UZASADNIENIE DO UCHWALY NR......ccceveeueeuene

Rady Gminy Szczercow z dnia

w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
cze$ci obszaru Gminy Szczercow

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

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru Gminy Szczercow obejmuje
teren o powierzchni okoto 5 ha, potozony pomi¢dzy ulicami: Laska, Tomasza Tenusa i Kazimierza Wielkiego
w Szczercowie. Obszar objg¢ty opracowaniem jest juz — w przewazajacej czgsci — zainwestowany. Sasiadujace z
nim drogi publiczne umozliwiaja prawidtowa obstuge komunikacyjng terenu; a towarzyszace tym drogom sieci
umozliwiajg dozbrojenie obszaru w elementy infrastruktury technicznej, w przypadku intensyfikacji proceséw
inwestycyjnych. W centralnej i poludniowej czg¢$ci obszaru prowadzona jest dziatalno§¢ gospodarcza — dzialaja
tu obiekty o funkcji produkcyjno — skladowej. W pdinocnej czesci obszaru - wzdtuz ul. Laskiej funkcjonuje
niezalezny parking, w otoczeniu zieleni naturalnej (wysokiej).

Niniejszy plan ma charakter tzw. zmiany jednostkowej w obowiazujacym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego czesci obszaru Gminy SzczercoOw (Uchwata Nr XXX/266/13 Rady Gminy Szczercow z dnia 23
maja 2013 r.). Liczne wnioski o zmiang planéw miejscowych - zglaszane na przestrzeni ostatnich kilku lat przez
wiascicieli nieruchomosci - oraz zmieniajace si¢ - wraz z uptywem czasu — uwarunkowania, zmusity Gming do
rewizji prowadzonej przez nig polityki przestrzennej. Skutkiem tej rewizji bylo sformulowanie nowych
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i przyjecie uchwata Nr XLV/405/14 Rady Gminy Szczercow z
dnia 4 listopada 2014 r. zmiany studium, a nast¢pnie przystapienie do opracowania zmian 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.

Plan miejscowy obejmuje niewielkie powierzchniowo tereny, mimo to zapewnia - poprzez swoje ustalenia -

ochrong¢ lokalnych walorow krajobrazowych, uwzglednia takze wymagania zwigzane z ksztaltowaniem tadu

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

- ustala zasady i warunki zabudowy dla terenéw juz zurbanizowanych (potozonych w granicach istniejacego
skupiska zabudowy) i silnie przeksztalconych (w zwiazku z funkcjonowaniem obiektu produkcyjno —
sktadowego);

- umozliwia ochron¢ obszaru przed ,zanieczyszczeniem wizualnym” dzigki ustalonym zasadom
porzadkowania zabudowy i zagospodarowania terenéw;

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

- ustala zasady ksztaltowania zabudowy, ktérych realizacja skutkowa¢ bedzie powstawaniem obiektow o
formie architektonicznej korespondujacej z istniejaca zabudowa i krajobrazem catej gminy;

- obejmuje ochrong istniejgcg zielen wysoka i obliguje uzytkownikéw budynkoéw funkcjonujacych na obszarze
opracowania do 10% terenow (dla obiektow produkcyjno - sktadowych) w formie powierzchni biologicznie
czynnej, zapewniajac tym samym znaczny udziat zieleni w zagospodarowaniu terenéow zainwestowanych
zabudowa.

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

architektonicznych i krajobrazowych obszaru opracowania i jego sasiedztwa.

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

Ochrona zasobow Srodowiska, w tym gospodarowanie wodami.

Obszar opracowania obejmuje tereny juz zainwestowane, polozne poza granicami obszaréw chronionych na
mocy ustawy o ochronie przyrody. Nie wystepuja tu zadne obiekty objete prawng forma ochrony, a z uwagi na
wysoki stopien antropizacji tych terenow i ich bezposredniego sasiedztwa, prawdopodobiefnstwo wystepowania
ro$lin, zwierzat oraz grzyboéw objetych ochrong gatunkowa jest znikome. Plan obejmuje teren kilku dziatek,
przeksztalconych juz - w znacznym stopniu - w wyniku dziatalno$ci cztowieka. Wymagana ochrona zasobow
srodowiska zostanie zapewniona dzigki wynikajacym z treSci planu zasadom gospodarowania przestrzenia
(opisanym w punkcie 1.1.). Do ochrony tej przyczyni si¢ takze tworzenie — poprzez ustalenia planu — warunkow
do intensyfikacji zabudowy produkcyjno — sktadowej, w miejscach, w ktdrych zabudowa taka juz funkcjonuje, w
oparciu o istniejace i dziatajace systemy komunikacji oraz infrastruktury techniczne;j.



Ochrona gruntéw rolnych i le$nych.
W obszarze objetym planem nie wystepuja ani grunty lesne, ani tez grunty rolne klas I-III chronione na mocy
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

Reasumujac, plan nie zawiera zapisow lub rozstrzygnie¢, ktore w jakikolwiek sposob naruszalyby przepisy
ustawy — Prawo ochrony $rodowiska czy innych aktow 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 wspoélczesnej.

W granicach planu nie wystgpuja: obiekty ani obszary wpisane do rejestru zabytkéw, do gminnej ewidencji
zabytkow, zinwentaryzowane stanowiska archeologiczne ani tez dobra kultury wspolczesnej. Uwarunkowania
stanu istniejagcego (brak szczegodlnych walordéw architektoniczno — historycznych) powoduja, iz brak jest
podstaw do objecia terendw polozonych w granicach planu ochrona, poprzez ustalenie na nich strefy ochrony
konserwatorskie;j.

1.4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takZe potrzeby os6b

niepelnosprawnych.

Realizacja ustalen projektu planu nie bedzie skutkowa¢ powstaniem zagrozen ani nie bgdzie mie¢ wpltywu na

zdrowie ludzi zar6wno w obszarze objetym planem, jaki w jego otoczeniu. W powyzszym zakresie

rozstrzygnigcia projektu planu umozliwiaja:

- doposazenie obszaru opracowania w infrastruktur¢ wodociaggowa, poprzez tworzenie warunkow dla
modernizacji i rozbudowy istniejacych sieci - zaopatrywanie w wod¢ calos$ci obiektow shuzy ochronie
srodowiska (eliminacja poboru wody z indywidualnych uje¢) oraz ochronie zdrowia ludzi (speinienie
wymagan i standardow sanitarnych);

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

- wykluczenie sytuowania na czgsci obszaru (sasiadujacej bezposrednio z zabudowa mieszkaniowa)
przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko, a co za tym idzie takze i lokalizacji zaktadow
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 §rodowiska oraz wymagany prawem stan

sanitarny tychze obszarow, a wigc i ochrong zdrowia ludzi.

Plan uwzglednia takze — w zakresie swoich wlasciwosci - potrzeby osdb niepetnosprawnych. W tresci uchwaty

ustala si¢ obowigzek zapewnienia miejsc parkingowych przeznaczonych na parkowanie pojazdéw

zaopatrzonych w karte parkingowa — dla obiektow produkcyjnych.

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

Plan miejscowy, poprzez swoje ustalenia, tworzy warunki dla zagospodarowania terenow stanowiacych
wlasno$¢ prywatng - w oparciu o sformulowana w studium uwarunkowan polityke przestrzenng gminy.
Wszystkie ograniczenia w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenéw 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 polegac bedzie na:

- ochronie obszaru opracowania i jego sasiedztwa przed chaotycznym zainwestowaniem,

- ochronie obszaru opracowania i jego sasiedztwa przed degradacja krajobrazu,

- tworzeniu warunkéw dla ewentualnej rozbudowy infrastruktury techniczne;.

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

1.6. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

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



1.7. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci szerokopasmowych.
Formutujac zapisy planu uwzgledniono potrzeby zwigzane z rozwojem infrastruktury technicznej, tak w
obszarze opracowania, jak i w jego sasiedztwie. W tresci ustalen ogdlnych, w §10 uchwaly, dopuszcza si¢
mozliwo$¢ realizacji - na zasadach okre§lonych w przepisach odrebnych - nowych elementow infrastruktury
technicznej niezbednych dla funkcjonowania, modernizacji lub rozbudowy systemdéw infrastruktury technicznej
potozonych poza obszarem objetym planem.

Tak sformutowane zapisy umozliwig realizacj¢ elementow infrastruktury technicznej (w tym m.in. sieci
szerokopasmowych) takze w przypadku tych inwestycji, ktorych realizacja nie byta mozliwa do przewidzenia
na etapie sporzadzania planu miejscowego.

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 udziatu spoteczenstwa w pracach
nad planem (oraz sposoéb 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 ustawg sporzadzajacy projekt
planu Wdjt ma obowiazek oglosi¢ w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie, a takze w sposdb zwyczajowo
przyjety w danej miejscowosci, o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu, okreslajac forme,
miejsce i termin sktadania wnioskow do planu.

Ogloszenie oraz obwieszczenie o przystgpieniu do sporzadzenia niniejszego planu ukazato si¢ 20 listopada
2015r. Zostato zamieszczone w prasie lokalnej, na tablicy ogltoszeniowej Urzedu Gminy w Szczercowie oraz w
internetowym Biuletynie Informacji Publicznej Urzgedu. Ogloszenie informowato o mozliwosci zapoznania si¢ z
dokumentacjg sprawy w siedzibie Urzgdu Gminy oraz o mozliwo$ci sktadania wnioskéw do planu. W terminie
wyznaczonym przez Wojta, wptyngto kilka wnioskdw dotyczacych terenow objetych planem. O sposobie ich
rozpatrzenia informuja dokumenty zawierajace rozstrzygnigcie Wojta o sposobie rozpatrzenia wnioskow,
stanowigce element dokumentacji planistyczne;j.

Ponadto w ogloszeniu poinformowano — na podstawie art. 39 ust. 1, w zwigzku z art. 46, ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko (t.j. - Dz.U. z 2013 r., poz. 1235, ze zm.) o rdwnolegle
prowadzonej strategicznej ocenie oddziatywania na $rodowisko. W ramach strategicznej oceny opracowywana
jest prognoza oddzialywania na $rodowisko do planu, w przypadku ktorej takze przewidywano mozliwosé
sktadania wnioskow.

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

1.9. Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnoSci.

Tereny znajdujace si¢ w granicach opracowania potozone sa w zasiggu istniejacych wodociagdw gminnych. Plan
tworzy warunki dla realizacji niezbednych elementéw infrastruktury technicznej, w tym urzadzen stuzacych
zaopatrzeniu w wod¢ oraz elementow sieci wodociggowych. Umozliwia tym samym — w zakresie swoich
wlasciwos$ci — obstuge obiektow, polozonych w obszarze opracowania i jego sasiedztwie, przy pomocy
gminnych sieci wodociggowych. Mozna zatem stwierdzi¢, iz plan bierze pod uwage potrzebg zapewnienia
odpowiedniej ilosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

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

Analiza 1 ocena istniejacego zagospodarowania terenu, analiza uwarunkowan Srodowiskowych, 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 pozwolily na
sformulowanie — w dokumencie przyjetym w 2014r. - gléwnych wytycznych do plandéw, uwzgledniajacych
zard6wno szeroko rozumiany interes publiczny, jak i interesy prywatnych wilascicieli (wyrazane we wnioskach
sktadanych jeszcze przed podjeciem uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia planu). Podobne analizy — juz na
potrzeby niniejszego opracowania — zostaty przeprowadzone przed sporzadzeniem projektu planu i pozwolity na
sformutowanie jego ustalen.

Procedura prowadzona w oparciu o obowiazujace przepisy umozliwita — z kolei - wlasciwym instytucjom i
organom, jak rowniez uzytkownikom terenow, sktadanie wnioskow do projektu planu, zapewniajac, tym samym,
wymagany udziat spoteczenstwa w procedurze planistyczne;j.

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

Tereny stanowigce obszar opracowania s3 juz — w przewazajacej czeSci — zainwestowane (zabudowane).
Niezaleznie od powyzszych wnioskoOw warunki sytuowania nowej zabudowy, sformulowane w art. 1 ust. 4
ustawy, mozna uzna¢ za spetnione, zgodnie z ponizszym uzasadnieniem:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania transportochtonnosci
uktadu przestrzennego — wszystkie tereny polozone sa w bezposrednim sasiedztwie istniejacych drog



publicznych (gminnych i wojewddzkiej), ich obsluga nie bedzie wymagala budowy nowego systemu
transportowego, moze si¢ bowiem odbywac¢ w oparciu o istniejacy uktad drog;

2) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o zwartej strukturze przestrzennej -
zabudowa realizowana bedzie w granicach jednostek osadniczych w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29
sierpnia 2003 r. o urzgdowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych, na obszarach o wyksztalcone;j
zwartej strukturze, na terenach charakteryzujacych dobrym dostgpem do infrastruktury komunikacyjnej oraz
techniczne;j.

Spetnienie pozostaltych wymagan art. 1 ust. 4 pkt 2 i 3 nie lezy we wlasciwosciach niniejszego planu
miejscowego, z uwagi na jego uwarunkowania i skal¢ opracowania. Plan nie przewiduje mozliwosci
lokalizowania zabudowy mieszkaniowej. W granicach planu znalazto si¢ tylko kilka dziatek stanowiacych
wlasno$¢ prywatnych inwestorow, brak zatem mozliwo$ci ksztattowania w ramach niniejszego planu systemow
komunikacji pieszej czy rowerowej na terenie miejscowosci Szczercow.

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

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

III. WPEYW 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, ktory w cato$ci poswigcony jest problematyce wplywu ustalen planu na finanse
publiczne, w szczegdlnosci zas$ na budzet gminy. Szczegdtowa analiza pozwala oszacowaé zardwno koszty -
zwigzane przede wszystkim z realizacja inwestycji celu publicznego, w rozumieniu ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami - jak i ewentualne wplywy do budzetu.

Podsumowujac tres¢ prognozy skutkow finansowych nalezy stwierdzi¢, iz nie przewiduje si¢ aby realizacja
ustalen niniejszego planu generowata jakiekolwiek koszty dla gminy. Spodziewane przychody, wynikajace z
realizacji ustalen planu, stanowi¢ beda przede wszystkim wpltywy z podatkéw (z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci Iub podatek od nieruchomosci), zasilajace gminny budzet. Szacunkowg warto§¢ przychodow
okreslono w prognozie skutkéow finansowych w 20-letniej perspektywie realizacji ustalen planu (zaktadajac
dalsza intensyfikacj¢ procesow inwestycyjnych).

Nie przewiduje si¢ zadnych innych skutkow, mogacych mie¢ wptyw na finanse publiczne, wynikajacych z
realizacji ustalen zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cze$ci obszaru Gminy
SzczercoOw.



