Rozprza w zasięgu poszczególnych ujęć wód podziemnych 

wyznaczono: strefy usługowe (SU), strefy gospodarcze (SP), strefy produkcji rolniczej (SR), strefy 

infrastrukturalne (SI) oraz strefy otwarte (SO). 

W gminie Rozprza funkcjonują jedna oczyszczalnie ścieków. Główna instalacja oczyszczania 

ścieków zlokalizowana jest w mieście Rozprza. W planie ogólnym Gminy Rozprza w zasięgu 

oczyszczalni ścieków wyznaczono strefę infrastrukturalną (SI). 

Na terenie gminy zlokalizowane są także stacje bazowe telefonii komórkowej, dla których 

w planie ogólnym Gminy Rozprza wyznaczano strefy gospodarcze (SP), strefy infrastrukturalne (SI), 

strefy zieleni i rekreacji (SN) lub strefy otwarte (SO). 

W granicach gminy Rozprza znajduje się także 1 elektrownia wiatrowa, dla których w planie 

ogólnym Gminy Rozprza wyznaczano strefę otwartą (SO). 

Rozmieszczenie istniejących obiektów infrastruktury technicznej przedstawiono na mapie nr 1. 

 

 

2.23. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe 

 

Zgodnie z Audytem Krajobrazowym Województwa Łódzkiego, przyjętym Uchwałą Sejmiku 

Województwa Łódzkiego Nr XII/150/25 z dnia 15 kwietnia 2025 r., obszar gminy Rozprza położony jest w 

następujących typach krajobrazu:  

 

Tab. 1. Typy jednostek krajobrazowych w granicach gminy Rozprza 

Nr krajobrazu Typ krajobrazu 

Kod 

podtypu 

krajobrazu 

Podtyp krajobrazu 

10-342.11-73 Wiejskie 6c 
Z przewagą mozaikowo rozmieszczonych użytków 

rolnych tworzących małe pola 

10-342.11-68 Leśne 3b Z przewagą siedlisk lasowych 

10-342.11-66 Leśne 3a Z przewagą siedlisk borowych 

10-342.11-51 Wiejskie 6c 
Z przewagą mozaikowo rozmieszczonych użytków 

rolnych tworzących małe pola 

10-342.11-29 Wodnogospodarcze 11a Duże sztuczne zbiorniki wodne o różnych funkcjach 

10-318.84-95 Leśne 3b Z przewagą siedlisk lasowych 

10-318.84-81 Miejskie 9a Miejscowości z zachowanym układem historycznym 

10-318.84-69 Przemysłowe i energetyczne 12a Duże kompleksy przemysłowe 

10-318.84-60 Leśne 3a Z przewagą siedlisk borowych 

10-318.84-59 Leśne 3a Z przewagą siedlisk borowych 

10-318.84-47 Leśne 3a Z przewagą siedlisk borowych 

10-318.84-46 Leśne 3a Z przewagą siedlisk borowych 

10-318.84-37 Leśne 3b Z przewagą siedlisk lasowych 
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10-318.84-22 Wiejskie 6c 
Z przewagą mozaikowo rozmieszczonych użytków 

rolnych tworzących małe pola 

10-318.84-13 Mozaikowe 7a Z przewagą terenów porolnych 

10-318.84-105 Wiejskie 6c 
Z przewagą mozaikowo rozmieszczonych użytków 

rolnych tworzących małe pola 

10-318.84-104 Wiejskie 6c 
Z przewagą mozaikowo rozmieszczonych użytków 

rolnych tworzących małe pola 

10-318.84-103 
Bagienno-łąkowe – głównie 

bezleśne 
2a Z udziałem ekstensywnie użytkowanych łąk 

10-318.81-54 Leśne 3a Z przewagą siedlisk borowych 

10-318.81-52 Leśne 3a Z przewagą siedlisk borowych 

10-318.81-32 Leśne 3b Z przewagą siedlisk lasowych 

10-318.81-31 Leśne 3b Z przewagą siedlisk lasowych 

10-318.81-102 Wiejskie 6g 
Z przewagą terenów zabudowanych o charakterze 

wiejskim 

10-318.84-97 Wiejskie 6c 
Z przewagą mozaikowo rozmieszczonych użytków 

rolnych tworzących małe pola 

10-318.81-108 Wiejskie 6c 
Z przewagą mozaikowo rozmieszczonych użytków 

rolnych tworzących małe pola 

Źródło: Audyt krajobrazowy województwa łódzkiego 

 

W granicach gminy Rozprza wyznaczono 4 krajobrazy priorytetowe: 

− Zagórze – przedpole Góry Chełmo, 

− Lasy Nadpilickie okolic Windugi, 

− Dolina Luciąży (Szczepanowice-Przygłów), 

− Zbiornik Cieszanowice. 

Dla krajobrazów priorytetowych określono rekomendacje i wnioski dotyczące kierunków i zasad 

kształtowania zabudowy, zagospodarowania i użytkowania terenów dla poziomu lokalnego, 

w szczególności w zakresie kierunków zmian w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu terenów 

lub zasad ich zagospodarowania określających dopuszczalny zakres i ograniczenia tych zmian. 

W planie ogólnym Gminy Rozprza w granicach krajobrazów priorytetowych wyznaczono przede 

wszystkim strefy otwarte (SO), ograniczając strefy planistyczne umożliwiające rozwój nowej zabudowy 

(SJ, SZ, SU, SP, SI, SN) głównie do aktualnego sposobu zagospodarowania, obszarów uzupełniania 

zabudowy i obszarów objętych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. 

Granice krajobrazów, tym krajobrazów priorytetowych w granicach gminy Rozprza 

przedstawiono na mapie nr 2. 

 

 

2.24. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagań, o których mowa w art. 72 ust. 1–3 ustawy 

z dnia 27 kwietnia 2001 r. – Prawo ochrony środowiska 

 

Zgodnie z Opracowaniem ekofizjograficznym podstawowym na potrzeby projektu planu 

ogólnego gminy Rozprza określono przyrodnicze predyspozycje do kształtowania struktury 

funkcjonalno-przestrzennej, polegające w szczególności na wskazaniu obszarów, które powinny pełnić 

przede wszystkim funkcje przyrodnicze, ocenę przydatności środowiska, polegającą na określeniu 

możliwości rozwoju i ograniczeń dla różnych rodzajów użytkowania i form zagospodarowania obszaru, 

a także uwarunkowania ekofizjograficzne. 
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2.24.1. Przyrodnicze predyspozycje do kształtowania struktury funkcjonalno-przestrzennej, 

polegające w szczególności na wskazaniu obszarów, które powinny pełnić przede wszystkim 

funkcje przyrodnicze 

 

Rzeźba terenu 

Gmina Rozprza leży na pograniczu centralnej i południowej części powiatu piotrkowskiego, 

w makroregionie Wzniesień Południowo Mazowieckich i w obrębie mezoregionu  Równiny 

Piotrkowskiej będącej fragmentem Niziny Środkowopolskiej. Gmina zajmuje powierzchnię 163 km2. 

Powierzchnia terenu jest lekko falista i wznosi się na wysokość około 200 m n.p.m., a w dolinach 

rzecznych na około 180 m n.p.m. 

W planie ogólnym Gminy Rozprza uwzględniono uwarunkowania przyrodnicze wynikające 

z rzeźby terenu poprzez ograniczenie wyznaczania stref planistycznych umożliwiających rozwój nowej 

zabudowy na terenach o dużych kątach nachylenia powierzchni ziemi. 

 

Budowa geologiczna 

Pod względem geologicznym gmina Rozprza położona jest w obrębie kredowej Niecki Łódzkiej 

(części Synklinorium Szczecińsko- Mogileńsko - Łódzkiej). Budują ją utwory kredowe przykryte ciągłą 

warstwą osadów czwartorzędowych.  

Trzeciorzęd występuje tu fragmentarycznie w postaci nieregularnych płatów iłów piaszczystych 

szarozielonych o miąższości do kilku metrów. Kreda dolna wykształcona jest w postaci margli często 

zapiaszczonych oraz margli ilastych, mułowców i piaskowców. Kredę górną z kolei reprezentują opoki, 

margle i wapienie margliste.  

Na terenie gminy Rozprza strop utworów kredowych zalega na następujących głębokościach: 

Mierzyn (ok. 55 m), Białocin (45-55 m), Rozprza (ok. 43 m), Kolonia Milejów(ok. 25-35 m), Janówka (ok. 

20-30 m). Głębokość zalegania zmniejsza się w kierunku północno- wschodnim Longinówka, Milejowiec 

(ok. 20-30 m). Wyjątkowo płytko znajduje się w miejscowości Kisiele (ok. 10 m). 

Na terenie gminy występują uskoki: 

─ w rejonie miejscowości Dzieciary (na zachód od Rozprzy),  rozciągający się z północnego 

zachodu na południowy wschód 

─ wzdłuż doliny rzeki Luciąży – na południowy zachód, 

─ w północno wschodniej części miejscowości Mierzyn. 

Na obszarze gminy nie występują zapadliska. Najmłodsze osady czwartorzędu związane są ze 

zlodowaceniem środkowopolskim (plejstocen) oraz z holocenem. Głębokość zalegania na terenie gminy 

przedstawia się następująco: Mierzyn (ok. 35 m ), Lubień (ok 33m), Longinówka (ok. 33 m), Milejów (ok. 

17m). Utwory plejstoceńskie stanowią osady nagromadzone przez lodowiec lub przez wody spływające 

podczas jego topnienia. Osady polodowcowe to przeważnie piaski różnoziarniste słabo wysortowane, 

czasem utwory piaszczysto-żwirowe. W materiale polodowcowym na tym obszarze występują również 

gliny zwałowe. Schyłek plejstocenu charakteryzuje się wzmożoną działalnością wydmotwórczą, 

prowadzącą do usypania w widłach rzeki Luciąży i Pilicy potężnych kompleksów wydm parabolicznych 

położonych w południowo-wschodniej części gminy. Z holocenem związane są piaski rzeczne i mady. 

W gminie występują wody zawieszone na północ od miejscowości Rozprza (Kisiele, 

Longinówka).  Pierwszy poziom wodonośny czwartorzędowy zaczyna się od głębokości 190 m n.p.m. 

w okolicy miejscowości Rozprza. Występuje on na głębokości 10 m. W rejonie miejscowości Longinówka 

(głębokość 5-10 m), Janówka (2-5 m), dolina rzeki Luciąży (0-2 m). Drugi poziom wodonośny występuje 

pod serią glin zlodowacenia środkowopolskiego, najczęściej na głębokości 5-15 m. 

 W planie ogólnym Gminy Rozprza uwzględniono uwarunkowania przyrodnicze wynikające 

z budowy geologicznej poprzez wyznaczenie, w zasięgu udokumentowanych złóż kopalin stref 

górnictwa (SG). 

Gleby 

Obszar dzisiejszej gminy Rozprza pokrywał niegdyś lądolód środkowopolski. Dlatego gleby tego 

rejonu związane są z jego działalnością i w większości są utworami piaszczystymi, piaszczysto-
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gliniastymi i gliniastymi. Wykształcone zostały na piaskach luźnych słabo-gliniastych lub gliniastych 

(gleby bielicowe i rdzawe) oraz na glinach lekkich i średnich lub piasków na glinie (gleby brunatne 

i płowe). Znaczna część gleb przeznaczona jest pod grunty orne. Najwięcej gleb w gminie charakteryzuje 

się klasami IV a – V. Największe kompleksy gleb chronionych występują w rejonie następujących 

miejscowości: Longinówka, Milejów, Milejowiec. Duże kompleksy odnaleźć można również 

w miejscowościach: Adolfinów, Wroników, Białocin, Niechcice, Bryszki, Osada Młynarska, Straszów, 

Zmożna Wola, Łazy Duże. Najsłabsze gleby występują w południowej części obszaru gminy. Na 

obszarze gminy przeważają gleby kwaśne wymagające nawożenia i wapnowania. 

Analizowana jakość gleb, klimat obszaru, długość okresu wegetacyjnego, urzeźbienie terenu 

i warunki wodne – predestynują obszar gminy do kontynuowania funkcji rolniczych, jako funkcji 

wiodącej. 

W granicach użytków rolnych klas I-III w planie ogólnym Gminy Rozprza wyznaczono zarówno 

strefy otwarte (SO), jak i strefy zieleni i rekreacji, strefy wielofunkcyjne z zabudową zagrodową (SZ), 

strefy usługowe (SU), strefy handlu wielkopowierzchniowego (SH), strefy gospodarcze (SP) i strefy 

produkcji rolniczej (SR), przede wszystkim w zasięgu aktualnego sposobu zagospodarowania, obszarów 

uzupełniania zabudowy i obszarów objętych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. 

Jednocześnie, w myśl art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych (t.j. Dz. 

U. z 2024 r. poz. 82), zgodnie z którym przepisów ograniczających przeznaczanie gruntów rolnych na 

cele nierolnicze i nieleśne nie stosuje się do gruntów rolnych położonych w granicach administracyjnych 

miast, w obrębie miasta Rozprza, w obrębie użytków rolnych klas I-III, dodatkowo wyznaczono strefy 

wielofunkcyjne z zabudową mieszkaniową jednorodzinną (SJ), strefy gospodarcze (SP) i strefy 

infrastrukturalne (SI). 

 

Wody powierzchniowe 

Główna sieć hydrograficzna gminy oparta jest o rzekę Luciąża będącą lewym dopływem Pilicy 

wraz ze swoim dopływem – Bogdanówką (ok. 5 km). Wody Luciąży przecinają gminę łukiem z kierunku 

południowo-wschodniego na północno-wschodni. Odcinek rzeki Luciąży na obszarze gminy wynosi 

około 14 km. Przy południowej granicy gminy położony jest zbiornik Cieszanowice. Na terenie gminy 

występują również rzeki Rajska, Jeziorka. 

Luciąża – najdłuższy lewy dopływ Pilicy długości 48,7 km (powierzchnia zlewni – 766 km2). 

Wypływa z  Rzejowic w gminie Kodrąb (powiat radomszczański) uchodzi do zbiornika Sulejowskiego 

w okolicach Sulejowa. Długość rzeki wynosi 48,7 km, powierzchnia dorzecza 766 km². Luciąża ma źródła 

w pobliżu miejscowości Przerąb. Leżą nad nią m.in. miejscowości Rozprza i Przygłów (gmina Sulejów). 

Na Luciąży w 1998 r. powstał zbiornik wodny „Cieszanowice".  

Zbiornik Cieszanowice – oddany do użytku w roku 1998 powstał na rzece Luciąży. Położony jest 

na terenach gmin Gorzkowice, Łęki Szlacheckie i Rozprza w powiecie piotrkowskim. Ma 217,0 ha 

powierzchni oraz 7,34 mln m3 pojemności całkowitej i 6,38 mln m3 pojemności użytkowej. Pełni funkcję 

jako źródło zasobów wód wykorzystywanych do nawadniania terenów rolniczych, element ochrony 

przeciwpowodziowej, zbiornik zasilający elektrowni wodnej oraz jako obiekt rekreacyjny w tym 

budownictwa letniskowego. W sąsiedztwie zbiornika, w pobliżu miejscowości Mierzyn i Wilkoszewice 

znajduje się kilka kompleksów stawów rybnych. 

Na terenie gminy Rozprza występuje 15 zbiorników retencyjnych: 

1) Zbiornik „Wroników” – pow. 0,4 ha, miejscowość Wroników, 

2) Rzeka Bogdanówka- miejscowość Dzięciary, 

3) Zbiornik „Truszczanek” – pow. 0,5 ha, miejscowość Truszczanek,  

4) Zbiornik "Świerczyńsko” – pow. 1,1 ha, miejscowość Świerczyńsko,  

5) Rzeka Bogdanówka, miejscowość Kęszyn,  

6) Zbiornik „Rozprza” – pow. 2,0 ha, miejscowość Rozprza, rzeka Bogdanówka 

7) Rzeka Rajska- miejscowość Łochyńsko,  

8) Zbiornik „Stara Wieś” – pow. 0,2 ha, miejscowość Stara Wieś 

9) Zbiornik „Mierzyn II” – pow. 0,8 ha, miejscowość Mierzyn,  
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10) Zbiornik „Mierzyn I” – pow. 0,9 ha, miejscowość Mierzyn,  

11) Zbiornik „Moczydła” – pow. 0,31 ha, miejscowość Rajsko Małe, 

12) Zbiornik „Straszów” – pow. 0,2 ha, miejscowość Straszów,  

13) Rzeka Luciąża-przysiółek Turlej,  

14) Rzeka Luciąża-przysiółek Fałek,  

15) Zbiornik „Milejów” – pow. 1,4 ha, miejscowość Milejowiec. 

W planie ogólnym Gminy Rozprza uwzględniono uwarunkowania przyrodnicze wynikające 

z występowania wód powierzchniowych poprzez ustalenie stref otwartych (SO) w zasięgu cieków 

i zbiorników wodnych. W granicach pozostałych stref planistycznych ustalono gminne standardy 

urbanistyczne, w tym minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej, umożliwiający 

zatrzymywanie wód opadowych i roztopowych.  

 

Wody podziemne 

Wody podziemne na terenie gminy Rozprza związane są z utworami górnokredowymi 

i czwartorzędowymi. Górnokredowy poziom wodonośny stanowią wody w marglach wapieni i opokach. 

Lustro wody zalega na głębokości od kilku do ok. 60 m, a wydajności poszczególnych otworów od 

kilkunastu do około 100 m3/h. Poziom czwartorzędowy związany jest z piaskami wodnolodowcowymi. 

Ma on również znaczenie użytkowe. Wydajności poszczególnych studni kształtują się od kilku do 

kilkudziesięciu m3/h. 

Gmina Rozprza położona jest poza zasięgiem występowania Głównych Zbiorników Wód 

Podziemnych. 

W planie ogólnym Gminy Rozprza uwzględniono uwarunkowania przyrodnicze wynikające 

z występowania wód podziemnych poprzez ustalenie stref otwartych (SO) w obrębie dolin rzecznych.  

 

Klimat i stan sanitarny powietrza 

Gmina Rozprza znajduje się w Łódzko-Wieluńskim rejonie klimatycznym. Średnia roczna 

temperatura powietrza wynosi 7,5°C (gdzie średnia temperatura powietrza okresu zimowego (XI-IV) 

wynosi -1,5°C, natomiast średnia temperatura powietrza okresu letniego (V-X) wynosi ok. 14°C). 

Bezmroźny okres trwa blisko 127 dni. Przymrozki wiosenne należą do zjawisk bardzo częstych. 

Występują głównie w maju, a czasami nawet jeszcze w początkach czerwca. Jesienne przymrozki 

rozpoczynają się zazwyczaj w pierwszej dekadzie października, ale niekiedy pojawiają się już w drugiej 

połowie września. 

Wielkość opadów związana jest z rzeźbą i ekspozycją terenu. Opisywany rejon klimatyczny 

charakteryzuje się średnią roczną sumą opadów wynoszącą około 600 mm. Czas trwania okresu 

wegetacyjnego (czyli liczba dni ze średnią temperaturą dobową nie jest mniejsza niż 50C wynosi do 210 

dni.  Na obszarze gminy Rozprza występują głównie zachodnie i południowo-zachodnie kierunki 

wiatru. 

Częstotliwość wiatrów należących do klas prędkości 0-2 m/s i 2-5 m/s wynosi odpowiednio 

44,1% i 42,4%, na ciszę natomiast 6,9%. Położenie na styku ścierających się mas powietrza oceanicznego 

i kontynentalnego, powoduje znaczne zmiany pogody .Okres wegetacyjny z intensywnym wzrostem 

roślin często charakteryzuje się niedoborem wody, natomiast zbiorów – nadmiarem opadów. 

W planie ogólnym Gminy Rozprza uwzględniono uwarunkowania przyrodnicze wynikające ze 

stanu sanitarnego powietrza oraz warunków klimatycznych poprzez ustalenie stref otwartych (SO) 

w obrębie dolin rzecznych i rynien jeziornych, lasów i użytków zielonych. W granicach pozostałych stref 

planistycznych ustalono gminne standardy urbanistyczne, w tym minimalny udział powierzchni 

biologicznie czynnej, służący poprawie jakości powietrza. 

 

 

2.24.2. Ocena przydatności środowiska – możliwości rozwoju i ograniczenia dla różnych rodzajów 

użytkowania i form zagospodarowania obszaru 
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Przydatność poszczególnych terenów dla rozwoju funkcji użytkowych 

Uwarunkowania wynikające bezpośrednio z przeprowadzonej analizy stanu rolniczej przestrzeni 

produkcyjnej, predyspozycji geograficzno-klimatycznych, jak również wyników inwentaryzacji 

poszczególnych elementów środowiska przyrodniczego warunkujących rozwój przestrzenny gminy 

Rozprza, pozwalają określić predyspozycje i ograniczenia dla rozwoju określonych funkcji związanych 

z nowymi strefami planistycznymi umożliwiającymi rozwój zabudowy: 

− Funkcja mieszkaniowa – zabudowę mieszkaniową jednorodzinną należy realizować przede 

wszystkim w obrębie obszarów zwartej zabudowy poszczególnych miejscowości. Tereny 

przeznaczone pod zabudowę powinny być dobrze nasłonecznione i przewietrzane. Należy 

ograniczać możliwość lokalizacji nowej zabudowy na obszarach położonych w obrębie dolin 

rzecznych oraz na terenach gleb o najlepszych klasach bonitacyjnych. 

− Funkcja rolnicza – zabudowę zagrodową i zabudowę produkcji rolnej należy realizować na 

terenach wsi poprzez rozbudowę istniejących terenów zainwestowanych pod warunkiem 

właściwego wyposażenia infrastrukturalnego oraz zachowania wszelkich norm ochrony 

środowiska. Dopuszczalna jest także zmiana funkcji istniejącej zabudowy zagrodowej na cele 

mieszkaniowe przy braku negatywnego jej oddziaływania na tereny sąsiednie.  

− Funkcja przemysłowa – na terenie gminy Rozprza funkcje produkcyjne zlokalizowane są 

przede wszystkim w granicach miejscowości Niechcice i miasta Rozprza. Lokalizacje nowych 

obiektów należy rozważyć na terenach już zainwestowanych jako uzupełnienie istniejącej 

zabudowy lub kontynuację funkcji. 

W planie ogólnym Gminy Rozprza strefy planistyczne umożliwiające rozwój nowej zabudowy 

mieszkaniowej, zagrodowej i usługowej (SJ, SZ, SU) wyznaczono przede wszystkim w granicach 

aktualnego sposobu zagospodarowania, obszarów uzupełniania zabudowy i obszarów objętych 

miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Na pozostałych obszarach wyznaczono strefy 

gospodarcze (SP) dla rozwoju działalności produkcyjnej i usługowej. 

 

Obszary, których zagospodarowanie należy podporządkować potrzebom prawidłowego 

funkcjonowania środowiska i zachowania różnorodności biologicznej 

W zakresie kształtowania przestrzeni gminy nadrzędność celów przyrodniczych w stosunku do 

wszystkich pozostałych wynika z ustanowienia na obszarze gminy prawnych form ochrony przyrody: 

użytków ekologicznych. 

Dodatkowo na terenie gminy znajdują się formy ochrony indywidualnej: pomniki przyrody, 

które zachowują swój status i podlegają specyficznym ograniczeniom wynikających z przepisów 

odrębnych. Ochrona dotyczy również form ochrony realizowanych w oparciu o inne akty prawne: 

udokumentowanych złóż kopalin czy stref ochronnych ujęć wody. 

Ponadto wschodnia części gminy Rozprza położona jest częściowo w granicach otuliny 

Sulejowskiego Parku Krajobrazowego, który został ustanowiony na podstawie Rozporządzenia Nr 3/94 

Wojewody Piotrkowskiego z dnia 21 lipca 1994 r. w sprawie utworzenia Sulejowskiego Parku 

Krajobrazowego. Aktualną podstawą prawną funkcjonowania parku jest Uchwała nr XLVII/614/18 

Sejmiku Województwa Łódzkiego z dnia 27 lutego 2018 r. w sprawie Sulejowskiego Parku 

Krajobrazowego. Sulejowski Park Krajobrazowy obejmuje obszar chroniony ze względu na wartości 

przyrodnicze, historyczne i kulturowe oraz walory krajobrazowe w celu zachowania, popularyzacji tych 

wartości w warunkach zrównoważonego rozwoju 

W celu zachowania różnorodności biologicznej obszaru gminy należy zachować i wzbogacać 

lasy, użytki zielone, zieleń śródpolną oraz chronić przed przekształceniami zbiorowiska wodne 

i bagienne. Ochronie podlegać powinno otoczenie cieków i zbiorników wodnych, które tworzą w swej 

zlewni stosunki wodne sprzyjające powstawaniu określonych biotopów i biocenoz. 

 

W planie ogólnym Gminy Rozprza, w granicach ustanowionych form ochrony przyrody, 

wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (SO), ograniczając strefy planistyczne umożliwiające 

rozwój nowej zabudowy (SJ, SZ, SU, SN) głównie do aktualnego sposobu zagospodarowania, obszarów 
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uzupełniania zabudowy i obszarów objętych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. 

Z zainwestowania wyłączono udokumentowane złoża kopalin. Uwzględniono także wyznaczone strefy 

ochronne ujęć wody. W granicach lasów, cieków i zbiorników wodnych wyznaczono strefy otwarte (SO). 

 

Obszary, na których występują ograniczenia wynikające z konieczności ochrony zasobów środowiska 

oraz występowania uciążliwości i zagrożeń środowiska 

Do obszarów, które powinny podlegać ochronie przed zmianą użytkowania, należy zaliczyć 

tereny o szczególnych warunkach ekologicznych, na obszarach objętych ustanowionymi formami 

ochrony przyrody. Ograniczenia w zagospodarowaniu dotyczące użytków ekologicznych wynikają 

z pełnionych przez nich funkcji – są one powołane w celu ochrony i zachowania walorów 

przyrodniczych i krajobrazowych, utrzymanie różnorodności biologicznej, pozostałości naturalnych 

ekosystemów. Wszelkie inwestycje lokalizowane w ich granicach i w bezpośrednim sąsiedztwie 

obszarów chronionych nie mogą powodować zagrożeń dla celów ochrony. Do innych form ochrony 

przyrody zaliczyć należy pomniki przyrody, które zachowują swój status i podlegają specyficznym 

ograniczeniom wynikających z przepisów odrębnych. 

Z zainwestowania należy wyłączyć doliny cieków wodnych, które powinny łączyć się z terenami 

sąsiednimi i tworzyć z nimi jednolity system ekologiczny. W tym celu w ich obrębie nie wolno 

wyznaczać terenów zwartej zabudowy w sposób stanowiący przegrody poprzeczne dolin. Wskazane jest 

także wprowadzanie ograniczeń w zakresie wysokości budynków. 

Z zainwestowania należy ponadto wyłączyć tereny udokumentowanych złóż kopalin, 

stanowiących obszary perspektywicznej eksploatacji.  

Ograniczenia dotyczące terenów o najwyższych walorach glebowych dla rozwoju rolnictwa 

powinny odnosić się do zakazu wprowadzania w ich obrębie zabudowy. Ze względu na duże 

powierzchnie gruntów chronionych nowe inwestycje powinny być lokalizowane przede wszystkim na 

obszarach, które z obiektywnych przyczyn są najbardziej atrakcyjne dla zmiany przeznaczenia na cele 

nierolnicze. 

Ograniczenie dla realizacji nowych obiektów przeznaczonych na pobyt ludzi są także linie 

elektroenergetyczne. Ze względu na oddziaływania w zakresie hałasu i pól elektromagnetycznych 

zabudowa powinna być lokalizowana poza granicami stref ochronnych.  

Należy ponadto zachować odległości planowanej zabudowy od dróg i linii kolejowej, 

gwarantujące zachowanie dopuszczalnych poziomów hałasu. 

W planie ogólnym Gminy Rozprza, w granicach ustanowionych form ochrony przyrody oraz 

w zasięgu cieków i zbiorników wodnych, wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (SO), 

ograniczając strefy planistyczne umożliwiające rozwój nowej zabudowy (SJ, SZ, SU, SN) przede 

wszystkim do aktualnego sposobu zagospodarowania, obszarów uzupełniania zabudowy i obszarów 

objętych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Z zainwestowania wyłączono 

udokumentowane złoża kopalin. Wyznaczając strefy planistyczne uwzględniono ponadto przebieg dróg 

i linii kolejowej oraz sieci infrastruktury technicznej poprzez wyznaczenie stref otwartych w zasięgu stref 

ochronnych. Uwzględniono ponadto występowanie gruntów rolnych poprzez ograniczenia zmiany ich 

przeznaczenia na cele nierolnicze i nieleśne. 

 

2.24.3. Ogólna ocena przydatności terenów dla różnych sposobów zagospodarowania 

Klasyfikacja terenów na poszczególne kategorie określające ich przydatność do różnych 

sposobów zagospodarowania została wykonana w oparciu o analizę wybranych elementów środowiska 

przyrodniczego. Na podstawie głównych uwarunkowań ekofizjograficznych, wydzielono trzy kategorie 

terenów o różnych predyspozycjach dla ich przyszłego zagospodarowania: 

 

 

1. Tereny wyłączone z zabudowy: 

1) ze względu na sposób użytkowania i funkcje ekologiczne: 

− rzeki, mniejsze cieki, rowy melioracyjne, 
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− zbiorniki wodne, 

− tereny podmokłe, zabagnione, 

− tereny leśne i większe zadrzewienia; 

2) ze względu na ochronę prawną: 

− użytki ekologiczne, 

− obszary szczególnego zagrożenia powodzią, 

− strefy ochronne ujęć wód podziemnych, 

− pomniki przyrody. 

2. Tereny z ograniczeniami w zagospodarowaniu: 

1) ze względu na funkcje ekologiczne: 

− Otulina Sulejowskiego Parku Krajobrazowego,  

2) ze względu na strefy ochronne i parametry techniczne: 

− tereny wzdłuż autostrady A1, 

− tereny wzdłuż drogi krajowej nr 91, 

− tereny wzdłuż linii kolejowej nr 1, 

− strefy ochronne linii elektroenergetycznych wysokiego napięcia,  

3) ze względu na warunki gruntowo-wodne: 

− tereny charakteryzujące się płytkim poziomem wód gruntowych (do 1,0 m p.p.t.); 

− tereny zbudowane z gruntów organicznych, 

4) ze względu na obecność obszarów perspektywicznych dla złóż kopalin: 

− teren udokumentowanego złoża kopalin, 

5) ze względu na działalność rolniczą: 

− tereny predysponowane do wyznaczenia rolniczej przestrzeni produkcyjnej, o korzystnych 

warunkach glebowych, które powinny zostać niezabudowane, predysponowane jedynie 

do rozwoju zabudowy zagrodowej i zabudowy produkcji rolnej. 

3. Pozostałe tereny korzystne dla zainwestowania: 

1) tereny zbudowane z gruntów mineralnych, bez ograniczeń geotechnicznych, bardzo korzystne 

dla zabudowy, 

2) tereny charakteryzujące się głębokim poziomem wód gruntowych (poniżej 2,0 m p.p.t.), 

3) tereny częściowo już zabudowane, w większości posiadające uzbrojenie techniczne, korzystne 

do kontynuowania na nich nowych inwestycji. 

 

 

2.25. Zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową 

 

Zgodnie z § 3 ust. 2 Rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. 

w sprawie projektu planu ogólnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu 

oraz wydawania z niego wypisów i wyrysów (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.), zapotrzebowanie na 

nową zabudowę mieszkaniową oblicza się zgodnie ze wzorem: 

 

ZAP = M20 – PUM0/P20 

gdzie: 

 

ZAP – oznacza zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową 

M20 – oznacza prognozowaną liczbę mieszkańców gminy w oparciu o dane udostępniane przez 

statystykę publiczną, powiększoną o 5%, 

PUM0 – oznacza łączną powierzchnię użytkową mieszkań w gminie zgodną z najnowszymi 

danymi, 

P20 – oznacza prognozowaną powierzchnię użytkową mieszkań w gminie na jednego 

mieszkańca. 
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Zgodnie z § 3 ust. 4 Rozporządzenia zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową, 

wyrażone w liczbie mieszkańców, oblicza się z uwzględnieniem prognozowanej liczby mieszkańców 

w oparciu o dane udostępniane przez statystykę publiczną, łącznej powierzchni użytkowej mieszkań 

zgodnej z najnowszymi danymi oraz prognozowanej powierzchni użytkowej mieszkań na jednego 

mieszkańca. 

Dla gminy Rozprza najnowsze dane udostępnione przez statystykę publiczną dotyczące liczby 

ludności, zgodnie z danymi publikowanymi w Banku Danych Lokalnych Głównego Urzędu 

Statystycznego, pochodzą z 2024 r. Zgodnie z § 3 ust. 5 Rozporządzenia przyjęto okres prognozy 

obejmujący 20 lat od roku, którego dotyczą najnowsze dostępne dane dotyczące liczby mieszkańców 

gminy. Do obliczeń przyjęto okres lat 2024-2044. 

Zgodnie z Prognozą ludności rezydującej dla Polski na lata 2023-2060, w gminie Rozprza w 2045 

roku mieszkać będzie 12 556 osób.  

Dla obliczenia zapotrzebowania na nową zabudowę mieszkaniową przyjęto prognozowaną 

liczbę mieszkańców gminy powiększoną o 5%, która wynosi: 

 

M20 = 11 958 + 5% x 11 958= 12 556 osoby 

 

 

Dla gminy Rozprza łączna powierzchnia użytkowa mieszkań, zgodnie z danymi publikowanymi 

w Banku Danych Lokalnych Głównego Urzędu Statystycznego za 2025 r., wynosi: 

 

PUM0 = 381 673 m2 

  

Zgodnie z § 3 ust. 3 Rozporządzenia prognozowaną powierzchnię użytkową mieszkań w gminie 

na jednego mieszkańca oblicza się zgodnie z jednym ze wzorów: 

 

P20 = 3P0 – 2P-10 

 

lub 

 

P20 = 2P0 – P-20 

 

gdzie:  

 

P0 – oznacza powierzchnię użytkową mieszkań w gminie na jednego mieszkańca zgodną 

z najnowszymi danymi,  

P-10 – oznacza powierzchnię użytkową mieszkań w gminie na jednego mieszkańca zgodną 

z danymi udostępnianymi przez statystykę publiczną, według stanu na 10 lat przed rokiem, 

z którego pochodzą najnowsze dane,  

P-20 – oznacza powierzchnię użytkową mieszkań w gminie na jednego mieszkańca zgodną 

z danymi udostępnianymi przez statystykę publiczną, według stanu na 20 lat przed rokiem, 

z którego pochodzą najnowsze dane. 

 

 

Dla gminy Rozprza, zgodnie z danymi publikowanymi w Banku Danych Lokalnych Głównego 

Urzędu Statystycznego, powierzchnia użytkowa mieszkań w gminie na jednego mieszkańca wynosi: 

  

P2025 = 31,5 m2 / osobę 

P2015 = 26,5 m2 / osobę 

P2005 = 23,2 m2 / osobę 
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Dla gminy Rozprza, w celu obliczenia prognozowanej powierzchni użytkowej mieszkań 

w gminie na jednego mieszkańca, zastosowano drugi wzór, otrzymując wynik: 

 

P2045 = 3P0 – 2P-10 = 41,5 m2 / osobę 

 

Zgodnie z wynikami powyższych obliczeń, zapotrzebowanie na nową zabudowę wynosi: 

 

 ZAP = M2045 – PUM2025/P2045 

 

ZAP = 3 359 osoby 

 

Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym, suma chłonności terenów niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudową 

mieszkaniową wielorodzinną, strefach wielofunkcyjnych z zabudową mieszkaniową jednorodzinną 

i strefach wielofunkcyjnych z zabudową zagrodową w całej gminie, w tym luk w istniejącej zabudowie, 

nie może być mniejsza niż 70% oraz większa niż 130% wartości zapotrzebowania na nową zabudowę 

mieszkaniową w gminie.  

Zgodnie z powyższym, dla gminy Rozprza można wyznaczyć nowe strefy wielofunkcyjne 

z zabudową mieszkaniową i zagrodową o chłonności wyrażonej w liczbie mieszkańców w przedziale od 

2 351 do 4 367 osób. 

 

 

3. CHŁONNOŚĆ TERENÓW NIEZABUDOWANYCH, W TYM LUK W ISTNIEJĄCEJ 

ZABUDOWIE, W STREFACH WIELOFUNKCYJNYCH Z ZABUDOWĄ MIESZKANIOWĄ 

WIELORODZINNĄ, ZABUDOWĄ MIESZKANIOWĄ JEDNORODZINNĄ I ZABUDOWĄ 

ZAGRODOWĄ 

 

Zgodnie z § 3 ust. 11 Rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. 

w sprawie projektu planu ogólnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu 

oraz wydawania z niego wypisów i wyrysów (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.), chłonność terenów 

niezabudowanych, w tym luk w istniejącej zabudowie w strefach wielofunkcyjnych z zabudową 

mieszkaniową wielorodzinną, strefach wielofunkcyjnych z zabudową mieszkaniową jednorodzinną 

i strefach wielofunkcyjnych z zabudową zagrodową oblicza się, uwzględniając: 

1) powierzchnię terenów niezabudowanych, w tym luk w istniejącej zabudowie; 

2) chłonność terenów zabudowanych w sposób najbardziej zbliżony do planowanego w strefie 

w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywności zabudowy, z możliwością 

uwzględnienia prognozowanych proporcji między funkcją mieszkaniową a innymi 

funkcjami. 

Zgodnie z powyższymi regulacjami oraz przyjmując prognozowaną powierzchnię użytkową 

mieszkań na jednego mieszkańca (P20) przyjęto następujący wzór na obliczenie chłonności terenów 

niezabudowanych, w tym luk w istniejącej zabudowie w strefach wielofunkcyjnych z zabudową 

mieszkaniową wielorodzinną, strefach wielofunkcyjnych z zabudową mieszkaniową jednorodzinną 

i strefach wielofunkcyjnych z zabudową zagrodową: 

 

Ch = ∑ Chn 

Chn = PUMn / P20 

 

 

gdzie:  

Ch – chłonność terenów niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudową 

mieszkaniową wielorodzinną, strefach wielofunkcyjnych z zabudową mieszkaniową 
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jednorodzinną i strefach wielofunkcyjnych z zabudową zagrodową w całej gminie, w tym luk 

w istniejącej zabudowie wyrażona w liczbie mieszkańców, określona jako suma chłonności 

poszczególnych terenów niezabudowanych [os.], 

Chn – chłonność pojedynczego terenu niezabudowanego, w tym luki w istniejącej zabudowie 

[os.], 

PUMn – szacowana powierzchnia użytkowa mieszkań na terenie niezabudowanym, w tym luki 

w istniejącej zabudowie [m2], 

P20 – prognozowana powierzchnia użytkowa mieszkań w gminie na jednego mieszkańca [m2/os.]. 

 

Podstawą dokonania obliczeń chłonność terenów, zgodnie z przyjętym wzorem, jest określenie 

powierzchni mieszkań na poszczególnych terenach niezabudowanych, w tym w lukach w istniejącej 

zabudowie. Na potrzeby dokonania obliczeń uwzględniono: 

− powierzchnię terenów niezabudowanych, w tym luk w istniejącej zabudowie, 

− chłonność terenów zabudowanych w sposób najbardziej zbliżony do planowanego 

w strefie, rodzaj zabudowy w określonej strefie planistycznej, istniejącą całkowitą 

nadziemną intensywność zabudowy, stosunek powierzchni użytkowej przeznaczonej na 

cele mieszkaniowe w stosunku do powierzchni całkowitej budynku mieszkalnego 

poprzez porównanie powierzchni całkowitej budynku z łączną powierzchnią mieszkań 

na podstawie danych udostępnionych przez statystykę publiczną, udział funkcji 

mieszkaniowej w całkowitej nadziemnej intensywności zabudowy oraz poziom 

rzeczywistego wykorzystania maksymalnej intensywności zabudowy ustalonej w strefie 

planistycznej,  

Zgodnie z przyjętymi złożeniami określono wskaźnik korygujący powierzchnię użytkową 

mieszkań obliczony na podstawie maksymalnych parametrów zabudowy określonych dla 

poszczególnych stref planistycznych: 

 

Tab. 2. Wartości wskaźnika korygującego powierzchnię użytkową mieszkań obliczoną na podstawie 

maksymalnych parametrów zabudowy określonych dla poszczególnych stref planistycznych 

Strefa planistyczna WKOR 

SW 

Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejącej zabudowie na obszarze zabudowy śródmiejskiej 0,56 

Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejącej zabudowie poza obszarem zabudowy śródmiejskiej 0,27 

SJ 

Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejącej zabudowie na obszarze zabudowy śródmiejskiej 0,24 

Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejącej zabudowie poza obszarem zabudowy śródmiejskiej 0,18 

SZ Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejącej zabudowie poza obszarem zabudowy śródmiejskiej 0,14 

Źródło: Obliczenia własne 

 

W celu oszacowania powierzchni użytkowej mieszkań na terenach niezabudowanych, w tym 

w lukach w istniejącej zabudowie, uwzględniający opisane powyżej założenia, przyjęto następujący 

wzór: 

PUMn = POWT x INTmax x WKOR 

 

gdzie: 

 

 

PUMn – szacowana powierzchnia użytkowa mieszkań na terenach niezabudowanych, w tym 

w lukach w istniejącej zabudowie [m2], 

POWT – powierzchnia terenu niezabudowanego, w tym luk w zabudowie [m2], 
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INTmax – maksymalna nadziemna intensywność zabudowy określona dla strefy planistycznej, 

w której znajduje się teren niezabudowany, w tym luka w istniejącej zabudowie,  

WKOR – wskaźnik korygujący powierzchnię użytkową mieszkań obliczoną na podstawie 

maksymalnych parametrów zabudowy określonych dla poszczególnych stref planistycznych. 

 

Zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym, w pierwszej kolejności wyznaczone zostały tereny niezabudowane, w tym luki 

w istniejącej zabudowie, dla obszarów objętych obowiązującymi miejscowymi planami 

zagospodarowania przestrzennego oraz dla obszarów uzupełnienia zabudowy. Tereny niezabudowane, 

w tym luki w istniejącej zabudowy, wyznaczono w dokładności do użytku gruntowego, na podstawie 

danych ewidencji gruntów i budynków, uzyskanych po podjęciu uchwały o przystąpieniu do 

sporządzenia planu ogólnego, tj. według stanu na październik 2025 roku. Uwzględniono także istniejące 

tereny zabudowane, dla których w planie ogólnym Gminy Rozprza ustalono nową funkcję. 

Dla terenów niezabudowanych, w tym luk w istniejącej zabudowie, dokonano obliczeń 

chłonności zgodnie z przyjętym wzorem. 

Chłonność terenów niezabudowanych, w tym luk w istniejącej zabudowie na obszarach 

objętych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz obszarach uzupełnienia 

zabudowy wynosi łącznie 58 653 osoby, co stanowi 1 746% określonego zapotrzebowania na nową 

zabudowę mieszkaniową. 

 

Ch = ∑ Chn 

Chmpzp+OUZ = 58 653 [os.] = 1 746% ZAP 

 

w tym: 

− na obszarach objętych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego – 54 781 [os.], 

− na obszarach uzupełniania zabudowy – 3 872 [os.]. 

 

W poniższej tabeli przedstawiono sumę chłonności terenów niezabudowanych w podziale na 

obszary objęte obowiązującymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego (MPZP) 

i obszary uzupełniania zabudowy (OUZ). 

 

Tab. 3. Suma chłonności terenów niezabudowanych w podziale na obszary objęte obowiązującymi 

miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego i obszary uzupełniania zabudowy 

Strefa planistyczna 

Chłonność 

terenów 

w MPZP 

[os.] 

Chłonność 

terenów 

w OUZ 

[os.] 

SW 

Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejącej zabudowie na obszarze zabudowy 

śródmiejskiej 
0 150 

Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejącej zabudowie poza obszarem 

zabudowy śródmiejskiej 
0 0 

SJ 

Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejącej zabudowie na obszarze zabudowy 

śródmiejskiej 
146 38 

Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejącej zabudowie poza obszarem 

zabudowy śródmiejskiej 
37 518 1 655 

SZ 
Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejącej zabudowie poza obszarem 

zabudowy śródmiejskiej 
17 117 2 029 

 54 781 3 872 

Źródło: Obliczenia własne 

W związku z obliczoną sumą chłonności terenów niezabudowanych, w tym luk w istniejącej 

zabudowie, większą niż 130% wartości zapotrzebowania na nową zabudowę mieszkaniową w gminie, 

zgodnie z art. 13d ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
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przestrzennym, nie ma możliwości wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudową mieszkaniową 

wielorodzinną, stref wielofunkcyjnych z zabudową mieszkaniową jednorodzinną i stref 

wielofunkcyjnych z zabudową zagrodową poza obszarami, dla których w obowiązujących 

miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego określono przeznaczenie umożliwiające 

realizację funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupełnienia zabudowy oraz obszarach z istniejącą 

zabudową o funkcji mieszkaniowej. 

 

 

4. PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH I OKREŚLENIA GMINNYCH 

STANDARDÓW URBANISTYCZNYCH 

 

Podstawowym celem planu ogólnego gminy Rozprza, zgodnie z art. 13a. ust. 4 pkt 1 ustawy 

z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jest określenie stref 

planistycznych oraz gminnych standardów urbanistycznych, określających nieprzekraczalne parametry 

dla poszczególnych profili funkcjonalnych stref planistycznych. 

Plan ogólny Gminy Rozprza kontynuuje politykę przestrzenną gminy, określoną 

w dotychczasowym Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 

Rozprza, które stanowiło podstawę opracowania obowiązujących miejscowych planów 

zagospodarowania przestrzennego. W planie ogólnym Gminy Rozprza, wyznaczając strefy planistyczne 

oraz gminne standardy urbanistyczne, uwzględniono także istniejącą zabudowę, obszary uzupełniania 

zabudowy oraz wnioski złożone do planu ogólnego w zakresie zgodnym z przepisami prawa, a także 

potrzeby rozwoju samorządu gminy. 

Zgodnie z art. 13c ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym obszar objęty planem ogólnym Gminy Rozprza podzielono w sposób rozłączny na strefy 

planistyczne. Zasięg stref planistycznych został oparty przede wszystkim o przebieg granic działek 

ewidencyjnych, użytków gruntowych, granice obszarów objętych miejscowymi planami 

zagospodarowania przestrzennego oraz zasięgi obszarów uzupełniania zabudowy. Ze względu na 

stopień ogólności dokumentu oraz zasady sporządzania planu ogólnego, do poszczególnych stref 

planistycznych zakwalifikowano nie tylko działki zabudowane lub przeznaczone do zabudowy, ale także 

przyległe drogi gminne i wewnętrzne, dla których w przepisach Rozporządzenia Ministra Rozwoju 

i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogólnego gminy, dokumentowania prac 

planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisów i wyrysów (Dz. U. z 2023 r. poz. 

2758 ze zm.) nie przewidziano odrębnych stref planistycznych. Takie rozwiązanie pozostaje w zgodności 

z ustalonym profilem funkcjonalnym dla poszczególnych stref planistycznych, uwzględniającym 

możliwość ustalenia przeznaczenia terenów komunikacji. Podobne założenie przyjęto dla terenów 

objętych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, w tym w odniesieniu do 

planowanych dróg publicznych i wewnętrznych oraz terenów infrastruktury technicznej o niewielkiej 

powierzchni, możliwych do ustalenia w ramach wyznaczonych stref planistycznych. 

W planie ogólnym Gminy Rozprza, zgodnie z § 2 ust. 2 Rozporządzenia Ministra Rozwoju 

i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogólnego gminy, dokumentowania prac 

planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisów i wyrysów (Dz. U. z 2023 r. 

poz. 2758 ze zm.), w każdej strefie planistycznej określono profil funkcjonalny podstawowy, a dla 

wybranych stref planistycznych także profil funkcjonalny dodatkowy. 

W planie ogólnym Gminy Rozprza, zgodnie z ustawą o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym, dla poszczególnych stref planistycznych określono wskaźniki oraz parametry zabudowy 

i zagospodarowania terenu: maksymalną nadziemną intensywność zabudowy, maksymalną wysokość 

zabudowy, maksymalny udział powierzchni zabudowy oraz minimalny udział powierzchni biologicznie 

czynnej. W planie ogólnym Gminy Rozprza ustalono wyłącznie obligatoryjne wskaźniki oraz parametry 

zabudowy i zagospodarowania terenu dla poszczególnych stref planistycznych. Dla pozostałych terenów 

określenie parametrów i wskaźników zagospodarowania będzie realizowane na etapie opracowania 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub wydawania decyzji o warunkach zabudowy 
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i zagospodarowania terenu.  

Zgodnie z § 2 ust. 1 Rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. 

w sprawie projektu planu ogólnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu 

oraz wydawania z niego wypisów i wyrysów (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.), w planie ogólnym 

Gminy Rozprza określono minimalną wartość parametru powierzchni biologicznie czynnej, jaką ustaloną 

dla poszczególnych stref planistycznych. Jednocześnie, zgodnie z ust. 2, dla terenów objętych 

obowiązującymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, w planie ogólnym Gminy 

Rozprza określono wartość minimalnego udziału powierzchni biologicznie czynnej niższą niż wynika to 

z rozporządzenia, jednak nie niższą niż najwyższa wartość wskaźnika opisującego minimalny udział 

powierzchni biologicznie czynnej dla terenów wyznaczonych w obowiązujących planach miejscowych, 

obejmujących obszar strefy. Wartości minimalnego udziału powierzchni biologicznie czynnej ustalono 

dla poszczególnych stref planistycznych objętych obowiązującymi miejscowymi planami 

zagospodarowania przestrzennego, wyznaczonych w planie ogólnym zgodnie z przyjętymi założeniami. 

Ustalenia planu ogólnego gminy Rozprza nie przesądzają o możliwości realizacji zabudowy 

o funkcjach mieszczących się w katalogu profili funkcjonalnych stref planistycznych, a także 

o minimalnych i maksymalnych wartościach wskaźników oraz parametrów zabudowy 

i zagospodarowania terenu. Ustalenia planu ogólnego w przedmiotowym zakresie stanowią ramy dla 

potencjalnej zabudowy i zagospodarowania terenu. Przeznaczenie terenu, zgodne z profilem 

funkcjonalnych stref planistycznych, a także wskaźniki oraz parametry zabudowy i zagospodarowania 

terenu, mieszczące się w zakresie określonym w planie ogólnym, ustalone będą na etapie sporządzania 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub wydawania decyzji o warunkach zabudowy 

i zagospodarowania terenu, z uwzględnieniem innych ograniczeń wynikających z obowiązujących 

przepisów prawa, które pozostają poza regulacjami planu ogólnego. Dotyczy to zwłaszcza terenów 

położonych w zasięgu obszarów szczególnego zagrożenia powodzią, form ochrony przyrody, sieci 

infrastruktury transportowej i technicznej czy stref sanitarnych cmentarzy, dla których możliwość 

realizacji zabudowy i zagospodarowania będzie wynikała z ustalonego przeznaczenia terenu oraz 

wyznaczonych linii zabudowy. 

 

4.1. Strefa wielofunkcyjna z zabudową mieszkaniową wielorodzinną (SW) 

 

Strefy wielofunkcyjne z zabudową mieszkaniową wielorodzinną (SW) obejmują obszary 

uzupełniania zabudowy. Strefy wyznaczone zostały dla istniejącej zabudowy w mieście Rozprza oraz 

w miejscowości Niechcice. Obejmują one przede wszystkim istniejącą zabudowę w postaci bloków 

mieszkalnych i zabudowy kamienicznej. 

Dla strefy wielofunkcyjnej z zabudową mieszkaniową wielorodzinną (SW) ustalono następujące 

wskaźniki oraz parametry zabudowy i zagospodarowania terenu: 

– maksymalny udział powierzchni zabudowy – od 50% do 70%, 

– maksymalna wysokość zabudowy – od 12 m do 15 m,  

– maksymalna nadziemna intensywność zabudowy – od 1,5 do 2,8, 

– minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej – 30%. 

 

4.2. Strefa wielofunkcyjna z zabudową mieszkaniową jednorodzinną (SJ) 

 

Strefy wielofunkcyjne z zabudową mieszkaniową jednorodzinną (SJ) obejmują istniejącą 

zabudowę mieszkaniową jednorodzinną, obszary uzupełniania zabudowy oraz tereny przeznaczone 

w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Największe powierzchnie nowych terenów 

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wyznaczono w mieście Rozprza oraz miejscowościach: Stara 

Wieś, Niechcice oraz Straszów. Ponadto, w dla terenów położonych w miejscowości Mierzyn, w ramach 

wyznaczonych stref wielofunkcyjnych z zabudową mieszkaniową jednorodzinną, jako profil dodatkowy 

ustalono tereny zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej. W pozostałych miejscowościach 

wyznaczone strefy obejmują przede wszystkim istniejącą zabudowę oraz tereny położone w ich 
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sąsiedztwie, w granicach obszarów uzupełniania zabudowy lub objęte miejscowymi planami 

zagospodarowania przestrzennego. 

Dla strefy wielofunkcyjnej z zabudową mieszkaniową jednorodzinną (SJ) ustalono następujące 

wskaźniki oraz parametry zabudowy i zagospodarowania terenu: 

– maksymalny udział powierzchni zabudowy – od 50% do 70%, 

– maksymalna wysokość zabudowy – od 10 m do 12 m,  

– maksymalna nadziemna intensywność zabudowy – od 1,0 do 1,5, 

– minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej – od 20% do 30%. 

 

4.3. Strefa wielofunkcyjna z zabudową zagrodową (SZ) 

 

Strefy wielofunkcyjne z zabudową zagrodową (SZ) obejmują istniejącą zabudowę zagrodową, 

obszary uzupełniania zabudowy oraz planowane tereny przeznaczone w miejscowych planach 

zagospodarowania przestrzennego. Zabudowa zagrodowa stanowi główny typ zabudowy na obszarach 

wiejskich gminy. 

Dla strefy wielofunkcyjnej z zabudową zagrodową (SZ) ustalono następujące wskaźniki oraz 

parametry zabudowy i zagospodarowania terenu: 

– maksymalny udział powierzchni zabudowy – od 40% do 70%, 

– maksymalna wysokość zabudowy – od 10 m do 14 m,  

– maksymalna nadziemna intensywność zabudowy – od 1,0, do 2,0 

– minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej – od 20% do 30%. 

 

4.4. Strefa usługowa (SU) 

 

Strefy usługowe (SU) wyznaczone zostały dla istniejących terenów zabudowy usługowej, 

obejmujących usługi edukacji, zdrowia, administracji, kultu religijnego, kultury i rozrywki oraz handlu, 

gastronomii i turystyki. Do strefy usługowej (SU) zaliczono tereny przeznaczone w miejscowych planach 

zagospodarowania przestrzennego pod zabudowę usługową. 

Dla strefy usługowej (SU) ustalono następujące wskaźniki oraz parametry zabudowy 

i zagospodarowania terenu: 

– maksymalny udział powierzchni zabudowy – od 50% do 80%, 

– maksymalna wysokość zabudowy – od 10 m do 20 m,  

– maksymalna nadziemna intensywność zabudowy – od 1,2 do 2,4, 

– minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej – od 20% do 50%. 

 

4.5. Strefa handlu wielkopowierzchniowego (SH) 

 

W planie ogólnym Gminy Rozprza nie wyznaczono stref handlu wielkopowierzchniowego (SH). 

 

4.6. Strefa gospodarcza (SP) 

 

Strefy gospodarcze (SP) wyznaczone zostały dla istniejących i planowanych terenów 

produkcyjnych. Największe powierzchnie terenów produkcyjnych znajdują się w miejscowości Niechcice 

-  teren po byłej rolniczej oczyszczalni ścieków i w mieście Rozprza, a także w miejscowościach Ignaców 

i Janówka. Nowe tereny wyznaczono zgodnie z dotychczasową polityką przestrzenną gminy określoną 

w dotychczasowym Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 

Rozprza. Jako profil dodatkowy dla wszystkich stref gospodarczych (SP) ustalono tereny usług. 

 

Dla strefy gospodarczej (SP) ustalono następujące wskaźniki oraz parametry zabudowy 

i zagospodarowania terenu: 

– maksymalny udział powierzchni zabudowy – od 70% do 80%, 
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– maksymalna wysokość zabudowy – od 12 m do 50 m,  

– maksymalna nadziemna intensywność zabudowy – od 2,1 do 2,4,  

– minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej – od 5% do 30%. 

 

4.7. Strefa produkcji rolniczej (SR) 

 

Produkcja rolnicza stanowi jedną z głównych funkcji gminy. Większą część terenów związanych 

z zabudową rolniczą zaklasyfikowano do strefy wielofunkcyjnej z zabudową zagrodową. Strefy 

produkcji rolniczej (SR) obejmują natomiast nowe tereny przeznaczone pod zabudowę związaną 

z rolnictwem dla umożliwienia rozwoju indywidualnych gospodarstw rolnych. 

Dla strefy produkcji rolniczej (SR) ustalono następujące wskaźniki oraz parametry zabudowy 

i zagospodarowania terenu: 

– maksymalny udział powierzchni zabudowy – 70%, 

– maksymalna wysokość zabudowy – 15 m,  

– maksymalna nadziemna intensywność zabudowy – 2,1, 

– minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej – 30%. 

 

4.8. Strefa infrastrukturalna (SI) 

 

Strefa infrastrukturalna (SI) wyznaczona została dla wszystkich terenów infrastruktury 

o powierzchni większej niż 5000 m2 oraz wybranych obiektów infrastruktury technicznej 

zlokalizowanych na wydzielonych działkach. W planie ogólnym Gminy Rozprza zrezygnowano 

z wyznaczenia stref infrastrukturalnych dla niewielkich terenów infrastruktury technicznej, zarówno 

istniejących, jak i wyznaczonych w planach miejscowych, mając na uwadze możliwość zmiany 

planowanych lokalizacji i możliwość ustalenia nowych terenów w ramach każdej ze stref planistycznych. 

Do strefy infrastrukturalnej (SI) zaliczono natomiast drogi powiatowe, jako istotny element 

ponadlokalnego układu komunikacyjnego. Ze względu na zróżnicowane klasy techniczne dróg 

powiatowych nie mogły one zostać w całości włączone do strefy komunikacyjnej. 

Dla strefy infrastrukturalnej (SI) ustalono minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej – 

20%. 

 

4.9. Strefa zieleni i rekreacji (SN) 

 

Strefa zieleni i rekreacji (SN) wyznaczona została dla terenów zieleni urządzonej oraz terenów 

usług sportu i rekreacji. Dla wybranych stref zieleni i rekreacji, głównie istniejących boisk sportowych, 

jako profil dodatkowy, ustalono tereny usług sportu i rekreacji oraz tereny usług kultury i rozrywki. 

Dla strefy zieleni i rekreacji (SN) ustalono minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej – 

od 50% do 80%. 

 

4.10. Strefa cmentarzy (SC) 

 

Strefa cmentarza (SC) wyznaczona została zarówno dla cmentarzy otwartych, jak i cmentarzy 

zamkniętych. W przypadku cmentarzy zamkniętych w ramach profilu podstawowego możliwe jest 

ustalenie innych rodzajów przeznaczeń, w tym terenów zieleni urządzonej. 

Dla strefy cmentarza (SC) ustalono minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej – 30%. 

 

 

4.11. Strefa górnictwa (SG) 

 

Strefa górnictwa (SG) wyznaczona została w zasięgu udokumentowanych złoża surowców 

naturalnych:  
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− złoże kruszywa naturalnego „Łazy Duże” (KN 7886), 

− złoże kruszywa naturalnego „Łazy Duże I” (KN 17654), 

− złoże kruszywa naturalnego „Wola Niechcicka Stara II” (KN 17929), 

− złoże piasków kwarcowych „Mierzyn” (PB 2664). 

Dla strefy górnictwa (SG) ustalono następujące wskaźniki oraz parametry zabudowy 

i zagospodarowania terenu: 

– maksymalny udział powierzchni zabudowy –70%, 

– maksymalna wysokość zabudowy – 15 m,  

– maksymalna nadziemna intensywność zabudowy – 2,1,  

– minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej – 30%. 

 

4.12. Strefa otwarta (SO) 

 

Strefa otwarta (SO) zajmuje największy udział w ogólnej powierzchni obszaru objętego planem 

ogólnym. Obejmuje ona przede wszystkim tereny rolnictwa, tereny lasów, tereny wód 

powierzchniowych śródlądowych, a także tereny komunikacji i infrastruktury technicznej. Dla 

wybranych stref otwartych (SO), położonych poza granicami form ochrony przyrody oraz obszarów 

szczególnego zagrożenia powodzią, w ramach profilu dodatkowego, w wybranych strefach otwartych 

(SO) dopuszczono możliwość ustalenia przeznaczenia terenów elektrowni słonecznych.  

 

4.13. Strefa komunikacyjna (SK) 

 

Strefa komunikacyjna (SK) obejmuje tereny istniejącej autostrady A1, drogi krajowej Nr 91 oraz 

linii kolejowej nr 1, zgodnie z granicami działek ewidencyjnych i użytków gruntowych. Ze względu na 

zróżnicowane klasy techniczne dróg powiatowych i gminnych nie mogły one zostać w całości włączone 

do strefy komunikacyjnej, podobnie jak w przypadku dróg wewnętrznych, zarówno istniejących 

i wyznaczonych w obowiązujących miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Tereny 

dróg lokalnych i dojazdowych oraz tereny komunikacji drogowej wewnętrznej zostały włączone do 

innych stref planistycznych i pozostają w zgodności z ich profilem podstawowym. 

 

 

5. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPEŁNIANIA ZABUDOWY 

 

Zgodnie z art. 13a. ust. 4 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym w planie ogólnym Gminy Rozprza wyznaczono obszary 

uzupełniania zabudowy (OUZ). Określenie granic obszarów uzupełniania zabudowy stanowi jeden z 

koniecznych warunków dla wydania decyzji o warunkach zabudowy. Ze względu na niepełne pokrycie 

obszaru gminy Rozprza obowiązującymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego za 

zasadne uznano stworzenie podstaw prawnych dla wydawania decyzji administracyjnych na 

pozostałych terenach, w ramach uzupełniania zabudowy w istniejących lukach. 

W planie ogólnym Gminy Rozprza obszary uzupełniania zabudowy wyznaczone zostały 

zgodnie z przepisami Rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie 

sposobu wyznaczania obszaru uzupełnienia zabudowy w planie ogólnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 

729). 

Zgodnie z § 1 ust. 1 wyznaczono wstępne granice obszarów uzupełnienia zabudowy (OUZ). 

Informacje o budynkach stanowiących podstawą do wyznaczenia granic obszarów uzupełnienia 

zabudowy pozyskano z: 

1) ewidencji gruntów i budynków; 

2) bazy danych obiektów topograficznych w skali 1:500 (BDOT500) – wyłącznie dla budynków 

niewykazanych w bazie danych, o której mowa w pkt 1; 

3) bazy danych obiektów topograficznych w skali 1:10000 (BDOT10k) – wyłącznie dla 



PLAN OGÓLNY GMINY ROZPRZA 
 
 

 
 
 

 

35 

budynków niewykazanych w bazach danych, o których mowa w pkt 1 i 2. 

Do wyznaczania obszarów uzupełnienia zabudowy wykorzystano dane pozyskane 

z państwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego po podjęciu uchwały w sprawie przystąpienia 

do sporządzania planu ogólnego gminy Rozprza. 

W kolejnym etapie, zgodnie z § 1 ust. 4 Rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 

2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupełnienia zabudowy w planie ogólnym 

gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729), uwzględniając lokalne uwarunkowania oraz politykę przestrzenną 

gminy, ograniczono wstępne obszary uzupełniania zabudowy w oparciu o następujące założenia: 

– zrezygnowano z wyznaczania obszarów uzupełniania zabudowy w granicach 

obowiązujących miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, mając na uwadze, 

że celem ich delimitacji jest stworzenie podstaw prawnych dla wydawania decyzji 

o warunkach zabudowy na terenach nieobjętych planami miejscowymi (z wyjątkiem sytuacji, 

w których wyznaczenie obszarów uzupełniania zabudowy warunkowało możliwość ich 

powiększenia na działki sąsiednie); 

– z granic obszarów uzupełniania zabudowy wyłączono strefy otwarte (SO), dla których nie 

dopuszczono możliwości lokalizacji nowej zabudowy, natomiast dla terenów elektrowni 

słonecznych, dopuszczonych w ramach profilu dodatkowego, zakłada się ustalenie ich 

lokalizacji wyłącznie w trybie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 

Następnie, zgodnie z § 1 ust. 5 Rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 

2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupełnienia zabudowy w planie ogólnym gminy (Dz. 

U. z 2024 r. poz. 729), dokonano rozszerzenia wstępnych granic obszarów uzupełnienia zabudowy, 

uwzględniając lokalne uwarunkowania oraz politykę przestrzenną gminy, jednak nie więcej niż o obszar 

o łącznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem: 

 

Pp = 25% * (Pb - Pu) 

gdzie:  

Pp – oznacza łączną maksymalną powierzchnię powiększenia obszarów uzupełnienia zabudowy 

wyznaczonych w sposób, o którym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,  

Pb – oznacza łączną powierzchnię obszarów wyznaczonych w sposób, o którym mowa w ust. 1 

pkt 1-3,  

Pu – oznacza łączną powierzchnię obszarów uzupełnienia zabudowy wyznaczonych w sposób, 

o którym mowa w ust. 1. 

 

Zgodnie z przepisami Rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. 

w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupełnienia zabudowy w planie ogólnym gminy (Dz. U. 

z 2024 r. poz. 729) w planie ogólnym Gminy Rozprza istnieje możliwość powiększenia obszarów 

uzupełniania zabudowy o łączną powierzchnię ok. 105 ha. 

Jednocześnie, zgodnie z § 1 ust. 6, na użytkach rolnych klas I–III poza granicami 

administracyjnymi miast rozszerzenie granic, o którym mowa w ust. 5, jest dopuszczalne wyłącznie na 

obszarach wyznaczonych w wyniku wykonania czynności, o których mowa w ust. 1 pkt 1–3, położonych 

w odległości nie większej niż 50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej w rozumieniu przepisów 

ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 320), z wyłączeniem dróg 

ekspresowych i autostrad. W związku z powyższym w planie ogólnym Gminy Rozprza obszary 

uzupełniania zabudowy zostały rozszerzone z uwzględnieniem ograniczeń wynikających 

z występowania użytków rolnych klas I-III. 

Po przeprowadzeniu analiz funkcjonalno-przestrzennych obszary uzupełnienia zabudowy 

powiększono o ok. 56 ha, uwzględniając przede wszystkim ich dostosowanie do geometrii działek 

ewidencyjnych i wykorzystanie luk w zabudowie, dając możliwość uzupełnienia zabudowy 

w istniejących strukturach przestrzennych oraz włączając nieruchomości sąsiadujące bezpośrednio ze 

wstępnie wyznaczonymi obszarami uzupełniania zabudowy. Ze względu na znaczne pokrycie obszaru 

gminy Rozprza obowiązującymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, biorąc pod 
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uwagę kryterium ciągłości przestrzennej rozszerzanych obszarów uzupełniania zabudowy (zakaz 

wyznaczania nowych obszarów uzupełniania zabudowy), nie zachodziła możliwość wykorzystania 

maksymalnej wartości wskaźnika Pp. Znaczna liczba wstępnych obszarów uzupełniania zabudowy 

została wyłączona z uwagi na ich objęcie planami miejscowymi. Nie rozszerzano także obszarów 

uzupełniania zabudowy w granicach większości stref gospodarczych (SP), stref zieleni i rekreacji (SN) 

i stref cmentarzy (SC), mając na uwadze konieczność ustalenia przeznaczenia terenów oraz parametrów 

i wskaźników zagospodarowania terenu w trybie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 

 

 

6. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU ZABUDOWY ŚRÓDMIEJSKIEJ 

 

Zgodnie z art. 2 pkt 23 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym zabudowa śródmiejska to położony w mieście obszar zwartej, intensywnej zabudowy 

mieszkaniowej i usługowej. Zabudowa śródmiejska obejmuje centralną część miasta Rozprza. 

Charakteryzuje się ona występowaniem zwartej, często pierzejowej zabudowy, tworzącej kwartały 

zlokalizowane wokół ulic rozchodzących się od centrum. Zabudowa charakteryzuje się wyższymi 

wskaźnikami intensywności zabudowy, udziału powierzchni zabudowy oraz niższym udziałem 

powierzchni biologicznie czynnej, a także mniejszymi powierzchniami działek budowlanych. 

Celem wyznaczenia obszaru zabudowy śródmiejskiej w planie ogólnym gminy jest umożliwienie 

zmniejszenia udziału powierzchni biologicznie czynnej do 2/3 w stosunku do minimalnego udziału 

powierzchni biologicznie czynnej wymaganego dla strefy planistycznej obejmującej teren na etapie 

sporządzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub wydawania decyzji 

o warunkach zabudowy. 

W planie ogólnym Gminy Rozprza wyznaczony obszar zabudowy śródmiejskiej obejmuje 

zabytkowy układ urbanistyczny miasta. Obszar ten stanowi koncentrację intensywnej zabudowy, ze 

znacznym udziałem obiektów zabytkowych. W jego granicami zlokalizowane są tereny zabudowy 

mieszkaniowej i usługowej, w tym ważnych usług publicznych. 

Obszar zabudowy śródmiejskiej w planie ogólnym Gminy Rozprza zajmuje łączną powierzchnię 

ok. 30 ha. 

Prezentację graficzną danych przestrzennych obejmujących strefy planistyczne, obszary 

uzupełniania zabudowy i obszar zabudowy śródmiejskiej przedstawiono na mapie nr 3. 

 

 


