Uzasadnienie do uchwaly Nr Rady Gminy Szczawin KoScielny z dnia
2026 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Szczawin Koscielny dla czeSci obrebow Suserz i Adamow

A. PRZEDMIOT REGULACJI

Niniejsza uchwata dotyczy przyjecia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Szczawin Koscielny dla czesci obrebéw Suserz i Adamdéw. Zakres planu obejmuje teren
wyznaczony na zataczonym rysunku planu, zgodnie z granicami okre$lonymi w dokumentacji
planistyczne;.

B. PODSTAWA PRAWNA

Podjecie uchwaty nastepuje w oparciu o art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8§ marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r., poz. 1153 z pézn. zm.), ktory stanowi, ze do wylacznych
kompetencji rady gminy nalezy uchwalanie zar6wno studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, jak i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z2024 r.,, poz. 1130 zpodzn. zm.), prowadzenie polityki przestrzennej
na obszarze gminy, wtym uchwalanie studium oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, nalezy do zadan wtasnych gminy.

Podstawa formalng do sporzadzenia niniejszego planu byta uchwata Nr V/45/24 Rady Gminy
Szczawin Koscielny z dnia 07 pazdziernika 2024 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Szczawin Koscielny dla czesci obrebow
Suserz i Adamoéw, atakze kolejne uchwaty zmieniajgce zakres prac planistycznych. Wojt Gminy
Szczawin Koscielny jako organ wykonawczy, sporzadzit projekt planu oraz przeprowadzit procedure
zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisami
szczegblnymi.

Zgodnie z art. 46 pkt 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o $rodowisku 1ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie s$rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 1112 z pézn. zm.), projekt planu zostat poddany
strategicznej ocenie oddziatywania na srodowisko.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
miejscowy plan uchwala rada gminy po stwierdzeniu jego zgodno$ci ze studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Uchwala rozstrzyga takze o sposobie rozpatrzenia
uwag zgloszonych do projektu planu oraz o sposobie realizacji i finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy, zgodnie z przepisami o finansach
publicznych. Czeg$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, natomiast cze¢§¢ graficzna, rozstrzygnigcia
oraz dane przestrzenne stanowia jej zataczniki.

C. PROCEDURA PLANISTYCZNA

W ramach procedury sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Szczawin Koscielny dla czesci obrebow Suserz i Adamoéw, zgodnie z art. 17 pkt 6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z uwzglgednieniem przepisoéw odrebnych, projekt
planu zostat przekazany do zaopiniowania i uzgodnienia wtasciwym organom i instytucjom.



Na tej bazie pozyskano opinie i uzgodnienia. Szczegotowy wykaz zostal przygotowany.

Prognoza oddzialywania na $rodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Szczawin Kos$cielny dla cze$ci obrebdw Suserz i Adamow zostala sporzadzona
zgodnie z wymogami ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko. Dokument ten
obejmuje analize wptywu ustalen planu na wszystkie kluczowe komponenty $rodowiska, w tym ludzi,
faune, flore, wode, powietrze, powierzchni¢ ziemi, krajobraz, klimat, zasoby naturalne oraz dobra
kultury i zabytki. Prognoza zawiera rowniez oceng skutkow braku realizacji planu oraz wskazuje
dzialania minimalizujace potencjalne negatywne oddziatywania.

Uzgodnienia zakresu ww. organu z organami

Zakres i stopien szczegbtowosci prognozy zostat uzgodniony z wlasciwymi organami:
e pismem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie z dnia
19 sierpnia 2025 roku; sygnatura: WOOS-II1.411.65.2025.ET.2;
e pismem Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Gostyninie z dnia 17
lutego 2025 roku; sygnatura ZNS.9022.1.1.2025.ASK.

Oba organy wydaty stosowne uzgodnienia, ktore zostaly uwzglednione przy sporzadzaniu
prognozy. Dzigki temu dokument spelnia wszystkie wymagania formalne i merytoryczne, a jego
ustalenia stanowig podstawe do oceny wptywu planu miejscowego na srodowisko.

W toku prac nad sporzadzeniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Szczawin Koscielny dla czesci obrgbow Suserz i Adamow, w zwiazku z art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Wojt Gminy Szczawin
Koscielny nie wystepowal z wnioskami o uzyskanie zgody na zmiane¢ przeznaczenia gruntow rolnych
i le$nych na cele nierolnicze i niele$ne z racji, iz nie wystapita taka potrzeba.

W toku prac nad sporzadzeniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Szczawin KoScielny dla cze$ci obrebéw Suserz i Adamoéw, Gmina Szczawin Koscielny wystgpita
0 uzyskanie licencji na wykorzystanie materialow panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego. Na podstawie decyzji Starosty Gostyninskiego, wydanej w dniu 2025-03-07
(licencja nr GK.6642.1947.2025 1404 2025-03-07 _ P), Gmina Szczawin Koscielny uzyskata prawo
do wykorzystania mapy zasadniczej w postaci wektorowej (format GML) dla obszaru projektu planu
miejscowego. Materiaty te zostaly wykorzystane do sporzadzenia dokumentacji planistycznej, zgodnie
z obowigzujacymi przepisami prawa geodezyjnego i kartograficznego, w celu realizacji zadania
publicznego, jakim jest uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Skale 1:2000 zastosowano z racji obszaru o znacznej powierzchni, ktorym przedmiotowy plan
miejscowy zostat objety.

Uzasadnienie co do uchwatly podjetej po podjeciu uchwaty Nr V/45/24 Rady Gminy
Szczawin Koscielny z dnia 07 pazdziernika 2024 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Szczawin Koscielny dla czgsci obrebow
Suserz i Adamow przedstawione jest w ramach uzasadnienia indywidualnego przy tej uchwale.

Partycypacja spoteczna w procedurze sporzadzania planu miejscowego

W toku procedury sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Szczawin Koscielny dla czgsci obrebow Suserz i Adamow zapewniono partycypacje spoteczng
zgodnie z wymogami ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w brzmieniu nadanym ustawg z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu



i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688, z pozn.
zm.). Udzial spoteczenstwa polegal na umozliwieniu wszystkim interesariuszom zapoznania si¢
z projektem aktu planowania przestrzennego oraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko,
wypowiedzenia si¢ co do ich tre$ci, ztozenia uwag, atakze wzigcia udzialu w zorganizowanych
formach konsultacji spolecznych, tj. w zbieraniu uwag, dyzurach projektanta oraz spotkaniach
otwartych poprzedzonych prezentacja projektu planu. Krag interesariuszy okreslono zgodnie z art. 8e
ust. 2 przywotanej ustawy.

Konsultacje spoteczne przeprowadzono na podstawie art. 17 pkt 11 i 13, w zwigzku z art. 8h,
art. 8i oraz art. 8j ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze art. 39 ust. 1 pkt 2,
w zwigzku z art. 46 ust. 2 oraz art. 54 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o $Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na §rodowisko, wramach strategicznej oceny oddziatywania na Srodowisko.
O rozpoczgciu kazdej tury konsultacji Wojt Gminy Szczawin Koscielny informowal poprzez
zamieszczenie obwieszczenia (ogloszenia) w Biuletynie Informacji Publicznej Urzgdu Gminy
Szczawin Koscielny, wywieszenie na tablicy ogloszen Urzedu Gminy, udostgpnienie informacji
na stronie internetowej gminy w sposdb zwyczajowo przyjety, a w odniesieniu do dalszych tur
rowniez poprzez publikacje ogloszenia w prasie lokalnej. Z projektem planu miejscowego
oraz prognozg oddzialywania na $rodowisko mozna bylo zapoznaé¢ si¢ w siedzibie Urzgdu Gminy
Szczawin Koscielny przy ul. Jana Pawta II 10 oraz nastronie BIP Urzedu Gminy
(https://bip.szczawin.pl/kat/id/51).

Z uwagi na wprowadzane w toku prac zmiany zakresu i granic obszaru opracowania
— wynikajace z uchwat Rady Gminy Szczawin Kos$cielny zmieniajacych uchwate Nr V/45/24 z dnia
7 pazdziernika 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu (tj. uchwaly Nr XVI/103/25
z dnia 28 pazdziernika 2025 r., uchwaty Nr XVIII/127/25 z dnia 30 grudnia 2025 r., nastgpnie
uchylonej rozstrzygnieciem nadzorczym, oraz uchwaly Nr XX/136/26 z dnia 24 marca 2026 r.)
— projekt planu byt poddawany konsultacjom spotecznym czterokrotnie. Za kazdym razem
interesariusze mieli zapewniona mozliwo$¢ zapoznania si¢ z aktualng wersja projektu i zgloszenia
uwag. Przebieg poszczegdlnych tur konsultacji przedstawiat si¢ nastepujaco:

1) Pierwsza tura konsultacji spotecznych (4 grudnia 2025 r. — 2 stycznia 2026 r.)

Konsultacje ogloszono obwieszczeniem Wojta Gminy Szczawin Koscielny z dnia 3 grudnia
2025 r. (znak: RGPiR.672.7.2025). W dniu 16 grudnia 2025 r. w Gminnym Os$rodku Kultury
w Szczawinie Ko$cielnym odbyt si¢ dyzur projektanta (w godz. 15:00-18:00), w ktérym wzigto udziat
6 interesariuszy, oraz spotkanie otwarte poprzedzone prezentacjg projektu planu (o godz. 18:00),
transmitowane on-line z mozliwoscig zdalnego udzialu za posrednictwem platformy MS Teams.
Podczas dyzuru i spotkania udzielono wyjasnien m.in. w zakresie relacji planu miejscowego do
wydanych decyzji o warunkach zabudowy, lokalizacji planowanej biogazowni, ustalen dla
poszczegdlnych dziatek w obrgbach Suserz i Adamow oraz zasad zabudowy w strefie 700 m od
istniejacej elektrowni wiatrowej. W wyznaczonym terminie wptyneta jedna uwaga (z dnia 31 grudnia
2025 r.) dotyczaca dzialek nr 219 1 280/2 w obrgbie Suserz. W czegsci dotyczgcej rozszerzenia terenu
3RZM uwaga zostala uwzgledniona, natomiast w czeSci dotyczacej dopuszczenia zabudowy
ushugowo-mieszkaniowej na terenie 1U nie zostala uwzgledniona w zakresie funkcji mieszkaniowej
— zuwagi na potozenie terenu w strefie 700 m od istniejacej elektrowni wiatrowej i ograniczenie
wynikajace zart. 4 ust. 4 ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni
wiatrowych.


https://bip.szczawin.pl/kat/id/51

2) Druga (ponowna) tura konsultacji spolecznych (15 stycznia 2026 r. — 13 lutego 2026 1.)

Ponowne konsultacje, dotyczace skorygowanego projektu planu, ogloszono obwieszczeniem
Wojta Gminy Szczawin Koscielny z dnia 15 stycznia 2026 r. (znak: RGPiR.672.2025.PP). W dniu 3
lutego 2026 r. przeprowadzono dyzur projektanta (w godz. 15:00-18:00; z uwagi na trudne warunki
pogodowe projektant uczestniczyt zdalnie, w trybie hybrydowym) oraz spotkanie otwarte poprzedzone
prezentacja projektu (o godz. 18:00), z mozliwoscig zdalnego udziatu. Oméwiono m.in. przyczyny
zmiany granic obszaru opracowania (wytaczenie dziatki nr 216 oraz czgsci dziatki nr 215/1 w obrgbie
Suserz), zakaz lokalizowania biogazowni rolniczych oraz zagadnienie wystgpowania stanowiska
archeologicznego. W wyznaczonym terminie wptyneta jedna uwaga (zdnia 13 lutego 2026 r.)
dotyczaca dzialtki nr 213/1 wobrgbie Suserz, potozonej w granicach uzytku Bi, na ktérym
zlokalizowana jest istniejgca elektrownia wiatrowa. Uwaga zostala uwzgledniona w calosci —
w liniach rozgraniczajacych teren istniejacej elektrowni wiatrowej ustanowiono przeznaczenie rolne.

3) Trzecia tura konsultacji spotecznych (5 marca 2026 r. — 7 kwietnia 2026 r.)

W dniu 17 marca 2026 r. przeprowadzono dyzur projektanta (w godz. 15:00-18:00)
oraz spotkanie otwarte poprzedzone prezentacja projektu (o godz. 18:00), transmitowane on-line.
Przedmiotem wyjasnien byla w szczegélnosci korekta granic obszaru opracowania begdaca
nastgpstwem uchylenia rozstrzygnieciem nadzorczym uchwaly Nr XVIII/127/25 Rady Gminy
Szczawin Koscielny z dnia 30 grudnia 2025 r. Uczestnicy spotkania nie zglosili zastrzezen wobec
przedstawionych rozwigzan planistycznych. W wyznaczonym terminie zbierania uwag do projektu
planu nie wptyng¢ta zadna uwaga.

4) Czwarta tura konsultacji spotecznych (27 maja 2026 r. — 25 czerwca 2026 r.)

Konsultacje przeprowadzono w zwigzku ze zmiang uchwaly o przystapieniu dokonana
uchwatg Nr XX/136/26 Rady Gminy Szczawin Ko$cielny z dnia 24 marca 2026 r. W dniu 16 czerwca
2026 r. przeprowadzono dyzur projektanta (w godz. 12:00-17:00, przy czym jego ostatnie 1,5 godziny
przypadato po godzinach urzgdowania Urzedu Gminy, z zapewnieniem zwigkszonej liczby godzin)
oraz spotkanie otwarte poprzedzone prezentacja projektu (o godz. 17:00, po godzinach urzgdowania),
transmitowane on-line. Obie formy konsultacji zorganizowano w miejscu w peni dostgpnym dla osob
ze szczegOlnymi potrzebami, w tym dla oséb z niepelnosprawnosciami. Na dyzur projektanta nie
przybyl Zaden interesariusz, a w spotkaniu otwartym wzieta udziat jedna osoba uczestniczaca zdalnie;
w toku obu form nie zgloszono pytan ani uwag. W wyznaczonym terminie zbierania uwag wplynela
jedna uwaga o charakterze ogdélnym, dotyczaca weryfikacji zgodnosci ustalen projektu planu
Z przepisami prawa, w tym z przepisami odrgbnymi; uwaga zostata uwzgledniona, a przeprowadzona
weryfikacja nie wykazata niezgodnos$ci ustalen projektu planu z obowigzujacymi przepisami.

Podsumowanie

Po zakonczeniu kazdej tury konsultacji spotecznych sporzadzono raport podsumowujacy ich
przebieg, stosownie do art. 8k ust. 2 oraz art. 17 pkt 13 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Wszystkie zgloszone uwagi zostaly rozpatrzone przez Wojta Gminy Szczawin
Koscielny, asposob ich rozpatrzenia wraz zuzasadnieniem przedstawiono w wykazach uwag
stanowigcych cze$§¢ poszczegodlnych raportow. Powyzsze potwierdza, ze w toku procedury
planistycznej zapewniono interesariuszom rzeczywisty i wielokrotny udzial w pracach nad projektem
planu — poprzez powszechny dostep do dokumentacji planistycznej oraz roznorodne, dostepne formy
konsultacji — a wszelkie ustawowe obowigzki zwigzane z partycypacja spoteczna poprzedzajaca
uchwalenie planu miejscowego zostaly dopetnione. Bioragc pod uwage przebieg konsultacji



oraz sposob rozpatrzenia zgloszonych uwag, nalezy uznac, ze przyjete w projekcie planu rozwigzania
nie budzg istotnego sprzeciwu spotecznego i nie koliduja z interesem publicznym.

Niezaleznie od powyzszego nalezy podkreslic, ze w kazdej z przeprowadzonych tur
konsultacji spotecznych zapewniono interesariuszom obie zorganizowane formy udziatu, tj. spotkanie
otwarte poprzedzone prezentacja projektu planu oraz dyzur projektanta. Obie te formy organizowano
z uwzglednieniem terminéw przypadajacych po godzinach urzgdowania Urzedu Gminy Szczawin
Koscielny, tak aby wumozliwi¢ udzial réwniez osobom, ktore nie moglyby uczestniczyé
w konsultacjach w standardowych godzinach pracy Urzedu. Ponadto, w celu zwigkszenia mozliwosci
udzialu interesariuszy ponad zakres wynikajacy wprost z przepisow, dyzury projektanta odbywaty sie
czeSciowo takze w godzinach urzedowania, dzigcki czemu zainteresowani mogli skorzystac
z indywidualnych wyja$nien projektanta zard6wno w trakcie, jak i po godzinach pracy Urzedu.

Spotkania otwarte oraz dyzury projektanta prowadzone byly w miejscach dostgpnych dla
wszystkich zainteresowanych, w tym w miejscach dostosowanych do potrzeb 0sob ze szczegdlnymi
potrzebami, w szczeg6lnosci osob z niepelnosprawnosciami, co zapewnito réwny i faktyczny dostep
do udziatu w konsultacjach spotecznych.

Niezaleznie od powyzszego nalezy podkreslic, ze w kazdej z przeprowadzonych tur
konsultacji spotecznych zapewniono interesariuszom obie zorganizowane formy udziatu, tj. spotkanie
otwarte poprzedzone prezentacja projektu planu oraz dyzur projektanta plus mozliwo$¢ sktadania
uwag. Obie te formy organizowano zuwzglednieniem terminéw przypadajacych po godzinach
urzedowania Urzedu Gminy Szczawin Kos$cielny, tak aby umozliwi¢ udziat réwniez osobom, a tym
samym spetni¢ ustawowy wymog przeprowadzenia dyzuru po godzinach pracy. Ponadto, w celu
zwigkszenia mozliwosci udziatu interesariuszy ponad zakres wynikajacy wprost z przepisow, dyzury
projektanta odbywaty si¢ czgsciowo takze w godzinach urzedowania, dzieki czemu zainteresowani
mogli skorzysta¢ z indywidualnych wyjasnien projektanta zarowno w trakcie, jak i po godzinach pracy
Urzedu.

Spotkania otwarte oraz dyzury projektanta prowadzone byly w miejscach dostgpnych dla
wszystkich zainteresowanych, w tym w miejscach dostosowanych do potrzeb 0so6b ze szczegdlnymi
potrzebami, w szczegdlnosci 0osdb z niepelnosprawnosciami, co zapewnito réwny i faktyczny dostep
do udziatu w konsultacjach spotecznych.

D. WYKAZANIE NIENARUSZENIA USTALEN STUDIUM UWARUNKOWAN
I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY

Podstawa prawna

Uzasadnienie sporzadzono na podstawie art. 15 ust. 1 oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej: ,,u.p.z.p.”), w celu wykazania
— stosownie do art. 20 ust. 1 u.p.zp. — ze ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (dalej: ,,plan” lub ,,plan miejscowy”) nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Szczawin KoScielny (dalej: ,, Studium ™).

Zgodnie zart. 20 ust. 1 u.p.z.p. plan miejscowy uchwala rada gminy po uprzednim
stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen studium. Stwierdzenie to jest materialnoprawnym warunkiem
waznos$ci uchwaty planistycznej i musi istnie¢ w dacie jej podjecia.

Postgpowanie prowadzone jest z zachowaniem wymogu zgodnosci planu ze studium. Ustawa
zdnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688), mimo iz zastgpila instytucje studium



instytucjg planu ogdlnego gminy, w przepisach przej$ciowych (art. 67 ust. 3 pkt 2) utrzymala
stosowanie art. 15 ust. 1 iart. 20 u.p.z.p. w brzmieniu dotychczasowym — do dnia wejscia w zycie
planu ogdlnego gminy — do procedur planistycznych niezakonczonych przed reformg. W dalszym
ciggu obowigzuje zatem wymog sporzadzenia projektu planu zgodnie z zapisami Studium
oraz stwierdzenia przez Rade Gminy, ze plan nie narusza ustalen Studium.

Ustalenia Studium dla obszaru objgtego planem

Studium zawiera uwarunkowania i zasady ochronne, w szczeg6lnosci dotyczace: (a) ochrony
rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz ograniczen zabudowy na gruntach rolnych najwyzszych klas
bonitacyjnych, (b) utrzymania iochrony istniejagcych laséw oraz gruntow lesnych, (c) rozwoju
infrastruktury technicznej (wtym zaopatrzenia w wode¢ oraz telekomunikacji), (d) wuktadu
komunikacyjnego (drogi wojewddzkie ipowiatowe). Studium formutuje ponadto parametry
i wskazniki o charakterze kierunkowym (postulowanym) w zakresie zieleni i zadrzewien, wysokosci
(liczby kondygnacji) zabudowy, szerokosci pasow drogowych oraz odlegtosci zabudowy od drog —
do ktorych to ustalen plan si¢ odnosi w czesci szczegdtowej niniejszego uzasadnienia.

Glowne cele Studium i ich pelna realizacja w planie

Zgodnie zpkt 1.2 czeSci tekstowej Studium, gtownymi celami dziatania (polityki
przestrzennej gminy) sa:
e zabezpieczenie, ochrona i poprawa istniejagcych waloréw srodowiska przyrodniczego,
e zabezpieczenie i ochrona wartosci kulturowych,
® rozwdj spoteczno-gospodarczy gminy z uwzglednieniem uwarunkowan przestrzennych,
e poprawa warunkow zycia ludnosci.

Projekt planu miejscowego spetnia w pelni wszystkie powyzsze cele Studium, stanowigc ich
bezposrednia i konsekwentng realizacje. Cel ochrony i poprawy walorow srodowiska przyrodniczego
jest realizowany poprzez: utrzymanie iochrong terenéw lasow (L), ustanowienie na terenach
zabudowy udziatu powierzchni biologicznie czynnej wyzszego niz postulowane w Studium wartosci
zieleni izadrzewien, atakze ochrong zabytkowego parku dworskiego przez wyznaczenie terenu
zieleni urzadzonej (ZP) z zakazem zabudowy. Cel zabezpieczenia i ochrony wartosci kulturowych
realizuja ustalenia dotyczace terenu parku dworskiego wpisanego do gminnej ewidencji zabytkow,
terenu ustug kultu religijnego (istniejace obiekty sakralne) oraz terenu cmentarza. Cel rozwoju
spoleczno-gospodarczego gminy z uwzglednieniem uwarunkowan przestrzennych jest realizowany
poprzez uporzadkowanie i potwierdzenie istniejacej struktury funkcjonalnej (zabudowa zagrodowa,
ustugowa, produkcyjno-sktadowa, infrastruktura techniczna) w granicach uwarunkowan ochronnych.
Cel poprawy warunkow zycia ludnosci realizujg ustalenia dotyczace zabudowy mieszkaniowej
i zagrodowej, rozwoju infrastruktury technicznej (zaopatrzenie w wode, telekomunikacja)
oraz zapewnienia obstugi komunikacyjnej. Plan nie zawiera zadnego rozstrzygnigcia sprzecznego
z ktorymkolwiek z celow Studium, a kazde z jego ustalen da si¢ przyporzadkowaé do co najmniej
jednego z tych celow.

Zgodnos¢ przeznaczenia wiodgcego — zabudowa zagrodowa (RZM)

Wiodacym rozstrzygnigciem planu jest przeznaczenie znacznej czg¢sci obszaru pod zabudowe
zagrodowa (RZM), wtym w miejscu wskazanego w Studium kierunku zabudowy mieszkaniowej
nierolniczej. Za jego zgodnos$cig ze Studium przemawiaja trzy niezalezne, wzajemnie uzupehniajace
si¢ argumenty.

1. Zabudowa zagrodowa jako przeznaczenie dopuszczone przez Studium

Studium dla obszaru wprost dopuszcza budownictwo zagrodowe (,, ...z dopuszczeniem budownictwa
zagrodowego”). Ustalajagc zabudowe zagrodows, plan nie wprowadza funkcji nieprzewidzianej



w Studium ani zjego kierunkiem sprzecznej, lecz realizuje jedno z przeznaczen mieszczacych si¢
w katalogu funkcji dopuszczonych przez Studium. Jest to dopuszczalna konkretyzacja i zawezenie
kierunku Studium w granicach wiladztwa planistycznego, zachowujaca osadniczy (mieszkaniowy)
charakter obszaru — zabudowa zagrodowa obejmuje bowiem budynek mieszkalny wchodzacy
w sktad gospodarstwa rolnego wraz z budynkami gospodarczymi.

2. Ochrona gruntoéw rolnych klas I-111

Grunty, naktorych wyznaczono tereny RZM, stanowia w cze$ci uzytki rolne klas
bonitacyjnych I-IIl. Zgodnie z art. 7 ust. 1 iust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 3 Iutego 1995 r. o ochronie
gruntdw rolnych i lesnych (dalej: ,,u.0.g.7.l.”") przeznaczenie na cele nierolnicze gruntow klas I-III
dokonuje si¢ w planie miejscowym i1 wymaga zgody ministra wiasciwego do spraw rozwoju wsi
(,, odrolnienie ). Brak takiej zgody w dacie uchwalania planu stanowilby istotne naruszenie trybu jego
sporzadzenia (art. 28 ust. 1 u.p.z.p.). Zabudowa zagrodowa nie wymaga natomiast zmiany
przeznaczenia gruntu na cele nierolnicze — grunty zajete podte zabudowe pozostaja gruntami
rolnymi isg nadal wykorzystywane rolniczo, wobec czego nie sa objete wymogiem zgody z art. 7
u.0.g.r.l. Wyznaczenie zabudowy zagrodowej realizuje wigc dopuszczony w Studium kierunek
osadniczy w sposob w pelni respektujacy rezim ochrony gruntow klas I-II1.

3. Ograniczenie zabudowy niezagrodowej w Studium na gruntach klas I-III

Rozstrzygniecie o wyznaczeniu zabudowy zagrodowej (RZM) na terenach, ktérym Studium
nadaje  kierunek ,budownictwo mieszkaniowe nierolnicze z ustugami towarzyszacymi
i dopuszczeniem budownictwa zagrodowego”, znajduje samodzielne oparcie takze w treSci samego
Studium. Cze$¢ tekstowa Studium znaczaco ogranicza — a wedle jej brzmienia moze wrgcz
wyklucza¢ (zakazywacé) — realizacje zabudowy mieszkaniowej niezagrodowej na gruntach rolnych
klas I-IIl. Tereny objete tym rozstrzygnigciem polozone sa za§ w przewazajgcej czeSci wilasnie
na uzytkach rolnych klas I-III.

W tych okoliczno$ciach wyznaczenie zabudowy zagrodowej nie tylko nie narusza Studium,
lecz stanowi bezposrednig realizacje jego ustalen ochronnych. Gdyby brzmienie Studium
interpretowa¢ jako zakaz zabudowy mieszkaniowej niezagrodowej na gruntach klas I-III, to
wyznaczenie na tych terenach jakiegokolwiek innego przeznaczenia mieszkaniowego niz zabudowa
zagrodowa naruszatoby Studium. Ustalenia Studium oraz ograniczenia wynikajace z ustawy o
ochronie gruntéw rolnych i lesnych sa w tym zakresie wzajemnie spdjne i prowadza do tego samego
wniosku: na przedmiotowych gruntach zabudowa zagrodowa jest przeznaczeniem zgodnym ze
Studium.

Szczegotowe wykazanie zgodnos$ci ustalen planu ze Studium — wedlug poszczegdlnych
zagadnien i terenéw

W niniejszym punkcie wykazano zgodno$¢ ze Studium w odniesieniu do pozostatych
zagadnien oraz poszczegdlnych terenow wyznaczonych w planie.

1. Parametry zabudowy i zagospodarowania terenu oraz normatywy parkingowe

Studium formuluje w czesci tekstowej ustalenia o charakterze kierunkowym (postulowanym)
w zakresie wybranych parametrow zabudowy i zagospodarowania terenu — Ww szczegolnosci
postulowanych wartosci zieleni i zadrzewien oraz maksymalnej liczby kondygnacji zabudowy. Plan
doprecyzowuje te ustalenia w zakresie zastrzezonym ustawowo dla planu miejscowego (m.in.
minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — dalej ,,PBC”, maksymalna
powierzchnia zabudowy, minimalna i maksymalna intensywno$¢ zabudowy, wysoko$¢ zabudowy)
oraz uzupelia je o normatywy (wskazniki) parkingowe, ktorych Studium nie okresla. Przyjete



w planie parametry pozostajg w petnej zgodzie z kierunkami Studium, a w zakresie ochrony zieleni sg
dla $srodowiska korzystniejsze (dalej idace) niz wartosci postulowane w Studium.

Powierzchnia biologicznie czynna a postulowane w Studium wartosci zieleni i zadrzewien.
Dla terenow zabudowy mieszkaniowej (MN) postulowane w Studium warto$ci zieleni s3 mniejsze niz
ustalony w planie miejscowym minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej. Analogicznie, dla
terenow zabudowy zagrodowej (RZM) postulowane w Studium warto$ci zadrzewien sg mniejsze niz
ustalony w planie miejscowym minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej. Oznacza to, ze
plan zapewnia wyzszy — a wiec dalej idacy w kierunku ochronnym — poziom zieleni niz warto$ci
postulowane w Studium, wobec czego w tym zakresie nie tylko nie narusza Studium, ale wprost
realizuje 1 wzmacnia jego cel ochrony i poprawy walorow §rodowiska przyrodniczego.

Liczba kondygnacji — zabudowa mieszkaniowa. Dla zabudowy mieszkaniowej Studium
wyznacza maksymalnie 2,5 kondygnacji. W projekcie planu przewidziano maksymalnie 3
kondygnacje nadziemne, przy czym — dla zachowania zgodno$ci z warunkiem 2,5 kondygnacji

okreslonym w Studium — wprowadzono nakaz realizacji trzeciej kondygnacji wylacznie w formie
poddasza uzytkowego. Poddasze uzytkowe odpowiada ,,potowie” kondygnacji, wobec czego dwie
petne kondygnacje wraz z poddaszem uzytkowym mieszcza si¢ w wyznaczonym w Studium limicie
2,5 kondygnacji. Rozwigzanie to zapewnia wiec zgodno$¢ planu z ustaleniem Studium co do
maksymalnej wysokosci (liczby kondygnacji) zabudowy mieszkaniowe;j.

Liczba kondygnacji izielen — zabudowa produkcyjno-sktadowa (PS) iustugowa (U).
Roéwniez dla terenéw zabudowy sktaddéw i magazynow (PS) oraz zabudowy ustugowej (U) spetniony
jest wynikajacy ze Studium warunek maksymalnej liczby kondygnacji oraz warunek udziatu zieleni
ochronnej — poprzez ustalenie w planie maksymalnej liczby kondygnacji nadziemnych mieszczacej
si¢ w limicie Studium oraz minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej odpowiadajacego
postulowanym w Studium wartosciom zieleni (lub je przewyzszajacego). W pozostalym zakresie,
w ktérym Studium nie ustala szczegoétowych parametrow, przyjeto je w planie w oparciu o analizg: (a)
parametréw zabudowy istniejacej na obszarze planu iw jego bezposrednim sasiedztwie oraz (b)
standardowych, powszechnie przyjmowanych parametréw wilasciwych dla poszczegoélnych typow
zabudowy (zagrodowej, ustugowej, produkcyjno-sktadowej i in.). Rozwigzanie to nie narusza Studium
— realizuje jego kierunki, uzupelniajac je o parametry i wskazniki parkingowe w zakresie
zastrzezonym ustawowo dla planu, z zachowaniem tadu przestrzennego oraz cigglo$ci gabarytow
i sposobu sytuowania zabudowy.

2. Uktad drogowy, szerokos$ci pasow drogowych oraz odlegtosci zabudowy od drog

W zakresie komunikacji plan uwzglednil, zgodnie z kierunkami Studium, nadrzedny uktad
drogowy: droge wojewoddzka nr 573 oraz drogi powiatowe, stanowigce podstawe obstlugi
komunikacyjnej obszaru. Plan respektuje wskazang w Studium hierarchig¢ i przebieg drog.

Szerokosci linii rozgraniczajacych terenow drog. Szerokosci linii rozgraniczajacych terenow
drog przyjete w projekcie planu miejscowego mieszcza si¢ w granicznych (maksymalnych)
przedziatach szerokosci wskazanych w Studium — zaréwno dla drogi wojewoddzkiej, jak i dla drog
powiatowych oraz drog gminnych. Ustalenia planu w tym zakresie pozostajg zatem w pelnej zgodzie
z kierunkowymi parametrami paséw drogowych okreslonymi w Studium.

Odleglosci zabudowy od drog inieprzekraczalne linie zabudowy. Wigzace odleglosci
sytuowania zabudowy od drog wynikaja przede wszystkim z art. 43 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o
drogach publicznych (odleglosci liczone od zewngtrznej krawedzi jezdni, zréznicowane w zaleznosci
od kategorii drogi oraz potozenia w terenie zabudowy lub poza nim). Niezaleznie od tego Studium
wskazuje minimalne odleglo$ci sytuowania zabudowy mieszkaniowej od krawedzi jezdni (przyjete jak
dla terenow zabudowanych). Wyznaczone w planie nieprzekraczalne (obowiazujace) linie zabudowy
w pelni pokrywajg te ustalenia Studium dotyczace zachowania bezpiecznej odleglosci zabudowy



mieszkaniowej od drog — zachowujagc wymagane minimalne odlegto$ci od drogi wojewddzkiej
oraz od drog powiatowych igminnych. Ustalenia planu sg wtym zakresie zgodne zaréwno ze
Studium, jak i z przepisami odrgbnymi.

Odlegtos¢ zabudowy od terenu lasu. W zakresie terenéw sasiadujacych z lasem zabudowe
odsunigto o 30 m wramach nieprzekraczalnej linii zabudowy — zgodnie z zapisami Studium
dotyczacymi ochrony gruntéw lesnych izachowania odpowiedniego odstgpu zabudowy od lasu.
Rozwiazanie to realizuje ustalenia ochronne Studium i nie narusza jego ustalen.

3. Tereny lasow (L) oraz tereny ustug, w tym ustug kultu religijnego

W planie wyznaczono tereny lasow ,L” obejmujace lasy istniejace i zaewidencjonowane
(grunty lesne w ewidencji gruntow i budynkow), ktore nie zostaty odrgbnie przedstawione na rysunku
Studium. Ich wyznaczenie znajduje podstawe w czesci tekstowej Studium, nakazujacej utrzymanie
i ochrong istniejacych lasoéw oraz gruntéw lesnych. Wyznaczenie terenéw ,L” odzwierciedla stan
faktyczny i prawny gruntéow oraz realizuje ochronng polityke Studium (w tym cel zabezpieczenia,
ochrony i poprawy walorow srodowiska przyrodniczego); jest przy tym konieczne, gdyz grunty lesne
podlegaja ochronie na podstawie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, aich zabudowa
wymagataby zmiany przeznaczenia na cele nielesne. Wyznaczenie ,,L.” nie narusza wiec Studium —
pozostaje z nim w petni zgodne.

Teren ustug kultu religijnego obejmuje istniejace obiekty sakralne i mieSci sie¢
w dopuszczonym przez Studium katalogu ustug. Ustugi kultu religijnego stanowia ustuge (w tym o
charakterze publicznym/spotecznym), a zatem ich wyznaczenie w planie realizuje przeznaczenie
wprost dopuszczone przez Studium inie narusza jego ustalen. Réwniez kolejny teren zabudowy
ustlugowej / ustug (przy skrzyzowaniu drogi wojewddzkiej z powiatowa) uwzgledniony jest
w Studium jako teren zabudowy ustugowej (teren ustug istniejagcych) w ramach jednostki
,budownictwo mieszkaniowe nierolnicze z ustugami towarzyszacymi i dopuszczeniem ustug, w tym
publicznych”. Ostatni teren ustug jest wyznaczony na rysunku Studium jako teren wydzielonych
ustug, w tym publicznych.

4. Teren infrastruktury technicznej — wodociagi

Teren wodociggow wyznaczono jako teren zabudowy istniejacej (istniejagcy obiekt
zaopatrzenia w wodg). Jego wyznaczenie znajduje podstawe w czesci tekstowej Studium w zakresie
kierunkéw rozwoju infrastruktury technicznej i zaopatrzenia w wode, nakazujacej rozbudowe ujec
i sieci. Studium wskazuje mozliwos¢ realizacji budowy nowych uje¢ oraz rozbudowe sieci, a takze
modernizacje 1irozbudowe istniejacych stacji. Wyznaczenie w planie istniejgcego obiektu
wodociaggowego odzwierciedla stan faktyczny irealizuje kierunki Studium, nie naruszajac jego
ustalen.

5. Teren sktadow i magazynoéw (1PS) — zgodno$¢ z rysunkiem i kierunkami Studium

Teren sktadéw i1 magazynow oznaczony symbolem 1PS wyznaczono w oparciu o ustalenie
Studium wskazujagce wtym miejscu istniejace ipostulowane tereny przemystowo-skladowe.
Lokalizacja terenu 1PS odpowiada zatem obszarowi wskazanemu w Studium dla funkcji
przemystowo-sktadowej, co przesadza o zgodno$ci rozstrzygnigcia planu z kierunkiem Studium
w wymiarze przestrzennym. Wyznaczenie terenu 1PS znajduje nadto podstawe w czgsci tekstowej
Studium, przewidujacej rozwdj i utrzymanie terenéw przemystowo-sktadowych. Teren uwzglednia
zabudowe przemystowg (produkcyjno-sktadowa) istniejaca, ktorg plan potwierdza i porzadkuje,
dostosowujgc ustalenia do stanu faktycznego. Wyznaczenie terenu sktadow i magazyndéw 1PS jest
wiec zgodne ze Studium zaréwno co do lokalizacji, jak i co do podstawy w czgsci tekstowej Studium
oraz respektowania zabudowy istniejace;.



6. Teren telekomunikacji (11T)

Teren telekomunikacji oznaczony symbolem 1IT wyznaczono na podstawie ustalen czesci
tekstowej Studium dotyczacych infrastruktury technicznej w zakresie telekomunikacji (tacznosci),
obejmujacych utrzymanie irozw0j urzadzen orazsieci telekomunikacyjnych. Studium wprost
diagnozuje w tym zakresie potrzebe rozbudowy, wskazujac w pkt ,,g) Telekomunikacja”, ze obecna
pojemnos¢ centrali w Szczawinie Koscielnym (300 NN) jest wyczerpana i ze istniejqg duze potrzeby
w tym zakresie. Wyznaczenie w planie terenu telekomunikacji 11T — odzwierciedlajacego istniejacy
obiekt telekomunikacyjny — realizuje zatem wprost polityke przestrzenna Studium w zakresie
utrzymania i rozbudowy sieci oraz urzadzen telekomunikacyjnych, odpowiadajac na zdiagnozowane
w Studium zapotrzebowanie. Ustalenie to nie narusza Studium — stanowi bezposrednia realizacje
wskazanego w nim kierunku.

7. Teren cmentarza

Teren cmentarza uwzgledniono zgodnie z rysunkiem planu, jako teren istniejacy i wskazany
na rysunku kierunkéw Studium. Ustalenie to realizuje jednoczesnie cel Studium w zakresie
zabezpieczenia i ochrony wartosci kulturowych oraz odzwierciedla stan istniejacy, wobec czego nie
narusza Studium.

8. Teren zieleni urzgdzonej (ZP) — park dworski wpisany do gminnej ewidencji zabytkow

Teren zieleni urzadzonej (ZP) obejmuje obszar, ktory na rysunku Studium oznaczony jest jako
las (las istniejacy), jednak teren ten nie jest ewidencyjnie lasem i nie byl lasem w dniu uchwalenia
Studium. W rzeczywisto$ci stanowi on historyczny park dworski, wpisany do gminnej ewidencji
zabytkow (GEZ). Co istotne, sama czg$¢ tekstowa Studium wskazuje w tym miejscu park dworski
chroniony konserwatorsko — azatem przeznaczenie terenu pod zielen urzadzong znajduje
bezposrednie oparcie w ustaleniach tekstowych Studium. Plan respektuje ten stan, wyznaczajac teren
zieleni urzadzonej (ZP) z zakazem zabudowy.

Rozstrzygniecie to nie narusza Studium. Zaré6wno oznaczenie graficzne w Studium (las), jak
i— przede wszystkim — wskazany w cze$ci tekstowej Studium park dworski chroniony
konserwatorsko, a takze przeznaczenie w planie (zielen urzadzona) traktuja teren jako obszar zielony,
niezabudowany i podlegajacy ochronie; kierunek Studium (utrzymanie terenu jako zieleni, bez prawa
zabudowy) zostaje w petni zachowany. Doprecyzowanie ,,lasu” do ,,zieleni urzadzonej” odpowiada
rzeczywistemu charakterowi terenu (park dworski w GEZ, chroniony konserwatorsko zgodnie
z czgscig tekstowa Studium) i jest prawnie konieczne — oznaczenie terenu jako lasu (ZL) byloby
niezgodne ze stanem ewidencyjnym, skoro grunt nie jest gruntem le$nym. Ustanowiony w planie
zakaz zabudowy jest przy tym rozwigzaniem dalej idacym w kierunku ochrony (w tym ochrony
wartoséci kulturowych) niz samo oznaczenie graficzne Studium, co potwierdza pelng zgodno$¢ planu
z intencjg 1 kierunkiem Studium co do tego terenu.

9. Teren elektrowni stonecznej (1PEF) — istniejaca farma fotowoltaiczna

Plan uwzglednia istniejacg farme fotowoltaiczng, wyznaczajac teren elektrowni stonecznej
oznaczony symbolem 1PEF. W odniesieniu do tego terenu wymoég zgodnosci planu ze Studium —
Z mocy prawa — nie ma zastosowania.

Zgodnie z 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 (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688), do
spraw opracowania i uchwalania planow miejscowych przepisy art. 15 ust. 1 i art. 20 u.p.z.p. stosuje
si¢ w brzmieniu dotychczasowym do dnia wejscia w zycie planu ogolnego gminy, jednak
z wylgczeniem obowiagzku sporzadzenia projektu planu zgodnie z zapisami studium oraz obowiagzku
stwierdzenia przez rade gminy, ze plan nie narusza ustalen studium — w zakresie lokalizacji urzadzen
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wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zrodet energii oraz ich stref ochronnych (art. 67 ust. 3 pkt 2
lit. a). Wylaczenie to stosuje si¢ od dnia wejs$cia w zycie tej ustawy (tj. od 24 wrze$nia 2023 r.).

Elektrownia stoneczna (farma fotowoltaiczna) jest urzadzeniem wytwarzajagcym energi¢
z odnawialnych zrédel energii. Oznacza to, ze w zakresie lokalizacji terenu 1PEF (wraz z ewentualna
strefg ochronng) obowiazek zgodnosci planu ze Studium oraz obowigzek stwierdzenia przez Rade
Gminy, ze plan nie narusza ustalen Studium, z mocy prawa nie majg zastosowania. Wyznaczenie
terenu elektrowni stonecznej jest zatem dopuszczalne niezaleznie od ustalen Studium inie moze
stanowi¢ podstawy zarzutu naruszenia Studium — tym bardziej, ze plan odzwierciedla w tym zakresie
stan istniejacy (istniejaca instalacjg).

Zgodnos¢ czesci tekstowej 1 graficznej oraz podsumowanie oceny

Majac powyzsze na uwadze, nalezy stwierdzi¢, ze plan miejscowy dla cze$ci miejscowosci
Suserz i Adaméw w gminie Szczawin Ko$cielny nie narusza ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Szczawin Koscielny. Przyjete w planie
przeznaczenia terenéw oraz parametry i wskazniki zagospodarowania stanowig realizacj¢ kierunkoéw
i przeznaczen dopuszczonych w Studium, dokonang w granicach wiladztwa planistycznego gminy
oraz z uwzglednieniem obiektywnych uwarunkowan prawnych i faktycznych: ochrony gruntow
rolnych klas I-III, ochrony istniejacych lasow oraz zabytkowego parku dworskiego. W zakresie
parametréw zabudowy i zagospodarowania (zielen, liczba kondygnacji, szerokosci pasow drogowych,
odleglosci zabudowy od drog i od lasu) plan pozostaje w petnej zgodzie z kierunkowymi ustaleniami
Studium, a w odniesieniu do zieleni przyjmuje rozwigzania korzystniejsze dla srodowiska niz warto$ci
postulowane w Studium. Plan realizuje przy tym w pelni wszystkie gldéwne cele Studium okreslone
w jego pkt 1.2.

W zwigzku z powyzszym Rada Gminy Szczawin Koscielny stwierdza, stosownie do art. 20
ust. 1 w.p.z.p., ze przedmiotowy plan miejscowy nie narusza ustalen Studium, co uzasadnia podjecie
uchwaly w sprawie jego uchwalenia.

E. STRATEGIA ROZWOJU GMINY

Gmina Szczawin Koscielny posiada Strategi¢ rozwoju gminy Szczawin Koscielny na lata
2015-2025, przyjeta uchwala nr 90/XI1I/2016 Rady Gminy Szczawin Koscielny z dnia 27 stycznia
2016 roku. Ponizej podaje si¢ jej ustalenia dla obszaru objgtego projektem planu miejscowego
wraz z uzasadnieniem.

1. Infrastruktura drogowa

e W latach 2010-2015 wybudowano drogi asfaltowe m.in. w miejscowosciach Suserzu
i Adamowie. Wsrod miejscowosci wymienionych przy budowie drog utwardzonych kruszy-
wem rowniez pojawia si¢ Suserz.

e W kolejnych latach przewidziana jest budowa chodnika w miejscowosci Suserz.
Uzasadnienie: Plan miejscowy (projekt) uwzglednia uwarunkowania drogowe.

2. Wodociagi i kanalizacja
e Na terenie gminy znajduja si¢ dwie Stacje Uzdatniania Wody: jedna w Suserzu, druga
w Szczawinie Koscielnym. Stacja w Suserzu jest kluczowa dla zaopatrzenia w wode tej czesci

gminy.
Uzasadnienie: Plan miejscowy (projekt) uwzglednia ww. stacje w Suserzu.
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3. Telekomunikacja

e W Suserzu zlokalizowana jest wieza telefonii komorkowej sieci Orange.
Uzasadnienie: Wieza uwzgledniona w projekcie planu miejscowego.

4. Ochrona przeciwpozarowa

Uzasadnienie: W pierwotnym projekcie planu miejscowego uwzgledniono remize w Suserzu.
W zwigzku z planami scalania dziatek teren ten zostat wylqczony z projektu planu.

5. Planowanie przestrzenne i zagospodarowanie

e tworzenie i aktualizacja miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego;
Uzasadnienie: Projekt planu miejscowego jest skutkiem realizacji tego ustalenia
W zakresie plandw zagospodarowania przestrzennego przewidziano eliminacj¢ wiatrakow
i spalarni $§mieci.
Uzasadnienie: W obecnym ksztalcie projekt planu nie uwzglednia mozliwosci realizacji turbin
wiatrowych.

6. Inne dziatania i inwestycje
e Wsrdd miejscowosci wskazanych do sukcesywnej przebudowy drog gruntowych oraz budowy
chodnikow i §ciezek rowerowych w ramach priorytetow strategicznych i operacyjnych, wy-
mienione sg zaro6wno Suserz, jak i Adamow
e W Suserzu znajduje si¢ remiza strazacka, ktora pelni takze funkcje §wietlicy
Uzasadnienie: Z racji planow Gminy uwzgledniono mozliwosé realizacji chodnikow i Sciezek
rowerowych w projekcie planu miejscowego.

F. UZASADNIENIE MERYTORYCZNE

Organ wzigt pod uwage uwarunkowania zwigzane z wymogami art. 1 ust. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ponizej podaje si¢ szczegotowe uzasadnienie w tym
zakresie.

1) Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
Uzasadnienie:

Plan miejscowy okre§la zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenow,
wyznacza nieprzekraczalne linie zabudowy, nakazuje stosowanie stonowanej kolorystyki elewacji
oraz precyzuje geometri¢ dachow. Uwzglednia takze minimalne i maksymalne wskazniki zabudowy,
intensywno$¢ zabudowy oraz minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej. Wszystkie te
elementy zapewniajg zachowanie tadu przestrzennego oraz wysokie standardy urbanistyczne
i architektoniczne.

1a) Potrzeby zrownowazonego rozwoju
Uzasadnienie:

Plan uwzglednia zrownowazony rozwoj poprzez wywazenie interesu publicznego
i prywatnego, ochron¢ S$rodowiska, efektywne gospodarowanie przestrzenig, minimalizowanie
transportochtonnosci, lokalizowanie zabudowy przy drogach publicznych oraz zapewnienie dostepu

do infrastruktury technicznej. W dokumencie podkres$lono, ze planowanie przestrzenne jest jednym
z najwazniejszych instrumentow ksztattowania zrownowazonego rozwoju gminy.
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2) Walory architektoniczne i krajobrazowe
Uzasadnienie:

Plan wskazuje obiekty wpisane do rejestru zabytkow oraz do gminnej ewidencji zabytkow,
wyznacza strefy konserwatorskie, nakazuje ochrong ekspozycji widokowej obiektéw kultury, zakazuje
zaslaniania zabytkow przez nowe obiekty oraz wycinki starodrzewow w parku dworskim. Uwzglednia
takze ochron¢ krajobrazu kulturowego poprzez odpowiednie nasadzenia i zachowanie widokow
od drog publicznych.

3) Wymagania ochrony $rodowiska, w tym:

a) gospodarowania wodami,

b) ochrony gruntdéw rolnych i lesnych,

¢) ochrony zt6z kopalin,

d) zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu

Uzasadnienie:

Plan zakazuje wprowadzania $ciekow do wod i ziemi, okresla minimalne udziaty powierzchni
biologicznie czynnych, zakazuje realizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé
na §rodowisko, dopuszcza mikroinstalacje OZE, wskazuje obszary chronionego krajobrazu, wyznacza
tereny rolnicze i lesne oraz zasady ich ochrony. Uwzglednia takze strefy sanitarne wokot cmentarza
i zasady gospodarowania wodami oraz ochrony gruntéw rolnych klas II-III.

Teren 1IW jest wyznaczony w ramach istniejacej infrastruktury Gminy Szczawin Koscielny
z urzadzeniami pod zaopatrzenie rolnictwa w wode (grunt rolny wg ustawy o ochronie gruntow
rolnych i le§nych).

4) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz dobr kultury wspoétczesnej
Uzasadnienie:

Plan wskazuje obiekty wpisane do rejestru zabytkdw, gminnej ewidencji zabytkow
oraz stanowiska archeologiczne. Nakazuje ochrone ekspozycji widokowej, zakazuje rozbiorki
kapliczek, wycinki starodrzewow, likwidacji historycznego ogrodzenia oraz realizacji zbiornikow
wodnych na stanowiskach archeologicznych. Wszystkie te zapisy zapewniaja ochrong dziedzictwa
kulturowego i dobr kultury wspotczesnej.

5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegolnymi potrzebami

Uzasadnienie:

Plan wyznacza minimalng liczbe miejsc parkingowych dla oséb niepetnosprawnych (10%
ogoblnej liczby), okresla strefy sanitarne wokot cmentarza, zakazuje realizacji obiektow stwarzajacych
zagrozenie powaznej awarii, uwzglednia przepisy dotyczace bezpieczenstwa przy gazociggu
wysokiego ci$nienia i elektrowni wiatrowych. Zapisy te zapewniaja ochrong zdrowia, bezpieczenstwo

oraz dostepnos¢ dla osob ze szczegdlnymi potrzebami.

6) Walory ekonomiczne przestrzeni
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Uzasadnienie:

Plan  uwzglednia  efektywne  gospodarowanie  przestrzenia, = minimalizowanie
transportochtonnosci, lokalizowanie zabudowy przy drogach publicznych, zapewnienie dostepu do
infrastruktury technicznej oraz normatywy parkingowe. Przeprowadzono analizy ekonomiczne,
srodowiskowe i spoleczne przy ustalaniu przeznaczenia terenow.

7) Prawo wlasnos$ci
Uzasadnienie:

Plan uwzglednia interesy wiascicieli nieruchomos$ci poprzez okreslenie zasad podziatu
i scalania dziatlek, minimalnych powierzchni dziatek, dostgp do infrastruktury technicznej
oraz rozpatrzenie wnioskow wlascicieli w trakcie procedury planistyczne;.

8) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
Uzasadnienie:

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,
m.in. poprzez wyznaczenie stref kontrolowanych przy gazociagu wysokiego cisnienia, zakaz realizacji
obiektow stwarzajagcych zagrozenie powaznej awarii oraz uwzglgdnienie przepisow odrebnych
dotyczacych bezpieczenstwa infrastruktury.

9) Potrzeby interesu publicznego
Uzasadnienie:

Plan uwzglednia interes publiczny poprzez wywazenie intereséw spolecznych i prywatnych,
ochrone $rodowiska, zapewnienie dostepu do ustug publicznych, infrastruktury technicznej,
komunikacji publicznej oraz rozpatrzenie wnioskow mieszkancéw w procedurze planistycznej.

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych
Uzasadnienie:

Plan wyznacza tereny pod infrastrukture techniczng (wodociagi, kanalizacja, gaz, energia

elektryczna, telekomunikacja), okresla zasady ich budowy i rozbudowy, dopuszcza realizacje sieci

szerokopasmowych oraz wskazuje minimalne parametry techniczne dla internetu szerokopasmowego.

11) Zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad sporzadzaniem aktéw planowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej

Uzasadnienie:

Procedura sporzadzania planu miejscowego przewiduje udzial spoleczenstwa, w tym
mozliwo$¢ sktadania uwag 1 wnioskow, publikacje dokumentéw w Biuletynie Informacji Publicznej
oraz komunikacj¢ elektroniczng na kazdym etapie prac.

Organ sporzadzajacy oglosil o przystapieniu do sporzadzania przedmiotowego projektu planu

miejscowego (do 06.03.2025 mozna bylo sktada¢ wnioski). Dodatkowo zorganizowal debate
z mieszkancami w dniu 27 lutego 2025 r. w miejscowosci Suserz, w ktorej mozna byto zglaszaé swoje
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postulaty, aurbanista ustosunkowal si¢ do wszystkich zadanych pytan. Ponadto organ zebrat,
przygotowatl i rozpatrzyl wnioski do projektu planu miejscowego.

12) Zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych
Uzasadnienie:

Plan miejscowy oraz dokumentacja sa publikowane zgodnie z przepisami prawa, zapewniono
jawnos¢ 1 przejrzystos¢ procedur, a wszystkie wymagane obowiazki zostaty spetnione.

13) Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludno$ci

Uzasadnienie:

Plan okres$la zasady zaopatrzenia w wode poprzez sie¢ wodociggowg zasilang ze stacji uzdatniania
wody w Suserzu, wskazuje minimalne $rednice rur oraz nakazuje wyposazenie budynkéw w przylacza
wodociagowe, zapewniajac odpowiednig ilo$¢ i jakos¢ wody dla mieszkancow.

14) Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia ludzkiego
1 $srodowiska

Uzasadnienie:

Plan zakazuje realizacji obiektow stwarzajacych zagrozenie powaznej awarii przemystowej,
okresla strefy kontrolowane przy gazociagu wysokiego ci$nienia oraz elektrowni wiatrowych,
uwzglednia przepisy odrebne dotyczace bezpieczenstwa infrastruktury i ochrony srodowiska.

15) Potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej

Uzasadnienie:

Plan wyznacza tereny rolnicze, okre§la zasady ich ochrony, dopuszcza realizacje
infrastruktury technicznej na potrzeby rolnictwa, melioracji wodnych, kanalizacji oraz utylizacji
sciekdw 1 odpadow dla potrzeb rolnictwa i mieszkancow wsi. Uwzglednia takze ochrong gruntow
rolnych klas II-I11.

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania
i korzystania z terenu, organ zwazy! interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci
wnioskow i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, §rodowiskowe i spoteczne.

Organ rowniez wzigt pod uwage uwarunkowania zwigzane z wymogami art. 1 ust. 4 ustawy
o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym w odniesieniu do ksztattowania struktur
przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania transportochtonnosci uktadu
przestrzennego, lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajacy
mieszkancom maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
srodka transportu, zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow, dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy.

Organ réwniez wzigl pod uwage uwarunkowania zwigzane z wymogami art. 32 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przy okreSleniu ustalen dla przedmiotowego planu
uwzgledniono analizy, o ktorych mowa wart. 32 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zwlaszcza pod katem wydanych decyzji o warunkach zabudowy oraz pozwolen
na budowe (wydanych w ostatnich latach) przeanalizowano na potrzeby ustalen planu miejscowego.
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Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

Projekt planu miejscowego uwzglednia obecng infrastruktur¢ techniczng oraz drogowa.
Ustalenia projektu planu miejscowego moga mie¢ wptyw na finanse publiczne w przypadku realizacji
modernizacji, przebudowy, rozbudowy ww. infrastruktury w ramach linii rozgraniczajacych,
uwzgledniajacy stan obecny. Plan miejscowy (projekt) nie przewiduje wywlaszczen pod cele
publiczne. Prognozuje sig, iz moga wptynac¢ $rodki do budzetu Gminy z racji tzw. renty planistyczne;.

W toku prac nad sporzadzeniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
postanowiono wylaczy¢ dziatke o nr ewid. 216 obreb Suserz, oraz czgs$¢ dziatki o nr 215/1 obreb
Suserz. Wylaczenie ww. terenu z opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
jest konieczne, zuwagi na przeprowadzenie postgpowania w sprawie podziatu nieruchomosci.
W zwigzku ztym podjeto uchwate Nr XVI/103/25 Rady Gminy Szczawin Koscielny z dnia 28
pazdziernika 2025 roku w sprawie zmiany uchwaty Nr V/45/24 Rady Gminy Szczawin KoScielny
z dnia 07 pazdziernika 2024 r. W zwiazku z powyzszym wylaczony z opracowania zostal teren
oznaczony symbolem 3U, a teren 2RZM zostal zmniejszony.

Wojt Gminy Szczawin Koscielny jako organ sporzadzajacy projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego uwzglednit wymog ksztaltowania tadu przestrzennego jako jeden
z elementéw wplywajacych na ksztatt przedtozonego do uchwalenia projektu planu miejscowego.

Nalezy mie¢ na wzgledzie, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest jednym
z najwazniejszych instrumentéw ksztattowania przestrzennego. Procedura uchwalania planu
miejscowego, wtym udzial spoteczenstwa w przygotowaniu przedmiotowego dokumentu, jest
waznym elementem stymulujacym rozwo6j spoleczno-gospodarczy w zbiezno$ci zrozwojem
przestrzennym. Z innej strony uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wplywa na zachowania zrownowazonego rozwoju poprzez ksztattowanie tadu przestrzennego. Nalezy
podkresli¢, ze zgodnie zustawa o samorzadzie gminnym pierwszym zadaniem wlasnym jest
zachowanie ladu przestrzennego. Zgodnie z zapisami art. 7 ust. 1 tad przestrzenny ma na celu
zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspolnot — zadanie wilasne gminy. W tym przypadku przez
wspélnote nalezy rozumie¢ zwlaszcza mieszkancow Gminy, w tym mieszkancéw miejscowosci
Suserz i Adamow. Lad przestrzenny, ktory jest ksztaltowany poprzez zapisy miejscowego planu
przestrzennego bierze pod uwage wieloczynnikowg aspektowos¢ w sktad ktorej wchodza m.in. sprawy
z zakresu architektury, urbanistyki, ochrony §rodowiska, przyrody, ochrony gleb cennych rolniczo,
koniecznos$ci zapewnienia dostarczenia mieszkancom ushug publicznych, realizacji i utrzymania
ciggow komunikacyjnych, ochrony przed powodzia, potrzeb uwzglgdnienia interesu spotecznego,
prawa wiasnosci.

Plan miejscowy zostal sporzadzony na podstawie ustalen obowigzujgcego studium. Tereny
pod farme¢ fotowoltaiczng, teren telekomunikacji zostaly wyznaczone w oparciu o uwzglednienie
istniejacych form zagospodarowania w dniu uchwalenia planu.

Rysunek planu sporzadzono na kopii mapy zasadniczej pozyskanej z panstwowego zasobu
geodezyjnego 1 kartograficznego, zgodnie z §5 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Ze wzgledu na wielko$¢ obszaru opracowania oraz ilo$¢ ustalen
w zakresie graficznym przyjeto skale opracowania na poziomie 1:2000.

Ustalajagc przeznaczenie terenu wtym okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania
i korzystania z terenu, wzigto pod uwagg interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane
w postaci wnioskow, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne. Nalezy
podkresli¢, iz w przypadku ochrony $rodowiska interes spoteczny jest zbiezny z interesem prywatnym
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ludzi zamieszkujagcych obszar przedmiotowego planu miejscowego, co ma swoje potwierdzenie
w rozpatrzonych wnioskach.

W przypadku sytuowania nowej zabudowy wzigto pod uwage uwzglgdnienie wymagan ladu
przestrzennego, walorow przyrodniczych przestrzeni, efektywnego gospodarowania przestrzenia
oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni poprzez:

e  ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia
do minimalizowania transportochfonno$ci uktadu przestrzennego —lokalizowanie nowe;j
zabudowy w miare mozliwos$ci przy drogach publicznych;

e lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
srodka transportu - lokalizowanie nowej zabudowy w miar¢ mozliwosci w niedalekiej
odleglosci od przystankow autobusowych;

e zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajgcych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow — dopuszczenie mozliwosci realizacji ciagdw pieszych irowerowych
w ramach terenow komunikacji publiczne;j;

dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy: nowa zabudowa jako kontynuacja
zabudowan istniejacych; poprzez uwzglednienie stanu istniejacego.

Ustalono w przedmiotowej uchwale uktad drogowy, w ktorym to uwzgledniono istniejgcg droge
wojewddzka 1 powiatowa.

Plan miejscowy zostat uchwalony rowniez w zwiazku z potrzebg okreslenia warunkow
scalenia i podziatu nieruchomosci. Tutejszy samorzad zwraca szczegodlng uwage, aby zapewnic
w sposob jak najbardziej efektywny korzystanie z infrastruktury technicznej, w zwiazku z tym zgodnie
z ustaleniami planu miejscowego nowo wydzielane dziatki beda mialy zapewniony dostep
do infrastruktury technicznej w sposob efektywny, tj. poprzez dazenie do ograniczania szeroko$ci
elewacji frontowych dziatek.

Przedmiotowy akt prawa miejscowego, jakim jest ten plan miejscowy, réwniez ustala
normatywy parkingowe. W zwigzku zpowyzszym wyznaczenie iloSci miejsc parkingowych
na potrzeby realizacji inwestycji, zgodnych z MPZP, bedzie odbywato si¢ poprzez zastosowanie
wyliczenia matematycznego w przypadku realizacji budynkow innych niz mieszkalne jednorodzinne
wramach  inwestycji  [liczba miejsc  parkingowych dla  inwestycji:  ((I  miejsce
parkingowe)*(planowana powierzchnia uzytkowa))/(powierzchnie uzytkowq okreslong w MPZP dla 1
miejsca parkingowego)). W takim przypadku zaokraglenie do ilosci miejsc parkingowych nastepuje
na podstawie standardowych zaokraglen — np. wynik z ww. formuty daje 2,4 = 2 miejsca parkingowe;
np. 2,5 czy 2,6 = 3 miejsca parkingowe. Dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych ustalono
minimum 2 miejsca parkingowe na jeden lokal mieszkalny w budynku. W teksécie rysunku planu
wskazano ustalenia wysoko$ci zabudowy.

Strefa ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych zostala ustalona w planie
miejscowym na podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami

w oparciu o art. 19 ust. 3 tejze ustawy.

Przy wyznaczeniu terenéow wzigto pod uwage tereny uzytkow rolnych klas II-III, aby
odpowiednio uwzgledni¢ przeznaczenia terendow.

Na rysunku planu wyznaczono strefy sanitarne od cmentarza — tj. 50m i 150m. Wedlug
najlepszej wiedzy brak jest ujg¢ wod 500m od czynnego cmentarza, wskazanego na rysunku plan
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