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WPROWADZENIE

1. Podstawy i skutki prawne studium.

1.1. Podstawg opracowania niniejszej edycji studium jest uchwata nr XXVII1/242/2009
Rady Gminy Mstéw zdnia 28 kwietnia 2009 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania
przestrzennego gminy Mstow.

1.2. Dokument sporzadzony zostat w oparciu o dokumentacje, analizy i ustalenia Studium
uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy Mstow
opracowywanego w latach 1999 - 2003, ostateczna wersja zostata wprowadzona
uchwatg nr VI1/59/03 Rady Gminy Mstéw z dnia 10 lipca 2003 r.

1.3. Opracowanie przeprowadzono w trybie i zgodnie z ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (Dz.U. Nr 80, poz.717
z 2003 r. z pézn. zmianami).

1.4. Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy jest
opracowaniem o charakterze strategicznym. Okresla polityke przestrzenng gminy,
kompleksowo odnoszac sie do wszystkich istotnych probleméw zwigzanych
z gospodarkg przestrzenng. Studium jest opracowywane dla catego obszaru gminy
odnosi sie do odlegtych horyzontéw czasowych. Na tle dtugotrwatej polityki
przestrzennej samorzadu (tzw. okres kierunkowy) wyodrebnia ramowo zakres dziatan
krotkoterminowych (tzw. okres perspektywiczny). Ustalenia studium nie wygasajg
samoistnie - moze je zmieni¢ jedynie odpowiednia uchwata Rady Gminy.

1.5. W studium - zgodnie z przepisami ustawy - po rozpoznaniu i ocenie uwarunkowan
rozwoju gminy oraz po okresleniu probleméw wymagajgcych rozwigzania,
zdefiniowano cele rozwoju gminy, kierunki polityki przestrzennej oraz sposoby
realizacji tej polityki — dokumentami, na ktérych oparto uwarunkowania rozwoju byty:
studium uchwalone w dniu 22 marca 2002 r oraz obowigzujgce plany miejscowe.
W studium uwzgledniono uwarunkowania, cele ikierunki polityki przestrzenne;
panstwa na obszarze wojewddztwa.

1.6. Studium jako akt kierownictwa wewnetrznego, jest wigzgce w stosunkach rada gminy
- organy ijednostki organizacyjne jej podporzadkowane. Studium gminy jest
dokumentem jawnym.

1.7. Ustalenia studium jako strategicznego opracowania diugookresowego pozwalajg na
ich  wykorzystywanie przy konstruowaniu programéw lokalnych (rozwoju sieci
infrastruktury technicznej, gospodarki gruntami, gospodarki odpadami, itp.). Dajg
ponadto mozliwos¢ kierowania wnioskéw do programéw wojewddzkich (np. do
programu budowy drog, systemu ochrony przyrody itp.).
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2. Aktualizacja uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego.

2.1. Przyjeto uwarunkowania bedgce elementem obowigzujgcego studium w catosci, bez
zmian.

2.2. Poza uwarunkowaniami  bedacymi elementem obowigzujgcego studium,
w opracowaniu uwzgledniono uwarunkowania wynikajgce z analiz, ktére
przedstawiono w Dziale Ill, Rozdziat 1, punkt 1.1. Uzasadnienie podjecia
opracowania, tzn.:

1) wystepujgce czesto w planie miejscowym zawyzenia kategorii technicznej niektorych
drég i brak odzwierciedlenia rangi powigzan komunikacyjnych oraz gradacji sieci
komunikacyjnej — stwarza potrzebe zmiany niektorych ustalen dot. ukfadu
komunikacyjnego w gminie;

2) konflikt pomiedzy ustaleniami studium i planu miejscowego — wymaga skorygowania
ustalen studium i planu miejscowego;

3) istnienie rejondéw gdzie ustawowo okreslone zasady ochrony krajobrazu zostaty
pominiete w ustaleniach obowigzujgcego studium i planu miejscowego — wymaga to
zastosowania niezbednych korekt obowigzujgcych dokumentow;

4) brak powigzan pomiedzy wyznaczonymi elementami Natura 2000 i innymi obszarami
chronionymi — stwarza potrzebe zmiany niektorych ustalen studium iplanu
miejscowego;

5) wnioski o zmiane ustalen planu miejscowego i studium — ilos¢ wnioskéw o zmiane
planu uzasadnia w petni podjecie dziatan zmierzajagcych do zmian zaréwno studium
jak i planu miejscowego;

6) brak w planie miejscowym i w studium jednoznacznych kryteriow dopuszczenia
zabudowy w kontekscie konfiguracji terenu i w obszarach objetych ochrong w Parku
Krajobrazowym Orlich Gniazd w celu ochrony krajobrazu oraz mozliwosci
prowadzenia sieci kanalizacji sanitarnej, lokalizacji pompowni i oczyszczalni sciekdw
— okreslenie wiasciwych kryteriow pozwolito na przyjecie odpowiedniej gradacji
i rozwarstwienia ustalen studium i planu, co wymaga skorygowania ustalen zaréwno
studium jak i planu miejscowego.

Graficzny zapis analiz prowadzacych do sformutowanych powyzej uwarunkowan
zalgczono w niniejszym dokumencie (rysunki pn.: UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO - aktualizacja 2010 rok oraz UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO — WNIOSKI DO ZMIANY STUDIUM).
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DZIAL I. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Rozdziat 1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu
terenéw.

1.1. Kierunki zmian w zagospodarowaniu przestrzennym okreslono poprzez wydzielenie
obszarow funkcjonalnych, sg to:

M1 — obszary wielofunkcyjnej zabudowy wiejskiej (wyznaczone pod zabudowe
w obowigzujgcym planie miejscowym uchwalonym uchwatg nr XXXV1/250/2005
Rady Gminy Mstéw z dnia 25 listopada 2005 r. lub posiadajgce prawo zabudowy —
teren sklasyfikowany jako teren budowlany z istniejgcg zabudowg) — obejmujace
tereny zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej, ustugowej wraz z obiektami
i terenami publicznymi; dopuszcza sie lokalizacje terenéw produkcyjnych, ktore nie
wymagajg utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania oraz usytuowane bedg
przy drodze ponadgminnej, przy czym w obrebie tych terendw, zaleznie od
charakteru produkcji, nalezy przewidywa¢ strefe buforowg zagospodarowang
w sposob neutralny;

M2 — obszary rozwoju wielofunkcyjnej zabudowy wiejskiej — obejmujgce tereny
zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej, ustugowej wraz z obiektami i terenami
publicznymi, ktorych rozwoj nie jest uwarunkowany realizacjg inwestycji gminnych;
dopuszcza sie lokalizacje terendw produkcyjnych, ktére nie wymagajg utworzenia
obszaru ograniczonego uzytkowania oraz usytuowane beda przy drodze
ponadgminnej, przy czym w obrebie tych terendw, zaleznie od charakteru
produkcji, nalezy przewidywacé strefe buforowg zagospodarowang w sposob
neutralny;

M3 — obszary uwarunkowanego rozwoju wielofunkcyjnej zabudowy wiejskiej —
obejmujgce tereny zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej, ustugowej wraz
z obiektami i terenami publicznymi, ktérych rozwdj jest warunkowany (np.:
realizacja  inwestycji gminnych, zmiang granicy terenu gorniczego,
uwzglednieniem uwarunkowan kulturowych lub wynikajacych z uksztattowania
terenu m.in. zapewnieniem sptywu wdd powierzchniowych, itp.);

M3r — obszary rozwoju zabudowy rezydencjalnej — obejmujgce tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej o niskim wskazniku zabudowy ponizej 10%
i dziatkach o powierzchni powyzej 2500 m?;

ML - obszary zabudowy letniskowej — obejmujgcej tereny zabudowy letniskowej
z dopuszczeniem istniejgcej zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej;

UK — obszary zabudowy kultu religiinego — obejmujace tereny zabudowy zwigzanej
Z kultem religijnym o powierzchni powyzej 1 ha;

UZP - obszary ustug w zieleni urzgdzonej — obejmujace tereny zabudowy ustugowe;j,
w tym tzw. agroturystycznej, ze znaczacym udziatem terendw zieleni powyzej
70%;
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1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

US1 — obszary sportowo-rekreacyjne — obejmujgce tereny zabudowy obiektow
sportowo-rekreacyjnych o powierzchni powyzej 1 ha;

US2 — obszary sportowo-rekreacyjne bez zabudowy kubaturowej — obejmujace tereny
niekubaturowych obiektow sportowych;

RMU - obszary zabudowy zagrodowej i obstugi rolnictwa;

R — obszary rolne dopuszczone do zabudowy — obejmujgce tereny rolne gdzie
dopuszcza sie zabudowe zagrodowg, dla ktorych plan miejscowy winien okresli¢
warunki  dopuszczenia ze  szczegdélnym  uwzglednieniem  mozliwosci
doprowadzenia infrastruktury technicznej i dojazdow;

Rz — obszary rolnicze z zakazem zabudowy kubaturowej — dopuszcza sie zachowanie
istniejgcego zagospodarowania;

PU — obszary zabudowy produkcyjno-ustugowej — obejmujgce tereny obiektow
produkcyjnych, sktadéw i magazynéw oraz ustug; dopuszcza sie przeznaczenie
pod zabudowe wiejskg wielofunkcyjng jezeli zmiana dotyczy catego obszaru;

PE — obszary istniejgcej i potencjalnej eksploatacji ztoza kopaliny;

ZP — obszary zieleni urzadzonej i rekreacji — obejmujgce tereny zieleni urzadzonej
i rekreaciji;

ZC — cmentarze;

icp — obszary potencjalnej realizacji inwestycji celu publicznego — obejmujace
realizacje nowych inwestycji celu publicznego o powierzchni powyzej 2 ha;

sc — obszary wymagajace przeprowadzenia scalenia i podzialu nieruchomosci.

Ustalone przeznaczenie terendw na obszarach funkcjonalnych okreslonych w studium
jest przeznaczeniem dominujgcym, oznacza to, ze przeznaczenie terendéw ustalane
w planach miejscowych moze sie rozni¢ od ustalonego w studium z zastrzezeniem, ze
ustalenia planéw odbiegajgce od przeznaczenia ustalonego w studium mogg dotyczyé
mniej niz potowy powierzchni obszaru funkcjonalnego ograniczonego liniami granic
obszarow funkcjonalnych lub drég wyznaczonych w studium.

W planach miejscowych, dopuszcza sie korekty przebiegu granic obszarow
funkcjonalnych oraz granic kierunkéw rozwoju obszaréw funkcjonalnych w pasie
o szerokosci do 50 metrow.

Ustalenie przeznaczenia terendw na obszarach funkcjonalnych oznaczonych na
rysunku ,Kierunki zagospodarowania przestrzennego” powinno nastepowaé
w planach miejscowych sukcesywnie, przede wszystkim w zaleznosci od finansowych
mozliwosci realizacji zadah wtasnych Gminy zwigzanych z budowg podstawowej
infrastruktury niezbednej do funkcjonowania terenéw; dopuszcza sie pozostawienie
tych obszarow, w catosci lub w czeéci, w dotychczasowym uzytkowaniu.

Na calym obszarze gminy dopuszcza sie realizacje infrastruktury technicznej
i drogowej o ile ograniczenie jej nie wynika z innych przepiséw.
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Rozdziat 2. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania

terenéw, w tym tereny wylaczone spod zabudowy

2.1. Obszar gminy podzielono 4 strefy zabudowy:

strefal — obejmujaca historyczng zabudowe Mstowa i Wancerzowa;

strefa Il — obejmujgca tereny pojedynczych zatozen zabytkowych wraz

z najblizszym otoczeniem;

strefa 111 — obejmujgca teren gminy potozony w Parku Krajobrazowym Orlich Gniazd

i czesciowo w jego otulinie;

strefa IV - obejmujgca pozostate tereny.

2.2. Dla stref zabudowy okresla sie nastepujgce kierunki i wskazniki zagospodarowania
terenow:

1)

2)

strefa 1 — obejmujgca historyczng zabudowe Mstowa i Wancerzowa o miejskim

charakterze zabudowy:

a) nalezy dazy¢ do zachowania historycznego charakteru zabudowy szczegdlnie
do zachowania zabudowy zwartej tzn. tworzacej pierzeje lub zespoty w formie
kwartatow,

b) gabaryty i wysokos$ci projektowanej zabudowy oraz geometria dachu powinna
nawigzywac do historycznego charakteru zabudowy,

c) dopuszcza sie wysoki wskaznik zabudowy, nie wykluczajac 100% zajecia terenu
pod zabudowe, wyznaczajgc jednoczesnie tereny publiczne: zieleni urzadzonej
i placow wytgczonych z zabudowy kubaturowej lub o jej bardzo niskim udziale;

strefa 1l — obejmujgca tereny pojedynczych zabytkowych zatozen wraz

Z najblizszym otoczeniem:

a) nalezy dazy¢ do zachowania historycznego charakteru zabudowy zabytkowych
zatozen,

b) nowe obiekty winny gabarytami i formg dostosowaé sie do historycznej
zabudowy,

c) zaleca sie stosowanie tradycyjnych lub tradycyjnych w wyrazie materiatéw
wykonczenia zewnetrznego,

d) nalezy zachowac¢ wartosciowe zespoty zieleni,

e) wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu nalezy dostosowa¢ do
warunkéw zagospodarowania zabytkowych zatozen;

strefa 111 — obejmujgca tereny gminy potozone w Parku Krajobrazowym Orlich

Gniazd i czesciowo w jego otulinie:

a) generalnie nalezy ograniczy¢ wysoko$¢ projektowanej zabudowy do 10 metrow
wiacznie,

b) nalezy stosowac niski wskaznik zainwestowania terenu nieprzekraczajacy 40%
zainwestowania kubaturowego terenu,

c) gabaryty i formy obiektéw nalezy dostosowac do charakteru istniejgcej zabudowy
wsi przyjmujgc dachy strome jako dominujgcg forme dachdw,
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d) dopuszcza sie odstgpienie od wskazanych zasad gdy zabudowa
i zagospodarowanie dotyczy terenow zainwestowanych Ilub stanowigcych
uzupetnienie tych terendéw — wtedy podstawowym kryterium jest nawigzanie
charakteru zabudowy i warunkéw zagospodarowania terenu do istniejgcej
zabudowy i zagospodarowania o ile nie stanowig elementu dysharmonijnego,
o niskich walorach architektonicznych i uzytkowych;

4) strefa IV — obejmujgca tereny potozone poza ww. strefami:

a) generalnie nalezy ograniczy¢ wysokos¢ projektowanej zabudowy do 12 metrow
wigcznie,

b) nalezy stosowac niski lub Sredni wskaznik zainwestowania terenu przy czym
kazdorazowo nalezy dostosowac¢ go warunkow lokalnych nieprzekraczajac 60%
zainwestowania kubaturowego terenu, przy czym na terenach zabudowy
mieszkaniowej wskazane jest zastosowanie maksymalnego wskaznika 30%,

c) gabaryty i formy obiektow nalezy dostosowaC do charakteru istniejacej
zabudowy wsi, przyjmujgc dachy strome jako dominujgcg forme dachéw,

d) dopuszcza sie odstgpienie od wskazanych zasad gdy zabudowa
i zagospodarowanie dotyczy terendw zainwestowanych lub stanowigcych
uzupetnienie tych terendw — wtedy podstawowym kryterium jest nawigzanie
charakteru zabudowy i warunkéw zagospodarowania terenu do istniejgcej
zabudowy i zagospodarowania o ile nie stanowig elementu dysharmonijnego,
o niskich walorach architektonicznych i uzytkowych.

2.3. Na obszarze gminy wyznaczono tereny wytgczone z zabudowy, sg to:

1) obszary Natura 2000;

2) uzytek ekologiczny;

3) tereny zieleni o wysokich walorach przyrodniczych stanowigce, m.in. powigzania
pomiedzy ww. obszarami;

4) tereny rolnicze z zakazem zabudowy kubaturowej;

5) tereny zalesien;

6) tereny laséw ochronnych.

Rozdziat 3. Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasoboéw, ochrony
przyrody, krajobrazu kulturowego

3.1. Na obszarze gminy wystepujg gtéwne zbiorniki wod podziemnych, gdzie obowigzujg
zasady ochrony okreslone w przepisach odrebnych:
1) obszar GZWP nr 408 ,Niecka miechowska (NW)”;
2) obszar GZWP nr 326 ,Zbiornik Czestochowa (E)”.

3.2. Na obszarze gminy wystepujg nastepujgce obszary chronione:
1) Park Krajobrazowy Orlich Gniazd wraz z otuling utworzony dnia 20.06.1980 r.
uchwata nr 111/11/80 Wojewddzkiej Rady Narodowej w Katowicach:

a) status ochrony: ochrona parku wraz z otuling na podstawie rozporzadzenia
Wojewody Slaskiego nr 18/06 z dnia 18.04.2006 r. (Dz. Urz. Woj. SI. nr 51,
poz. 1423);

b) obszar parku wraz z otuling nie posiada ustanowionego planu ochrony, z tej
przyczyny w studium, kierujac sie zasadg ochrony specyficznej fizjonomii
krajobrazu jako syntezy wartosci przyrodniczych i kulturowych, wyznaczono:
- tereny pod zainwestowanie w sposOb zapewniajacy zabezpieczenie

potrzeb mieszkancéw z réwnoczesng ochrong waloréw przyrodniczych
i krajobrazowych parku, co oznacza dopuszczenie nowej zabudowy poza
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wyniesieniami terenu i pasmami widokowymi, tworzac skupiska zabudowy
na osnowie zagospodarowania przesgdzonego obowigzujgcym aktem
prawa miejscowego tj. planem miejscowym,

- tereny rolne z zakazem zabudowy, z wytaczeniem nadziemnej sieci
infrastruktury technicznej (np. linie przesytowe elektroenergetyczne),

- wdolinie rzeki Warty, dla ktorych moze by¢ wprowadzona ochrona
prawna na podstawie przepiséw o ochronie przyrody,

- teren pod zalesienie we Mstowie — Gora Dobra, ktéry stanowi naturalne
powiekszenie istniejgcego lasu;

2) obszar Natura 2000 — ,Ostoja Olsztynsko— Mirowska” (PLH240015):

a) status ochrony: obszar w catosci jest potozony w Parku Krajobrazowym
Orlich Gniazd,

b) ustalenia studium nie zaktadajg zadnego zainwestowania na tym obszarze;

3) projektowany obszar Natura 2000 — ,Przetom rzeki Warty koto Mstowa”:

a) status ochrony: obszar w catosci jest potozony w Parku Krajobrazowym
Orlich Gniazd,

b) ustalenia studium nie zaktadajg zadnego zainwestowania na tym obszarze
poza modernizacjg istniejacej drogi gminnej przekraczajacej rzeke Warte
miedzy miejscowosciami Jaskrow i Siedlec;

4) uzytek ekologiczny ,Golizna” — ustanowiony rozporzadzeniem Wojewody Slaskiego
nr 64/08 z dnia 6 pazdziernika 2008 r.; szczegdlnym celem ochrony jest
zachowanie ze wzgledow przyrodniczych, naukowych, dydaktycznych
i krajobrazowych ekosystemu muraw kserotermicznych ze stanowiskami
regionalnie rzadkich i ustepujacych gatunkoéw roslin;

5) lasy ochronne (wodochronne i glebochronne) potozone we wsi Matusy Wielkie —
chronione zgodnie z planem urzadzenia lasu.

3.3. Pojedyncze obiekty chronione z tytutu ochrony przyrody zywej i nieozywionej nalezy
uwidoczni¢ w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz zapewnic
ich ochrone poprzez ustalenie odpowiednich zasad zagospodarowania terenu.

3.4. Dla terenow gdzie mozliwy jest przeptyw wod powodziowych, nie mozna ustali¢
zalesienia Iub zakrzewienia oraz nalezy zapewni¢ ochrone przed zmianami
uksztattowania powierzchni polegajacymi na wykonaniu przegréd utrudniajacych sptyw
wod.

3.5. Zapewnia sie nastepujgce warunki utrzymania rownowagi przyrodniczej i racjonalnej
gospodarki zasobami srodowiska (zgodnie z art. 72 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r.
Prawo ochrony srodowiska), w szczegdélnosci poprzez:
1) ustalenie programu racjonalnego wykorzystania powierzchni ziemi i racjonalnego
gospodarowania gruntami, polegajgce na:

a) dopuszczeniu ustalenia prawa zabudowy zagrodowej wytacznie dla gruntéw
rolnych gdzie taka zabudowa zostata juz dopuszczona prawem miejscowym —
planem zagospodarowania przestrzennego,

b) obowigzku prowadzenia gospodarki lesnej zgodnie z planem urzgdzenia lasu
lub  uproszczonym planem urzgadzenia lasu na obszarach lesnych
wyznaczonych w studium,

c) dopuszczeniu mozliwosci zalesienia terendbw poza obszarami leSnymi
wyznaczonymi w studium,

d) ustaleniu obszarow ciggéw ekologicznych;
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2) uwzglednienie potrzeb eksploatacji tych ztéz — ustalenia zawarto w odpowiednich,
zgodnych z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, rozdziatach niniejszego studium;

3) Uwzglednienie potrzeb gospodarki wodnej, odprowadzania Sciekow, gospodarki
odpadami, systeméw transportowych i komunikacji publicznej oraz urzadzania
i ksztattowania terendéw zieleni, polegajgce na:

a) ustaleniu zasad rozwoju systemoéw infrastruktury technicznej, w tym: gospodarki
wodnej, systemdéw odprowadzania i unieszkodliwiania $ciekdéw, gospodarki
odpadami i kierunkdw rozwoju systeméw komunikacji — ustalenia zawarto
w odpowiednich, zgodnych z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym, rozdziatach niniejszego studium,

b) zmniejszenie obszaréw posiadajgcych prawo zabudowy na obszarze gminy
ook. 3,1% (ok. 370 ha) w stosunku do przewidywanego w obowigzujgcych
planach miejscowych,

c) wprowadzenie ustalen skupiajgacych zabudowe z jednoczesng likwidacjg
niektérych ustalen prowadzacych do jej rozproszenia;

4) uwzglednienie koniecznosci ochrony powietrza, szczegdlnie poprzez ograniczenie
tzw. ,niskiej emisji” — bedacej jedng 2z najtrudniej eliminowalnych, ktérej
ograniczenie nalezy realizowa¢ poprzez stosowanie w planach miejscowych
nakazu stosowania do ogrzewania budynkow, paliw ekologicznie ,czystych”;

5) uwzglednienie koniecznosci ochrony wod, gleby i ziemi przed zanieczyszczeniem:
a) w zwigzku z prowadzeniem gospodarki rolnej, polegajgce na oddzieleniu

rolniczej przestrzeni produkcyjnej od ciekow wodnych obszarami uzytkdw
ekologicznych gdzie prowadzenie gospodarki rolnej jest zakazane,

b) w zwigzku z udostepnieniem terendw pod zagospodarowanie kubaturowe
poprzez realizacje systemu kanalizacji odprowadzajgcej i oczyszczajacej scieki;

6) uwzglednienie koniecznosci ochrony przed hatasem i wibracjami przyjmujac
dopuszczalne poziomy hatasu dla wyznaczanych w miejscowych planach terendw;
postuluje sie:

a) dla terenéw M3 i M3r — dopuszczalny poziom hatasu jak dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) dla terenbw M1 i M2 — dopuszczalny poziom hatasu jak dla zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej;

7) uwzglednienie koniecznosci ochrony oddziatywaniem polami elektromagnetycznymi
poprzez lokalizacje zabudowy mieszkaniowej i miejsc dostepnych dla ludnosci
w obszarach o poziomach pdl elektromagnetycznych dopuszczalnych dla tych terendw;

8) zapewnienie ochrony walorow krajobrazowych S$rodowiska i warunkow
klimatycznych, polegajace na wyznaczeniu nastepujacych obszaréw:

a) pozbawionych prawa zabudowy

- obszary Natura 2000,

- uzytek ekologiczny,

- tereny rolnicze z zakazem zabudowy kubaturowej,

- tereny zalesien,

- tereny zieleni o wysokich walorach przyrodniczych,

- tereny laséw ochronnych,

- tereny gdzie mozliwy jest przeptyw wod powodziowych;

b) o ograniczonym prawie zabudowy:

- obszar Parku Krajobrazowego Orlich Gniazd wraz z otuling,

- tereny rolnicze z ograniczonym prawem zabudowy siedliskowej;
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9) zapobieganie skutkom osuwania sie mas ziemnych — na obszarze gminy nie
stwierdzono obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo osuwania sie mas
ziemnych, nie mozna ich zatem uwzgledni€ i, w zwigzku z tym, nie mozna im
zapobiec;

10)ochrone przed hatasem, wibracjami i polami elektromagnetycznymi, polegajaca na
ustaleniu odpowiednich wytycznych i wskaznikow zabudowy oraz zagospodarowania
terendbw — ustalenia zawarto w odpowiednich, zgodnych z ustawg z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, rozdziatach niniejszego
studium.

3.6. Przy przeznaczaniu terenbw na poszczegodlne cele oraz przy okreslaniu zadan
zwigzanych z ich zagospodarowaniem w strukturze wykorzystania terenu, ustalono
proporcje pozwalajgce na zachowanie Ilub przywrdécenie na nich réwnowagi
przyrodniczej i prawidtowych warunkéw zycia — ustalenia zawarto w odpowiednich,
zgodnych zustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym, rozdziatach niniejszego studium.

3.7. Nie okreslono sposob6w zagospodarowania obszarow zdegradowanych w wyniku
dziatalnosci cztowieka, klesk zywiotowych oraz ruchéw masowych ziemi poniewaz na
obszarze gminy nie wystepujg obszary zdegradowane w wyniku dziatalnosci
cztowieka, klesk zywiotowych oraz ruchow masowych ziemi.

3.8. Wymagania, o ktérych mowa w punktach 3.4., 3.5. i 3.6. okreslono na podstawie
opracowania ekofizjograficznego, stosownego do rodzaju opracowywanego dokumentu.

Rozdziat 4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspéiczesnej

4.1. Podstawowym narzedziem planistycznym, stuzacym ochronie dziedzictwa

kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspoétczesnej w gminie jest:

1) ustanowienie strefy ochrony konserwatorskiej wokét zabytkowych obiektow
wpisanych do rejestru zabytkow wojewodzkiego konserwatora zabytkow;

2) ustanowienie strefy ochrony konserwatorskiej dla zabytkowych obiektow
budowlanych i zatozeh parkowych oraz najblizszego otoczenia;

3) ochrona pojedynczych obiektow zabytkowych bez stanowienia strefy ochrony
konserwatorskiej;

4) ochrona stanowisk archeologicznych.

4.2. Granice stref ochrony konserwatorskiej dla terenu i obiektow budowlanych oraz
zatozen parkowych winny zostaé uszczegotowione na etapie sporzadzania
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego w taki sposob by przebiegaty
wzdtuz charakterystycznych elementow zagospodarowania takich jak droga, ciek,
ogrodzenie (granica nieruchomosci).

Zaleca sie by w przypadku ochrony obiektéw zabytkowych potozonych wzdtuz
liniowych elementow zagospodarowania takich jak drogi, aleje, strefg ochrony
konserwatorskiej objaé tereny potozone po obu stronach.

Obszary postulowane do objecia ochrong konserwatorskg zostaty uwidocznione na
rysunku studium.

4.3. Obszar ochrony archeologicznych doébr kultury kazdorazowo ustalaé w porozumieniu
z odpowiednimi stuzbami ochrony zabytkéw archeologicznych uwzgledniajac biezace
informacje wynikajgce z opracowania AZP dla gminy Mstow.
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4.4. Zasady ochrony obiektow i terenow znajdujgcych sie w rejestrze zabytkow,

w wojewddzkiej i gminnej ewidencji zabytkow sa nastepujace:

1) wykazy obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw, wojewddzkiej i gminnej ewidenc;i
zabytkow sg warstwg informacyjng miejscowych planéw — przedmiotowe wykazy
mogq ulec zmianie; wymaga sie kazdorazowo, przy sporzadzaniu miejscowych
plandw, ich aktualizacji;

2) miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego winny ustala¢:

a) rygory — wymagania w formie nakazéw, dopuszczen dziatan inwestycyjnych
zwigzanych z obiektem zabytkowym i otoczeniem tego obiektu, mogq dotyczyé
sgsiadujgcych obiektow niebedacych zabytkiem,

b) postulaty — kierunki dziatan pozadanych z punktu widzenia konserwatorskiego,
od ktérych mozliwe jest odstepstwo w wypadku istotnej kolizji z innymi
ustaleniami planu.

4.5. Zasady ochrony stanowisk archeologicznych zgodnie z przepisami odrebnymi.

Rozdziat 5. Kierunki rozwoju systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej
5.1. Kierunki rozwoju systemow komunikacji.

1. Wyznacza sie podstawowy uktad komunikacyjny gminy (na rysunku studium oznaczony
ciggig linig w kolorze czarnym), w skfad ktérego wchodza;:
1) droga wojewddzka w ciggu drogi nr 786;
2) drogi powiatowe.
Najnizsza klasa techniczna podstawowego uktadu komunikacyjnego to klasa

,Zbiorcza”, w wyjatkowych przypadkach, dla drég powiatowych, dopuszcza sie klase
JJokalna”.

2. Wyznacza sie uzupetniajgcy ukfad komunikacyjny gminy (na rysunku studium
oznaczone ciggtg linig w kolorze szarym), w sktad ktérego wchodzg drogi gminne.
Najnizsza klasa techniczna uzupetniajgcego uktadu komunikacyjnego to klasa
.lokalna”, w wyjatkowych przypadkach, dopuszcza sie klase ,dojazdowa”.

3. Wyznacza sie kierunki rozwoju ukfadu komunikacyjnego gminy — na rysunku studium
(oznaczone linig przerywang w kolorze szarym) pokazano ich orientacyjny przebieg.
Planowany rozwdj uzupetnia podstawowy i uzupetniajgcy uktad komunikacyjny gminy.

4. Ukfad drég obstugujacych poszczegolne nieruchomosci (drogi publiczne i wewnetrzne)
nie zostat uwidoczniony na rysunku studium. Drogi publiczne winny by¢ realizowane
jako ulica lub droga klasy ,dojazdowa” lub ,lokalna”, drogi wewnetrzne jako ulica lub
cigg pieszo-jezdny.
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5.2. Kierunki rozwoju infrastruktury technicznej.

1. Ustala sie nastepujace zasady rozwoju systemow infrastruktury techniczne;j:

1) zaopatrzenie w wode nowych terenéw (M3, M3r) wymaga realizacji nowych ujec;
prowadzenie wodociggdw zaleca sie prowadzi¢ wzdtuz ulic biegngcych
w sgsiedztwie zabudowy; dopuszcza sie indywidualne ujecia wody;

2) w celu unieszkodliwienia $ciekdw bytowych i komunalnych zaktada sie
wykorzystanie istniejgcej oczyszczalni Sciekdw w Jaskrowie obstugujacej pétnocng
i zachodnig czes¢ gminy oraz zrealizowanie nowej oczyszczalni Sciekow dla
pozostatego obszaru w Pniakach Mokrzeskich, w rejonie wschodniej granicy gminy;
dla terenéw zabudowanych lub dopuszczonych pod zabudowe potozonych na
granicy gminy lub tam gdzie prowadzenie kanalizacji sanitarnej bedzie technicznie
lub ekonomicznie nieuzasadnione mozliwe sg inne rozwigzania, wykorzystujgce sie¢
kanalizacji sgsiedniej gminy lub rozwigzania indywidualne;

3) gospodarka odpadami winna by¢ prowadzona na podstawie gminnego planu
gospodarki odpadami; sktadowisko odpadow znajduje sie poza obszarem gminy;

4) zaktada sie stopniowg rozbudowe sieci elektroenergetycznej sredniego i niskiego
napiecia odpowiednio do pozyskiwanych terenéw pod zainwestowanie;

5) na terenie gminy funkcjonuje rozdzielcza sie¢ gazowa Srednioprezna zaopatrujgcg
wiekszos¢ obszaru gminy; zaktada sie rozbudowe sieci rozdzielczej pod warunkiem
spetnienia ekonomicznej optacalnosci dalszej gazyfikacii;

6) na obszarze gminy nie przewiduje sie budowy nowych obiektéw sieci przesytowej
elektroenergetycznej o napieciu 220 kV i wyzszym;

7) lokalizacja budowli infrastruktury telekomunikacyjnej w granicach parku
krajobrazowego i jego otuliny oraz w sgsiedztwie terenow i obiektow ochrony
konserwatorskiej winna by¢ uzgodniona z odpowiednimi organami.

2. Przesgdzone w studium lokalizacje urzadzen infrastruktury technicznej i komunalnej
mogg by¢ korygowane z uwzglednieniem ich wptywu na tereny sasiednie. Obszary te
mogq by¢ wyznaczane w planach miejscowych réwniez wewnatrz innych obszarow
funkcjonalnych gminy. Korekty lokalizacji i nowe lokalizacje urzadzen infrastruktury
technicznej ikomunalnej mogg by¢ dokonywane z zastrzezeniem ograniczenia
powierzchni do 2 ha (ograniczenie nie dotyczy inwestycji liniowych).

3. Oznaczone na rysunku studium przebiegi istniejacej sieci infrastruktury technicznej
maja charakter informacyjny. Korekty przebiegow sieci lub przeprowadzenie nowych
przebiegdw w planach miejscowych jest zgodne ze studium.

4. Przebiegi sieci infrastruktury technicznej o znaczeniu ponadlokalnym, regionalnym
i ponadregionalnym nalezy prowadzi¢, w miare mozliwosci, wzdtuz drég, innych
obiektow uzbrojenia technicznego. Prowadzenie sieci powinno wykorzystac
w maksymalnym stopniu strefy oddziatywania pochodzace od drog i infrastruktury
technicznej.

Rozdziat 6. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego
o znaczeniu lokalnym

6.1. Inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym to oprdécz wskazanych lokalizaciji
na rysunku studium: cmentarze, obszary zieleni parkowej, infrastruktura techniczna
oraz obszary ustug publicznych, w tym sportu irekreacji, je$li witadajgcym Ilub
zarzadzajacym terenem jest gmina Mstow.
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6.2. Inne inwestycje celu publicznego o0 znaczeniu lokalnym nalezy lokalizowacé
w obszarach wielofunkcyjnej zabudowy wiejskiej oznaczonych jako M1, M2, M3 na
rysunku studium pn. ,Kierunki zagospodarowania przestrzennego”.

6.3. Dopuszcza sie lokalizacje inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym w innych
obszarach funkcjonalnych z zastrzezeniem ograniczenia powierzchni zainwestowane;j
do 2 ha.

Rozdziat 7. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa i ustaleniami
programow, o ktérych mowa w art. 48 ust. 1

7.1. Obszary, na ktoérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym wyznaczono w studium, sg to: przebiegi drogi wojewodzkiej i drog
powiatowych oraz linie przesytowe energii elektrycznej i gazu.

7.2. Inne inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym mozna lokalizowacé
wewnatrz wszystkich obszaréw funkcjonalnych, zgodnie z aktualnym planem
Wojewddztwa Slaskiego lub programem zadan rzadowych, po przeprowadzeniu
wiasciwej procedury lokalizacyjnej, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Rozdziat 8. Obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych,
w tym obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu
nieruchomosci, a takze obszary rozmieszczenia obiektow handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m®> oraz obszary przestrzeni
publicznej

8.1. Gmina nie posiada obszarow nieobjetych planami miejscowymi, dla ktérych
obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych z wyjatkiem planowanej
eksploatacji ztoza kopaliny w miejscowosci Jaskrow. Podjecie eksploatacji wymagac
bedzie sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
gorniczego planowanej eksploatacji wapieni i margli.

8.2. W gminie, w miejscowosci Mstoéw, wyznaczono obszar scalenia i podziatu
nieruchomosci.

8.3. Dopuszcza sie wyznaczenie obszarow wymagajgcych przeprowadzenia scalen
i podziatu nieruchomosci w planach miejscowych niewskazanych w studium.

8.4. W gminie nie przewiduje sie rozmieszczenia obiektdw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m?.

8.5. Obszary przestrzeni publicznej wskazane w studium to:
- drogi publiczne,
- tereny okreslone w studium jako obszary realizacji inwestycji celu publicznego lub
wyznaczone na podstawie ustalen studium.
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Rozdziat 9. Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne

9.1. Gmina Mstéw posiada miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy
catg gmine w granicach administracyjnych opracowany zgodnie z ustawg z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

9.2. Zmiana planu miejscowego winna uwzgledni¢ ustalenia studium dotyczace:

1) granic obszaréw funkcjonalnych, przy czym dopuszcza sie korekte ich przebiegu
w pasie do 50 m wynikajacg z lokalnych uwarunkowan (np.: konfiguracja terenu,
podziat geodezyjny, dostep komunikacyjny itp.);

2) dominujacego przeznaczenia terendéw w obszarze funkcjonalnym;

3) uktadu komunikacyjnego gminy z dopuszczeniem korekt przebiegu projektowanych
i istniejagcych drég systemu komunikacyjnego wynikajacych z uwarunkowan
technicznych i prawnych;

4) wytgczenia z zainwestowania kubaturowego obszarow wskazanych na rysunku
studium z dopuszczeniem zachowania istniejgcego zagospodarowania;

5) mozliwosci lokalizacji urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej na catym
obszarze gminy z zastrzezeniem terendw przewidzianych pod eksploatacje ztoza
kopaliny;

pozostate ustalenia nalezy uwzglednia¢ odpowiednio, tzn. zgodnie z zaleceniami

i przewidywaniami zawartymi w zapisach studium.

9.3. Obszary okreslone w studium jako M2, M3, M3r mogg wymagac zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze o ile w planach miejscowych
ustanowiona bedzie zabudowa inna niz zagrodowa.

9.4. Dopuszcza sie mozliwos¢ lokalizacji elektrowni wiatrowych poza granicami terenéw
chronionych na podstawie ustaw: o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami,
o ochronie przyrody oraz Prawa wodnego z obowigzkiem opracowania planu
miejscowego dla kazdej ww. lokalizacji obejmujgcego, minimalnie, obszar o promieniu
rownym wysokosci wiezy wraz z diugoscig skrzydta plus 200 metréw, liczony od
miejsca lokalizacji wiezy z zastrzezeniem zachowania minimalnej odlegtosci kazdej
lokalizowanej wiezy od terenéw zabudowanych lub przeznaczanych pod zabudowe
réwnej 500 metréw.

Rozdziat 10. Kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej.

10.1. Rolnicza przestrzen produkcyjna podzielona zostata na 3 grupy:
1) grunty rolne przeznaczone pod zabudowe zagrodowg oznaczone wyznaczony jako
obszar zabudowy zagrodowej i obstugi rolnictwa, zawierajacy tereny istniejgce;
i planowanej zabudowy zagrodowej i obstugi rolnictwa (RMU);
2) grunty rolne z dopuszczong zabudowag rolniczg (R);
3) grunty rolne wytgczone z zabudowy rolniczej (Rz).

10.2. Na obszarach lesnych wyznaczonych w studium nalezy prowadzi¢ gospodarke lesng
zgodnie z planem urzgdzenia lasu lub uproszczonym planem urzadzenia lasu.
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10.3. Tereny potozone poza obszarami wskazanymi pod zalesienie na rysunku studium
pn. ,Kierunki zagospodarowania przestrzennego” mogg zostaé zalesione jesli
spetniajg wszystkie, nastepujgce warunki:

1) potozone sg poza granicg parku krajobrazowego i jego otuliny,

2) posiadajg bonitacje nizszg niz Il klasa gruntu (tzn. IV, V itd.);

3) lezg w odlegtosci mniejszej niz 20 metrow od istniejgcych lasow (rowniez takich,
ktore nie zostaty w studium oznaczone jako obszary lesne);

4) leza w odlegtosci wiekszej niz 40 metrow od terendw zabudowanych Iub
przeznaczonych pod zabudowe;

5) nie lezg w obszarach gdzie mozliwy jest przeptyw wezbranych wod (obszary
narazone na niebezpieczenstwo powodzi).

Rozdziat 11. Obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas
ziemnych

11.1. Na obszarze gminy Mstéw wskazano obszary narazone na niebezpieczenstwo
powodzi potozone wzdtuz rzeki Warty. Obowigzujg zasady zagospodarowania
zgodnie z przepisami Prawa wodnego.

11.2. Na obszarze Gminy Mstéw nie stwierdzono obszaréw przeznaczonych pod
zainwestowanie i narazonych na niebezpieczenstwo osuwania si¢ mas ziemnych,
jednak zabudowa na terenach o nachyleniu stoku powyzej 15° powinna byc¢
poprzedzona badaniem, ktére wykluczy mozliwos¢ wystepowania tego
niebezpieczenstwa.

Rozdziat 12. Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar
ochronny

W miejscowosci Jaskrow wyznaczono filar ochronny w ztozu wapieni i margli dla linii
elektroenergetycznej WN 400 kV, orientacyjnie po 100 m od osi linii, odpowiednio do
zastosowanej techniki wydobywczej.

Rozdziat 13. Obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujace
na nich ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych
hitlerowskich obozéw zagtady (Dz.U. Nr 41, poz. 412 oraz z 2002 r. Nr
113, poz. 984 i Nr 153, poz. 1271)

Gmina Mstow nie posiada pomnikéw zagtady w rozumieniu przepisow ustawy z dnia
7 maja 1999 r. o ochronie terendw bytych hitlerowskich obozéw zagtady.

Rozdziat 14. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji lub rekultywacji

14.1. Jako obszary wymagajace rehabilitacji i przeksztatcen uznaje sie:
1) strefe | zabudowy obejmujaca historyczng zabudowe Mstowa i Wancerzowa
o miejskim charakterze zabudowy;
2) strefe Il zabudowy obejmujgcy tereny pojedynczych zatozen zabytkowych wraz
Z najblizszym otoczeniem.
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14.2. Dla obszarow wymagajgcych rehabilitacji i przeksztatcen nalezy w planach
miejscowych, poza ustaleniami standardowymi, ustalic warunki przebudowy
obiektow budowlanych.

Rozdziat 15. Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych

Na obszarze gminy Mstéw nie wystepujg tereny zamkniete.

Rozdziat 16. Inne obszary problemowe, w zaleznosci od uwarunkowan i potrzeb
zagospodarowania wystepujacych w gminie

W studium okreslono nastepujace obszary problemowe:

1) lokalizacja terenéw zainwestowania kubaturowego w sgsiedztwie planowanych
terendw eksploatacji surowcow mineralnych, obejmuje obszary uwarunkowanego
rozwoju wielofunkcyjnej zabudowy wiejskiej oznaczone na rysunku studium M3,
w sgsiedztwie ztoza;

2) rozw¢j terendw zainwestowania kubaturowego wobec mozliwosci sfinansowania
przez Gmine podstawowych inwestycji komunalnych, obejmuje pozostate obszary
uwarunkowanego rozwoju wielofunkcyjnej zabudowy wiejskiej oznaczone na
rysunku studium M3, nieposiadajgce podstawowej infrastruktury drogowej
i technicznej.

DZIAL 1l. UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN ORAZ SYNTEZA
USTALEN PROJEKTU STUDIUM

Rozdziat 1. Uzasadnienie podjecia opracowania zmiany studium i przyjetych
rozwigzan

1.1. Uzasadnienie podjecia opracowania.

Przystgpienie do zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Mstow poprzedzone bylo oceng aktualnosci obowigzujacego
studium w kontek$cie ustalen obowigzujacego planu miejscowego gminy, stanowigcego
wyktadnie realizacji ustalen studium.

Obecnie struktura funkcjonalno-przestrzenna gminy potwierdzona ustaleniami
obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przedstawia sie
nastepujgco:

przeznaczenie terenow powierzchnia w ha udziat w %

tereny przeznaczone pod zabudowe kubaturowg

(mieszkaniowg, zagrodowg, ustugowa, 1644 13,7

infrastrukture techniczna, produkcyjng)

tereny eksploatacji surowcow mineralnych 83 0,7

tereny rolne z dopuszczong zabudowg 3387 28,3

tereny rolne i lesne wytgczone z zabudowy 6870 57,3
GMINA ogotem: 11984 100
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Poza analizg istniejgcej struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy przeprowadzono
kilka innych analiz, ktérych zakres i wyniki przedstawiono ponizej.

1. Przeprowadzono analize zaproponowanego w obowigzujgcym studium uktadu
komunikacyjnego gminy. Przebiegi istniejacych drog o kategorii ponadgminnej nie byty
przedmiotem analizy, natomiast kategorie techniczne drég gminnych przeanalizowano
w kontekscie funkcji petnionej w uktadzie planowanych terenéw pod zabudowe oraz
nadrzednego systemu komunikacyjnego gminy.

W wyniku analizy stwierdzono, ze przyjete kategorie techniczne drdég byly czesto
zawyzone i nie odzwierciedlaly rangi powigzan komunikacyjnych oraz gradacji sieci
komunikacyjnej, co wskazywato na koniecznos¢ zmiany studium w tym zakresie.

2. Jednym z zauwazonych przez wtadze gminy po wejsciu w zycie obowigzujacego
studium i planu problemoéw, wystepuje konflikt pomiedzy ustaleniami studium i planu
miejscowego. Konflikt polega na ustaleniu w planie miejscowym terenéw pod
zabudowe z réwnoczesnym wykluczeniem jej w studium. Szczegotowe zdefiniowanie
obszarow gdzie taki konflikt wystgpit wskazato na konieczno$¢ zmiany studium w tych
obszarach.

3. Powyzszg, konfliktowg sytuacje skonfrontowano z projektem planu ochrony parku
krajobrazowego, ktorego =zatozenia rowniez nie odpowiadaty przewidywanemu
zagospodarowaniu okreslonemu, zarowno w studium jak i w planie miejscowym.
W celu prawidiowego ustalenia zasad zagospodarowania opracowano szczegotowq
hipsometrie obszaru gminy, ktéra pozwolita lepiej oceni¢ mozliwosci lokalizowania
zabudowy wobec kryteriow ochrony krajobrazu zawartych w ustawowych
ograniczeniach dotyczacych jej lokalizacji iparametrow dla obszaru parku
krajobrazowego. W wyniku wyzej opisanej oceny wskazano wiele rejonow gdzie
ustawowo okreslone zasady ochrony krajobrazu zostalty pominiete w ustaleniach
obowigzujacego studium i planu miejscowego. Taka sytuacja jest niedopuszczalna
I wywotata koniecznos¢ zmiany studium.

4. Obszary Natura 2000, tak w obowigzujgcym studium jak i w planie miejscowym
pozostawiono bez zadnego zainwestowania. Jednak obowigzujgce studium i plan nie
wskazujg powigzan pomiedzy wyznaczonymi elementami Natura 2000. W zwigzku
z tym, na podstawie opracowanej na potrzeby zmiany studium aktualizacji ekofizjografii,
wykazano, ze takie powigzania istniejg, nalezato je zatem wprowadzi¢ do studium.

5. Nastepnym elementem dowodzacym, ze obowigzujgce studium i plan nie spetniajg
oczekiwan mieszkancow gminy jest ilos¢ ztozonych przez 3,5 roku (od uchwalenia
planu w dniu 25 listopada 2005 r. do podjecia uchwaty nr XXVI11/242/2009 Rady Gminy
Mstow z dnia 28 kwietnia 2009 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Mstéw)
wnioskow o zmiane ustalen planu miejscowego (wnioski dotyczyty okoto 900 dziatek).
Taka ilo$¢ wnioskéw o zmiane planu uzasadnia w petni podjecie dziatan zmierzajgcych
do zmian zaréwno studium jak i planu miejscowego.

6. Wykonane opracowanie wspomagajgce podejmowanie decyzji planistycznych -
hipsometria obszaru gminy — pozwolito na uszczegoétowienie kryteridw dopuszczenia
zabudowy w kontekscie konfiguracji terenu i w obszarach objetych ochrong w Parku
Krajobrazowym Orlich Gniazd w kontekécie ochrony krajobrazu oraz mozliwosci
prowadzenia sieci kanalizacji sanitarnej, lokalizacji pompowni i oczyszczalni sciekow.
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Okreslone kryteria pozwolity na przyjecie odpowiedniej gradacji i rozwarstwienia
ustalen studium i planu, co wymaga dokonania ich zmian.

Graficzny zapis analiz zataczono w niniejszym dokumencie (rysunki pn.:
UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO - aktualizacja 2010 rok
oraz UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO - WNIOSKI DO
ZMIANY STUDIUM).

1.2. Uzasadnienie przyjetych rozwigzan.

Ustalenia niniejszego studium zmieniajg strukture funkcjonalno-przestrzenng gminy.
W wyniku zmian struktura ta przedstawia sie nastepujgco:

przeznaczenie terenow powierzchnia w ha udziat w %

tereny przeznaczone pod zabudowe kubaturowg
(mieszkaniowa, zagrodowg, ustugowa,
infrastrukture techniczng, produkcyjng) i wytgczone 2744 22,9
spod zabudowy kubaturowej a przeznaczone pod
zielen urzadzong

tereny eksploatacji surowcéw mineralnych 256 2,1
tereny rolne z dopuszczong zabudowg 1745 14,6
tereny rolne i lesne wytgczone z zabudowy 7239 60,4

GMINA ogotem: 11984 100

W poréwnaniu z dotychczasowg strukturg funkcjonalno-przestrzenng gminy wystapity
nastepujgce zmiany:

- wzrost powierzchni przeznaczonych pod zainwestowanie (wynikle ze ziozonych
wnioskéw o zmiane ustalen planu) o +9,2%,

- wzrost powierzchni przeznaczonych pod eksploatacje surowcow mineralnych
(wynikte ze ztozonych wnioskow o zmiane ustalen planu) o +1,4%,

- spadek powierzchni przeznaczonych pod tereny rolne z dopuszczong zabudowg
(wynikte z dokonanej analizy krajobrazu oraz mozliwosci prowadzenia sieci
kanalizacji sanitarnej, lokalizacji pompowni i oczyszczalni sciekéw) o -13,7%,

- wzrost powierzchni przeznaczonych pod tereny rolne i leSne wytgczone z zabudowy
(wynikte z dokonanej analizy mozliwosci finansowych gminy dot. realizacji
wodocigagdw, sieci kanalizacji sanitarnej, pompowni i oczyszczalni $ciekdw oraz drég
dojazdowych) o +3,1%.

Podstawowymi przestankami konstrukcji studium byto:

- zachowanie prawa zabudowy wynikajagcego z obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Mstow,

- zachowanie prawa zabudowy dla terenéw zabudowanych i zagospodarowanych
pominietych w studium i obowigzujgcym planie miejscowym,

- koncentracja planowanej zabudowy celem wyeliminowania jej rozproszenia,

- wyznaczenie i ustalenie systemu komunikacyjnego na obszarze gminy
z zachowaniem gradacji sieci,

- ochrona gtéwnego szlaku komunikacyjnego tj. drogi wojewddzkiej, przed obustronng
zabudowa, co w wielu przypadkach stato sie niemozliwe z powodu ustalenia prawa
zabudowy na terenach niezabudowanych w obowigzujgcym planie miejscowym,
a gmina nie dysponuje funduszami na realizacje odszkodowan za jego usuniecie,

- ochrona wartosci kulturowych poprzez ustalenie zasad ochrony i wskazanie
wiekszych terytorialnie obszaréw, ktére winny zostaé objete strefg ochrony
konserwatorskiej,
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- ochrona wartosci przyrodniczych poprzez ustalenie zakazu zabudowy na terenach
rolnych i lesnych nie objetych zadng ochrong prawng oraz poprzez wskazanie
terendéw prawnie chronionych oraz tych gdzie wszczeto procedure ochrony prawnej
i ustanowienie ochrony obszaréw stanowigcych powigzania pomiedzy tymi terenami.

Istotnym zadaniem dla nowej edycji studium bylo rowniez stworzenie takiej
generalizacji i rozwarstwienia jego ustaleh aby mozliwe byto prowadzenie aktywnej polityki
przestrzennej z poszanowaniem réznorodnosci aspektéw funkcjonowania gminy bez
koniecznosci dokonywania jednostkowych zmian studium dla kazdej zmiany planu
miejscowego.

Rozdziat 2. Synteza ustalen projektu studium

Ustalenia projektu studium sformutowano w sposdb umozliwiajgcy zaspokojenie
potrzeb mieszkancdw i ochrone unikalnych wartosci kulturowych i przyrodniczych.

Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy zostaty okreslone przy pomocy
nastepujgcych narzedzi:

1) okre$lono kierunki zmian w zagospodarowaniu przestrzennym poprzez
wyznaczenie obszarow funkcjonalnych;

2) obszar gminy podzielono na strefy zabudowy;

3) wyznaczono podstawowy i uzupetniajacy uktad komunikacyjny gminy oraz kierunki
jego rozwoju;

4) wskazano obszary objete ochrong z tytutu obowigzku ochrony:
a) wartosci kulturowych,
b) wartosci przyrodniczych,
c) zdrowia, zycia i débr materialnych mieszkancow.

Obszary funkcjonalne gminy wyznaczono wykorzystujac cechy istniejacej zabudowy
i zagospodarowania, z zastosowaniem zasady zréwnowazonego rozwoju oraz
maksymalnym  uwzglednieniem ustalen zawartych w obowigzujgcych planach
miejscowych.

Kierunki rozwoju obszarow funkcjonalnych skorygowano, w stosunku do
obowigzujgcego planu miejscowego, przyjmujgc znaczacg czesC wnioskow o zmiane
studium, uwzgledniajgc mozliwosci rozwoju infrastruktury technicznej oraz zachowujac
niezbedne zasady ochrony wartosci przyrodniczych i kulturowych.

Wyodrebniono lub zaproponowano elementy srodowiska naturalnego, ktére powinny
zosta¢ objete ochrong w planach miejscowych poprzez ustanowienie zakazu zabudowy
lub ustanowienie przez Rade Gminy lub inne, odpowiednie organy, formy ochrony prawnej
dla tych elementow.

Okreslono obszary, gdzie wymaga sie ustalenia w planach miejscowych zasad
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspotczesnej, obszary te
wymagajg przeksztatcen i rehabilitacji.

Kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury technicznej ustalono, dla
wiekszosci elementow w sposdb umozliwiajgcy realizacje zadan bez limitu czasowego
i koniecznosci zmiany studium.
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