UZASADNIENIE
rozwigzan przyjetych w projekcie

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
zlokalizowanego przy ulicy Sadowej w miejscowosci Wancerzéow w gminie Mstow

1. Podstawy prawne; istotne uwarunkowania

1.1) podstawy prawne;

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(jt. Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z pdézn. zm.) Wojt Gminy sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajgcy
czesc¢ tekstowg i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie do
obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem.

Prace nad projektem zainicjowane zostaty uchwatg Nr XI1X/153/2020 Rady Gminy Mstow z dnia 22
czerwca 2020 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru zlokalizowanego w gminie Mstéw, w miejscowosci Wancerzow.

1.2) przedmiot i cel opracowania:

Uchwata dotyczy obszaru o powierzchni ok. 2,0000 ha zlokalizowanego przy ulicy Sadowej w
miejscowosci Wancerzéw w gminie Mstow.

Projekt uchwaly jest zwigzany z wnioskiem podmiotu, ktéremu przystugujg prawa do nieruchomosci
zlokalizowanej w granicach obszaru objetego opracowaniem. Wnioskodawca zainteresowany jest
prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, ktorej zakres wykracza poza ustalenia obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Mstéw w granicach softectwa Wancerzow,
przyjetego Uchwatg Nr XXXI11/260/2017 Rady Gminy Mstéw z dnia 16 maja 2017 r.

Stworzenie warunkéw prawnych dla rozwoju dziatalnosci gospodarczych na terenie gminy daje szanse na
zwiekszenie jej atrakcyjnosci, stworzenie nowych miejsc pracy oraz dodatkowe wptywy do budzetu gminy.

Celem opracowania jest korekta obowigzujgcych ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Kierunek potencjalnych zmian dotychczasowych ustalen planu miejscowego okresla
obowigzujgce Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Mstéw, przyjete
Uchwatg Nr XXI11/175/2012 Rady Gminy Mstéw z dnia 29 czerwca 2012 r. Przewiduje sie uwzglednienie
obowigzujgcych ustalen planu miejscowego, w zakresie zgodnym z ww. studium. Studium ustala elastyczne
ramy dla rozwigzah planu miejscowego, zawiera rozwigzania schematyczne, ogdlne, systemowe, stuzgce
ukierunkowaniu dziatan organéw wykonawczych gminy; nie zawiera rozwigzan szczego6towych (wtasciwosé
planu miejscowego). Plan miejscowy nie moze naruszac¢ zapisdw studium. Rolg planu miejscowego jest
uszczegotowienie polityki przestrzenne;.

Ustalony niezbedny zakres prac planistycznych obejmuje sporzadzenie projektu odrebnego planu
miejscowego, uwzgledniajgcego istotne uwarunkowania faktyczne i prawne. Po jego uchwaleniu, w czesci
odnoszgcej sie do obszaru objetego projektem planu straci moc Uchwata Nr XXXII1/260/2017 Rady Gminy
Mstow z dnia 16 maja 2017 r.

1.3) obowigzujgce studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego:

Kierunkami przeznaczenia, okreslonymi w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Mstéw, odnoszacymi sie do terenu objetego sporzadzanym projektem planu
miejscowego, s3a:

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

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

- R - w niewielkiej czesci - obszary rolne dopuszczone do zabudowy, z zastrzezeniem, ze obszar M2 i R
znajdujg sie w granicach udokumentowanego ztoza kopaliny.

2. Zakres danych zawartych w uzasadnieniu

2.1) sposo6b realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym:

a) wymogi tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz waloréw architektonicznych
i krajobrazowych zrealizowano poprzez wprowadzenie regulacji § 5i § 6 tekstu projektu planu;

b) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych,
zrealizowano poprzez wprowadzenie regulacji Rozdziatéw — 2, 3, 4 i 6 tekstu projektu;

na obszarze objetym opracowaniem nie wystepujg grunty i lesne podlegajgce ochronie, zgodnie z
przepisami odrebnymi. Obszar opracowania zlokalizowany jest w cato$ci w obszarze Gitéwnego Zbiornika
Waéd Podziemnych nr 326 Czestochowa E oraz w regionie wodnym Warty. Stan ten zostat uwzgledniony w
projekcie.

Na obszarze objetym opracowaniem wystepuje udokumentowane ztoze wapieni i margli przemystu
cementowego ,Latosowka-Rudniki 1I”; nie wystepujg tereny i obszary goérnicze, ujecia wéd podziemnych,
tereny i obiekty podlegajgce ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. 0 ochronie przyrody
(Dz. U. z 2020 r. poz. 55), jak rowniez inne obszary cenne przyrodniczo. Stan ten zostat uwzgledniony w
projekcie.

c) nie wystepujg uwarunkowania, wymagajgce ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdow oraz dobr kultury
wspoiczesnej;

d) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze szczegdinymi
potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze
szczegolnymi potrzebami (Dz. U. poz. 1696 i 2473) zrealizowano poprzez wprowadzenie regulacji § 5 ust. 7
pkt 1 tekstu projektu planu, z uwzglednieniem specyfiki uwarunkowan lokalnych;

e) wymogi uwzglednienia waloréw ekonomicznych przestrzeni zrealizowano w projekcie stosownie do
uwarunkowan lokalnych;

f) wymogi uwzglednienia prawa witasnosci oraz potrzeb interesu publicznego zrealizowano w projekcie
stosownie do uwarunkowan lokalnych, z zastrzezeniem art. 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym,;

g) wymogi wynikajgce z potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa uwzgledniono w projekcie stosownie
do uwarunkowan lokalnych;

h) wymogi w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegodlnosci sieci szerokopasmowych, oraz
potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci, zrealizowano w
projekcie poprzez wprowadzenie regulacji § 8, § 9 § 12 tekstu projektu planu;

i) wymogi zapewnienia udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej, zrealizowano poprzez:
e ogtoszenie i obwieszczenie o przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu miejscowego wraz z
prognozg oddziatywania na $rodowisko, m.in. w Biuletynie Informaciji Publicznej Gminy Mstow,
e umozliwienie sktadania wnioskéw i uwag,
e opublikowanie rozpatrzenia zgtoszonych wnioskéw w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Mstow,
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e ogtoszenie i obwieszczenie o wytozeniu do publicznego wglgdu projektu planu miejscowego wraz z
prognozg oddziatywania na srodowisko, m.in. w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Mstow,

e udostepnianie wersji elektronicznej projektu planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na
srodowisko, m.in. w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Mstéw,

e zorganizowanie publicznej dyskusji;

j) wymogi zachowania jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych zrealizowano poprzez:

e ogloszenie w miejscowej prasie oraz obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu
do sporzadzenia projektu planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko,
okreslajgc forme, miejsce i termin skfadania wnioskéw do planu,

e zawiadomienie na piSmie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia ww. planu
miejscowego instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania planu;

e uzgodnienie z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska oraz Panstwowym Powiatowym
Inspektorem Sanitarnym zakresu i stopnia szczegdétowosci informacji wymaganych w prognozie
sporzadzanej w ramach strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko,

e uzyskanie wymaganych ustawg opinii i uzgodnien sporzadzonego projektu planu miejscowego wraz
z prognozg oddziatywania na srodowisko,

e ogloszenie w miejscowej prasie oraz obwieszczenie o wytozeniu projektu planu do publicznego
wgladu na co najmniej 7 dni przed dniem wytozenia, o terminie i miejscu dyskusji publicznej oraz
danych dotyczgcych wnoszenia uwag,

e wylozenie projektu do publicznego wglgdu na okres co najmniej 21 dni,

e zorganizowanie dyskusji publicznej,

e umozliwienie zainteresowanym wniesienia uwag dotyczacych sporzadzonego projektu planu
miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko oraz uwag i wnioskdw w ramach
strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko,

® rozpatrzenie zgtoszonych uwag i wnioskow;

2.2) zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wraz z datg uchwaty Rady Gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 ww. ustawy:

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Mstéw przyjete zostato
Uchwatg Nr XXII1/175/2012 Rady Gminy Mstéw z dnia 29 czerwca 2012 r. Od tego czasu nie wprowadzano
zadnych zmian do ww. dokumentu planistycznego.

Sporzgdzenie projektu studium poprzedzito przeprowadzenie analizy obowigzujgcych na terenie gminy
dokumentoéw planistycznych (oprac. aut.: E.Machlarz, A.Weglarczyk; Chorzéw, kwiecien 2009 r.) oraz
wnioskéw o ich zmiane. Na jej podstawie stwierdzono koniecznos$¢ zmiany studium uikzp i miejscowego
planu w catosci.

Nastepnie, w grudniu 2012 r. przeprowadzono kolejng analize w oparciu o art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra poprzedzita przystgpienie do
sporzadzenia planéw miejscowych dla poszczegdlnych miejscowosci gminy.

Aktualnie, caty obszar gminy w jej granicach administracyjnych, zajmujgcy powierzchnie ok. 120 km?, objety
jest obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Jedyny wyjgtek stanowi
poétnocna czes¢ miejscowosci Jaskrow.

Obecnie Gmina Mstéw nie posiada Wieloletniego Programu Sporzgdzania Miejscowych Planéw
Zagospodarowania Przestrzennego. Woéjt Gminy Mstéow na biezgco monitoruje stan aktualnosci
obowigzujgcych na terenie gminy dokumentéw planistycznych oraz dokonuje rejestracji wnioskéw
dotyczacych zmiany obowigzujgcych dokumentéw planistycznych, i kieruje je do dalszych analiz.
Przystgpienie do sporzadzenia projektu planu miejscowego nastepuje w przypadku stwierdzonej
i uzasadnionej potrzeby, uwzgledniajgcej w uporzadkowanych relacjach interes publiczny i interesy

prywatne.

2.3) wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

Projekt nie zaktada realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan
wiasnych gminy.

Analiza zapiséw projektu oraz poprzedniego stanu planistycznego pozwala stwierdzi¢, ze nie wystgpi
Znaczaca zmiana stanu prawnego (planistycznego) w zwigzku z uchwaleniem zmiany obowigzujgcego planu
miejscowego. Niewielka zmiana o charakterze rozszerzajgcym uprawnienia uzytkownikéw przestrzeni nie
spowoduje istotnej zmiany warto$ci nieruchomosci, a ewentualny poziom wplywéw zalezny jest od
indywidualnych dziatah inwestoréw, nie posiada charakteru pewnego i obligatoryjnego.
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3. Podsumowanie

Rozwigzania przyjete w projekcie odpowiadajg celom okreslonym w uzasadnieniu uchwaty Nr
X1X/153/2020 Rady Gminy Mstéw z dnia 22 czerwca 2020 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru zlokalizowanego w gminie Mstow, w
miejscowosci Wancerzéw i sg zgodne zapisami obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Mstéw, stosownie do art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, oraz przepisami odrebnymi odnoszgacymi sie do obszaru objetego
planem.

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, zaproponowane rozwigzania z zakresu przeznaczenia terenu i potencjalnego sposobu
zagospodarowania i korzystania z terenu, znajdujg uzasadnienie w wynikach szeregu analiz i badan (m.in.
srodowiskowych, ekonomicznych i prawnych), stosownie do uwarunkowan lokalnych umozliwiajgcych
ochrone istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, z
uwzglednieniem zgtoszonych wnioskow i uwag, szczegdlnie - zmierzajgcych do ochrony istniejgcego stanu
zagospodarowania terenu.

Lokalizowanie nowej zabudowy przewidziano na obszarach wskazanych do tego celu w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Mstow, jako uzupetnienie istniejgcej
zabudowy w rejonie wyksztatconej, zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej, charakteryzujgcych sie
dostepem do sieci komunikacyjnej i sieci infrastruktury techniczne;.

Zaproponowane rozwigzania nie obejmujg lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej; nie zmieniajg
w sposoéb istotny dotychczasowych mozliwosci wykorzystania publicznego transportu zbiorowego jako
srodka transportu, jak rowniez warunkéw przemieszczania sie pieszych i rowerzystéw.
Biorac pod uwage dotychczasowe ustalenia planu miejscowego, zaproponowane zasady ksztaltowania
struktur przestrzennych pozostajg bez istotnego wptywu na transportochtonno$¢ uktadu przestrzennego.

Rozwigzania przyjete w projekcie uwzgledniajg wielofunkcyjno$¢ obszaru, przewidziang w dokumencie
kierunkowym polityki przestrzennej gminy, potrzebe zapewnienia dogodnych warunkéw zamieszkania oraz
potrzebe ograniczenia potencjalnych konfliktéw wynikajgcych z r6znych sposobéw uzytkowania terenow.

Rozwigzania przyjete w projekcie, w szczegdlnosci - obejmujgce sytuowanie nowej zabudowy,
uwzgledniajg wymagania tadu przestrzennego i efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walory
ekonomiczne przestrzeni.
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