UZASADNIENIE

Uzasadnienie do uchwaly w sprawie projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego obszar zlokalizowany przy ul. Wyzwolenia w miejscowosci
Wancerzéw w gminie Mstow (nazywanego dalej ,,projektem planu” lub ,,opracowaniem”)

Na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z pdzn. zm.) - nazywanej dalej ,ustawg”, stwierdza sie, ze
projekt planu dotyczy obszaru potozonego w miejscowosci Wancerzow w miejscowosci Wancerzow
przy ul. Wyzwolenia (klasa techniczna — droga gtdwna) stanowigcego realizacje uchwaty Nr
XXIX/246/2021 Rady Gminy Mstoéw z dnia 14 maja 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;
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przedmiotem opracowania planu jest zmiana okreslonych w obowigzujgcym planie miejscowym z
2017 r. funkcji terenu przeznaczonego do zabudowy, w celu umozliwienia rozbudowy istniejgcego
budynku ustugowego; obszar jest uzbrojony, obstuga komunikacyjna obszaru objetego planem
nie ulegnie zmianie, bedzie odbywata sie istniejacym publicznym z ul. Wyzwolenia — drogi
kategorii wojewddzkiej; zaproponowane rozwigzania projektowe sg stosowne do potrzeb
przysztego sposobu uzytkowania, ktérego ramy okresla obowigzujgce Studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Mstéow; obszar opracowania jest
przedmiotem wniosku podmiotu, ktéremu przystugujg prawa do nieruchomosci znajdujgcych sie w
granicach opracowania, dotyczgcego zmiany obowigzujgcego dokumentu planistycznego;
zabudowa i zagospodarowanie terenu stuzace funkcjom — ustugowej i mieszkaniowej w rejonie
centrum miejscowosci zdominowanym przez takie wlasnie sposoby uzytkowania,
zagospodarowania izabudowy terendéw, uzna¢ nalezy za uwzgledniajgcy wymagania tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych
przestrzeni; uzupetnienie istniejgcej struktury funkcjonalno-przestrzennej przewidziano
z uwzglednieniem potrzeby odseparowania funkcji potencjalnie konfliktowych; lokalizowanie
nowej zabudowy przewidziano w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy
z dnia 29 sierpnia 2003r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektéw fizjograficznych (Dz. U.
z 2019 r. poz. 1443), jako uzupetnienie istniejgcej zabudowy;

obszar opracowania, poza dwoma dziatkami na ktérych planowana jest rozbudowa istniejgcego
budynku ustugowego, jest zabudowany, zagospodarowany i uzytkowany dla potrzeb ustugowych
wzdtuz ul. Wyzwolenia i dla potrzeb zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w gtebi dziatki;
graniczy i sagsiaduje z terenami zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ustugowej oraz
zabudowy o charakterze zagrodowej, w tym — budynkami mieszkalnymi, skupionymi wzdtuz drog
publicznych; zabudowa i elementy zagospodarowania w omawianym rejonie przewaznie tworzg
pasma zainwestowania o zréznicowanej gtebokosci wzgledem drogi publicznej; budynki sg w
wiekszosci jedno- i dwukondygnacyjne, przekryte dachami stromymi, dwuspadowymi (wystepujg
réwniez dachy wielospadowe) o kierunkach kalenic gtéwnych — réwnolegtym badz prostopadtym
wzgledem frontowej granicy dziatki; rejon drog w obszarze opracowania jest uzbrojony;

obszar objety planem, potozony w otulinie Parku Krajobrazowego ,Orlich Gniazd”, w sgsiedztwie
Parku Krajobrazowego ,Orlich Gniazd”, a rGwnoczesnie poza granicami obszaréw Natura 2000; w
granicach Gtéwnego Zbiornika Woéd Podziemnych Czestochowa E (GZWP nr 326); w granicach
jednolitej czesci wdéd powierzchniowych "Warta od zbiornika Poraj do Cieku spod Rudnik”
(PLRW60001618134), ktéra ma charakter silnie zmienionej a osiggniecie przez nig celoéw
srodowiskowych jest zagrozone; w granicach jednolitej czesci wéd podziemnych o kodzie PLGW
650099;

w projekcie uwzgledniono Rozporzadzenie z dnia 2 kwietnia 2014 r. Dyrektora Regionalnego
Zarzgdu Gospodarki Wodnej w Poznaniu w sprawie warunkéw korzystania z wéd regionu
wodnego Warty (Dz. Urz. Wojewddztwa Slgskiego z dnia 03.04.2014r., poz. 1974) oraz
Rozporzgdzenie Dyrektora Regionalnego Zarzgdu Gospodarki Wodnej w Poznaniu z dnia
17 lipca 2017 r. zmieniajgce rozporzgdzenie w sprawie warunkéw korzystania z wéd regionu
wodnego Warty (Dz. Urz. Wojewddztwa Slgskiego z 2017 r. poz. 4337) - ograniczenia wynikajgce
z powyzszych uwarunkowan oraz aktéw normatywnych nie stanowig przeszkody dla planowanej
zmiany obowigzujgcych dotychczas ustalen planu miejscowego;

projekt dokumentu nie bedzie wywierat bezposredniego wptywu i nie stoi w sprzecznosci z
ochrong terendéw objetych formami ochrony przyrody w rozumieniu ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. oochronie przyrody (Dz. U. z 2021 r. poz. 1098 z pdézn. zm.) oraz obszarow
podlegajgcych ochronie zgodnie z prawem miedzynarodowym;

w granicach opracowania nie wystepujg inne ograniczenia srodowiskowe dla realizacji zabudowy
i zagospodarowania terenéw, w tym nie wystepujg zaktady stwarzajgce zagrozenie dla zycia lub



8)

zdrowia ludzi, a zwtaszcza zaktady o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystepowania powaznych
awarii lub elektrownie wiatrowe; nie zostaty réwniez wyznaczone obszary ograniczonego
uzytkowania;

sposob realizacji wymogoéw wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
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wymagania ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
zrealizowano w szczegolnosci poprzez wprowadzenie regulacji w § 5 tekstu planu;

ustalenia planu dla przedmiotowych terenéw zostaty zapisane w sposob uwzgledniajgcy
istniejace w rejonie poszczegdlnych inwestycji wskazniki zagospodarowania terendéw i
gabaryty obiektow budowlanych; ustalenia te pozwalajg na zachowanie obszaréw objetych
opracowaniem jako obszarow zabudowy niskiej, ze zréznicowanymi wskaznikami
intensywnosci zabudowy; w projekcie planu wprowadzono ustalenia pozwalajgce w przypadku
lokalizacji nowej zabudowy ustugowej, na uwzglednienie: wymagan fadu przestrzennego oraz
efektywnego gospodarowania przestrzeniag, z zachowaniem waloréw ekonomicznych
przestrzeni; projekt planu pozwala na funkcjonowanie istniejacej zabudowy, a takze na
lokalizacje nowej zabudowy jako uzupetnienia zabudowy istniejgcej; jednoczesnie w projekcie
planu wprowadzono szereg regulacji majgcych chroni¢ w maksymalny sposob istniejacg w
rejonie inwestycji oraz projektowang zabudowe mieszkaniowg przed niekorzystnym
oddziatywaniem zabudowy innego rodzaju, poprzez wprowadzenie w projekcie planu nakazéw
oraz zakazu lokalizacji zabudowy okreslonego rodzaju, a takze poprzez wprowadzenie
ograniczen w zakresie dopuszczonych gabarytéw obiektow budowlanych i powierzchni
zabudowy; nalezy podkresli¢, ze wprowadzone regulacje (ograniczenia i zakazy) zostaty
wprowadzone na mocy upowaznienia ustawowego wynikajgcego z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy,
majg charakter powszechny i mieszg sie w granicach wtadztwa planistycznego gminy;
wymagania ochrony srodowiska w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
lesnych zrealizowano w szczegdlnosci poprzez wprowadzenie regulacji w § 7 tekstu planu;
wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osdb ze
szczegllnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019r. 0 zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami zrealizowano w szczegdélnosci poprzez
wprowadzenie regulacjiw § 5i § 9 ust. 6 pkt 3 tekstu planu;

walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawa wlasnosci zrealizowano w szczegolnosci poprzez
odpowiednie wprowadzenie zasad zabudowy i zagospodarowania poszczegdélnych terendw;
potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz potrzeby interesu publicznego
zrealizowano w szczegolnosci poprzez wprowadzenie regulacji w § 10 ust. 2 ust.2 tekstu
planu;

ustalenia projektu planu miejscowego uwzgledniajg istniejacy uktad komunikacyjny i jego
parametry oraz uktad komunikacyjny zaprojektowany w obowigzujgcym planie
zagospodarowania przestrzennego z 2017 r.;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych zrealizowano w szczegdlno$ci poprzez wprowadzenie regulacji w § 10
tekstu planu;

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci
zrealizowano w szczegolnosci poprzez wprowadzenie regulacji w § 10 ust. 2 tekstu planu;
zapewnienie udziatu spoteczehnstwa w pracach nad planem miejscowym, w tym przy uzyciu
srodkéw komunikacji elektronicznej jest realizowane poprzez: ogtoszenie i obwieszczenie o
przystgpieniu do sporzgdzenia planu, umozliwienie sktadania wnioskoéw, ogtoszenie i
obwieszczenie o wylozeniu do publicznego wgladu projektu planu  miejscowego,
zorganizowanie publicznej dyskusji nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu
miejscowego, umozliwienie sktadania uwag;

w trakcie sporzgdzania planu podano do publicznej wiadomosci:

informacje o przystgpieniu do opracowania projektu planu i o jego przedmiocie
oraz mozliwosci skfadania wnioskdw poprzez ogtoszenie prasowe i obwieszczenie
o0 przystgpieniu do sporzgdzenia planu na stronie BIP Urzedu Gminy Mstéw, a takze na tablicy
ogtoszen Urzedu Gminy; po zawiadomieniu o przystgpieniu do sporzgdzenia projektu planu
nie wptynely zadne wnioski witascicieli nieruchomoS$ci, lub 0séb/ jednostek zainteresowanych
lokalizacjg inwestycji w granicach obszaréw objetych opracowaniem;

informacje o mozliwosci zapoznania sie z niezbedng dokumentacjg sprawy oraz o miejscu,
w ktérym jest ona wytozona do publicznego wgladu wraz z podaniem informacji o sposobie,
miejscu i terminie skladania wnioskéw, a takze informacji o organie wtasciwym
do rozpatrzenia uwag poprzez ogtoszenie prasowe i obwieszczenie o wylozeniu do
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publicznego wgladu projektu planu na stronie BIP Urzedu Gminy Mstéw, a takze na tablicy
ogtoszen Urzedu Gminy;
projekt planu zostat pozytywnie zaopiniowany i uzgodniony przez upowaznione do tego organy;

zgodnos$¢ z wynikami analizy okreslonej w art. 32 ust. 1 ustawy: Gmina Mstéw nie posiada
Wieloletniego Programu Sporzgdzania Miejscowych Planéw Zagospodarowania Przestrzennego.
Wéjt Gminy Mstéw na biezgco monitoruje stan aktualnosci obowigzujgcych na terenie gminy
dokumentow planistycznych oraz dokonuje rejestracji wnioskdw dotyczgcych 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;
uwzglednienie uniwersalnego projektowania, zostato zapewnione poprzez wprowadzenie regulacji w §
5 ust. 8 tekstu planu;

wpltyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony zostat w prognozie finansowej
sporzgdzonej na potrzeby planu miejscowego; jak wynika ze sporzgdzonej prognozy skutkéw
finansowych, realizacja ustalen projektu planu nie obejmuje inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, nalezgcych do zadah wiasnych gminy; nie wymaga rowniez pozyskania terenu na
potrzeby realizacji inwestycji celu publicznego. W dalszej perspektywie czasowej moze wigzac sie
z przychodami do budzetu gminy (m.in. z tytutu podatkéw od nieruchomosci).



