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2.

WSTEP

Ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego
oraz okreélenie sposobdéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nalezy
do zadan wifasnych gminy wyrazonych w postaci miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ktory stanowi akt prawa miejscowego. Procedure
sporzadzania zmiany planu rozpoczyna uchwata Rady Miasta o przystgpieniu
do sporzadzania zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Stosownie do art. 14 ust. 4 z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) uchwate te Rada Miasta moze
podjag¢ m.im. na wniosek Burmistrza Miasta. Zgodnie z art. 14. ust. 5 ustawy
ww. ustawy oraz ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych ustaw (t.j. Dz. U. z 2023 r.
poz. 1688) przed podjeciem uchwaly Burmistrz Miasta wykonuje analizy dotyczace
zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego, w tym stopnia
zgodnoéci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz ustala niezbedny zakres
prac planistycznych.

ANALIZA ZASADNOSCI DOTYCZACA PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZANIA ZMIANY
MIEJISCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA

2.1. Granice obszaru objeteqo analizg

Granice obszaru objetego analiza zasadnosci do sporzadzenia zmiany

miejscowego planu zagospudarowania przestrzennego zostaty okreslone na zataczniku
graficznym nr 1. Analizowany obszar obejmuje swym zakresem teren zabudowy ustugowej
(ustugi centrum dzielnicy) oznaczony na rysunku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru ,,Za Parkiem” w Jarostawiu jako 2Uc o powierzchni okoto 0,71 ha
(tj. ok. 7100 m?2), w skiad ktérego wchodzg dziatki nr ewidencyjny gruntdw 952/7, 951/1,
950/3, 929/13, 930/8, 940/3 oraz cze$¢ dziatki nr ewidencyjny gruntéw 939 (o powierzchni
ok. 947 m?) i 936 (o powierzchni ok. 21 m?) Obreb 4 miasta Jarostawia.
Obszar jest obszarem niezabudowanym.

2.2. Stan wiasnosciowy

W obszarze analizowanym wystepuje kilku witascicieli, w tym:

- whaécicielem ok. 49,37 % powierzchni analizowanego obszaru jest Parafia Rzymsko-
katolicka pod wezwaniem Bozego Ciata w Jarostawiu;

- wiascicielem ok. 32,46 % powierzchni analizowanego obszaru jest Gmina Miejska
Jarostaw;

- wladcicielem ok. 18,17 % powierzchni analizowanego obszaru sa witasciciele prywatni

Strukture wlasnosciowa zobrazowano na zataczniku graficznym nr 3.

2.3. Stan planistyczny




2.3.1. Zgodnie z obowigzujgcym  Studium  uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta Jaroslawia zatwierdzonym uchwata
Nr 442/XXX1/2001 Rady Miasta Jarostawia z dnia 23 kwietnia 2001 r. ze zmianami, obszar
objety analizg potozony jest w strefie MS, obszarze funkcjonalnym MS3 — ,pétnocno-
zachodnim” obejmujacy tereny w wiekszosci wolne od zabudowy, rozciggajgce sie
pomiedzy obszarem MS1 a projektowang po stronie pétnocnej obwodnicg oraz pomiedzy
liniami wysokiego napiecia po stronie zachodniej i krawedziag wysoczyzny od strony
wschodnie;j.

2.3.2. Obszar analizowany znajduje sie w obszarze objetym Miejscowym Planem
Zagospodarowania Przestrzennego obszaru ,Za Parkiem” w Jarostawiu, przyjetym
Uchwata Nr 821/LXVIII/10 Rady Miasta Jarostawia z dnia 26 kwietnia 2010 r. (ogtoszong
w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Podkarpackiego Nr 43, poz. 956 z dnia 28 maja
2010 r.), ze zmiang Nr 1/1/2012 uchwalong Uchwata Nr 613/LV/2013 Rady Miasta
Jarostawia z dnia 26 sierpnia 2013 r. (ogfoszong w Dz. U. Woj. Podk. z 2013 r. poz. 3233)
oraz zmiang Nr 2/2019 przyjetg Uchwatg Nr 421/XXXI11/2021 Rady Miasta Jarostawia z dnia
31 maja 2021 r. (ogtoszong w Dz. U. Woj. Podk. z 2021 r. poz. 2305) w terenie oznaczonym
na rysunku planu symbolem — 2Uc - tereny zabudowy ustugowej (ustugi centrum
dzielnicy).

2.4. Andliza zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium

Realizacja wnioskowanej zmiany przedmiotowego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nie bedga naruszac ustalern obowigzujacego Studium.
Proponowana zmiana planu nie bedzie sie wigzac¢ ze zmiang przeznaczenia terenu 2Uc.
Zgodnie z zapisami Studium kierunki zagospodarowania przestrzennego obszaru
funkcjonalnego MS3 to: rozwijanie funkcji mieszkaniowej, z zabudowa mieszang -
o wysokiej, $redniej i niskiej intensywnosci, o charakterze miejskim oraz ustugowej,
ze szczegbélnym uwzglednieniem osrodka ustugowego - ustug podstawowych
i ogélnomiejskich w centralnej czesci obszaru oraz ustug o swobodnej lokalizacji
w powigzaniu z ciagami zieleni, sytuowanych w rejonach wskazanych w studium.

Rysunek obowiazujacego Studium stanowi zatacznik graficzny nr 4.

2.5. Sytuacja planistyczno-prawna

2.5.1. Obowiazujacy plan miejscowy (zatacznik graficzny nr 5, nr 6 oraz nr 7)

Zgodnie z obowigzujagcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego obszaru ,Za Parkiem” w Jarostawiu obszar analizowany znajduje sie
w terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem — 2Uc - z przeznaczeniem
podstawowym pod zabudowe ustugowag (ustugi centrum dzielnicy) oraz przeznaczeniem
dopuszczalnym w postaci handlu detalicznego, handiu hurtowego, gastronomii,
hotelarstwa, kultury, ochrona zdrowia (w wylagczeniem szpitali i doméw pomocy
spotecznej), sportu, rekreacji, ustug biurowych i administracji, instytucji finansowych,
biur projektowych i badawczo-rozwojowych oraz obiektéw, urzadzen i sieci
infrastruktury technicznej za wyjatkiem linii napowietrznych.



2.5.1. Specyfika terenu

Na dzien sporzadzania analizy, teren objety opracowaniem wolny
jest od zabudowy, w wiekszosci zadrzewniony.
Strukture funkcjonalng oraz wysokosciowa budynkéw znajdujgcych sie w najblizszym
sasiedztwie analizowanego terenu przedstawiono na zatgczniku graficznym nr 8.

2.6. Zasadnos¢ przystgpienia do sporzgdzenia zmiany planu

W celu umozliwienia realizacji zamierzenia inwestycyjnego polegajacego
na budowie swigtyni — kosciofa pw. Dobrego Pasterza i Dobrego totra na terenie objetym
opracowaniem, stwierdzono konieczno$¢ rozpoczecia procedury zmiany obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Za Parkiem”.
Proponowane zmiany w zakresie zapisdw planu dotycza dopuszczenia na terenie objetym
opracowaniem funkcji ustug kultu religijnego (w celu wykluczenia ewentualnych
watpliwosci mozliwosci lokalizacji $wigtyni), dominanty do 40 m wysokosci
(dla zachowania poprawnych proporcji kosciota) oraz zmiane obowigzujacej linii zabudowy
na linig¢ nieprzekraczalng (w celu umozliwienia lokalizacji parkingu od strony drogi, przed
$wiatynig). Sporzadzenie zmiany zapisow oraz rysunku obowigzujgcego planu
we wspomnianym zakresie pozwoli na formalne przygotowanie terenu inwestycji.
W zwigzku z powyiszym podjecie uchwaly przystapienia do sporzadzenia zmiany
obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
»Za Parkiem” jest w petni uzasadnione.

2.7. Niezbedny zakres prac planistycznych

Sporzadzenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wymaga:

2.7.1. opracowania ekofizjografii podstawowej zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Srodowiska z dnia 9 wrze$nia 2002 r. w sprawie opracowan ekofizjograficznych (Dz. U.
2002.155.1298);

2.7.2. opracowania zmiany planu zgodnie z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

2.7.3. wykonania prognozy oddziatywania na $rodowisko zgodnie z ustawa z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o sSrodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko
(Dz. U. 22023 r. poz. 1094 ze zm.) o ile bedzie wymagana;

2.7.4. opracowania prognozy skutkéw finansowych uchwalenia zmiany planu
miejscowego z uwzglednieniem art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

2.8. Informacja dotyczgca materiatow geodezyjnych

Materiaty geodezyjne obejmujace obszar objety zmiang planu oraz teren otaczajgcy -
w zasiegu niezbednym do opracowania miejscowego planu zagospodarowania



przestrzennego pochodzi¢ bedg z zasobu Powiatowego Osrodka Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej w Jarostawiu.

3. WNIOSKI DOTYCZACE ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZANIA ZMIANY
MIEJISCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Sporzadzenie zmiany obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru ,Za Parkiem” w analizowanym obszarze pozwoli na budowe
w tym terenie potrzebnej mieszkaricom s$wigtyni, wpisujacej sie w ustugi centrum
dzielnicy, ktérej przewazajgca zabudowe stanowig budynki mieszkalne jedno-
oraz wielorodzinne.

ARGUMENTY PRZEMAWIAJACE ZA OPRACOWANIEM ZMIANY PLANU:

1. W kontekscie obszaru wyznaczonego do opracowania zmiany planu:
e stworzenie mozliwosci racjonalnego wykorzystania terenu pod budowe
planowanej $wiatyni;
2. W kontekscie dzielnicy oraz pozostatej czesci objetej zapisami planu:
e zapewnienie kompleksowej obstugi ludnosci, wpisujacych sie w ustugi
centrum dzielnicy;
e uporzadkowanie i zagospodarowanie niezainwestowanej czesci dzielnicy.
3. W kontekscie miasta:
e uporzadkowanie przestrzeni miejskiej.

ARGUMENTY PRZEMAWIAJACE PRZECIW OPRACOWANIU ZMIANU PLANU:

1. W kontekscie obszaru wyznaczonego do opracowania zmiany planu:
o brak argumentow
2. W kontekscie dzielnicy oraz pozostatej czesci objetej zapisami planu:
¢ brak argumentéw
3. W kontekscie miasta:
e wszystkie obszary wyznaczone do opracowania nowych lub zmiany
obowigzujgcych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
powinny uwzglednia¢ kondycje finansowg miasta i mozliwosci budzetowe.

PODSUMOWANIE:

Analiza dotyczgca uwarunkowar stanu istniejacego, obowigzujacych ustalen
planistycznych oraz argumentéw przemawiajacych za i przeciw wszczeciu prac
planistycznych wykazata, iz ze wzgledow przestrzennych i spotecznych zasadne
jest przystgpienie do sporzadzenia zmiany planu miejscowego.

Proponowane wstepne granice opracowania zmiany m.p.z.p. obszaru
»Za Parkiem” przedstawione zostaty na zataczniku graficznym nr 9.
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ZALACZNIK GRAFICZNY NR 1
GRANICE OBSZARU OBJETEGO ANALIZA

N mat. wyrys z ewidencji gruntéw i budynkow

@ z 2022 .

OZNACZENIA:

l I - granica obszaru objetego analiza
|:I - zarys budynku
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ZALACZNIK GRAFICZNY NR 2

WYRYS Z EWIDENCJI GRUNTOW | BUDYNOW
Z ORTOFOTOMAPA Z 2022 R.

OZNACZENIA:

@== e== - granica obszaru objetego analizg - teren zabudowy
ustugowej (ustugi centrum dzieinicy) 2Uc w odniesieniu do
granic nieruchomosci
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ZALACZNIK GRAFICZNY NR 3
STRUKTURA WELASNOSCIOWA

97/ 10

N mat. wyrys z ewidencji gruntéw i budynkow

z2022r.

NACZENIA:
:} - wlasno$é gminy miejskiej Jarostaw

,:] - wiasno$é prywatna, udzialy gminy miejskiej Jarostaw
:l - wlasnos$é parafii rzymsko-katolickiej p.w. Bozego Ciala

w Jarostawiu

[_—_—] - wlasnosé prywatna

== e== - granica obszaru objetego analiza - teren zabudowy
ustugowej (ustugi centrum dzielnicy) 2Uc w odniesieniu do

granic nieruchomosci
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ZAX ACZNIK GRAFICZNY NR 4
WYRYS Z RYSUNKU STUDIUM UWARUNKOWAN

| KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO M. JAROStLAWIA W SKALI 1:10 000

OZNACZENIA:

- granica obszaru analizowanego

- za legenda do wyrysu SUIKZP Miasta Jarostawia -
proponowany usytuowanie ustug ogélnomiejskich
(o swobodnej lokalizacji z zielenia towarzyszaca)

- za legenda do wyrysu SUIKZP Miasta Jarostawia -
proponowany osrodek ustug podstawowych
i ogélnomiejskich na obszarze MS3

e - za legenda do wyrysu SUIKZP Miasta Jarostawia - géwne
drogi obstugujace miasto
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ZALACZNIK GRAFICZNY NR 6
<R WYRYS Z MIEJSCOWEGO PLANU
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mat. kolorowy wyrys z rysunku planu MPZP
obszaru "Za Parkiem" w skali 1:1000 -
@ Uchwata Nr 821/LXVIII/10 Rady Miasta

Jarostawia z dnia 26 kwietnia 2010 r.

Z

PRZEZNACZENIE TERENOW WG PRZYJETYCH
W MPZP OZNACZEN:

Uc - tereny zabudowy ustugowej (ustugi centrum
dzielnicy)

U - tereny zabudowy ustugowej

U/MN - tereny zabudowy ustugowej i mieszkaniowej
jednorodzinne;j

MW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
MW/U - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
z ustagami w parterach

MN - tereny zabudowy jednorodzinne;

MN/U - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
z ustugami w parterach

Uz - tereny zabudowy ustugowej w zieleni

ZP - tereny zieleni urzadzonej

ZI - tereny zieleni izolacyjnej

ZE - tereny zieleni nieurzadzonej o znaczeniu
ekologicznym

WS - tereny wod otwartych

KDL - tereny drég publicznych - droga lokalna

KDD - tereny drog publicznych - droga dojazdowa

KPJ - tereny komunikacji - ciag pieszo-jezdny

E - tereny infrastruktury technicznej - elekiroenergetyka
C - tereny infrastruktury technicznej - cieptownictwo

W - tereny infrastruktury technicznej - wodociagi

D - dominanty

OZNACZENIA:

- proponowana granica przystapienia do sporzadzenia
zmiany m.p.z.p. - teren zabudowy ustugowej (ustugi centrum
dzielnicy) 2Uc
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ZALACZNIK GRAFICZNY NR 7
WYRYS ZE ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU

: ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO OBSZARU

"ZA PARKIEM"

N mat. kolorowy wyrys z rysunku planu
MPZP obszaru "Za Parkiem" w skali
1:1000 - Uchwata Nr 421/XXXIIl/2021
Rady Miasta Jarostawia z dnia 31 maja

2021 r. w sprawie uchwalenia zmiany Nr
2/2019 MPZP obszaru "Za Parkiem”

PRZEZNACZENIE TERENOW WG PRZYJETYCH
W MPZP OZNACZEN:

U/MN - tereny zabudowy ustugowej i mieszkaniowej
jednorodzinnej

MN/U - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
z ustugami w parterach

Uz - tereny zabudowy ustugowej w zieleni

ZP - tereny zieleni urzagdzone;j
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KDL - tereny drég publicznych - droga lokalna\
D - dominanty

OZNACZENIA:

es» @ - zakres objety obszarem zmiany Nr 2/2019 MPZP

“Za Parkiem™
- proponowana granica przystapienia do sporzadzenia

zmiany m.p.z.p. - teren zabudowy ustugowej (ustugi centrum
dzielnicy) 2Uc w odniesieniu do zakresu zmiany Nr 2/2019 MPZP
*Za Parkiem"
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ZALACZNIK GRAFICZNY NR 8
STRUKTURA WYSOKOSCIOWA | FUNKCJONALNA
BUDYNKOW

N mat. wyrys z ewidencji gruntéw i budynkow

@ z2022r.

OZNACZENIA:

l I - granica obszaru objgtego analizg
- budynki mieszkalne wielorodzinne

- 5 kondygnacji nadziemnych
- budynki garazowe i gospodarcze
-1 kondygnacja nadziemna

/]

- budynki mieszkalne jednorodzinne
- 2 kondygnacje nadziemne
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