Uzasadnienie

I. OPIS SPOSOBU REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2 - 4 USTAWY
Z DNIA 27 MARCA 2003 R. O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego cze$ci obszaru Gminy Szczercow obejmuje teren
0 powierzchni okoto 8,7 ha, zlokalizowany w obrebie Niwy. Teren objety planem zostat wskazany w
zataczniku do uchwaty Nr X/105/19 Rady Gminy Szczercéw z dnia 30 sierpnia 2019 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru przy ulicy Mokrej w
Szczercowie,

Liczne wnioski o zmian¢ plandw miejscowych - zglaszane na przestrzeni ostatnich kilku lat przez wilascicieli
nieruchomoéci - oraz zmieniajace si¢ - wraz z uptywem czasu — uwarunkowania, zmusity Gmine do rewizji
prowadzonej przez nig polityki przestrzennej. Skutkiem tej rewizji bylo sformutowanie nowych kierunkow
zagospodarowania przestrzennego i przyjecie uchwala Nr XLV/405/14 Rady Gminy Szczercéw z dnia
4 listopada 2014 r. zmiany studium, a nastgpnie przystapienie do opracowania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, w oparciu o zaktualizowane zapisy tego studium.

1. REALIZACJA WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2 USTAWY.

1.1. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz ochrona waloréw

architektonicznych i krajobrazowych.

Niniejszy plan miejscowy obejmuje niewielki powierzchniowo teren, mimo to zapewnia - poprzez swoje

ustalenia - ochrone waloréw krajobrazowych obszaru, uwzglednia takze wymagania zwigzane z ksztaltowaniem

tadu przestrzennego nie tylko w granicach planu, ale takze w jego sasiedztwie. Projekt planu bowiem:

- wprowadza zasady dotyczace zagospodarowania terenow — W tym lokalizowania nowych budynkow,
porzadkujac zachodzace w tej czgsci gminy procesy urbanizacyjne i zapewniajac odpowiednia jakosé
powstajacej w ten sposob przestrzeni;

- wskazuje do zabudowy tereny czesciowo zurbanizowane (zabudowane) i stanowigce kontynuacje istniejacej
strefy zurbanizowanej gminy (potozone na obrzezach istniejacych skupisk zabudowy);

- umozliwia wykorzystanie istniejgcej, potozonej w bezposrednim sgsiedztwie obszaru objgtego planem,
infrastruktury technicznej, poprzez jej modernizacj¢ i rozbudowe, co zapewni dostgp do medidw
nieruchomosciom zlokalizowanym w granicach opracowania;

- umozliwia ochrone obszaru przed zanieczyszczeniem wizualnym dzigki ustalonym zasadom porzadkowania
zabudowy i zagospodarowania terendow;

- ustala intensywnos¢ i wysoko$¢ zabudowy oraz pozostate gabaryty obiektow budowlanych w nawigzaniu do
uwarunkowan wynikajacych z istniejagcego sposobu zagospodarowania obszaru opracowania i jego
sasiedztwa,

- ustala zasady ksztaltowania zabudowy, ktorych realizacja skutkowad bedzie powstawaniem obiektow
o formie architektonicznej korespondujace;j z istniejaca zabudowa i krajobrazem catej gminy;

- obliguje uzytkownikow budynkow wznoszonych na obszarze opracowania do urzadzenia przynajmniej 25%
terenéw budowlanych w formie powierzchni biologicznie czynnej, zapewniajac tym samym znaczny udziat
zieleni w zagospodarowaniu terenéw zainwestowanych zabudowa.

Realizacja ustalen planu przyczyni si¢ zatem do ochrony tadu przestrzennego, a takze do ochrony walorow

architektonicznych i krajobrazowych obszaru opracowania i jego sgsiedztwa.

1.2. Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowanie wodami oraz ochrona gruntéw rolnych
i lesnych.

Ochrona zasobéw srodowiska, w tym gospodarowanie wodami.

Obszar opracowania obejmuje gltownie tereny juz — w jakim$ stopniu — przeksztalcone w wyniku dziatalnosci
cztowieka, potozone poza granicami obszarow chronionych na mocy ustawy o ochronie przyrody. Nie wystepuja
tu zadne obiekty objete prawng formg ochrony, a z uwagi na wysoki stopien antropizacji tych terendéw i ich
bezposredniego sasiedztwa, prawdopodobienstwo wystepowania roslin, zwierzat oraz grzybow objetych ochrong
gatunkowg jest znikome. Wymagana ochrona zasobow $rodowiska zostanie zapewniona dzigki wynikajacym
z tresci planu zasadom gospodarowania przestrzenia (opisanym w punkcie 1.1.).

Ochrona gruntéw rolnych i lesnych.

W obszarze obj¢tym planem nie wystgpuja ani grunty lesne, ani tez grunty rolne klas I-111 chronione na mocy
ustawy z dnia 3 lIutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

Reasumujac, plan nie zawiera zapisow lub rozstrzygnigé¢, ktore w jakikolwiek sposob naruszatyby przepisy



ustawy — Prawo ochrony $rodowiska czy innych aktéw prawnych zwigzanych z szeroko rozumiang ochrong
srodowiska. Realizacja jego ustalen powinna raczej przyczyni¢ si¢ do poprawy stanu srodowiska naturalnego,
a nie do jego pogorszenia.

1.3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw oraz débr kultury wspolczesnej.

W granicach planu nie wystepuja: obickty ani obszary wpisane do rejestru zabytkéw, do gminnej ewidencji
zabytkow, zinwentaryzowane stanowiska archeologiczne ani tez dobra kultury wspotczesnej. Uwarunkowania
stanu istniejgcego (brak szczegélnych walorow architektoniczno — historycznych) powoduja, iz brak jest
podstaw do objecia terendw potozonych w granicach planu ochrona, poprzez ustalenie na nich strefy ochrony
konserwatorskiej.

1.4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takie potrzeby osob

niepelnosprawnych.

Realizacja ustalen projektu planu nie bedzie skutkowaé powstaniem zagrozen ani nie bedzie mie¢ wptywu na

zdrowie ludzi zard6wno w obszarze objetym planem, jaki w jego otoczeniu. W powyzszym zakresie

rozstrzygniecia projektu planu umozliwiaja:

- doposazenie obszaru opracowania w infrastruktur¢ wodociggowa, poprzez tworzenie warunkow dla
modernizacji i rozbudowy istniejagcych sieci - zaopatrywanie w wodg calosci obiektow sthuzy ochronie
srodowiska (eliminacja poboru wody z indywidualnych ujgé) oraz ochronie zdrowia ludzi (spetnienie
wymagan i standardow sanitarnych);

- doposazenie obszaru opracowania w infrastruktur¢ kanalizacyjng, poprzez tworzenie warunkow dla
modernizacji 1 rozbudowy istniejacych sieci kanalizacji sanitarnej i deszczowej - umozliwi to
wyeliminowanie powierzchniowego odprowadzania nieoczyszczonych $ciekow i oczyszczanie ich przed
odprowadzeniem do odbiornikdw, w stopniu wymaganym przez obowigzujace prawo;

- wykluczenie sytuowania na obszarze objetym planem przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, a co za tym idzie takze i lokalizacji zakladow o zwigkszonym ryzyku wystapienia powaznych
awarii;

- utrzymanie wolnych od zabudowy stref napowietrznych linii elektroenergetycznych 15kV, celem eliminacji
ich niekorzystnego promieniowania elektromagnetycznego.

Te i pozostate zapisy projektu planu zapewniaja oczekiwang ochrong Srodowiska oraz wymagany prawem stan

sanitarny tychze obszarow, a wigc i ochron¢ zdrowia ludzi.

Plan uwzglednia takze — w zakresie swoich wlasciwosci - potrzeby 0s6b niepelnosprawnych. W treSci uchwaty

ustala si¢ obowigzek zapewnienia, dla terenu zabudowy ustugowej, miejsc parkingowych przeznaczonych na

parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa.

1.5. Walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wlasnosci oraz potrzeby interesu publicznego.

Plan miejscowy, poprzez swoje ustalenia, tworzy warunki dla zagospodarowania terendw stanowiacych
wlasno$¢ zaréwno prywatng jak i gminng. Jego tre$¢ powstaje W oparciu 0 obowiazujaca, sformutowang
W studium uwarunkowan polityke przestrzenng gminy. Wszystkie ograniczenia w zagospodarowaniu
i uzytkowaniu terenow objetych planem wynikaja z uwzglednienia przez gming — W zakresie na jaki pozwala jej
ustawodawstwo — potrzeb nie tylko lokalnej spotecznosci, ale takze szerzej rozumianego interesu publicznego.
W tym przypadku uwzglednienie interesu publicznego polega¢ bedzie na:

- ochronie obszaru opracowania i jego sasiedztwa przed chaotycznym zainwestowaniem,

- ochronie obszaru opracowania i jego sasiedztwa przed degradacjg krajobrazu,

- tworzeniu warunkow dla rozbudowy infrastruktury technicznej.

Dziatania powyzsze powinny si¢ takze przetozy¢ na podniesienie wartosci nieruchomosci wchodzacych w sktad
obszarow objetych planem.

1.6. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Plan miejscowy uwzglednia — w zakresie swoich wlasciwosci — potrzeby obronnoéci i bezpieczenstwa panstwa.
W tresci jego ustalen dopuszcza si¢ bowiem, w granicach wszystkich terenéw stanowigcych obszar
opracowania, budowe elementéw infrastruktury technicznej - w tym takze infrastruktury stluzagcej w sytuacjach
kryzysowych: ochronie przeciwpozarowej, realizacji zadan w zakresie wykrywania zagrozen oraz ostrzegania
i alarmowania, zapewnieniu bezpiecznego transportu materiatow niebezpiecznych, w tym transportu
rurociggami, zaopatrywaniu ludno$ci w wode pitng oraz zapewnieniu bezpieczenstwa  sieci
elektroenergetycznych oraz telekomunikacyjnych.

1.7. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych.
Obszar objety planem przylega do drogi publicznej w ktorej zlokalizowany jest wodociag i kanalizacja sanitarna
oraz sie¢ elektroenergetyczna. Obszar objety planem obejmuje nieruchomosci zainwestowane, ktore w posiadaja
niezbedng infrastruktur¢ techniczng pozwalajaca na realizacje ustalonego przeznaczenia oOraz tereny
niezainwestowane, dla ktorych konieczna bedzie rozbudowa infrastruktury technicznej zlokalizowane;j



w ul. Mokrej. Ustalenia planu okres$laja zasady budowy nowej infrastruktury oraz zasady przebudowy i
rozbudowy juz istniejace;.

1.8. Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jawnoSci
i przejrzystosci procedur planistycznych.

Zasady prowadzenia procedury planistycznej, w tym obowigzek zapewnienia udzialu spoteczenistwa w pracach
nad planem (oraz sposéb w jaki udzial ten ma zosta¢ zapewniony) reguluja m.in. przepisy ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z w/w ustawa sporzadzajacy projekt
planu ma obowiazek oglosi¢ w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie, a takze w sposob zwyczajowo
przyjety w danej miejscowosci, o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu, okreslajac forme,
miejsce 1 termin sktadania wnioskéw do planu.

Ogloszenie oraz obwieszczenie o przystapieniu do sporzadzenia niniejszego planu ukazato si¢ 20 wrzesnia 2019
r. Zostalo zamieszczone w prasie lokalnej, na tablicy ogloszeniowej Urzedu Gminy w Szczercowie oraz
w internetowym Biuletynie Informacji Publicznej Urzgdu. Ogloszenie informowalo o mozliwos$ci zapoznania si¢
z dokumentacja sprawy w siedzibie Urzedu Gminy oraz o mozliwo$ci sktadania wnioskdéw do planu. W terminie
wyznaczonym przez Wojta tj. do 15 pazdziernika 2019 r., nie wptynely zadne wnioski dotyczace terenow
objetych planem.

Ponadto w ogloszeniu poinformowano — na podstawie art. 39 ust. 1, w zwiazku z art. 46, ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnieniu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $§rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 2081 ze zm.) o
réwnolegle prowadzonej strategicznej ocenie oddzialywania na $rodowisko. W ramach strategicznej oceny
opracowywana jest prognoza oddzialywania na srodowisko do planu, w przypadku ktorej takze przewidywano
mozliwo$¢ sktadania wnioskow.

Realizujac ustawowy obowiazek zapewnienia udziatu spoteczenstwa w planowaniu przestrzennym, Gmina jest
zobligowana do zapewnienia tego udziatu, takze i na pdzniejszych etapach procedury. Niezaleznie od
powyzszego, z dokumentacjg sprawy mozna si¢ zapozna¢ na biezaco w siedzibie Urzedu Gminy Szczercow.

1.9. Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jako$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnoSci.

Plan tworzy warunki dla realizacji niezb¢dnych elementéw infrastruktury technicznej. W granicach wszystkich
terend6w objetych opracowaniem, mozliwe bgdzie — na podstawie ustalen planu — wykonanie niezbgdnych
elementow infrastruktury wodociggowej, w przypadku zaistnienia takiej potrzeby. Plan nie wprowadza barier dla
ewentualnej rozbudowy gminnych sieci wodociggowych, zatem umozliwia — w zakresie swoich wlasciwosci -
obstuge obiektow, polozonych w obszarze opracowania i jego sgsiedztwie, przy pomocy gminnych wodociggow.
Mozna zatem stwierdzié, iz plan bierze pod uwagg potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci wody, do celow
zaopatrzenia ludnosci.

2. REALIZACJA WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 3 USTAWY.

Analiza i ocena istniejacego zagospodarowania terenu, analiza uwarunkowan $rodowiskowych, spotecznych,
ekonomicznych, struktury wlasno$ciowej, a takze analiza uwarunkowan wynikajacych ze stanu prawnego
przeprowadzone zostaty — w szerszej skali - na potrzeby nowej edycji studium uwarunkowan i pozwolity na
sformutowanie — w dokumencie przyjetym w 2014 r. - gléwnych wytycznych do planow, uwzgledniajgcych
zardwno szeroko rozumiany interes publiczny, jak i interesy prywatnych wiascicieli (wyrazane we wnioskach
sktadanych jeszcze przed podjeciem uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia planu). Podobne analizy — juz na
potrzeby niniejszego opracowania — zostaty przeprowadzone przed sporzadzeniem projektu planu i pozwolily na
sformutowanie jego ustalen.

Procedura prowadzona w oparciu 0 obowigzujace przepisy umozliwita — z Kkolei - wiasciwym instytucjom
i organom, jak rowniez uzytkownikom terenow, sktadanie wnioskow do projektu planu, zapewniajac, tym
samym, udziat spoteczenstwa w procedurze planistyczne;j.

3. REALIZACIJA WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 4 USTAWY.

Tereny sktadajace si¢ na obszar objety projektem planu sa albo juz zainwestowane, albo tez sasiadujg z terenami
juz zabudowanymi. Zrealizowane w tym rejonie elementy infrastruktury — zar6wno komunikacyjnej jak
i technicznej, mogg spowodowac nasilenie si¢ presji urbanizacyjnej. Niniejszy plan pozwoli na uporzadkowanie
tych proceséw i stworzenie atrakcyjnej przestrzeni mieszkalnej w oparciu o istniejgcg i rozbudowywang
infrastrukture.

Niezaleznie od powyzszych wnioskow warunki sytuowania nowej zabudowy, sformutowane w art. 1 ust. 4
ustawy, mozna uzna¢ za spetnione, zgodnie z ponizszym uzasadnieniem:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania transportochtonnosci
uktadu przestrzennego — obszar objety planem znajduje si¢ w sasiedztwie istniejacych drég publicznych —
wojewodzkiej nr 483 oraz gminnych ul. Mokrej oraz Stonecznej. Obsluga nieruchomosci polozonych
w granicach planu bedzie wymagala niewielkiej rozbudowy istniejacego systemu transportowego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy mieszkancom maksymalne



wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego, jako podstawowego $rodka transportu — caty obszar objety
planem potozony jest w sgsiedztwie istniejagcych drog publicznych; istnieje mozliwo$é obstugi tych terenow
srodkami transportu publicznego;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow — zapisy
szczegdtowe dla wszystkich drog publicznych umozliwiajg urzadzenie w ich obrebie chodnika, a takze realizacje
innych elementéw infrastruktury drogowej takich jak np. $ciezki rowerowe, na zasadach okreslonych przez
przepisy odrebne;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o zwartej strukturze przestrzennej -
zabudowa realizowana bedzie na ekstensywnie zabudowanych obrzezach istniejacych skupisk zabudowy
0 wyksztatconej, zwartej strukturze; na terenach charakteryzujacych stosunkowo dobrym — na tle catej gminy -
dostepem do infrastruktury komunikacyjnej oraz stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne,
elektroenergetyczne oraz sieci i urzadzenia telekomunikacyjne.

Il. ZGODNOSC USTALEN PLANU Z WYNIKAMI ANALIZY ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM GMINY.

Aktualna Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Szczercéw stanowi zatacznik do Uchwaty
Nr XV/147/16 Rady Gminy SzczercoOw z dnia 27 stycznia 2016 r. w sprawie aktualno$ci studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy SzczercOw oraz miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego, zmienionej Uchwalg Nr XX1/223/16 Rady Gminy Szczercow z dnia 30 sierpnia 2016 r. Plan nie
zawiera ustalen, ktore mogtyby w jakikolwiek sposob kolidowac z zapisami w/w dokumentu.

I1l. WPLYW USTALEN PLANU NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY.

Zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym organ
sporzadzajacy projekt planu zobowigzany jest do opracowania prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego. Jest do dokument, ktdry w calosci poswiecony jest problematyce wptywu ustalen planu na finanse
publiczne, w szczegdlnosci za$ na budzet gminy. Szczegdtowa analiza pozwala oszacowaé zaréwno koszty -
zwigzane przede wszystkim z realizacjg inwestycji celu publicznego, w rozumieniu ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami - jak i ewentualne wplywy do budzetu.

Podsumowujac tres¢ prognozy skutkéw finansowych dla niniejszego planu nalezy stwierdzi¢, iz przewidywane
koszty, jakie gmina bedzie musiat ponie$¢, wigzaé¢ si¢ beda z: modernizacjg i rozbudowa fragmentéw drog
publicznych potozonych w granicach planu oraz z rozbudowag systemoéw infrastruktury techniczne;j.
Spodziewane przychody, wynikajace z realizacji ustalen planu, stanowi¢ beda przede wszystkim wptywy
z podatkéw (z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci lub podatek od nieruchomosci), zasilajgce gminny budzet.
Szacunkowe koszty oraz szacunkowa warto$¢ przychodéw okreslono w prognozie skutkow finansowych
i wynika z nich, iz w 20-letniej perspektywie realizacji ustalen planu (zaktadajac dalsza intensyfikacje proceséw
inwestycyjnych) wptywy do budzetu powinny przewyzszy¢ naklady, jakie gmina bedzie musiata ponies¢.

Nie przewiduje si¢ zadnych innych skutkéw, mogacych mie¢ wptyw na finanse publiczne, wynikajacych
z realizacji ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru Gminy SzczercOw.



