UZASADNIENIE

do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

czesSci obszaru miasta Pajeczno przy ul. Targowej

1. Podstawa prawna

Uchwata zostaje podjeta na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o

samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 ze zm.), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), w
zwiazku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688),
oraz w zwigzku z uchwata Nr 264/XXVIII/21 Rady Miejskiej w Pajecznie z dnia 28 pazdziernika
2021 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego cze$ci obszaru miasta Pajeczno przy ul. Targowej, ktora okresla granice obszaru
objetego planem miejscowym.

2. Sposoéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

a)

b)

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury wypelnione sa poprzez
okreslenie przeznaczenia terenu oOraz ustalenie nieprzekraczalnej linii zabudowy.
Okreslono rowniez wskazniki zagospodarowania terenu i parametry ksztattujace
zabudowe w nawigzaniu do obowigzujacych planéw, zapisow w studium dla
poszczegdlnych  rodzajow zabudowy oraz przy uwzglednieniu istniejgcego
zagospodarowania terenu. Nowy plan miejscowy zastapi 4 obowigzujace na tym obszarze
plany miejscowe. Obszar objety planem w znacznym stopniu jest juz zainwestowany i
stanowi fragment miasta Pajeczna zagospodarowany zabudowsg uslugowa i
mieszkaniowa. Dziatki maja zapewniong obshuge komunikacyjng poprzez drogi w
granicach planu oraz bezposrednio graniczace z obszarem objgtym planem.

walory architektoniczne i krajobrazowe

Obszar objety planem nie posiada wysokich waloréw architektonicznych lub
krajobrazowych. Dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe ustalono wskazniki
zagospodarowania terenu i parametry ksztattujace zabudowg w nawigzaniu do
obowigzujacych planéw, zapisow w studium dla poszczegolnych rodzajow zabudowy
oraz przy uwzglednieniu istniejacego zagospodarowania terenu. Dla obiektow
lokalizowanych w granicach planu ustalono kolor pokrycia dachowego, a dla budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, mieszkalno-ustugowych i ustugowych réowniez rodzaj
materiatéw elewacyjnych i ich kolor.

wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i le$nych;

W celu ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami ustalono zasady ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, w ktorych wprowadzono zakaz
lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko (zakaz
nie dotyczy inwestycji celu publicznego, lokalizowania obiektow i urzadzen oraz
prowadzenia dziatalnoSci powodujacej przekroczenie dopuszczalnych wielko$ci
oddziatywania na $rodowisko poprzez emisje substancji i energii w szczegdlno$ci
dotyczace wytwarzania hatasu, wibracji, promieniowania, zanieczyszczania powietrza,
gleby, ziemi, wod powierzchniowych i podziemnych oraz wprowadzania sciekéw



d)

€)

f)

niespetniajagcych  wartoSci  okre§lonych w  przepisach  odrebnych do wod
powierzchniowych lub do gruntu. Dla terenéw 1MN, 2MN, 1MN/U, 2MN/U, 3U, 4U
ustalono klasyfikacje ochrony akustycznej. Obszar objety planem zlokalizowany jest W
granicach Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 326 Czgstochowa, ktdrego ochrong
nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami odrebnymi.

Na obszarze planu nie wystepuja urzadzenia melioracji wodnych. Na fragmencie obszaru
objetego planem wystepuja grunty rolne Kklasy Ill. Zgodnie z art. 10a ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2409 ze zm.)
ograniczenia przeznaczania gruntéw rolnych na cele nierolnicze w granicach
administracyjnych miast nie obowiazuja. Na obszarze planu nie wystepuja lasy.

Ustalenia planu nie wymagaja uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntdw
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

Projekt planu miejscowego wymaga przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania
na srodowisko, ktora jest prowadzona rownolegle do procedury planistyczne;j.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspotczesnej;

W obszarze objetym planem nie wystgpuja obszary lub obiekty objete ochrong na
podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 840 ze zm.), ani obiekty wpisane do Gminnej Ewidencji
Zabytkow.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych;

W strefach sanitarnych od cmentarza w odleglosci do 150 m od cmentarza obowigzuja
zgodnie z przepisami odrgbnymi ograniczenia w lokalizacji obiektow budowlanych, w
tym zabudowan mieszkalnych, zaktadéw produkujacych artykuly zywnosci, zaktadow
zywienia zbiorowego, zaktadow przechowujacych artykuly zywnosci i studni. W celu
ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, ustalono stref¢ ochronng od
napowietrznej linii elektroenergetycznej §redniego napigcia wynoszaca 7,5 m od osi linii.
W strefie ochronnej od napowietrznej linii elektroenergetycznej S$redniego napigcia
ustalono m.in. zakaz lokalizacji pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi. Oznaczono
na rysunku planu istniejace gazociagi wraz ze strefami kontrolowanymi (o szerokosci
1 metra - 0,5 metra od osi gazociggu w obu kierunkach), w ktorych wystepuja
ograniczenia w zagospodarowaniu terenu zgodnie z przepisami odrebnymi. Budowe oraz
rozbudowe wodociagéw nalezy prowadzi¢c w sposob zapewniajacy odpowiednig
wydajno$¢ wodociggu stanowigcego zrodlo wody do celow przeciwpozarowych.
Ustalono roéwniez minimalne wskazniki zapewnienia miejsc do parkowania dla pojazdow
wyposazonych w karte parkingowa.

walory ekonomiczne przestrzeni;

Obszar objety planem w znacznym stopniu jest juz zainwestowany i stanowi fragment
miasta Pajgczna zagospodarowany zabudowa mieszkaniowg i uslugowg z bezposrednim
dostegpem do drog publicznych oraz infrastruktury technicznej. Umozliwi to
skomunikowanie nowej zabudowy oraz podigczenie nowych obiektéw budowlanych do
infrastruktury bez ponoszenia nadmiernych kosztow. Uchwalenie nowego planu dla tego
obszaru pozwoli wyeliminowa¢ zapisy w obowigzujacych planach, ktore uniemozliwiaty
lub mocno ograniczaly mozliwo$¢ lokalizacji zamierzenia inwestycyjnego oraz zostang
ustalone docelowe granice pasa drogowego drog publicznych. Nowe zapisy pozwola
zrealizowa¢ planowane inwestycje racjonalnie i w pelni wykorzysta¢ istniejace
nieruchomosci.



9)

h)

)

K)

prawo wilasnosci;

Ustalenia planu nie wptywaja negatywnie na wykonywanie prawa wlasnosci w granicach
obowigzujgcego prawa. Ustalenia planu wymagaja poszerzenia istniejacych drog
gminnych (teren 2KDL, 3KDL i 1KDD) na dziatki niestanowigce wihasnosci Gminy
Pajeczno.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

Obszar objety planem miejscowym nie obejmuje terendw zamknietych zwigzanych
z obronnoscia i bezpieczenstwem panstwa, ani z nimi nie graniczy.

potrzeby interesu publicznego;

Uchwalenie nowego planu dla tego obszaru pozwoli wyeliminowaé zapisy w
obowigzujacych planach, ktére uniemozliwialy lub mocno ograniczaly mozliwosé
lokalizacji zamierzenia inwestycyjnego oraz zostang ustalone docelowe granice pasow
drogowych drég gminnych. Nowe zapisy pozwolg zrealizowaé planowane inwestycje
racjonalnie i w pelni wykorzystac istniejgce nieruchomosci.

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych;

Obszar objety planem wyposazony jest w niezbedng infrastrukture techniczng oraz
przylega do drog publicznych, w ktorych zlokalizowana jest infrastruktura wodno-
kanalizacyjna oraz elektroenergetyczna. Przez obszar planu przechodni rowniez gazociag
$redniego ci$nienia do ktorego moga by¢ przytaczone nowe obiekty budowlane. Ustalenia
planu okreslaja zasady budowy nowej infrastruktury oraz zasady przebudowy i
rozbudowy juz istniejace;.

zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkow komunikacji
elektronicznej;

W procedurze planistycznej oraz w procedurze strategicznej oceny oddziatywania na
srodowisko zapewniono udziat spoteczenstwa w pracach nad sporzadzaniem projektu
planu zgodnie z okreslonymi w tym zakresie przepisami.

Po podjeciu przez Rade Miejskg w Pajecznie uchwaly Nr 264/XXVIII/21 z dnia 28
pazdziernika 2021 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego cze$ci obszaru miasta Pajeczno przy ul. Targowej
ogloszono o mozliwosci sktadania wnioskow do projektu planu miejscowego w terminie
do dnia 16 sierpnia 2022 r. W okresie wskazanym w ogtoszeniu nie ztozono wnioskow.

Projekt planu miejscowego zostat wylozony do publicznego wgladu w dniach od 24
listopada 2023 r. do 14 grudnia 2023 r. w Urzedzie Miejskim w Pajecznie, ul. Parkowa
8/12, 98-330 Pajeczno. Dnia 11 grudnia 2023 r. o godzinie 10:00 w Urzedzie Miejskim w
Pajecznie odbedzie si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami. Do dnia 29 grudnia 2023 r. kazdy zainteresowany moze ztozy¢ uwagi do
projektu planu.

Ogloszenie o przystapieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego 0raz 0 jego
wylozeniu zamieszczono w prasie miejscowej, na tablicy ogloszen oraz poprzez Biuletyn
Informacji Publicznej.

Sktadanie wnioskow i uwag do projektu planu byto mozliwe za pomoca Srodkéw
komunikacji elektronicznej.



1) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;
Ogtloszenie o przystgpieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego oraz 0 jego
wytozeniu zamieszczono w prasie miejscowej, na tablicy ogtoszen oraz poprzez Biuletyn
Informacji Publicznej zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko. Dokumentacja planistyczna jest dostgpna w Urzedzie Miejskim w Pajecznie.

m) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci;

Obszar objety planem wyposazony jest w niezbedng infrastrukture techniczng oraz
przylega do drog, w ktorych zlokalizowana jest infrastruktura wodociaggowa. Ustalenia
planu okre$laja zasady budowy nowej infrastruktury do nowych terenow oraz zasady
przebudowy i rozbudowy juz istniejgcej sieci wodociggowej, w tym zapewnienie ochrony
przeciwpozarowej z wodociaggdéw oraz z innych zrodet zgodnie z przepisami odrebnymi.
Na obszarze objetym planem dopuszczono mozliwo$¢ lokalizacji indywidualnych ujec
wody.

Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okre$lajgc potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow
1 uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne.

Obszar objety planem w znacznym stopniu jest juz zainwestowany i stanowi fragment miasta
Pajeczna zagospodarowany zabudowa mieszkaniows i ustugowa z dostepem do drog publicznych
oraz infrastruktury technicznej. Umozliwi to skomunikowanie nowej zabudowy oraz podtaczenie
nowych obiektéw budowlanych do infrastruktury bez ponoszenia nadmiernych kosztow.
Uchwalenie nowego planu dla tego obszaru pozwoli wyeliminowac zapisy w obowigzujacych 4
planach, ktére uniemozliwialy lub mocno ograniczalty mozliwos¢ lokalizacji zamierzenia
inwestycyjnego oraz zostang ustalone docelowe granice pasa drogowego drog publicznych. Nowe
zapisy pozwola zrealizowaé planowane inwestycje racjonalnie i w pelni wykorzysta¢ istniejace
nieruchomoséci. Na obszarze planu nie wystepuja urzadzenia melioracji wodnych. Na fragmencie
obszaru objetego planem wystepuja grunty rolne klasy III. Zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3
lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1326 ze zm.)
ograniczenia przeznaczania gruntdw rolnych na cele nierolnicze w granicach administracyjnych
miast nie obowigzuja. Na obszarze planu nie wystepujg lasy. Ustalenia planu nie wymagaja
uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i
nielesne.

Po podjeciu przez Radg Miejska w Pajecznie uchwaly Nr 264/XXVIIIl/21 z dnia 28 pazdziernika
2021 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci obszaru miasta Pajeczno przy ul. Targowej ogloszono o mozliwosci
sktadania wnioskéw do projektu planu miejscowego w terminie do dnia 16 sierpnia 2022 r. W
okresie wskazanym w ogloszeniu nie ztozono wnioskow.

Projekt planu miejscowego zostat wylozony do publicznego wgladu w dniach od 24 listopada
2023 r. do 14 grudnia 2023 r. w Urzgdzie Miejskim w Pajecznie, ul. Parkowa 8/12, 98-330
Pajeczno. Dnia 11 grudnia 2023 r. 0 godzinie 10:00 w Urzedzie Miejskim w Pajecznie odbedzie
sie dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Do dnia 29 grudnia
2023 r. kazdy zainteresowany moze ztozy¢ uwagi do projektu planu.



Projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania ustalen planu na srodowisko uzyskat
opinie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w ramach strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko.

Sposob realizacji wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Obszar objety planem przeznaczony pod zabudowe stanowi fragment juz istniejacej zwartej
struktury funkcjonalno-przestrzennej miejscowosci Pajeczno, w sgsiedztwie istniejacej zabudowy
mieszkaniowej i uslugowej. Obstuga komunikacyjna odbywaé si¢ bedzie glownie poprzez
indywidualne $rodki transportu.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaly rady gminy,
0 ktérej mowa w art. 32 ust. 2, , oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

Rada Miejska w Pajecznie uchwatg nr 128/XIV/16 z dnia 29 kwietnia 2016 r. dokonata oceny
aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i
Gminy Pajeczno oraz obowiazujacych na jej obszarze miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. W ocenie uznano, ze studium i plany miejscowe mogg wymagac czesciowej
aktualizacji zgodnie z biezacymi potrzebami gminy i podmiotéw dziatajacych na jej obszarze.
Plan miejscowy swoimi ustaleniami nie ogranicza mozliwosci spetnienia wymagan zwigzanych z
zapewnieniem dostgpnosci osobom ze szczegblnymi potrzebami w zakresie dostepnosci
architektonicznej, cyfrowej i informacyjno-komunikacyjne;j.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Tereny przeznaczone pod zabudowe posiadaja obsluge z istniejacych drog publicznych oraz z
planowanych drog publicznych. Czgs¢ wyznaczonych drog obejmuje dziatki stanowigce wlasnosé
Gminy Pajeczno. Ustalenia planu wymagaja poszerzenia istniejagcych drog gminnych (teren
2KDL, 3KDL) na dzialki niestanowigce wlasnosci Gminy Paje¢czno. Przez obszar objety planem
przechodzi wodociag, ktory zapewni dostawe wody na cele komunalne dla terendéw
przeznaczonych pod zabudowe o odpowiedniej jakosci oraz wystepuje kanalizacja sanitarna.
W trakcie zagospodarowywania obszaru planu nowg zabudowa, nie mozna wykluczy¢
konieczno$ci przebudowy lub rozbudowy istniejacej infrastruktury.

W celu realizacji ustalen planu, nalezy rozwazy¢ roztozenie na etapy rozbudowe i przebudowe
infrastruktury technicznej i komunikaciji.

Proponuje si¢ przyjecie dwoch etapow:

— Etap | - obejmujacy okres do 5 lat od uchwalenia planu, czyli do uptywu terminu
wnoszenia roszczen z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci.

— Etap Il - obejmujacy okres do 10 lat od uchwalenia planu, w ktorym konieczna jest
realizacja catosci okreslonych w planie inwestycji.

Ustalono stawke procentowg stuzaca naliczeniu optaty z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci,
w zwigzku z uchwaleniem planu w wysokosci 30%. Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, gminy mogg rekompensowac sobie koszty
budowy infrastruktury technicznej pobierang od wlascicieli nieruchomosci (w niektdrych
przypadkach takze od uzytkownikow wieczystych) optata adiacencka. Stosownie do art. 143 ust.
1 optate wolno ustali¢, gdy infrastruktura zostala wybudowana z udziatem s$rodkéw Skarbu
Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, $rodkdéw pochodzacych z budzetu Unii
Europejskiej lub ze zrodet zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi.



