UCHWALA NR XLI/350/2022
RADY GMINY MSTOW

z dnia 27 czerwca 2022 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru zlokalizowanego przy ulicy Czestochowskiej w miejscowosci Zawada w Gminie Mstow

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U.
72022 r., poz. 559 zpdzn. zm.) oraz art. 20 ust. 1, art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 503) w zwigzku z uchwatg Nr XXIX/247/2021
zdnia 14 maja 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru zlokalizowanego przy ulicy Czestochowskiej w miejscowosci Zawada w gminie
Mstow, Rada Gminy Mstow po stwierdzeniu, ze projekt planu nie narusza ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Mstow, przyjetego Uchwatg Nr XXIII/175/2012 Rady
Gminy Mstoéw z dnia 29 czerwca 2012 r., uchwala co nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogolne

§ 1. Przedmiotem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest obszar potozony przy
ul. Czestochowskiej, ktorego granice okreslone zostaty na rysunku planu.

§ 2. Zatacznikami do niniejszej uchwaty sa:
1) zatacznik nr 1 - rysunek planu;
2) zalacznik nr 2 - rozstrzygnigcie Rady Gminy Mstow o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu;

3) zatacznik nr 3 - rozstrzygniccie Rady Gminy Mstow o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania.

4) zalacznik nr 4 - dane przestrzenne, o ktorych jest mowa w art. 67a ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

§ 3. Uzyte w uchwale okreslenia oznaczaja:
1) ,,dach ptaski” — dach o nachyleniu do 10 stopni;

2) ,,nieprzekraczalna linia zabudowy” — lini¢, ktorej projektowany budynek nie moze przekroczy¢; dopuszcza
si¢ przekroczenie ustalonej nieprzekraczalnej linii zabudowy na odleglos¢ do 1,3 m cze$ciami budynku
takimi jak: okapy, zadaszenia nad wejSciem, balkony, tarasy, schody zewng¢trzne, pochylnie;

3) ,,plan” — niniejszy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego;

4) ,,powierzchnia calkowita zabudowy” —powierzchni¢ catkowita wszystkich kondygnacji nadziemnych
zabudowy, o ktérej mowa w pkt 10 niniejszego paragrafu,

5) ,teren” — powierzchni¢ wydzielona na rysunku planu linia rozgraniczajacg, posiadajaca odrebne
oznaczenie;

6) ,,ustawa” — ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

7) ,,wskaznik powierzchni biologicznie czynnej” — procentowy udzial powierzchni biologicznie czynnej
w powierzchni dziatki budowlanej;

8) ,,wskaznik zabudowy” — procentowy udzial powierzchni zabudowy obiektow, o ktorych mowa w pkt 10
niniejszego paragrafu, w powierzchni dziatki budowlanej;

9) ,,wysokos¢ zabudowy” — wysoko$¢ budynku lub jego czesci liczong jako wymiar pionowy od poziomu
terenu przy wejsciu do budynku potozonym na najnizszej kondygnacji nadziemnej do gornej krawedzi
Sciany zewnetrznej gzymsu lub attyki, a w przypadku dachow stromych do najwyzej polozonej krawedzi
dachu (kalenicy) lub punktu zbiegu potaci dachowych;

10) ,,zabudowa” — budynek lub zespot budynkow.
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§ 4. 1. Ustalenia tekstowe planu nalezy odczytywa¢ w powigzaniu z ustaleniami graficznymi na rysunku
planu.

2. Terminy o znaczeniu okreslonym w § 3 oznaczone zostaly w tekscie planu wyrdznione pogrubiona
czcionka.

3. Dla potrzeb planu intensywno$¢ zabudowy nalezy obliczy¢ zgodnie z zasada okreslong w ustawie
przyjmujac powierzchnie caltkowitg zabudowy zgodnie z definicjg zawarta w § 3 pkt 4.

4. Budynki garazowe i gospodarcze niezwiazane z funkcjg mieszkaniowg nalezy traktowac jak zabudowe
o funkcji przeznaczenia terenu.

Rozdzial 2.

Przeznaczenie terenéw, zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasady ksztaltowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, minimalne liczby miejsc do parkowania w tym
miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingow3a i sposob ich
realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow

§ 5. 1. Dla terenu 1.U ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe — teren zabudowy ustugowej, na ktérym dopuszcza si¢:
a) funkcje mieszkaniowg realizowana w budynku mieszkalno-ustugowym,
b) sktady i magazyny,
c¢) zabudowe garazowa, gospodarcza, zielen urzadzong, miejsca parkingowe,
d) lokalizacje obiektoéw budowlanych infrastruktury technicznej na zasadach okreslonych w rozdziale 11,

2) szczegblne warunki zagospodarowania wynikajace z ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu zawarte sa
w rozdziale 3;

3) wskazniki zagospodarowania dziatki budowlane;j:
a) maksymalny wskaznik zabudowy: 50%,
b) minimalny wskazZnik powierzchni biologicznie czynnej: 20%,
c¢) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 0,001,
d) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy:1,2;
4) parametry nowej zabudowy:
a) maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 12 m,
b) maksymalna wysokos$¢ innych obiektow niebgdacych zabudowa: 15 m,
c¢) geometria i spadek gtdwnych potaci dachu budynku:
- dach stromy, o nachyleniu potaci dachowych od 30 do 40 stopni;
- dla obiektow o wysokosci zabudowy do 6 m dopuszcza si¢ dach plaski.

d) w strefie frontowej wymaga si¢ dachu stromego, o nachyleniu potaci dachowych od 30 do 40 stopni
o kalenicy prostopadtej do bocznej granicy dzialki.

2. Na terenie okre§lonym w ust. 1 ustala si¢ nastgpujace parametry zabudowy garazowej i gospodarczej
zwigzanej z funkcjg mieszkaniowa:

1) wysokos$¢ zabudowy: do 3,5 m;
2) geometria dachu: dach plaski.
3. Dla terendéw okre$lonych w ust. 1 ustala si¢:
1) minimalne ilo$ci miejsc do parkowania na dziatce budowlane;:
a) 1 miejsce parkingowe na 1 lokal mieszkalny,
b) 1 miejsce parkingowe na kazde rozpoczgte 100 m? powierzchni uzytkowej zabudowy ustugowej,

c) ilo§¢ miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte¢ parkingowa nalezy
zapewni¢ zgodnie ze wskaznikami okreslonymi w przepisach o drogach publicznych;
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2) sposob realizacji miejsc parkingowych:
a) realizowane poza budynkiem: dopuszcza si¢ naziemne,
b) realizowane w budynku: dopuszcza si¢ w pierwszej kondygnacji nadziemne;.
§ 6. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
1) zasady zabudowy:

a) zabudowe nalezy lokalizowa¢ wzgledem ustalonej na rysunku planu nieprzekraczalnej linii zabudowy
zgodnie z zasadami okreslonymi w § 3 pkt 2,

2) zasady ksztaltowania zabudowy:

a) dopuszcza si¢ stosowanie naczotkow, okien dachowych, lukarn bez limitowania nachylenia potaci
daszkow ani ich geometrii,

b) zakazuje si¢ stosowania oblicowki wykonanej z tworzyw sztucznych imitujacych deskowanie $ciany;
3) zasady rozbudowy:

a) budynku krytego dachem stromym: rozbudowa winna by¢ kryta dachem stromym o nachyleniu potaci
jak w budynku podlegajacym rozbudowie, z tolerancja do 10%,

b) budynku krytego dachem ptaskim: rozbudowa winna by¢ kryta dachem ptaskim, przy czym nie limituje
si¢ sposobu zadaszenia nad wejsciem do budynku,

¢) w przypadku realizacji rozbudowy wzdtuz granicy dziatki dopuszcza si¢ dach jednospadowy;
4) zasady nadbudowy:

a) dopuszczalna wysoko$¢: zgodna z ustaleniami dla terenu,

b) geometria dachu: zgodna z odpowiednimi ustaleniami dla terenu.

Rozdzial 3.
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu

§ 7. 1. Ustala si¢, ze na obszarze planu obowigzuja dopuszczalne poziomy hatasu jak dla zabudowy
mieszkaniowo-ustugowe;.

2. Postgpowanie z odpadami nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami o odpadach.

3. Dopuszcza si¢ odprowadzenie Sciekow do zbiornikow bezodptywowych na nieczystosci ciekle do czasu
realizacji sieci kanalizacji sanitarne;.

4. Zaopatrzenie w wodg z sieci wodociggowe;.
5. Ustala obowiazek stosowania do celéw grzewczych rozwigzan proekologicznych.
6. Szczegodlne warunki zagospodarowania terenu 1.U:

1) zakazuje si¢ otwartych skladow materialdéw sypkich ipylacych mogacych spowodowaé zapylenie
sasiadujacych nieruchomosci;

2) wysokos$¢ sktadow innych materialow do 3 m;

3) zakazuje si¢ lokalizacji inwestycji mogacych znaczaco oddziatywaé na Srodowisko z wyjatkiem inwestycji

celu publicznego oraz tych inwestycji, ktére nie wymagaja sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na
srodowisko i nie wywieraja niekorzystnego wptywu na przyrodg i krajobraz;

4) nawierzchnie utwardzone nalezy zabezpieczy¢ przed zanieczyszczeniem wod wglebnych oraz glebys;

5)pas terenu potozony wzdhluz granicy z sgsiednimi nieruchomo$ciami o min. szeroko$ci 4 m nalezy
zagospodarowac neutralnie, wielopigtrowa zielenia.

7. Zgodnie z UCHWALA NR 1V/48/2/2014 SEIMIKU WOJEWODZTWA SLASKIEGO z dnia 10 marca
2014 r. w sprawie ustanowienia planu ochrony Parku Krajobrazowego ,,Orlich Gniazd” obszar planu potozony
jest w otulinie parku krajobrazowego.
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Rozdzial 4.
Zasady ksztaltowania krajobrazu
§ 8. Wysokos$¢ zabudowy nie moze przekroczy¢ 12 m.

Rozdzial 5.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazow kulturowych, oraz débr
kultury wspélczesnej

§ 9. Na obszarze planu nie wystepuja obiekty i tereny wymagajace ustalenia zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkdéw oraz dobr kultury wspotczesne;.

Rozdzial 6.
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych

§ 10. Ustala si¢ nastepujace wymagania dotyczace ksztattowania przestrzeni publicznych:
1) zakaz stosowania barier architektonicznych powodujacych ograniczenie dostgpno$ci osobom
niepelosprawnym;

2) obiekty malej architektury winny charakteryzowac si¢ jednorodnos$cig przyjetych form ze szczegdlnym
uwzglednieniem zastosowanych materiatow w kontekscie sgsiadujacej zabudowy;

3) powierzchni¢ biologicznie czynng nalezy realizowac jako zielen urzadzong, ktéra bedzie wykonana przy
uzyciu nieinwazyjnych gatunkéw obcych roélin;

4) lokalizacja no$nikow reklamowych w pasie drogowym i w odlegto$ci 8 m od zewnetrznej krawedzi jezdni,
o ktérej mowa w art. 43 ust. 1 ustawy o drogach publicznych, winna spelnia¢ wymogi tej ustawy.

Rozdzial 7.

Granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepiséw, terenéw gorniczych, a takze obszarow szczegélnego zagrozenia powodzia,
obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewdédztwa

§ 11. 1. Na obszarze planu odkryte podczas prac ziemnych przedmioty, co do ktorych istnieje
przypuszczenie, ze sa zabytkami, podlegaja ochronie na podstawie przepisdw o ochronie zabytkoéw i opiece nad
zabytkami.

2. Na obszarze planu nie wystepujg tereny gornicze, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszary
osuwania si¢ mas ziemnych ani krajobrazy priorytetowe.

Rozdzial 8.
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 12. Ustala si¢ zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) front dzialek nie moze by¢ mniejszy niz 20 metrow;
2) minimalna powierzchnia dziatki: 1000 m?;
3) kat potozenia granicy dziatki w stosunku do pasa drogowego: 90° z tolerancjg do 5 stopni.

Rozdzial 9.
Szczegélne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu

§ 13. Na obszarze planu nie wystepuja tereny wymagajgce ustanowienia szczegdlnych warunkow
zagospodarowania oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu.

Rozdzial 10.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy system6éw komunikacji

§ 14. Obszar planu nie obejmuje zadnego elementu systemu komunikacji.

Rozdzial 11.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej

§ 15. 1. Ustala si¢ zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:

1) lokalizacja liniowych obiektoéw uzbrojenia terenu winna umozliwia¢ wykorzystanie terenow zgodnie
z warunkami okreslonymi w planie;

Id: E94E1F16-8674-4F63-9855-31F1A3790A1B. Podpisany Strona 4



2) wysoko$¢ budowli infrastruktury technicznej nie moze przekroczy¢ 50 m;
3) nowe sieci infrastruktury technicznej nalezy prowadzi¢ jako podziemne.

2. W zakresie dostarczenia wody do celéw przeciwpozarowych obowigzuja przepisy w sprawie
przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode.

Rozdzial 12.
Sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow

§ 16. Nie wyznacza si¢ terendOW wymagajacych ustalenia sposobu iterminu tymczasowego
zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenu.

Rozdzial 13.
Stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala si¢ oplate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy

§ 17. Ustala si¢ stawke procentowa stanowigca podstawe do okreslania optaty réwna 30%.

Rozdzial 14.
Przepisy koncowe

§ 18. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Mstow.

§ 19. Uchwata wchodzi wzycie po uplywie 14dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Slaskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy
Mstow

Krzysztof Chorylek
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Zatacznik Nr 1 do uchwaly Nr XL1/350/2022
Rady Gminy Mstow

z dnia 27 czerwca 2022 r.

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA

PRZESTRZENNEGO OBSZARU ZLOKALIZOWANEGO

PRZY ULICY CZESTOCHOWSKIE] i
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Zalacznik Nr 2 do uchwaty Nr XL1/350/2022
Rady Gminy Mstow
z dnia 27 czerwca 2022 r.

Rozstrzygniecie Rady Gminy Mstow o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego obszaru zlokalizowanego przy ulicy Czestochowskiej w miejscowosci
Zawada w Gminie Mstow

Rozstrzygniecie Rady Gminy Mstow o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru zlokalizowanego przy ulicy Czestochowskiej w miejscowosci
Zawada w Gminie Mstow.

Podczas wylozenia projektu planu miejscowego do publicznego wgladu nie wplyneta Zadna uwaga.
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Zalacznik Nr 3 do uchwaty Nr XL1/350/2022
Rady Gminy Mstow
z dnia 27 czerwca 2022 r.
Rozstrzygniecie Rady Gminy Mstéw o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru zlokalizowanego przy ulicy
Czestochowskiej w miejscowosci Zawada w Gminie Mstow nie powoduje obowigzku realizacji inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy.
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Zatacznik Nr 4 do uchwaty Nr XLI1/350/2022
Rady Gminy Mstow
z dnia 27 czerwca 2022 1.

Zalacznik4.gml

S

Rada Gminy Mstow na podstawie art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503) przygotowala dane przestrzenne dla
planu, ktore stanowig zalacznik w postaci cyfrowej do uchwaly.
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Uzasadnienie

do uchwaly Rady Gminy Mstéw w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru zlokalizowanego przy ulicy Czestochowskiej w miejscowosci Zawada w Gminie Mstow.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Rada Gminy Mstow wdniu 14 maja 2021 roku podjeta uchwale Nr XXIX/247/2021 w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
zlokalizowanego przy ulicy Czestochowskiej w miejscowosci Zawada w gminie Mstéw celem zmiany
obowigzujacego planu miejscowego polegajacej na zmianie przeznaczenia zterenu zabudowy
jednorodzinnej na teren zabudowy ustugowej. Przedmiotowa zamiana jest zgodna z obowiazujacym
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Mstow uchwalonym
w2012 r.

Obligatoryjny zakres przepisow, ktore moga by¢ stanowione w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego okre $la art. 15 ust. 2 przywotanej ustawy na wstepie, zgodnie z ktorymi zostal sporzadzony
projekt planu miejscowego. Sg to przepisy, ktore uwzgledniajg zakres spraw wskazanych w art. 1 ust. 2
w punktach do 1 do 10 ww. ustawy.

Procedura projektu planu prowadzona byla zgodnie zprzepisami art. 17 ustawy co oznacza, ze
zainteresowani projektem planu byli powiadomieni o mozliwos$ci ztozenia wnioskéw w terminie do dnia
22 wrzesnia 2021 r. Etap opiniowania projektu planu miejscowego, ktory dla spoteczenstwa gwarantowany
jest poprzez mozliwo$¢ zapoznania si¢ ztym projektem podczas wyltozenia do publicznego wgladu
w dniach od 30 marca do 20 kwietnia 2022 r. i mozliwo$¢ ztozenia uwag do 6 maja 2022 r. Podczas
procedury wyltozenia nie zostata ztozona zadna uwaga.

Organy 1iinstytucje w lasciwe do skladania wnioskow, opiniowania iuzgadniania projektu planu
miejscowego zostaly otym powiadomione zgodnie z przepisami ustawy. Dowody przeprowadzonej
procedury  znajduja  si¢  wdokumentacji  planistycznej  projektu  planu  miejscowego.
Projekt planu miejscowego nie wymagat analiz pod katem zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody
do celow zaopatrzenia ludnosci poniewaz nie wyznaczatl nowych terenéw pod zabudowe lecz wylacznie
zmienit dotychczasowe przeznaczenie terenu pod teren zabudowy ustugowej. Przez obszar planu przebiega
sie¢ wodociggowa zapewniajgca dostep do wody.

Zmiana obowigzujacego planu miejscowego nie wywoluje kosztow pokrywanych z budzetu gminy i nie
narusza interesu publicznego. Przepisy planu chronig prywatne interesy w lascicieli sasiadujacych
nieruchomosci, chronig rowniez walory Srodowiskowe co jest szczegoélnie wazne z powodu potozenia
obszaru planu w otulinie Parku Krajobrazowego Orlich Gniazd. Nie mozna oceni¢ zgodnosci
przedmiotowej zmiany planu zanaliza, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, poniewaz gmina nie sporzadzita takiego opracowania.

Nalezy zauwazy¢, ze obszar Gminy Mstow w catoéci objety jest przepisami miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego. Ewentualne potrzeby wynikaja z jednostkowych potrzeb, ktoérych
zmiana
mozliwa jest wytacznie w zgodzie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Mstow. Uchwalenie niniejszego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru zlokalizowanego przy ulicy Czestochowskiej w miejscowosci Zawada wptynie na
finanse publiczne.

Wzrost dochodow budzetowych z tytutu zmiany opodatkowania gruntow i opodatkowania zrealizowane;j
zabudowy szacuje si¢ na 198882,5 zt rocznie. Jest to jednak szacunek zakladajacy pelna realizacje ustalen
planu (czyli maksymalne wykorzystanie wszystkich dopuszczonych wskaznikéw), oznacza to, ze wskazana
kwota jest kwota maksymalng, mozliwg do osiagniecia jedynie teoretycznie i po uplywie, co najmniej,
kilkunastu lat. W miar¢ realizacji przewidzianej na obszarze opracowania zabudowy wysoko$¢
uzyskiwanych dochodéw budzetowych pochodzacych ze zwigkszenia podatkdw bedzie rosta.

Majac powyzsze na uwadze, jest w petni zasadne uchwalenie przedmiotowego planu.
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