UZASADNIENIE

Uzasadnienie do uchwaly w sprawie projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego obszar potozony w obrebie geodezyjnym Chorzenice
(nazywanego dalej ,,projektem planu” lub ,,opracowaniem”)

Na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741, z p6zn. zm.) - nazywanej dalej ,ustawg”, stwierdza sie, ze :
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projekt planu dotyczy obszaru potozonego w sotectwie Chorzenice; obszar objety planem
potozony jest w zachodniej cze$ci Gminy Ktomnice i sgsiaduje z sotectwami: Witkowice od strony
wschodniej, Nieznanice od strony pétnocnej, Klomnice od strony potudniowej oraz z Gming
Redziny i Borowno od strony zachodniej;
zabudowa w granicach planu rozwija sie wzdtuz drég publicznych w $rodkowej i pdtnocno-
wschodniej czesci sotectwa i ma w wiekszosci charakter rozproszony; uksztalttowana, zwarta
zabudowa rozwineta sie wzdtuz ul. Czestochowskiej (drogi krajowej przecinajgcej sotectwo ze
wschodu na zachéd) oraz wzdluz ulicy Gtéwnej w rejonie dawnego zatozenia dworsko-
parkowego; dominuje zabudowa wielofunkcyjna, gtdwnie mieszkaniowa 2z uzupetniajgcg
zabudowg ustugowag i zwigzang z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej; dziatalnos¢
gospodarcza rozwija sie gtéwnie w kierunku drobnej wytworczosci rzemiosta i ustug; rozwoj
terendw mieszkaniowych i ustugowych oraz produkcyjno-ustugowych odbywa sie na uzytkach
rolnych, wzdtuz istniejgcych drég; najwiecej obiektow ustugowych i obiektow zwigzanych z
prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, w tym dziatalnosci zwigzanej z prowadzong produkcja
rolniczg (przetworstwo rolno-spozywcze) i hodowlg zwierzecg (chéw i hodowla drobiu) znajduje
sie wzdtuz ul. Czestochowskiej i jest obstugiwana poprzez funkcjonujgce zjazdy z drogi krajowej;
w rejonie dawnego zatozenia dworsko-parkowego wpisanego do gminnej ewidencji zabytkéw (z
obiektami wpisanymi do gminnej ewidencji zabytkdow) wyksztalcito sie centrum ustugowe; na
terenie zespotu dworsko-parkowego funkcjonuje zaktad opiekunczo- wychowawczy (dom dziecka
i dom dla dzieci ,Stoneczny”); pozostata cze$¢ obszaru objetego planem wykorzystywana jest do
prowadzenia produkcji rolnej, przy czym potudniowy obszar objety planem sasiaduje z linig
kolejowg nr 1 — magistralng dwutorowg, zelektryfikowang, relacji Katowice — Warszawa
Zachodnia; potnocno-zachodnia czes¢ softectwa ograniczona jest kompleksami leSnymi, w tym
lasem panstwowym, kitére stanowig naturalng granice rozprzestrzeniania sie zabudowy;
tereny wskazane w planie do zabudowy posiadajg korzystne warunki fizjograficzne do zabudowy;
w granicach obszaru objetego projektem planu obowigzujg: miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego w granicach administracyjnych gminy Klomnice, przyjety uchwatg nr
129/XXI11/2016 Rady Gminy Ktomnice z dnia 31 marca 2016r.; sporzadzony projekt planu stanowi
jedynie modyfikacje planu obowigzujgcego - zmiana zagospodarowania obszaru objetego planem
ma na celu efektywniejsze gospodarowanie przestrzenig i wyznaczenie nowych terenéw dla
rozwoju dziatalno$ci gospodarczej; realizacja planu nie spowoduje znaczacego oddziatywania na
srodowisko;
w obowigzujgcym Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Klomnice (przyjetym uchwatg Nr 307.XLI.2018 z dnia 23 marca 2018r..i zmienionym w czesci w
2020r.) nowe tereny przeznaczone do zabudowy zostaly oznaczone jako tereny: zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej, tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i zabudowy ustugowej, tereny zabudowy produkcyjnej i ustugowej; sporzadzony
projekt planu jest zgodny z ustaleniami Studium;
w granicach planu wyznaczono w oparciu o wnioski konserwatora zabytkéw i miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego z 2016 r. rejony wystepowania stanowisk archeologicznych,
podtrzymano wyznaczong w obowigzujgcym planie z 2016 r. ochrone konserwatorskg zatozenia
dworsko-parkowego i obiektéw wpisanych do gminnej ewidencji zabytkéw oraz objeto ochrong
budynki o wartosciach zabytkowych;
w granicach opracowania nie wystepuja: obszary cenne ze wzgledéw srodowiskowych lub
przyrodniczych, obszary narazone na wystepowanie zagrozen, obszary lub obiekty chronione
przez przepisy odrebne;
W rejonie opracowania nie wystepujg ograniczenia Srodowiskowe dla realizacji zabudowy
i zagospodarowania terendéw, w tym nie wystepujg zaktady stwarzajgce zagrozenie dla zycia lub
zdrowia ludzi, a zwtaszcza zaktady o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystepowania powaznych
awarii;
obszar objety planem ma zapewniong obstuge komunikacyjng w oparciu o istniejgcy uktad drdg;
ustalenia projektu planu uwzgledniajg istniejgcy uktad komunikacyjny i jego parametry, a takze
wystepujgce potrzeby w zakresie obstugi komunikacyjnej; wyznaczenie nowych terenéw pod
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zabudowe, odbywa sie poprzez uzupetnienie terenéw wolnych od zabudowy przy istniejgcych i
projektowanych ciggach komunikacyjnych, a wprowadzenie nowych terenéw poza tym obszarem
dokonywane jest w sposéb zapewniajgcy zwartos¢ zabudowy; nowe tereny przeznaczone w
planie do zabudowy wzdtuz drogi krajowej — majg zapewniong obstuge komunikacyjng poprzez
istniejgcy i projektowany system drég lokalnych, dojazdowych i wewnetrznych;
w granicach obszaru objetego planem, tereny zabudowane i wskazane do utrzymania istniejgcej
funkcji sg uzbrojone, pozostate tereny przeznaczone do zabudowy sg potozone w zasiegu sieci
wodociggowej i sieci elektroenergetycznej;
sposéb realizacji wymogoéw wynikajagcych z art. 1 ust 2 - 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym: zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy, w planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie:
a) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
b) walory architektoniczne i krajobrazowe
c) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych
d) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej
€e) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych
f) walory ekonomiczne przestrzeni
g) prawo wiasnosci
h) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
i) potrzeby interesu publicznego
j) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych;
k) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej
I) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych
m) potrzebe zapewnienia odpowiedniegj ilosci i jakosci wody, do celdéw zaopatrzenia ludnosci.
- odnoszgc sie do w/w zapiséw nalezy stwierdzi¢, ze w projekcie planu miejscowego wszelkie
wyzej opisane wymagania zostaty uwzglednione w zakresie jakiego dotyczy niniejsza uchwata;
ustalenia planu zawierajg zapisy zawarte w art. 1 ust. 4 ustawy, zgodnie z ktérym, w przypadku
sytuowania nowej zabudowy konieczne jest uwzglednienie tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni: projektem planu objeto
obszar catego sotectwa z uksztattowang zabudowg uwzgledniong w planie zagospodarowania
przestrzennego z 2016r.; w obszarze objetym projektem planu wyznaczanie nowych terenéw pod
zabudowe odbywa sie poprzez uzupetnienie terenéw wolnych od zabudowy przy istniejgcych i
projektowanych ciggach komunikacyjnych, a wprowadzenie nowych terenéw poza tym obszarem
dokonywane jest w sposob zapewniajgcy zwartos¢ zabudowy i w sposdb zapewniajgcy obstuge
komunikacyjng uktadem drég lokalnych, z wytgczeniem dalszej obstugi komunikacyjnej nowych
terenéw z drogi krajowej;
ustalenia planu zostaty zapisane w sposob uwzgledniajgcy istniejace w rejonie poszczegdinych
nowoprojektowanych terenéw wskazniki zagospodarowania i gabaryty obiektéw budowlanych
oraz w sposob sankcjonujacy przyjete wskazniki w planie miejscowym sporzadzonym w 2016 r. z
jednoczesng ich modyfikacjg w zakresie zwigkszenia min. wskaznika zieleni biologicznie czynnej
w granicach terendéw niskiej intensywnosci zabudowy; ustalenia te pozwalajg na zachowanie
obszaru objetego opracowaniem jako obszaru zabudowy niskiej, ze zré6znicowanym wskaznikiem
intensywnos$ci zabudowy;
w projekcie planu wprowadzono ustalenia pozwalajgce, w przypadku lokalizacji nowej zabudowy
ustugowej, produkcyjnej i zwigzanej z dziatalnoScig gospodarczg, na uwzglednienie: wymagan
tadu przestrzennego; projekt planu pozwala na funkcjonowanie istniejgcej zabudowy, a takze na
lokalizacje nowej zabudowy jako uzupetnienia zabudowy istniejgcej; jednoczesnie w projekcie
planu wprowadzono szereg regulacji majgcych chroni¢ w maksymalny sposaéb istniejacg w rejonie
nowych inwestycji, zabudowe mieszkaniowg przed niekorzystnym oddziatywaniem zabudowy o
innych funkcjach, w tym poprzez wprowadzenie w projekcie planu nakazéw realizacji w przypadku
odmiennych funkcji pasoéw zielni izolacyjnej oraz zakazu lokalizacji zabudowy okreslonego
rodzaju, a takze poprzez wprowadzenie ograniczen w zakresie dopuszczonych gabarytéw
obiektéw budowlanych oraz powierzchni zabudowy; nalezy podkresli¢, ze wprowadzone regulacje
(ograniczenia i zakazy) zostaty wprowadzone na mocy upowaznienia ustawowego wynikajgcego z
art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy, majg charakter powszechny i mieszg sie¢ w granicach wiadztwa
planistycznego gminy;
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15) w sporzgdzanym projekcie planu wyznaczono w niezbednym zakresie nowe drogi publiczne

potrzebne dla obstugi nowo projektowanych terenéw produkcyjno-ustugowych, co wigze sie z
koniecznoscig wykupu terendw dla ich realizacji przez gmine;

16) ustalajgc przeznaczenie poszczegoélnych terendw lub okreslajgc potencjalny sposéb

zagospodarowania i korzystania z terenu, organ sporzgdzajacy projekt planu, zgodnie z zapisami

zawartymi w art. 1 ust 3 ustawy: zwazyt interes publiczny i interesy prywatne zmierzajgce do

ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne:

a) w pracach nad koncepcja, a poézniej projektem planu kierowano sie w szczegdlnosci
zasadami:

- nie naruszania praw nabytych wtascicieli terenéw (np. zachowanie mozliwosci
dotychczasowego sposobu uzytkowania terendéw oraz utrzymanie wyznaczonych w
obowigzujgcym planie wskaznikow intensywno$ci zabudowy w granicach terendéw
zainwestowanych, o skoncentrowanej zabudowie),

- réwnego traktowania wiascicieli (np. przy ustalania parametrow zabudowy i
zagospodarowania dla terenéw podobnych), ograniczanie do niezbednego minimum
ingerencji w tereny prywatne,

b) uwzgledniono ochrone istniejgcego stanu zagospodarowania terenu poprzez utrzymanie
dotychczasowych funkcji na terenach zabudowanych oraz wskazanie kierunkéw ich dalszego
rozwoju; wyodrebniono ponadto wartosciowe elementy zagospodarowania i wyposazenia
terendw, a takze okreslono zasady ich ochrony i wykorzystania;

c) wzieto pod uwage ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz wyniki analiz ekonomicznych, $rodowiskowych, spotecznych,
okreslonych m. in. w prognozach skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego oraz w
prognozach oddziatywania na srodowisko;

17) uwzgledniono wystepujace interesy publiczne, z zachowaniem zasady okreslonej w art.6 ust. 2

18)

19)

21)

22)

23)

ustawy; po zawiadomieniu o przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu nie wptynety zadne

whnioski wiascicieli nieruchomosci, lub oséb/ jednostek zainteresowanych lokalizacjg inwestycji w

granicach obszaru objetego opracowaniem;

na potrzeby projektu planu sporzadzono prognoze oddziatywania na srodowisko, z ktdrej wynika,

ze wprowadzone rozwigzania nie spowodujg naruszenia rownowagi przyrodniczej oraz nie

stworzg zagrozenia dla zdrowia ludzi; jak wynika z prognozy, rozwigzania planistyczne projektu

planu chronig tereny przed negatywnym oddziatywaniem obiektéw ustugowych, produkcyjnych i

zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, a takze ograniczajg niekontrolowany i

chaotyczny proces inwestycyjny, umozliwiajg réwniez dalszy rozwdj w granicach terendow

istniejgcej rozproszonej zabudowy mieszkaniowej;

w trakcie sporzgdzania planu podano do publicznej wiadomosci:

a) Informacje o przystgpieniu do opracowania projektu planu i o jego przedmiocie
oraz mozliwosci sktadania wnioskdow poprzez ogtoszenie prasowe i obwieszczenie
o przystgpieniu do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na stronie BIP Urzedu Gminy Ktomnice, a takze na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy,

b) Informacje o mozliwosci zapoznania sie z niezbedng dokumentacjg sprawy oraz o miejscu,
w ktérym jest ona wytozona do publicznego wgladu wraz z podaniem informacji o sposobie,
miejscu i terminie skladania wnioskow, a takze informacji o organie wtasciwym do rozpatrzenia
uwag poprzez ogloszenie prasowe i obwieszczenie o przystgpieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na stronie BIP Urzedu Gminy
Ktomnice, a takze na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy;

projekt planu zostat pozytywnie zaopiniowany i uzgodniony przez upowaznione do tego organy;

w trakcie pierwszego wylozenia do publicznego wglgdu projektu miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego wptynety trzy uwagi; wéjt Gminy Kiomnice postanowit o

uwzglednieniu jednej uwagi i 0 nieuwzglednieniu dwdch, z uwagi na brak zgodnosci z ustaleniami

studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego;

w trakcie drugiego wytozenia do publicznego wgladu — do wyloZzonego projektu planu nie wptynety

uwagi, w zwigzku z powyzszym nie zaistniata koniecznos¢ rozpatrzenia uwag;

zgodnos¢ z wynikami analizy okreslonej w art. 32 ust. 1 ustawy: Gmina Klomnice nie podjeta

uchwaty na podstawie art. 32 ust 2 i 3 ustawy w sprawie oceny aktualnosci Studium

uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego i plandw miejscowych gminy i nie
posiada przyjetej analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Kltomnice; analiza
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, w tym analiza i ocena aktualnosci

dokumentéw planistycznych z uwzglednieniem decyzji o warunkach zabudowy oraz wnioskéw w
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24)
25)

sprawie sporzadzania lub zmiany planéw miejscowych, byta przeprowadzona w 2017 r. w trakcie
opracowania studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego gminy;
przeprowadzone wowczas analizy wykazaty koniecznos¢ rozpoczecia i kontynuowania procedur
planistycznych w celu okreslenia nowej struktury funkcjonalno-przestrzennej;

przystgpienie do opracowywania planu miejscowego na przedmiotowym obszarze jest efektem
przyjecia przez Rade Gminy Ktomnice w 2018 r. - nowego Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, w ktérym wyznaczone zostaly przy akceptacji
spofecznej, dodatkowe tereny dla potrzeb rozwoju nowych funkcii;

zapewnienie uwzglednienie zasad uniwersalnego projektowania zawarto w § 5 ust. 10 uchwaly;
sporzadzona prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego wykazata, ze
uchwalenie planu spowoduje konieczno$¢ realizacji przez gmine inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wilasnych gminy; uchwalenie planu miejscowego
wptynie na podniesienie wartosci gruntéw, a w przypadku realizacji poszczegolnych inwestyciji
przyczyni sie do zwiekszenia dochoddw gminy z tytutu podatkéw od nieruchomosci.



