UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr .../...../2025 RADY GMINY MYKANOW z dnia ......ceuuee.... 2025r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w miejscowos$ci Nowy Kocin przy ul. Le$nej, Tylin przy ul. Letniskowej i Lochynia przy ul.
Spacerowej w gminie Mykanow

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Nowy Kocin przy ul.
Les$nej, Tylin przy ul. Letniskowej i Lochynia przy ul. Spacerowej w gminie Mykandw, sporzadzony
zostat na podstawie uchwaty Nr 489/LX11/2024 Rady Gminy Mykanow z dnia 3 kwietnia 2024 r.

Opracowaniem objeto 3 wydzielone obszary, potozone w miejscowosci Nowy Kocin przy ul.
Lesnej, Tylin przy ul. Letniskowej i Lochynia przy ul. Spacerowej w gminie Mykandw, 0 sumarycznej
powierzchni 2,37 ha, w granicach wskazanych na zatacznikach graficznych do w/w uchwaty.

W obszarze objgtym opracowaniem obowiazuja obecnie:

» W miejscowosci Nowy Kocin przy ul. Lesnej — miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
fragmentu gminy Mykanow dla sotectw: Stary Kocin, Nowy Kocin (Uchwata nr 231/XXXIV/2006
Rady Gminy Mykanéw z dnia 28 marca 2006r., Dz. Urz. Woj. Slaskiego Nr 75 z dnia 30.06.2006r.,
poz. 2161). W planie tym tereny objete opracowaniem przeznaczone sg pod teren rolny - 13.RP —
teren rolny;

» w miejscowosci Tylin przy ul. Letniskowej — miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
fragmentu gminy Mykanow dla sotectw: Lubojna, Lubojenka (Uchwata nr 233/XXXIV/2006 Rady
Gminy Mykanow z dnia 28 marca 2006r., Dz. Urz. Woj. Slaskiego Nr 75 z dnia 30.06.2006r., poz.
2163). W planie tym tereny obj¢te opracowaniem przeznaczone sg pod teren rolny - 10.RP — teren
rolny;

» w miejscowosci Lochynia przy ul. Spacerowej - miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
fragmentu gminy Mykanow dla sotectw: Borowno, Borowno Kolonia. Lochynia (Uchwata nr
232/XXXIV/2006 Rady Gminy Mykanéw z dnia 28 marca 2006r., Dz. Urz. Woj. Slaskiego Nr 75 z
dnia 30.06.2006r., poz. 2162). W planie tym tereny obj¢te opracowaniem przeznaczone sg pod teren
rolny - 12.RP — teren rolny oraz we fragmencie pod zabudowe rekreacyjna, pensjonatowa i
mieszkaniowg jednorodzinng — 12.MRP.

Zgodnie z obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego obszary objete
opracowaniem potozone sa w granicach terendw rolnych, ktore nie uwzgledniaja mozliwosci
lokalizowania zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej. Wtasciciele nieruchomosci objetych
opracowaniem planu miejscowego zamierzajg realizowa¢ zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng lub
jednorodzinnej z ustugami i drobng wytworczoscia, a przy obecnych ustaleniach planu nie jest to mozliwe
i dlatego konieczne bylo opracowanie nowego planu miejscowego. Planowane sg fragmentaryczne zmiany
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego majgce na celu przeznaczenie wybranych
obszarow na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami.

W granicach terendw objetych opracowaniem nie wystgpuja grunty rolne i leSne podlegajace
ochronie na podstawie przepisoOw odrgbnych.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem planistycznym, okreslajacym
polityke zagospodarowania przestrzennego obszaru, dla ktérego jest sporzadzany i okresla zasady
zagospodarowania przestrzennego dla danego terenu.

W odrdznieniu od studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego stanowi on
akt prawa miejscowego. Jest zobowigzaniem wtadz gminy do dziatan zgodnie z zapisami uchwaty MPZP.
W dokumencie tym formutuje si¢ zasady ogolne oraz szczegotowe dotyczace zagospodarowania danego
teren oraz integruje dokumenty programowe i wizje zwigzane z rozwojem gospodarczym i spotecznym.

Projekt planu nie narusza ustalen obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Mykanow, przyjetego uchwala Rady Gminy Mykandéw Nr



411/L111/2023 z dnia 2 czerwca 2023 r., ktore przewiduje dla terendw objetych niniejszymi zmianami
planéw miejscowych funkcje mieszkaniowe.

W przedkladanym do uchwalenia planie miejscowym zrealizowano wymogi wynikajace z
art. 1 ust. 2-4 ustawy:

1) Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury dostosowane zostaty do
istniejacego sposobu zagospodarowania zardwno w warstwie funkcjonalnej przeznaczenia terenow jak i w
warstwie dotyczacej parametrow zabudowy. Uwzgledniono strukture funkcjonalno-przestrzenng oraz
charakter terendw sasiednich. Na rysunku planu jednoznacznie okre$lono linie rozgraniczajace tereny o
réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania, a w miejscach gdzie dopuszczono
zabudoweg ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy i1 niezbgdne parametry, w sposéb harmonizujacy ze
stanem faktycznym obszaru planu oraz obszardéw sasiednich, zgodnie z uwarunkowaniami przyrodniczymi,
funkcjonalnymi i ekonomicznymi.

2) Wyznaczajac tereny pod zabudowe, uwzgledniono walory architektoniczne i krajobrazowe, tak
aby nowo powstate obickty nawigzywaly do terendw sasiednich wykorzystywanych obecnie i
nowoprojektowanych terenéw, do tej pory nie wykorzystanych, a zaplanowanych jako tereny zabudowy
mieszkaniowej czy mieszkaniowo-ustugowe;.

3) W zakresie ochrony srodowiska, w tym gospodarowaniu wodami, w obszarze objetym planem
ustalono zakaz prowadzenia dzialalno$ci prowadzacej do zanieczyszczenia wdd powierzchniowych i
podziemnych, w szczegolnosci: zakaz wprowadzania do gruntu i wod powierzchniowych $ciekéw bez ich
oczyszczenia oraz nakaz uszczelnienia nawierzchni narazonych na zanieczyszczenia substancjami
ropopochodnymi,

4)  Ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sob niepetnosprawnych
zostaly uwzglednione migdzy innymi poprzez ustalenie stosownej liczby miejsc parkingowych
przeznaczonych na postdj pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, zgodnie z przepisami odrebnymi.
Na terenie opracowania nie ma obszaréw szczegodlnego zagrozenia, ktére wymagatyby zastosowania
odrgbnych zapisow.

5) W zakresie potrzeb obronno$ci i bezpieczefistwa panstwa — zostalo spetnione poprzez
uzyskanie uzgodnienia od wtasciwych organow wojskowych, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa
wskazujacego na zgodno$¢ zapiséw planu z wlasciwoscia rzeczowa organow.

6) Projekt planu uwzglednia zaréwno walory ekonomiczne przestrzeni obszaru obj¢tego planem
jak 1 prawo wiasnosci a takze potrzeby interesu publicznego. Przy kreowaniu przestrzeni, kierowano sig¢
przede wszystkim zasadg kontynuacji funkcji istniejacych na obszarach przyleglych z uwzglednieniem
obszaré6w wyposazonych w infrastrukture techniczna, w tym takze dostgpnosci do publicznego transportu
zbiorowego.

7) Z uwagi na wyposazenie obszaru w podstawowa infrastrukture techniczng oraz kontynuacje
zagospodarowania, ustalenia planu nie generuja koniecznosci budowy nowych sieci infrastrukturalnych
zwigzanych z realizacjg ustalen planu, jednoczes$nie ustalenia dopuszczaja wydzielanie niezbednych
dziatek dla realizacji infrastruktury technicznej oraz budowe przytaczy do nowych obiektow.

8) Zgodnie z wymogami art. 17 ustawy zapewniono udzial spoteczenstwa w pracach nad
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego:

a) w wyniku ogloszenia i obwieszczenia, zgodnie z art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, o przystapieniu do sporzadzenia planu nie wptynely Zadne
wnioski od 0s6b fizycznych, wplyneto natomiast 12 wnioskéw od zawiadomionych instytucji;

b) wszystkie procedury zwigzane z opracowaniem projektu planu prowadzone byly z zachowaniem
jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych. Cata dokumentacja planistyczna wykonana w
trakcie opracowania projektu planu miejscowego zostanie rowniez przekazana do organu
nadzorczego — Wojewody Slaskiego, w celu sprawdzenia poprawnosci przeprowadzenia procedury



opracowania planu miejscowego.

Ze wzgledu na brak wystegpowania na obszarze planu problematyki, w planie nie okresla sig:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych, oraz
dobr kultury wspotczesnej;

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

3) granic isposobow zagospodarowania terenéw lub obiektoéw podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepisow, terendw gorniczych, atakze obszarow szczegodlnego
zagrozenia powodzig oraz obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewoOdztwa;

4) szczegbdlnych warunkoéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakazu zabudowy;

5) sposobéw i termindw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

Spelnienie wymogow okreslonych w art. 1 ust. 3 Ustawy, polegajace na tym, ze ustalajac przeznaczenie
terenow lub okreslajac potencjalny sposodb zagospodarowania i korzystania z terenéw, organ wazy interes
publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajace do ochrony
istniejgcego stanu zagospodarowania terenoéw, jak i zmian w zakresie ich zagospodarowania, a takze
analizy ekonomiczne, S$rodowiskowe i spoleczne, zostato speinione poprzez poszanowanie prawa
wlasnosci i istniejagcego zagospodarowania przy formutowaniu ustalen przygotowywanego projektu planu
miejscowego. Ponadto na kazdym istotnym etapie sporzadzania projektu planu miejscowego zapewniono
mozliwo$¢ udziatu spoleczenstwa poprzez sktadanie wnioskow i uwag do projektu planu miejscowego
oraz udziat w dyskusjach publicznych na temat przyjetych rozwigzan. Na potrzeby opracowanego projektu
planu zostata przygotowana prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego, w ktorej
dokonano oceny wptywu przyjecia planu na dochody i wydatki gminy

Wplyw ustalen planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

Analizujgc ustalenia projektu planu miejscowego nalezy stwierdzi¢, iz bilans finanséw publicznych
wykonany dla perspektywy 5 lat wskazuje, ze realizacja ustalen planu miejscowego wplynie pozytywnie
na finanse publiczne, w tym budzet gminy. Nalezy rowniez podkresli¢, ze zagospodarowanie terenow
objetych planem miejscowym, bedzie skutkowato dla gminy korzysciami niefinansowymi. Do korzysci z
uchwalenia planu miejscowego nalezy zaliczy¢ uporzadkowanie przestrzeni, stworzenie ram prawnych
okreslajacych zagospodarowanie terenow w zgodzie z obowigzujacymi przepisami prawa, zgodnie z
zasadg zréwnowazonego rozwoju i poszanowania tadu przestrzennego.

Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwaly rady gminy, o
ktérej mowa w art. 32 ust. 2:

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Nowy Kocin przy ul.
Lesnej, Tylin przy ul. Letniskowej i Lochynia przy ul. Spacerowej w gminie Mykanow, jest zgodny z
uchwala Rady Gminy Mykanoéw Nr 402/XLVII/2018 z dnia 16 pazdziernika 2018r. w sprawie aktualno$ci
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Mykanow oraz
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z wymaganiami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji
0 $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 — tekst jedn.) zostata przeprowadzona strategiczna ocena
oddziatywania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Nowy
Kocin przy ul. Lesnej, Tylin przy ul. Letniskowej i Lochynia przy ul. Spacerowej w gminie Mykanow, na
srodowisko:

- uzgodniono zakres i stopien szczegoétowosci informacji wymaganych w prognozie oddzialywania na
srodowisko zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z Regionalnym Dyrektorem



Ochrony Srodowiska w Katowicach oraz z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w
Czestochowie;

- projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Wwraz z prognoza
oddzialywania na srodowisko przedtozono w/w organom do zaopiniowania;

- projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognoza oddziatywania na
srodowisko zostat poddany konsultacjom spotecznym w dniach od 28 marca 2025 r. do 28 kwietnia 2025 r.
W dniu 16 kwietnia 2025r. odbylo si¢ spotkanie otwarte oraz dyzur projektanta. Umozliwiono
zainteresowanym zgltaszanie uwag do w/w dokumentéw. Do udostepnionej dokumentacji planu wraz z
prognoza oddzialywania na Srodowisko, w wyznaczonym terminie, nie wniesiono zadnych uwag.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Nowy Kocin przy ul. Lesne;j,
Tylin przy ul. Letniskowej i Lochynia przy ul. Spacerowej w gminie Mykanow, sporzadzono zgodnie z
wymaganiami okreslonymi w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 - tekst jednolity) oraz zgodnie z wymagana procedura
formalno-prawng, zawartg w art. 17 ww. ustawy, a takze zgodnie z przepisami odr¢bnymi.

Dokumentacja prac planistycznych projektu planu, bedaca podstawa do stwierdzenia przez
Wojewode Slaskiego jego zgodnosci z prawem, zostata sporzadzona zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r., poz. 2404).

Po uchwaleniu, jako akt prawa miejscowego, niniejszy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, stanowi¢ bedzie instrument do prowadzenia biezgcej polityki inwestycyjnej na obszarze
objetym planem.



