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1. Przedmiot i cel opracowania

Przedmiotem analizy s3 dwa obszary, potozone na terenie sotectwa Ciekoty w gminie Mastéw.
Obszar nr 1 obejmuje czesci dziatek o nr ewid. 279/2 i 280/5 oraz 280/6 o f3cznej pow. ok. 0,1723
ha. Obszar Nr 2 obejmuje dziatki o nr ewid. 67/5 i 328/1 oraz cze$¢ dziatki o nr ewid. 65 o tacznej
pow. ok. 1,7974 ha. Celem opracowania jest analiza mozliwosci przystapienia do zmiany
obowiazujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sofectwa Ciekoty,
obejmujacego ww. tereny i mozliwosci wprowadzenia zmian, wynikajacych z potrzeb wiascicieli
nieruchomosci, tj.:

e dla obszaru Nr 1 zmiang przeznaczenia czgsci terendw rolniczych na tereny przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng;

e dla obszaru Nr 2 zmiang przeznaczenia czgsci terenéw rolniczych na tereny przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng z wyznaczeniem niezbednego uktadu drogowego.

2. Podstawa opracowania

Podstawg do sporzadzenia niniejszej analizy jest art. 14 pkt. 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003 r. (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) w zwigzku z art.
67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688).

3. Analiza stanu istniejgcego

e Analiza wtasnosci:

Dziatki o nr ewid. 279/2, 280/5, 280/6, 67/5 i 328/1 stanowig wtasno$é oséb fizycznych. Dziatka
o nr ewid. 65 stanowi wtasnos¢ Skarbu Paristwa.

e Analiza struktury uzytkéw:
Obszar nr 1 w granicach opracowania:

Dziatka o nr ewid. 279/2 znajduje sie w granicach nastepujacych uzytkéw gruntowych: R — grunty orne
klasy V o pow. ok. 0,0095 ha;

Dziatka o nr ewid. 280/6 znajduje sie w granicach nastepujacych uzytkéw gruntowych: R — grunty orne
klasy V o pow. ok. 0,0424 ha;

Dziatka o nr ewid. 280/6 znajduje sig¢ w granicach nastgpujacych uzytkéw gruntowych: R — grunty
orne klasy V o pow. ok. 0,1204 ha.

Obszar Nr 2 w granicach opracowania:

Dziatka o nr ewid. 65 znajduje sie w granicach nastepujacych uzytkéw gruntowych: Wp — grunty pod
wodami powierzchniowymi ptyngcymi o pow. ok. 0,0034 ha;

Dziatka o nr ewid. 67/5 znajduje si¢ w granicach nastepujacych uzytkéw gruntowych: R— grunty orne
klasy V o pow. ok. 0,1700 ha; R — grunty orne klasy VI o pow. ok. 1,4900 ha; Ps — pastwiska state klasy



VI o pow. ok. 0,1100 ha; BrR — grunty rolne zabudowane na gruntach ornych klasy V o pow. ok. 0,0200
ha;

Dziatka o nr ewid. 328/1 znajduje sie w granicach nastepujgcych uzytkéw gruntowych: R —grunty orne
klasy V o pow. ok. 0,0087 ha.

e Potozenie oraz obecne uzytkowanie:

Obszar nr 1 pofozony jest w potudniowej czesci sotectwa Ciekoty - Gérka, w rejonie ul. Radostowa.
Od pétnocy oraz wschodu obszar graniczy z nieuzytkami; od potudnia z gruntami ornymi; od
zachodu w czesci z drogg wewngtrzng, terenami zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
z nieuzytkami. Przedmiotowy teren uzytkowany jest jako taka. Nieruchomo$é posiada posredni
dostep do uzbrojenia w niezbedng infrastrukture techniczng, tj. sie¢ elektroenergetyczng,
wodociggowsq i kanalizacje sanitarna.

Obssar nr ¥

i B

Rys. 2 Obszar nr 1 — widok w kierunku potudniowym



Rys. 3 Obszar nr 1 — widok w kierunku wschodnim

Obszar Nr 2 pofozony jest w Srodkowo-zachodniej czesci sotectwa Ciekoty - Niwa, pomiedzy droga
powiatowa a drogg gminng (przy przepompowni $ciekdw). Od pétnocy obszar graniczy z terenami
rolnymi oraz z zabudowa infrastruktury technicznej (przepompownia $ciekéw); od wschodu
z terenami zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej; od zachodu z zabudowa mieszkaniowg
jednorodzinng oraz w czesci z gruntami ornymi; od potudnia z drogg powiatowa po ktérej drugiej
stronie znajduja sie tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Obszar zagospodarowany
jest w czesci potudniowej zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng, w czesci srodkowej gruntami
ornymi oraz w czesci pétnocnej taka. Nieruchomos$¢ posiada posredni dostep do sieci
elektroenergetycznej i kanalizacji sanitarnej oraz bezposredni dostep do wodociggu.
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Rys. 4 Obszar Nr 2 — widok w kierunku potudniowo - zachodnim
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Rys. 5 Obszar Nr 2 — widok w kierunku zachodnim

Rys. 6 Obszar Nr 2 — widok w kiernku pludniwym

4. Uwarunkowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz analiza
Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Obszarnr1

W obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego sotectwa Ciekoty na
terenie gminy Mastéw, uchwalonym uchwatg nr XI/128/2019 Rady Gminy Mastéw z dnia 19
wrzesnia 2019 r., obszar nr 1 znajduje sie w terenach rolniczych o symbolu w planie R. Czeé¢
obszaru znajduje sig dodatkowo w granicach obszaru géry Radostowa, wpisanej do rejestru
zabytkéw oraz granicach strefy Scistej ochrony konserwatorskiej.
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Rys. 7 Fragment zatacznika graficznego obowigzujacego mpzp sotectwa Ciekoty ze wskazaniem obszaru nr 1.
Przeskalowano do cel6w pogladowych.
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W zwiazku z faktem, ze gmina Mastéw nie posiada obowigzujacego planu ogélnego, na podstawie art.
14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
22024 r., poz. 1130) w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz.
1688), przeprowadza sig¢ analize przewidywanych rozwigzan z ustaleniami obowiagzujgcego Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Mastéw. Zgodnie ze Studium
uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Mastéw uchwalonego Uchwata
Nr XXVI111/253/2016 Rady Gminy Mastéw z dnia 25 listopada 2016 r. obszar nr 1 znajduje sie w czesci
w obszarach terenéw zabudowy pensjonatowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej o symbolu MNP1 oraz w czesci w obszarach rolniczych oznaczonych symbolem R.
Ponadto, czes$¢ obszaru znajduje sie w granicach strefy ochrony konserwatorskiej géry Radostowa oraz
w granicy strefy Scistej ochrony konserwatorskiej.

Rys. 8 Fragment zatycznika graficznego obowigzujacego suikzp Gminy Mastéw ze obszaru nr 1. Przeskalowano do celéw
pogladowych.

Obszar Nr 2

W obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego sotectwa Ciekoty na terenie
gminy Mastéw uchwalonym uchwata nr X1/128/2019 Rady Gminy Mastéw z dnia 19 wrze$nia 2019 r.,



obszar Nr 2 znajduje si¢ w czeéci w terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o symbolu
w planie MN7 oraz w czesci w terenach rolniczych o symbolu w planie R, z wyznaczonymi pasami pod
poszerzenie publicznej powiatowej drogi klasy zbiorczej o symbolu KD-Z oraz pasem pod poszerzenie
publicznej gminnej drogi klasy dojazdowej o symbolu KD-D1.

Rys. 9 Fragment zatgcznika graficznego obowigzujacego mpzp sotectwa Ciekoty ze wskazaniem obszaru Nr 2.
Przeskalowano do celéw pogladowych.

Zgodnie ze Studium uwarunkowari i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Mastéw
uchwalonego Uchwata Nr XXVI11/253/2016 Rady Gminy Mastéw z dnia 25 listopada 2016 r. obszar Nr

2 znajduje sie w czedci w obszarach rozwoju budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego,
oznaczonych symbolem MN oraz w czesci w obszarach rolniczych oznaczonych symbolem R.

Rys. 10 Fragment zatgcznika graficznego obowigzujacego suikzp Gminy Mastéw ze obszaru Nr 2. Przeskalowano do celéw
pogladowych.

5. Zakres prac planistycznych
Przedmiotem zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bedg ustalenia

o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 oraz w miare potrzeb ustalenia o ktérych mowa w art. 15. ust. 3ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, poprzez stworzenie odrebnej od obecnie



obowigzujacego miejscowego panu zagospodarowania przestrzennego uchwaty. Dokument zostanie
opracowany na podktadach mapowych pobranych z Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej
i Kartograficznej w Kielcach. Ponadto, zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z dnia 26 pazdziernika 2020 r. w sprawie zbioréw danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. 2020.1916) oraz ustawg z dnia 16 kwietnia 2020 r. 0 zmianie
ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz niektorych innych ustaw (Dz.U 2020.782), ktéra
wprowadzita do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zmiany dot. zbioréw danych
przestrzennych, dane przestrzenne tworzone dla miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego bedg stanowic zatgcznik do uchwaty przyjmujacej ten akt. Ponadto, zgodnie z art. 67¢
ust. 1 zmienionej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym organy wtasciwe do
sporzadzania projektéw aktéw planowania przestrzennego w terminie najpdzniej 30 dni od dnia
podjecia uchwaty w sprawie przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego tworzg dane przestrzenne dla tego aktu obejmujace lokalizacje przestrzenng obszaru
objetego aktem w postaci wektorowej w obowigzujgcym paristwowym systemie odniesier
przestrzennych oraz atrybuty zawierajgce informacje o akcie.

6. Podsumowanie

Dla obszaru nr 1 obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uniemozliwia
realizacje planowanego przez wtascicieli nieruchomosci zamierzenia inwestycyjnego, polegajacego na
budowie domu jednorodzinnego. Zmiana planu dla obszaru nr 1 obejmowaé bedzie zmiane
przeznaczenia czesci terendw rolniczych na tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinna.

Dla obszaru Nr 2 obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania uniemozliwia realizacje
planowanego przez wtascicieli nieruchomosci zamierzenia inwestycyjnego, polegajgcego na budowie
domu jednorodzinnego. Zmiana planu dla obszaru Nr 2 obejmowa¢ bedzie zmiane przeznaczenia czesci
terenéw rolniczych na tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng wraz
z wyznaczeniem niezbednego uktadu drogowego.

Zmiana planu dla obszaréw Nr 1 i 2 wpisuje sie w polityke przestrzenng Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Mastéw — zgodnie ze Studium, przedmiotowe
tereny znajdujg sie w czesci na obszarach rozwoju budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego,
oznaczonych symbolem MN, w czeSci na obszarach terenéw zabudowy pensjonatowej
z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o symbolu MNP1 oraz w czesci na
obszarach rolniczych oznaczonych na rysunku studium R.

Majac na uwadze powyisze, zasadnym jest przystgpienie do sporzadzenia zmiany Nr 2
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego sotectwa Ciekoty na terenie gminy Mastéw.



