Szczekociny, ...........

Uzasadnienie do uchwaty Rady Miasta i Gminy Szczekociny w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pod nazwa "Rejon pétnocno-zachodni Zarzecza w Szczekocinach"

Do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przystapiono na podstawie uchwaty

Nr 335/XXXVI/2013 Rady Miasta i Gminy Szczekociny z dnia 26 wrze$nia 2013r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod nazwa "Rejon pétnocno-zachodni Zarzecza
w Szczekocinach". Ustalenia planu realizujg wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2016r., poz. 778 z p6zn. zm.), uwzgledniajac:

wymagania tadu przestrzennego, w_tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenie przeznaczenia terenéw
oraz zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, a takze parametrow i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu w sposéb w duzej mierze sankcjonujacy istniejacy stan
zagospodarowania oraz w sposéb harmonizujacy ze stanem faktycznym obszaru planu oraz obszardw sasiednich,
zgodnie uwarunkowaniami przyrodniczymi, funkcjonalnymi i zapisami studium, a takze z wnioskami mieszkancow.
Zasadniczym celem planu jest odpowiedz na wnioski mieszkancow oraz zaktywizowanie terendw wzdtuz
planowanej potnocnej obwodnicy Szczekocin, w tym mozliwo$¢ wprowadzenia terenow produkcji energii ze zrodet
odnawialnych (elektrownie stoneczne). Na przedmiotowym terenie nie obowigzuje w tej chwili plan miejscowy.
Zabudowa lokalizowana jest na podstawie warunkoéw zabudowy, a instrument ten wydaje sie by¢ niedoskonaty
z punktu widzenia zrownowazonej polityki przestrzennej. Ustalenia planu pozwolg na racjonalne gospodarowanie
przestrzenig w oparciu 0 wymagania tadu przestrzennego;

walory architektoniczne i krajobrazowe — w potnocnej i centralnej czesci przedmiotowego terenu dominuje
monotonny krajobraz rolniczy w typie pdl wielkoobszarowych. W potudniowej czesci obszaru znajdujq sie tereny
zabudowane, ktdrych krajobraz stanowit niegdys typowy krajobraz wsi w typie ulicowki, jednak obecnie na skutek
lokalizacji réznego typu zabudowy (w tym produkcyjnej i ustugowej) oraz zmian w profilu zawodowym
mieszkancow ulegta zamianie na krajobraz podmiejskich dzielnic z zabudowg jednorodzinna. Na catym obszarze
objetym opracowaniem brak jest szczegdlnie interesujgcych punktdw czy otwaré¢ widokowych, a zarazem
szczegolnych walorow krajobrazowych. W granicach opracowania nie wystepujg obiekty podlegajace ochronie
na podstawie ustawy o ochronie przyrody. Natomiast wystepujg tu obiekty o walorach historycznych, kulturowych
i architektonicznych, dla ktérych wprowadzono ustalenia planu majace na celu ich ochrone;

wymagania _ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i_leSnych — plan wprowadza ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska, a takze ustalenia w zakresie
zaopatrzenia w wode, odprowadzania $ciekéw bytowych i przemystowych oraz odprowadzania wod opadowych
i roztopowych, czy stosowania proekologicznych, wysokosprawnych zrodet energii cieplnej, majace na wzgledzie
Srodowisko naturalne, w tym zasoby wodne.

Na przedmiotowym obszarze wystepujq lasy, ktore zgodnie z ustaleniami planu nie zmienig swojego
przeznaczenia. Grunty rolne réwniez w wiekszo$ci pozostang w obecnym uzytkowaniu. Zatem na skutek ustalen
projektu planu nie nastepuje koniecznos¢ uzyskania zgody wtadciwych organow na zmiane przeznaczenia gruntw
leSnych na cele niele$ne oraz gruntéw rolnych klas | - Ill na cele nierolnicze.

Plan ustala minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej (pbc) w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej w zalezno$ci od przeznaczenia 5%-80%. Udziat procentowy pbc w przedziale 0-30% mozna uznaé
za nieznaczny i majacy niewielki pozytywny wptyw na Srodowisko przyrodnicze. Jednak dla przewazajacej
wiekszosci terendw przewidziany jest udziat na wiekszym poziomie. Pozostawienie wolnych od zabudowy
przestrzeni wplynie korzystnie na zasoby przyrodnicze oraz réznorodnosS¢ biologiczng tego obszaru i jest
elementem nieodzownym do funkcjonowania $rodowiska jako ukfadu ekologicznego. tagodzaco na zasoby
przyrody ozywionej wptywa réwniez przeznaczenie znacznej powierzchni obszaru planu pod funkcje przyrodnicze.
Plan miejscowy uwzglednia wystepowanie gtbwnego zbiornika wod podziemnych GZWP 408 Niecka Miechowska
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(NW);

wymagania _ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspdiczesnej -
plan wprowadza ustalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury
wspdiczesnej, chronigc obiekty indywidualne oraz obszary. Realizacja planu nie spowoduje negatywnych skutkéw
dla zabytkdw oraz dobr kultury wspétczesnej, znajdujacych sie w granicach i poza obszarem planu;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0séb niepetnosprawnych — plan
miejscowy, majac na uwadze zdrowie i bezpieczenstwo ludzi, wprowadza szereg ustalen z zakresu ochrony
$rodowiska, m.in. nakaz utrzymania standardéw emisyjnych przez nowe obiekty budowlane zgodnie z przepisami
odrebnymi, maksymalng strefe ochronng zwigzang z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu
i uzytkowaniu terenu od obiektdw produkcji energii elektrycznej ze zrodet odnawialnych w zakresie energii
stonecznej, zakaz lokalizowania przedsigwzie¢c mogacych zawsze i potencjalnie znaczaco oddziatywac
na $rodowisko, zgodnych z aktami wykonawczymi, a takze wprowadza standardy akustyczne dla terendéw
zabudowy: mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego,
mieszkaniowo — ustugowej, szpitali poza miastem oraz terendw rekreacyjno-wypoczynkowych. Ponadto
uwzglednia obszar szczegolnego zagrozenia powodzig. Dodatkowo w planie ustalono stosowanie
proekologicznych wysokosprawnych zrédet energii cieplnej, charakteryzujacych sie brakiem lub niskg emisjq
substanciji do powietrza. Wprowadzone ustalenia majg na uwadze bezpieczenstwo ludzi i ich mienia.

W zakresie wymagan potrzeb os6b niepetnosprawnych plan nakazuje zapewnienie miejsc postojowych
dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg w ilodci zgodnej z przepisami odrebnymi. Plan migjscowy
nie wprowadza zadnych ograniczefi uniemozliwiajgcych realizacje rozwigzan architektonicznych dla potrzeb oséb
niepetnosprawnych;

walory _ekonomiczne przestrzeni — obszar opracowania posiada dostep do infrastruktury technicznej,
w tym drog. Ukfad komunikacyjny nie jest jednak w petni uksztattowany. Gtéwnym elementem, ktory ustala projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest droga gtéwna ruchu przyspieszonego KDGP (pétnocna
obwodnica Szczekocin w ciggu przebudowy drogi krajowej nr 78). Dla obstugi nowych terendéw o charakterze
przemystowym wprowadza si¢ dwie drogi klasy lokalnej, a poza nimi wytacznie kilka drég wewnetrznych, ktére
czesto przebiegajq $ladem istniejacych drég polnych. Zaprojektowana struktura funkcjonalno-przestrzenna, w tym
uktad drog, pozwala na racjonalne wykorzystanie przestrzeni przeznaczonej pod zabudowe. Teren posiada dostep
do infrastruktury technicznej w ograniczonym zakresie, w miare realizacji zabudowy konieczne bedzie
doprowadzenie sieci infrastruktury technicznej do dziatek inwestorow. Przedmiotowy obszar znajduje sie
w przestrzeni czeSciowo zurbanizowanej. Zaprojektowana struktura funkcjonalno-przestrzenna pozwala
na racjonalne wykorzystanie przestrzeni przeznaczonej pod zabudowe. Rozwigzania zawarte w planie
miejscowym spetniajg oczekiwania spoteczne, umozliwiajac zarbwno zamieszkanie na przedmiotowym terenie, jak
i prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej w formie szeroko rozumianej dziatalno$ci ustugowej oraz produkcyjnej,
tym samym przyczyniajac sie do rozwoju gospodarczego gminy;

prawo wilasnosci — ustalenia planu umozliwiajg zabudowe i zagospodarowanie obszaru planu w sposéb zgodny
z oczekiwaniem spotecznym, wyznaczajac jednoczesnie granice korzystania z nieruchomosci, poprzez miedzy
innymi postanowienia co do przeznaczenia terenu, czy zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego
oraz parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — nie dotyczy, w obrebie obszaru planu nie znajdujg sie tereny
i obiekty spetniajace potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

potrzeby interesu publicznego — plan miejscowy uwzglednia potrzeby interesu publicznego poprzez wyznaczenie
terendw przeznaczonych pod teren zabudowy ustug zdrowia i opieki spotecznej oraz zamieszkania zbiorowego,
a takze ustug sportu i rekreacji. W zaleznosci od zaistniatej potrzeby na przedmiotowym obszarze istnieje
mozliwo$¢ zlokalizowania ustug o charakterze publicznym réwniez w ramach ustug nieucigzliwych. Plan miejscowy
uwzglednienia potrzebe zabezpieczenia terendw petnigcych funkcje przyrodnicze, w tym: tereny lasu, rolne oraz
zieleni urzadzonej i nieurzadzonej, podnoszacych jako$¢ zycia ogdtu mieszkancow;




« potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych - plan
miejscowy dopuszcza lokalizowanie sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, co zostato zapisane w ustaleniach
szczegotowych dla poszczegolnych terendw. Ponadto zabezpiecza tereny: infrastruktury elektroenergetycznej
i kanalizacyjnej. Nie ogranicza rozwoju sieci szerokopasmowych. Ogranicza jedynie mozliwos¢ budowy
infrastruktury telekomunikacyjnej na terenach z funkcjg mieszkalng do tej o nieznacznym oddziatywaniu, zgodnie
Z przepisami odrebnymi o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych;

+  zapewnienie udziatu spoteczefistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
w_tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji_elekironicznej — organ sporzadzajacy niniejszy plan zapewnit udziat
spofeczenstwu w opracowywaniu projektu planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko,
poprzez ogtoszenie o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania
na $rodowisko oraz umozliwienie sktadania wnioskow;

+  zachowanie jawno$ci i przejrzysto$ci procedur planistycznych:

Uchwate Nr 335/XXXV1/2013 w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pod nazwg "Rejon pétnocno-zachodni Zarzecza w Szczekocinach" Rady Miasta i Gminy Szczekociny
podjeta w dniu 26 wrze$nia 2013r.

Nastepnie wedtug art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Burmistrz Miasta i Gminy
Szczekociny kolejno:

- oglosit w miejscowe] prasie oraz przez obwieszczenie o0 podjeciu uchwaty o przystapieniu
do sporzadzenia ww. planu miejscowego wraz z prognozq oddziatywania na $rodowisko okre$lajgc forme, miejsce
i termin sktadania wnioskéw do planu;

- zawiadomit na piSmie o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia ww. planu miejscowego
oraz prognozy oddziatywania na $rodowisko instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania planu;

- wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, Parstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego
oraz Panstwowego Wojewddzkiego Inspektora Sanitarnego o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegdtowosci informacii
koniecznych do ujecia w prognozie oddziatywania na Srodowisko;

- rozpatrzyt ztozone wnioski;

- sporzadzit projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko;

- sporzadzit prognoze skutkdw finansowych uchwalenia planu miejscowego;

- przediozyt projekt planu Miejskiej Komisji Urbanistyczno — Architektoniczne;;

- uzyskat wymagane ustawg opinie i uzgodnienia projektu planu oraz prognozy oddziatywania na $rodowisko;

- wprowadzit zmiany wynikajace z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnien;

- sporzadzit niniejsze uzasadnienie do planu, o ktdrym mowa w art. 15 ust. 1 ustawy;

Prace zwigzane ze sporzadzeniem niniejszego planu miejscowego oraz skompletowaniem dokumentacji planistycznej
nie zostaty jeszcze zakoriczone.

*  potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludno$ci — plan miejscowy ustala
zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej, a w wypadku braku technicznych mozliwosci poditgczenia do sieci
wodociggowej dopuszcza si¢ lokalizowanie indywidualnych uje¢ wody, ponadto plan wprowadza ustalenia w
zakresie odprowadzania $ciekow bytowych i przemystowych oraz odprowadzania wéd opadowych i roztopowych,
majace na celu ochrone zasobow wodnych. Uwzglednia takze wystepowanie gtownego zbiornika wod
podziemnych GZWP Niecka Miechowska nr 408.

Ustalajgc przeznaczenie terenu organ rozwazyt interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci
wnioskéw, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne. Zaprojektowane rozwigzania planu sg
zgodne z oczekiwaniami mieszkaricow, umozliwiajac im zabudowe i zagospodarowanie nieruchomosci na cele
mieszkaniowe, mieszkaniowo — ustugowe, produkcyjno — ustugowe, ustugowe i produkcyjne w zakresie energii
elektrycznej ze zrodet odnawialnych. Plan miejscowy uwzglednia potrzeby interesu publicznego poprzez wyznaczenie
terenow przeznaczonych pod ustugi zdrowia i opieki spotecznej oraz zamieszkania zbiorowego, a takze sportu
i rekreacji. W zaleznoSci od zaistniatej potrzeby na przedmiotowym obszarze istnieje mozliwos¢ zlokalizowania ustug
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0 charakterze publicznym réwniez w ramach ustug nieucigzliwych. Plan miejscowy uwzglednienia potrzebe
zabezpieczenia terenéw petnigcych funkcje przyrodnicze, w tym laséw i zieleni urzadzonej, podnoszacych jakos¢ zycia
ogdtu mieszkancow. Interes publiczny zostat réwniez uwzgledniony poprzez utrwalenie i poprawe sieci drdg publicznych,
przewidujac, w miare mozliwosci terenowych, rozbudowe do parametréw spetniajgcych warunki techniczne. W planie
zostaty rowniez wyznaczone nowe drogi publiczne, nie wystepujace fizycznie w terenie. Uktad drég publicznych
zapewnia nie tylko obstuge nieruchomosci, ale takze zabezpiecza mozliwo$¢ racjonalnego poprowadzenia sieci
infrastruktury technicznej.

Analizy ekonomiczne (prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego), $rodowiskowe
(opracowania ekofizjograficzne sporzadzone w zwigzku z opracowaniem studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Bedzin), spoteczne (przede wszystkim zapotrzebowanie spoteczne na dane
funkcje wyrazone wnioskami o zmiane planu) wskazujg na stuszno$¢ przyjetych w miejscowym planie rozwigzan.

Teren objety planem znajduje sie w obszarze o czesciowo wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzenne,
a_powstajgca tu zabudowa bedzie cze$ciowo uzupetniata istniejgca, co spetnia _warunek minimalizowania
transportochtonno$ci ukiadu przestrzennego oraz daje mieszkaricom mozliwo$é korzystania z publicznego transportu
zbiorowego. W granicach obszaru opracowania nie wystepujg przystanki komunikacji publicznej i niepublicznej.

W zakresie utatwienia przemieszczania sie pieszych i rowerzystow plan miejscowy nie wprowadza szczegolnych
rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow, nie wyklucza jednak mozliwosci
wprowadzenia takich rozwigzan.

Miasto i gmina Szczekociny nie posiadaja oceny aktualno$¢ studium ani planéw miejscowych. Nalezy jednak
podkresli¢, ze obszar objety planem zawiera sie catkowicie w granicach ostatniej zmiany studium przyjetej uchwaty
Nr 141/XX1/2016 z dnia 25 luty 2016r., zatem ustalenia studium nalezy uzna¢ za aktualne. Postanowienia planu nie
naruszajq ustalen zmiany studium. Na przedmiotowym terenie nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Przed podjeciem prac nad sporzadzeniem planu wykonano analize zasadnosci przystgpienia
do sporzadzenia planu, w ktérej wskazano na potrzebe sporzadzenia planu.

Zgodnie z opracowang prognozg skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego warto$¢ wskaznika
ekonomicznego NPV (stuzacego ocenie ekonomicznej inwestycji) w wysoko$ci zaokraglonej wyniesie ponad milion
zZtotych. Dodatnia jego wartoS¢ oznacza, ze dla przyjetych zatozen realizacja planu zagospodarowania przestrzennego
przyniesie gminie zyski finansowe. Uchwalenie planu zwigkszy dochody gminy gtéwnie poprzez: dochody ze sprzedazy
nieruchomo$ci, dochody od podatku od gruntu i nieruchomosci oraz dochody z renty planistycznej. W zwigzku
z uchwaleniem planu istnieje konieczno$¢ docelowo budowy kanalizacji sanitarnej, o$wietlenia i wykupu terenu pod
poszerzenia drogi publicznej 6.KDD. Koszty budowy drdg sg wysokie, wynika to z konieczno$ci wykupu gruntow, z
budowy nowej nawierzchni i oSwietlenia oraz sieci kanalizacyjnej. Miasto moze pozyskiwaé na ten cel réznego rodzaju
dotacje pochodzace z funduszy Unii Europejskiej i krajowych funduszy celowych, czy wreszcie negocjowaé czesciowe
uczestnictwo zainteresowanych inwestoréw w zamian za oferowanie rozliczeri w ramach optat adiacenckich.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan miejscowy uchwala rada
gminy, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajac jednocze$nie o sposobie rozpatrzenia uwag
do projektu planu oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
nalezg do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych. Czes¢
tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaty, cze$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig zataczniki do uchwaty.

Majac na uwadze powyzsze, przyjecie przez Rade Miasta i Gminy niniejszej uchwaly jest uzasadnione.



