UZASADNIENIE

do uchwaly Nr .......ccccouuveee. Rady Gminy Popow z dnia .......ccceeueeeens roku
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
fragmentu obrebu geodezyjnego Popow w rejonie ulic Wielunskiej i Pajeczanskiej

w gminie Popow
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 z p6zn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.) w zwiazku z
art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) oraz w zwiazku z uchwata
Nr 334/L1X/2023 Rady Gminy Popow z dnia 5 lipca 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu obrebu geodezyjnego Popow w
rejonie ulic Czestochowskiej i Pajeczanskiej w gminie Popoéw zmieniong uchwata Nr 342/L.X/2023

Rady Gminy Popow z dnia 16 sierpnia 2023 r.

2. Sposéb realizacji wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

a) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:

W celu zapewnienia tadu przestrzennego ustala ksztattowanie zagospodarowania terenéw objetych
planem w sposob uwzgledniajacy ich specyfike wynikajaca z usytuowania w centrum
miejscowosci Popow. Dla terenow zainwestowanych okresla si¢ zasady utrzymania ich
zagospodarowania oraz podnoszenia ich standardu. Dla terenow czesciowo zainwestowanych
okresla si¢ zasady i zakres intensyfikacji ich zagospodarowania, uwzgledniajace uzyskanie tadu
przestrzennego, obstuge w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej.

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury spetnia si¢ rowniez poprzez
ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy regulujacych sposob jej sytuowania, okreslenie
wskaznikow zagospodarowania terendw 1 parametrow ksztaltujacych zabudowg, w tym
dotyczacych powierzchni zabudowy, wskaznikow intensywnosci zabudowy, czy udziatu
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej. Zapisy planu
nie ustalajg tymczasowego zagospodarowywania i uzytkowania terenéw, do czasu
zagospodarowania terenéw zgodnie z ustaleniami planu, dopuszcza si¢ uzytkowanie zgodne

z dotychczasowym.

b) walory architektoniczne i krajobrazowe:




d)

€)

W celu ochrony walordéw architektonicznych i krajobrazowych ustalono maksymalng wysoko$é¢
zabudowy oraz Wwyznaczono dopuszczalne katy nachylenia potaci dachowych. Okreslono
dopuszczalng kolorystyke elewacji i dachow wykluczajac kolory jaskrawe oraz ustalajac
obowigzek stosowania ujednoliconych materiatow i kolorystyki w ramach dziatki budowlane;.
W ramach ochrony walorow krajobrazowych obszaru zachowano teren lasu oraz tereny gruntéw

ornych oraz upraw.

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych

i leSnych:

W celu ochrony $§rodowiska, w tym gospodarowania wodami, ustalono zasady ochrony §rodowiska,
przyrody i krajobrazu. Ustalono ograniczenia zagospodarowania wynikajace z potozenia obszaru
objetego planem w zasiegu Glownego Zbiornika Woéd Podziemnych nr 326 — Zbiornik
Czestochowa (E) oraz projektowanego obszaru ochronnego tego zbiornika. Wprowadzono zakaz
lokalizowania obiektow i urzadzen oraz prowadzenia dzialalno$ci powodujacej przekroczenie
dopuszczalnych wielkosci oddziatywania na §rodowisko poprzez emisje¢ substancji i energii, zakaz
lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na S$rodowisko oraz
przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko za wyjatkiem
inwestycji lokalizowanych w ramach: terenu oznaczonego symbolem 11KO, terenu oznaczonego
symbolem 110P oraz drog publicznych i sieci infrastruktury technicznej oraz zakaz lokalizacji
zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystepowania powaznych awarii. Dla
poszczegblnych terendéw wyznaczono minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w celu
ograniczenia presji budowlanej na s$rodowisko. Ustalono zakaz dotyczacy odpltywu wod
opadowych i roztopowych ze szkoda dla gruntéw sasiednich oraz zakaz zmiany stanu wody na
gruncie, a zwlaszcza kierunku odptywu znajdujacej si¢ na gruncie wody opadowej — ze szkoda dla
gruntow sasiednich. W granicach obszaru objetego planem nie wystgpuja formy ochrony przyrody.
Ustalenia planu nie wymagaty uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i niele$ne. Projekt miejscowego planu wymagat przeprowadzenia
strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko, ktora byla prowadzona réwnolegle wraz z

procedura planistyczna.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspodlczesne;:

Na obszarze objetym planem nie wystepujg obiekty wpisane do rejestru zabytkow, gminnej
ewidencji zabytko6w oraz obiekty dobr kultury wspétczesnej. Wystepuja dwa stanowiska
archeologicznego, dla ktorych ustalono strefy ochrony konserwatorskiej w postaci: stref ochrony

stanowisk archeologicznych i strefy ochrony archeologiczne;j.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby o0séb ze

szczegblnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu

dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami:
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9)

W celu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia ustalono zakaz lokalizowania
obiektéw i1 urzadzen oraz prowadzenia dziatalnosci powodujacej przekroczenie dopuszczalnych
wielkosci oddziatywania na $srodowisko poprzez emisj¢ substancji i energii, zakaz lokalizacji
przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko oraz przedsigwzigl
mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko za wyjatkiem inwestycji
lokalizowanych w ramach: terenu oznaczonego symbolem 11KO, terenu oznaczonego symbolem
1I0OP oraz drog publicznych i sieci infrastruktury technicznej oraz zakaz lokalizacji zaktadow o
zwigkszonym lub duzym ryzyku wystepowania powaznych awarii. Dla poszczegdlnych terenow
ustalono kategorie w zakresie ochrony przed hatasem. Wyznaczono pasy technologiczne
napowietrznych linii elektroenergetycznych s$redniego napigcia 15kV oraz zasady ich
zagospodarowania, a takze ustalono obowigzek realizacji miejsc do parkowania dla pojazdoéw
zaopatrzonych w Karte parkingowa wg wskaznikow wyznaczonych w przepisach odrgbnych.

Dla wyznaczonej na rysunku planu strefy ochrony sanitarnej od cmentarza ustala si¢: w strefie 50 m
obowigzuje nakaz uwzglednienia w zagospodarowaniu terendw wymogow przepisoOw odrebnych
w zakresie: zakazu lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej, niemieszkalnej zwigzanej
z przechowywaniem i przetwarzaniem zywnosci oraz uje¢ wody, w strefie 150 m obowigzuje nakaz
uwzglednienia w zagospodarowaniu terenow wymogoéw przepisow odrgbnych w zakresie:
dopuszczenia lokalizacji, poza granicami strefy sanitarnej 50 m od cmentarza, zabudowy
mieszkaniowej, niemieszkalnej zwigzanej z przechowywaniem i przetwarzaniem zywnos$ci pod
warunkiem podtaczenia zabudowy do zbiorczej sieci wodociagowej oraz zakazu lokalizacji ujec

wody.

walory ekonomiczne przestrzeni:

Walory ekonomiczne obszaru obj¢tego planem wynikajg gtéwnie z jego potozenia w poblizu drogi
wojewodzkiej nr 491 (ul. Wielunska) oraz dwoch drog powiatowych nr 2008S (ul. Szlachecka) i
nr 2066S (ul. Pajgczanska). Jest to lokalizacja korzystna pod wzglgdem inwestycyjnym, w
szczegblnoscei dla inwestycji mieszkaniowych jednorodzinnych a takze zwigzanych z ustugami.
Ponadto w planie uwzgledniono zrdéznicowanie warto$ci nieruchomosci, czego odzwierciedleniem
jest okreslenie wartosci stawki procentowej wzrostu wartosci nieruchomosci dla poszczegoélnych

terenow, stuzacej pobraniu oplaty, tzw. renty planistyczne;j.

prawo wlasno$ci:

Na obszarze objetym planem nie obowigzuje zaden miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

Niniejszy plan generalnie nie wptywa negatywnie na wykonywanie prawa wlasnosci w granicach
obowigzujacego prawa. Uzupehienie istniejgcego uktadu komunikacyjnego begdzie wymagato
wykupu czesci dziatek przeznaczonych pod tereny drog, zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie

przepisami odrgbnymi.



h)

)

K)

potrzeby obronnosci i bezpieczehstwa panstwa:

Obszar objety miejscowym planem nie obejmuje terendw zamknigtych zwigzanych

z obronnoscia i bezpieczenstwem panstwa, ani nie graniczy z takimi terenami.

potrzeby interesu publicznego:

Spetnienie potrzeb interesu publicznego polega glownie na wyznaczeniu terendow przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i uslugows. Potrzeby interesu publicznego
zabezpieczono takze poprzez wyznaczenie uktadu komunikacyjnego uwzgledniajacego istniejace
oraz projektowane drogi, zapewniajace zewngtrzne i wewnetrzne powigzania komunikacyjne

obszaru oraz umozliwiajace obstuge poszczegdlnych terenéw budowlanych.

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlno$ci sieci szerokopasmowych:

Ze wzgledu na wyposazenie obszaru objetego planem w podstawowe sieci uzbrojenia technicznego
takie jak: sie¢ elektroenergetyczna, kanalizacja sanitarna, wodociagi zapewnienie podstawowych
mediow nie bedzie wymagato istotnych naktadéw. Rozbudowa sieci polegaé bedzie na
ewentualnym uzupehieniu pojedynczych odcinkow.

Ustalenia planu okreslaja zasady budowy nowej infrastruktury oraz zasady modernizacji,
przebudowy i rozbudowy juz istniejace;j.

zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacii elektronicznej:

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

Po podjeciu przez Rad¢ Gminy Popow uchwaty Nr 334/L1X/2023 Rady Gminy Popoéw z dnia 5
lipca 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla fragmentu obrgbu geodezyjnego Popow w rejonie ulic Czestochowskiej i
Pajeczanskiej w gminie Popow, a nastgpnie jej zmiany uchwatg Nr 342/1.X/2023 Rady Gminy
Popow z dnia 16 sierpnia 2023 r., dnia 1 wrzesnia 2023 r. ogloszono o mozliwosci sktadania
wnioskéw do miejscowego planu w terminie do 29 wrze$nia 2023 r. W okresie wskazanym w
ogloszeniu nie ztozono wnioskow do projektu planu. Po uzyskaniu niezb¢dnych opinii i uzgodnien,
projekt planu wytozono do publicznego wgladu w dniach od .................. [ [0 R
r.Dnia.................. r. w Urzedzie Gminy Popoéw odbyta si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi
rozwigzaniami. Do dnia .................. r. kazdy kto kwestionowat ustalenia przyje¢te w projekcie
planu mogt ztozy¢ uwagi. Dla obszaru objetego planem, we wskazanym terminie, ztozono ... uwag.
Ogtoszenia o przystgpieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego oraz
0 wylozeniu do publicznego wgladu zamieszczono w prasie miejscowej, na tablicy ogtoszen oraz

na stronie internetowej urzedu w Biuletynie Informacji Publicznej. Projekt miejscowego planu
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wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko byly umieszczone na stronie internetowej urzedu

w BIP.

I) zachowanie jawnosci i przejrzysto$ci procedur planistycznych:

Ogtoszenia o przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu miejscowego oraz 0 wytozeniu do
publicznego wgladu zamieszczono W prasie miejscowej, na tablicy ogloszen oraz w Biuletynie
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 srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko. Projekt planu
wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko W czasie wytozenia do publicznego wgladu byt
umieszczony na stronie internetowej urzedu w BIP. Dokumentacja planistyczna jest dostgpna
w Urzegdzie Gminy Popow.

m) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnoSci:

Zapewnienie wyposazenia nielicznych nowych terenow zabudowy w sie¢ wodociggowa bedzie
wigzalo si¢ z koniecznos$cig jej rozbudowy w niewielkim stopniu. Ustalenia planu okres$lajg zasady

przebudowy i rozbudowy istniejacych sieci wodociggowych.

Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalajac przeznaczenie terenOw oraz okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania z terenow,
organ zwazyl interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtoszone w postaci wniosku, zmierzajace
do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego

zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

Sposéb  realizacji wymogow wynikajacych z art. 1ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Tereny przeznaczone pod nowa zabudowe stanowia kontynuacje i uzupetnienie istniejgcej zabudowy
tworzacej strukture funkcjonalno-przestrzenna miejscowosci Popow. Wzdtuz ulic: Wielunskiej,
Szlacheckiej, Pajeczanskiej i Harcerskiej wyznacza si¢ tereny dla utrzymania i rozwoju ustug oraz ich
obstugi. W pozostatej cze$ci obszaru wyznacza si¢ tereny dla utrzymania i rozwoju mieszkalnictwa, a
takze teren uslug edukacji oraz tereny dla obslugi gminy: teren cmentarza czynnego stanowigcy
fragment istniejgcego cmentarza wraz z powickszeniem oraz tereny infrastruktury technicznej, w tym:
teren oczyszczalni $ciekow oraz teren punktu selektywnego zbierania odpadow komunalnych.
Wyznacza si¢ rowniez tereny wspottworzace system ekologiczny gminy: tereny gruntow ornych oraz
upraw i teren lasu. Obstuga komunikacyjna obszaru odbywac si¢ bedzie glownie indywidualnymi

srodkami transportu z wykorzystaniem istniejagcego oraz projektowanego uktadu komunikacyjnego.



Szerokosci projektowanych drog w liniach rozgraniczajgcych sa wystarczajagce dla lokalizacji

chodnikéw oraz $ciezek rowerowych.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 , wraz z data uchwaty rady gminy,
o ktorej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

Ustalenia niniejszego planu sg zgodne z analizg, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. W ww. analizie, przyjetej uchwatg Nr 221/XXXV/2021 Rady
Gminy Popoéw z dnia 26 sierpnia 2021 r. w sprawie przyjecia ,,Analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy Popoéw i oceny aktualnosci studium i miejscowych planow”, stwierdzono
potrzebe sporzadzenia miejscowego planu dla fragment obrgbu Popdéw w rejonie ulic Dlugosza —
Pajeczanska — Czgstochowska, obejmujacego zabudowe mieszkaniows jednorodzinng wraz z
ustugami, stanowigcg kontynuacj¢ osiedla w rejonie ulic Osiedlowej i Ogrodowej wraz ze spdjnym
uktadem komunikacyjnym, a takze ze w zaleznosci od biezacych potrzeb nie wyklucza si¢
przystepowania do sporzadzania miejscowych planow dla innych niz wskazane obszaré6w. Ponadto w
ww. analizie stwierdzono peing aktualno$¢ studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Popow, zatwierdzonego uchwatg Nr 185/XX1X/2021 Rady Gminy Popéw z
dnia 13 stycznia 2021 r., zar6wno pod wzgledem merytorycznym jak i formalnym.

W swojej tresci merytorycznej plan uwzglednia uniwersalne projektowanie poprzez uwzglednienie
wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb 0sob ze szczegdlnymi

potrzebami, o ktorych mowa w pkt 2 lit. e niniejszego uzasadnienia.
Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Oceniajac wpltyw niniejszego planu na finanse publiczne nalezy stwierdzi¢, iz koszty zwigzane z
realizacja jego ustalen b¢da w pewnym stopniu obcigza¢ budzet gminy w zakresie budowy nowych
drog publicznych i poszerzania istniejacych oraz podnoszenia standardu terenow publicznych ustug,
natomiast wplywy do budzetu gminy z tytutu podatkéw zwigzanych z nowa zabudowa beda stanowic
staly dochod gminy.

Sposéb realizacji zapisanych w planie inwestycji celu publicznego, ktore naleza do zadan wtasnych
gminy oraz zasady ich finansowania okres$la zatgcznik Nr 3 do uchwaly, ktdérej dotyczy niniejsze
uzasadnienie, a oszacowanie prognozowanych wydatkéw i wplywéw do budzetu gminy zawiera

prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu.

Dane przestrzenne.

Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 2 ww. ustawy, utworzone dla przedmiotowego planu
stanowig zatgcznik Nr 4 do uchwatly, ktorej dotyczy niniejsze uzasadnienie.

Przedmiotowe dane obejmuja: lokalizacj¢ przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowe;j

w obowigzujagcym panstwowym systemie odniesien przestrzennych, atrybuty zawierajace informacje
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0 akcie oraz czg$¢ graficzng aktu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencja
W obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych.

Dokument elektroniczny zawierajacy dane przestrzenne posiada odmienny zapis cyfrowy niz
przedmiotowa uchwata w sprawie uchwalenia miejscowego planu, ale w zaden sposob nie zmienia jej
wartos$ci merytorycznych.

Ustalony przepisami obowigzek tworzenia od 31 pazdziernika 2020 r. cyfrowych danych
przestrzennych ma na celu umozliwienie prezentacji w sposob jednolity, precyzyjny i wiarygodny

informacji o istniejagcym pokryciu planistycznym w skali kraju.



