Uzasadnienie do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci

Wierzchowisko i Wola Kiedrzynska w gminie Mykanéw

Na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2026 r. poz. 538) oraz art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z p6zn. zm.),
stwierdza si¢, ze:

1) Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Wierzchowisko i Wola
Kiedrzynska w gminie Mykanow (dalej projekt planu lub opracowanie):

a)

stanowi realizacj¢ uchwaty Rady Gminy Mykanoéw Nr 26/1V/2024 Rady Gminy Mykanéw z dnia
26 sierpnia 2024 r. w/s przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
rzestrzennego i obejmuje tereny o facznej powierzchni ok.314 ha w granicach sotectw:
Wierzchowisko, potozone na potudnie od ulicy Dlugiej, graniczace z terenami Czgstochowy
oraz terenami sotectwa Wola Kiedrzynska — Antoniow,

Wola Kiedrzynska-Antoniéw, potozone na potudnie od ulicy Krzemionki i na wschod od ulicy
Mykanowskiej, graniczace z terenami Czg¢stochowy oraz terenami sotectwa Wierzchowisko,

b)

obejmuje tereny przeksztalcone - zabudowane lub ulegajace szybkiej urbanizacji oraz grunty
uzytkowane rolniczo, w czesci odtogowane,

c)

obejmuje tereny posiadajace bardzo dobre warunki obshugi komunikacyjnej oraz uzbrojenia,

d)

nie obejmuje terenow:

objetych ochrong prawng chronigcych obiekty lub obszary cenne przyrodniczo, terenow
powigzanych z obszarami Natura 2000, korytarzy ekologicznych,

o charakterze naturalnym i siedlisk przyrodniczych posiadajacych znaczenie dla ekosystemu,
wystepowania chronionych roslin oraz stalego przebywania chronionych gatunkow zwierzat,
wod powierzchniowych i zwartych kompleksow lesnych,

nie obejmuje terendw, na ktoérych wystepujg istniejace negatywne zagrozenia na $rodowisko
i zdrowie ludzi mogace spowodowac ograniczenie w ich zagospodarowaniu w zakresie:
obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi lub na zalewanie wodami opadowymi,
ustanowionych obszaréw ograniczonego uzytkowania lub stref przemystowych, zaktadow
o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej a takze
instalacji mogacych powodowaé znaczne zanieczyszczenie poszczegélnych elementow
przyrodniczych albo §rodowiska,

terenow naturalnych zagrozen geologicznych lub zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych,
obiektow powodujacych ponadnormatywne zanieczyszczenie powietrza, wod, ziemi,
ucigzliwo$ci powodowane przez istniejaca zabudowe, w tym powodujace zagrozenia sanitarne
(nie wystgpuje ucigzliwa zabudowa produkcyjna, wielkotowarowa produkcja rolnicza,
obiekty zwigzane z prowadzeniem gospodarki odpadami, schroniska dla zwierzat, cmentarze),
sieci przesylowych: gazowych, ropociagu,

obejmuje obszary, w granicach ktorych wystepuja ograniczenia wynikajace z:
istniejgcych linii elektroenergetycznych 400kV i 110 kV — powodujacych zagrozenie
wystgpienie ponadnormatywnego hatasu i promieniowania elektromagnetycznego,
polozenia w sasiedztwie drogi wojewodzkiej 483 i autostrady A1 — mogacych powodowac
lokalnie zagrozenie wystgpienia ponadnormatywnego hatasu,

)

obejmuje obszary, w granicach ktérych wystgpuja obiekty chronione przepisami:
prawa wodnego — chronigcych zbiornik wod podziemnych (GZWP 326 Czgstochowa E) oraz
strefe A ujecia wod podziemnych Wierzchowisko,

ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych — chronigcych grunty lesne,
ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami — chronigcych kaplice potozong przy
ulicy Dhugiej w Wierzchowisku, wpisang do Gminnej Ewidencji Zabytkow.

2) Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego przyjetym uchwatg
Rady Gminy Mykanow nr 411/LIII/2023 z dnia 2 czerwca 2023 r., wigkszo$¢ terenow objetych
projektem planu jest potozona w granicach terenow oznaczonych M — tereny zabudowy mieszkaniowe;j.
Pojedyncze tereny sg oznaczone: UKr — tereny ushug kultu religijnego, UP — tereny ustug publicznych,
U — tereny ustug i zabudowy ustugowej, UC/P — tereny ustugowo-produkcyjne, sktadowe i magazynowe.
Studium wytaczyto z zabudowy teren wzdtuz linii 400 kV w rejonie ulicy Osiedlowej w Wierzchowisku.




3)

Obszar opracowania objgty jest obowigzujacymi 11 miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego z lat 2006 — 2024. Ustalenia obowigzujgcych planéw przeznaczaja wigkszo$¢ terendw
objetych opracowaniem do zabudowy: mieszkaniowe] jednorodzinnej, mieszkaniowo-ustugowej oraz
zagrodowej, pojedyncze tereny zostaly przeznaczone do zabudowy ustugowej lub produkcyjne;.

W obowiazujacych planach wyznaczono tereny rolnicze, jako: tereny upraw polowych, sadowniczych
lub szklarniowych (na zapleczu terenéw zabudowanych Woli Kiedrzynskiej) oraz jako tereny wytaczone
z zabudowy (wzdhuz linii 400 kV w rejonie ulicy Osiedlowej w Wierzchowisku).

4)

Gtownym celem sporzadzenia projektu planu jest ujednolicenie i aktualizacja ustalen obowigzujacych
w granicy opracowania 11 planéw miejscowych - z dostosowaniem zapiséw projektu planu do
aktualnego sposobu zagospodarowania terenow i do obowiazujacych przepisow.

W sporzadzonym projekcie planu wprowadzono ujednolicone oznaczenia okreslajace przeznaczenie
terendw zgodnie z wymaganiami rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia
2021 r. w/s wymaganego projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. poz.
2404) oraz ustalono wskazniki oraz parametry dopuszczonej planem zabudowy zgodnie z aktualnymi
wymaganiami przepiso6w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z dostosowaniem do
aktualnie obowiazujacych definicji dotyczacych m.in.: udzialu powierzchni biologicznie czynnej,
wysokosci zabudowy, nadziemnej intensywnos$ci zabudowy, udziatu powierzchni zabudowy.

W projekcie planu w maksymalnie mozliwym zakresie zachowano ustalenia obowigzujacych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla terendw przeznaczonych do zabudowy,
w tym zachowano dotychczasowe: przeznaczenie terenow, uktad drog, parametry zabudowy i wskazniki
zagospodarowania terenow, z wprowadzeniem jednie niezbednych korekt wynikajacych z istniejagcego
sposobu zabudowy oraz zagospodarowania poszczegdlnych nieruchomosci, a takze wynikajacych ze
ztozonych wnioskéw do projektu planu — dotyczy to w szczegodlnosci:

a) |ograniczenia powierzchni i ilosci terenow potozonych w Wierzchowisku migdzy ulicami Stoneczng
i Dluga, na ktorych w obowigzujacym planie z 2006 r. byta dopuszczona zabudowa zagrodowa — w
stanie istniejacym na tym terenie funkcjonuje osiedle zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.
Mozliwo$¢ funkcjonowania zabudowy zagrodowej, w ograniczonym zakresie, zachowano jedynie na
3 terenach potozonych przy ulicy Dhugiej, oznaczonych w projekcie planu symbolem MN-U-RZ,

b) dostosowania przeznaczenie poszczegolnych nieruchomosci potozonych w Woli Kiedrzynskiej przy
ulicach Mykanowskiej i Ludowej do faktycznego sposobu ich uzytkowania, wyznaczajac tereny
mieszkaniowo-ustugowe oznaczone symbolem MN-U oraz tereny zabudowy wielofunkcyjnej
oznaczone symbolem MN-U-RZ, gdzie obok zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowe;j
W stanie istniejacym funkcjonuje w ograniczonym zakresie zabudowa zagrodowa (glownie zwigzana
z prowadzeniem produkcji ogrodniczej),

c) lograniczenia powierzchni terenu przeznaczonego dla lokalizacji zabudowy ustugowo-produkcyjnej
polozonego w rejonie ulicy Dlugiej, zgodnie ze ztozonymi wnioskami wtascicieli nieruchomosci -
uwzgledniajac faktyczny sposob uzytkowania dziatek potozonych wzdluz ulicy Jorgusia jako
terenéw zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;,

d) zrezygnowano z wyznaczania kilku odcinkoéw drog wewnetrznych na terenie potozonym pomiedzy
ulicami Stoneczna, Szkolna, Jemiotowa i Osiedlowa — zgodnie z wnioskami wlascicieli dziatek.

5)

W projekcie planu, w oparciu o ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego z 2023 r, do zabudowy zostaja dopuszczone tereny w sotectwie Wola Kiedrzynska
o powierzchni ok. 31,1 ha — jak tereny sasiednie Wierzchowiska dopuszczono do zabudowy w 2021 r.

6)

Do projektu planu, zgodnie z licznymi wnioskami wlascicieli nieruchomosci wprowadzono ustalenia
ograniczajace mozliwo$¢ lokalizacji na tym obszarze zabudowy mieszkaniowej o duzej intensywnosci:
a) wprowadzono ograniczenia dotyczace mozliwosci podziatu nieruchomosci (budynkow i dziatek
budowlanych) niezgodnie z ustaleniami planu,
b) wykluczono mozliwo$¢ lokalizacji budynkow mieszkalnych w zabudowie szeregowej na wigkszosci
terenow objetych projektem planu, zachowujgc mozliwos$¢ lokalizacji zabudowy tego rodzaju
wylacznie w granicach terendw oznaczonych symbolami od 44MN do 46MN zgodnie
z obowigzujacym dotychczas w granicach tego terenu planem z 2021 r.
c) ograniczono intensywno$¢ zabudowy, tak aby wykluczy¢ mozliwos¢ lokalizacji nowych budynkow
mieszkalnych o wysokosci wigkszej jak 2 kondygnacje nadziemne — zgodnie ze zlozonymi
wnioskami mieszkancow,
d) |wprowadzono wymog zapewnienia na wlasnym terenie co najmniej 2 miejsc postojowych na 1 lokal
mieszkalny — tak aby wykluczy¢ konflikty i ucigzliwosci dla otoczenia zwigzane z parkowaniem
0jazdow poza wiasnym terenem.




7)

W obecnej kadencji Rady Gminy Mykan6éw nie przeprowadzono oceny aktualno$ci Studium i planéw
miejscowych. Projekt planu stanowi konsekwencje dokonanych w 2023 r. zmian w Studium i jest
zgodny z wynikami analizy aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy 1 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (uchwata
Nr 402/XLVII/2018 Rady Gminy Mykanow z dnia 16 pazdziernika 2018 r.).

8) Na potrzeby projektu planu sporzadzono prognoze oddzialywania na srodowisko.

Projektowane na obszarach objetych opracowaniem inwestycje nie beda powodowaé emisji

zanieczyszczen. Przy przestrzeganiu ogdlnie obowigzujacych przepisow a takze warunkéw zawartych

ustaleniach projektu planu, nie spowoduja znaczacego oddzialtywania na $rodowisko i na otoczenie,

a ich oddziatywanie zamknie si¢ w granicach terenu inwestycji.

9) Zmiany wprowadzone niniejszg uchwalg bedg sie wigzaé z konieczno$cia realizacji i finansowania przez
gmine uzbrojenia terenow lub realizacji ukladu drogowego dla nowych terenéw wyznaczonych

w projekcie planu do zabudowy.

10)Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o pzp:

a) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne
1 krajobrazowe zrealizowano poprzez wprowadzenie regulacji §5 1 §6 tekstu planu,

b) wymagania ochrony srodowiska zrealizowano poprzez wprowadzenie regulacji §8 uchwaty,

c) walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawo wlasnosci zrealizowano poprzez dopuszczenie terenu
opracowania do lokalizacji zabudowy uwzgledniajace wystepujace uwarunkowania, ograniczenia
wynikajace z przepisow odrebnych, ustalenia obowigzujacego Studium z jednoczesnym
wprowadzeniem ograniczen chronigcych tereny sasiednie,

d) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej zrealizowano poprzez wprowadzenie
regulacji § 12 tekstu planu,

e) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia zapewniono poprzez ustalenia
zawarte w §8 tekstu planu,

f) wymagania dotyczce ochrony zabytkow sa zawarte w § 9 tekstu planu,

g) ze wzgledu na brak uwarunkowan, w projekcie planu nie wprowadzono wymagan dotyczacych
ochrony potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

h) zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych zapewniono, zgodnie z ustawg o
pzp; udziat spoteczenstwa w pracach nad planem, w tym przy uzyciu $srodkow komunikacji
elektronicznej zapewniono zgodnie z zasadami okreslonymi w rozdziale 1a ustawy o pzp,

i)  przy sporzadzaniu projektu planu wazono interes publiczny i interesy prywatne, z uwzglgdnieniem
uwarunkowan ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych,

j) projektem planu objeto obszary posiadajace dostep do drég publicznych, w zasiggu istniejacego
uzbrojenia,

k) projekt planu zostat sporzadzony w sposob uwzgledniajacy zasady uniwersalnego projektowania,
tak aby mogl by¢ uzywany przez wszystkich ludzi, w mozliwie szerokim zakresie, bez potrzeby
adaptacji lub specjalnego projektowania, w zakresie jaki nalezy do zagadnien zwigzanych
z opracowaniem i funkcjonowaniem miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

11)Projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z zasada okreslong w art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca

2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych
ustaw, zgodnie z ktéra do czasu wejscia w zycie planu ogoélnego (lub do dnia 1 lipca 2026 r.) stosuje
si¢ przepisy art. 15 ust. 1 i art. 20 ustawy o pzp w brzmieniu dotychczasowym.

W zwigzku z wystgpieniem o opinie i uzgodnienia projektu planu po dniu 24 wrze$nia 2023 r.
w sporzadzonym projekcie planu maja zastosowania przepisy przywotane w art. 67 ust. 3 pkt 1 ustawy
z dnia 7 lipca 2023 r. (m.in. dot. obowigzku stosowania nowych definicji i nowego zakresu planu).




