Uzasadnienie

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Radziejowice
obejmujacego fragment miejscowos$ci Krzyzéwka

Na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907 i 1940) - nazywanej dalej ,,ustawg”, stwierdza sie, ze:

1. Projekt planu dotyczy obszaru o powierzchni ok. 41 ha, potoZonego w Gminie Radziejowice,
obejmujgcego fragment miejscowosci Krzyzéwka, dla ktérego Rada Gminy Radziejowice
podjeta 23 wrzesnia 2024 r. uchwate Nr VI/48/2024 w sprawie przystgpienia do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Obszar ten obejmuje
czeS$¢ obowigzujgcych planoéw, dla ktérych Rada Gminy Radziejowice przyjetg uchwaty:
nr XXXVI11/206/2001 z dnia 15 pazdziernika 2001 r. w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego ogdlnego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Radziejowice oraz
nr X/42/2015 z dnia 18 czerwca 2015 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Radziejowice obejmujgcego fragment miejscowosci Krzyzéwka.

Od strony zachodniej przylega do obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmujgcego fragmenty miejscowosci Pienki Towarzystwo i Krzyzéwka
przyjetego uchwatg Nr XLI1/255/2013 Rady Gminy Radziejowice z dnia 24 pazdziernika 2013
r. Od strony potudniowej i wschodniej obszar graniczy z terenami gminy Mszczondw, dla
ktérych obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

2. Celem opracowania planu jest umozliwienie racjonalnego uzytkowania terenéw
z wykorzystaniem potencjalnych mozliwos$ci lokalizacyjnych, uwzgledniajgc istniejgce
uwarunkowania przestrzenne, w zgodnosci z kierunkami wskazanymi w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego przyjetym uchwatg
nr XLII/213/2006 Rady Gminy w Radziejowicach z dnia 14 wrze$nia 2006 r. wraz z p6zn. zm.
Wprowadzone zmiany umozliwig w terenie objetym planem przeksztafcenia przestrzenne
i funkcjonalne sprzyjajgce rozwojowi, z jednoczesnym uwzglednieniem waloréw Srodowiska.
W granicach obszaru objetego planem obok istniejgcej zabudowy mieszkaniowej i terendw
zielonych, mozliwy bedzie rozwdj zabudowy mieszkaniowo-ustugowej oraz ustug
o charakterze turystycznym zwigzanych ze znajdujgcym sie w bliskiej odlegtoSci oSrodkiem
rekreacyjno-wypoczynkowym we Wreczy w Gminie Mszczondw.

3. Zakres planu i jego specyfika umozliwiajg nowym terenom rozwdj zabudowy mieszkaniowe;j
i ustugowej, przewidujgc rozbudowe istniejgcych oraz dopuszczajgc budowe nowych sieci
infrastruktury technicznej. Istniejace sieci elektroenergetyczna i wodociggowa stwarzajg
nieruchomos$ciom objetym planem mozliwo$¢ przylgczenia. Plan dopuszcza budowe
zbiorczej kanalizacji sanitarnej, a do jej powstania realizacje odprowadzania Sciekdw z
zastosowaniem szczelnych bezodptywowych zbiornikéw oczyszczanych zgodnie z zasadami
utrzymania porzgdku w gminie. Budowa sieci gazowej i teleinformatycznej, w miare
zapotrzebowania spotecznego i zasadnosSci ekonomicznej, jest dopuszczona zapisami planu.

4. Stan oraz powigzania istniejgcego uktadu drogowego, umozliwiajg wraz z projektowang
rozbudowgq obstuge obszaru przez komunikacje publiczng. Projekt dopuszcza powstanie we
wszystkich terenach nie wyznaczonych drég wewnetrznych.

5. W rejonie opracowania nie wystepujg obiekty i obszary cenne przyrodniczo.



10.

11.

W rejonie opracowania nie wystepujg ograniczenia $rodowiskowe dla realizacji zabudowy
i zagospodarowania terendw, w tym nie zostaly wyznaczone obszary ograniczonego
uzytkowania, nie wystepuja tez zaktady stwarzajgce zagrozenie dla Zycia lub zdrowia ludzi,
zaktady o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii oraz elektrownie
wiatrowe.
Obszar opracowania jest objety obowigzujgcymi planami miejscowymi, ktére zostaty
wymienione w pkt 1.
W obowigzujgcym zmienionym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Radziejowice obszar planu w wiekszoSci zostat oznaczony symbolami:
MNS5 - tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej z mozliwosScig realizacji ustug oraz
UT2 - tereny ustug turystyki.
W ustaleniach planu kierowano sie zapisami studium, ktére wyznaczajgc kierunki nie okre$la
funkcji dominujgcej, a jedynie przewazajgca, umozliwiajgc uzupetnienie innymi z katalogu
dopuszczonych, bedgcych wsparciem i nie wptywajgcym na pogorszenie jej funkcjonowania.
Tym samym, ustalajgc przeznaczenie terenéw wzieto pod uwage dopuszczenie przez studium
mozliwosci zachowania istniejgcego uzytkowania oraz istniejgcych kompleksow leSnych.
Ustalenia planu dla poszczegdlnych wydzielonych terendw zostaty zréZznicowane w sposdb
uwzgledniajgcy istniejgce zagospodarowanie terenu o matej intensywnosci zabudowy. W
zwigzku z czym, ustalone wskazniki zagospodarowania terenu i gabaryty obiektow
budowlanych, pozwolg na harmonijny rozwdj obszaru z poszanowaniem istniejgcych
terenéw leSnych. Przy ksztattowaniu zabudowy, przyjeto maksymalng wysoko$¢ zabudowy
nieprzekraczajgcg ustaleh studium dla poszczegdlnych terenéw. Wprowadzono ustalenia
pozwalajgce na efektywne gospodarowanie przestrzenig wskazujgc przeznaczenie obszaréow
na tereny zielone i okre$lajgc w pozostatych terenach znaczgcy udziat minimalnej
powierzchni biologicznie czynnej. Jednocze$nie w projekcie planu wprowadzono szereg
regulacji majgcych chroni¢ w maksymalny sposéb istniejgcg zabudowe mieszkaniowg przed
niekorzystnym oddziatywaniem zabudowy innego rodzaju, w tym poprzez ustalenie zakazu
lokalizacji zabudowy okre$lonego rodzaju oraz szeregu nakazow jg regulujgcych, a takze
poprzez wprowadzenie ograniczen w zakresie dopuszczalnych gabarytéw obiektow
budowlanych oraz powierzchni zabudowy.
Na potrzeby projektu planu sporzgdzono prognoze oddziatywania na Srodowisko, z ktorej
wynika, Ze wprowadzone rozwigzania nie stworzg zagrozenia dla zdrowia ludzi oraz nie
spowodujg naruszenia réwnowagi przyrodniczej. Jak wynika z prognozy, rozwigzania
planistyczne projektu planu chronig tereny mieszkaniowe przed negatywnym
oddziatywaniem obiektéw o innej funkcji, a takze ograniczajg niekontrolowany wptyw
proceséw inwestycyjnych na Srodowisko.
Sposéb realizacji wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 .
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
1) wymagania ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe uwzgledniono
w szczegolnosci poprzez wprowadzenie regulacji § 5 tekstu planu;
2) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury
wspotczesnej z uwagi na brak wystepowania w granicach planu nie uwzgledniono;
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wymagania ochrony Srodowiska w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i leSnych zrealizowano w szczegdlnoSci poprzez wprowadzenie regulacji § 6
i § 7 tekstu planu oraz przeznaczen terendw;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takZze os6b ze
szczegblnymi potrzebami zrealizowano w szczegdlnoSci poprzez wprowadzenie
regulacji § 5 ust 5 tekstu planu;

walory ekonomiczne przestrzeni oraz wtasno$ci zrealizowano w szczegdlnosci
poprzez odpowiednie przyjecie zasad zabudowy i zagospodarowania poszczegdlnych
terendéw;

potrzeby obronnosci i bezpieczehstwa panstwa oraz potrzeby interesu publicznego
zrealizowano w szczegdlnoSci poprzez wyznaczenie terendw drég publicznych;
potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnoSci sieci
szerokopasmowych zrealizowano w szczegdlnoSci poprzez wprowadzenie regulacji

§ 13 ust. 9 tekstu planu;

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnoSci zrealizowano w szczegdlnosSci poprzez wprowadzenie regulacji § 13 ust. 4
tekstu planu;

zapewnienie udziatu spofeczenstwa w pracach nad planem miejscowym, w tym przy
uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej (poprzez zamieszczenie, odpowiednio do
etapu sporzadzenia planu i prowadzenia procedury planistycznej, w Biuletynie
Informacji Publicznej Urzedu Gminy Radziejowice) jest realizowane poprzez:
ogloszenie i obwieszczenie o przystgpieniu do sporzgdzenia planu, umozliwienie
sktadania wnioskdw, ogtoszenie i obwieszczenie o wyloZeniu do publicznego wgladu
projektu planu miejscowego, zorganizowanie konsultacji spotecznych dotyczgcych
rozwigzan przyjetych w projekcie planu miejscowego, umozliwienie sktadania uwag;
projekt planu zostat wyloZony do publicznego wglgdu na stronie BIP w ustawowym
okresie;

zachowanie jawno$ci i przejrzystoSci procedur planistycznych jest realizowane
poprzez: ogloszenie w miejscowej prasie oraz obwieszczenie o podjeciu uchwaty

o przystgpieniu do sporzgdzenia projektu planu okreslajgc forme, miejsce i termin
sktadania wnioskow, zawiadomienie na piSmie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu
do sporzgdzenia planu instytucji i organéw wiasciwych do uzgadniania i opiniowania,
uzyskanie wymaganych opinii i uzgodnien, ogtoszenie w miejscowej prasie oraz przez
obwieszczenie o wytoZeniu projektu planu do publicznego wgladu, o terminie oraz
formie i miejscu konsultacji spotecznych, a takze informacji dotyczgcej wnoszenia
uwag do projektu planu miejscowego;

przy sporzgdzaniu projektu planu uwzgledniono interes publiczny i interesy
prywatne, majgc na wzgledzie uwarunkowania ekonomiczne, Srodowiskowe

i spoteczne oraz dostep do sieci komunikacyjnej oraz stopien wyposazenia

w infrastrukture techniczng;

obszar opracowania obejmuje jeden z terendw wskazanych w zmienionym uchwatg
nr LXIX/469/2023 Rady Gminy Radziejowice z dnia 25 wrze$nia 2023 r. studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego;

nakaz realizacji zasad uniwersalnego projektowania zawarto w § 5 ust. 8 uchwaty,



15) wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony zostat w prognozie
finansowej sporzgdzonej na potrzeby planu miejscowego; jej wynik wskazujgcy
skutki finansowe w zatoZzonym 10 letnim horyzoncie czasowym, przewiduje
prawdopodobne pozytywne efekty finansowe zwigzane z uchwaleniem planu,

w postaci bezposrednich dochodéw jednocze$nie mozliwych obcigzen finansowych
gminy bezpos$rednio zwigzanych z wydatkami zwigzanymi z wykupem
nieruchomosci do celéw publicznych oraz z mozliwg obstugg procesu
inwestycyjnego.



