UZASADNIENIE
do projektu uchwaly Rady Miejskiej Zabkowic Slaskich
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesSci miasta
Zabkowice Slaskie, obrebu geodezyjnego Osiedle Wschéd, gmina Zabkowice Slaskie

Podstawa sporzadzenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
miasta Zgbkowice Slaskie, obrebu geodezyjnego Osiedle Wschéd, gmina Zabkowice (zwanego dalej
planem), jest uchwata Nr LXXXII/510/2023 Rady Miejskiej Zabkowic Slaskich z dnia 27 kwietnia
2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu (miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci miasta Zabkowice Slaskie, obrebu geodezyjnego Osiedle Wschéd, gmina
Zabkowice Slaskie).

Celem opracowania planu miejscowego jest okreSlenie przeznaczen terendw oraz zasad ich
zagospodarowania, jak tez okreslenie parametréw ksztattowania zabudowy dla terenéw obszaru miasta
w granicach okreslonych uchwatg o przystapieniu do sporzadzenia planu.

W projekcie planu — biorac pod uwage cel jego sporzadzenia i wnioski do planu, jak tez
uwarunkowania dotyczace zagospodarowania przestrzennego obszaru objetego planem oraz jego
otoczenia, okre$lono nastgpujace tereny oznaczone symbolami (z zastosowaniem klas przeznaczen
terendw okreslonych w Rozporzadzeniu MRiT z dnia 17 grudnia 2021 r.): MN, MN-MW, MN-U,
MN-RZ, MW, MW-U, U, OH, UH-UL, UW, UT-US, UZ, UE, US, US-IW-ZP, US-ZP, UB, UA, U-
PP-PS, U-P, PP-PS, PS-RZW, KDR, KDZ, KDL, KDD, KR, KP, KOG, KOG-ZP, KOP, KOP-ZP,
KOR, IE, IT, INS, IW, IC, WS, ZN, ZP, ZD.

Na terenach U-P plan dopuszcza lokalizacje elektrowni stonecznych o mocy zainstalowanej: wigkszej
niz 50 (1000) kW zwigzanych z nowa dziatalno$ciag gospodarcza w zakresie wytwarzania energii
elektryczne;j.

Powierzchnia obszaru planu wynosi 99,2 ha.

Projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennych (Dz. U. z 2023 r., poz. 977, 1506, 1597,
1688, 1890, 2029) w szczegdlnosci z zasadami okreslonymi w art. 1 ust. 2, 31 4 oraz w art. 15 — 17,
biorac pod uwagg:

--wnioski do planu,

--wnioski instytucji i organéw,

--uwarunkowania przestrzenne, srodowiskowe i kulturowe,

--stan zagospodarowania przestrzennego obszaru,

--polityke przestrzenng zawarta w suikzp,

--wnioski z konsultacji roboczych.

Powyzsze zasady (z uwzglednieniem stanu dotychczasowego zagospodarowania obszaru objetego
planem i jego otoczenia, jak tez uwarunkowan, w tym w szczegdlno$ci przestrzennych i
srodowiskowych) zostaty uwzglednione w nastgpujacy sposdb:

Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez:

- okreslenie przeznaczen terenéw,

- okreslenie wskaznikéw zagospodarowania terenu i parametréw ksztattowania zabudowy terenu;

- okreslenie zasad ksztalttowania zabudowy;

- okreslenie zasad zagospodarowania terenéw i usytuowania zabudowy, w tym linii zabudowy;

- okreslenie terendw do zabudowy i terenéw wylaczonych z mozliwosci lokalizacji zabudowy
(budynkow);

- innych ustalen, wymaganych ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



Walory architektoniczne i krajobrazowe, poprzez:

- ustalenie strefy ochrony krajobrazu kulturowego (dla krajobrazu kulturowego miejskiego,
wymagajacego ochrony i ksztattowania),

- okreslenie krajobrazu kulturowego miejskiego (wymagajacego ksztaltowania),

- objecie ochrong budynkéw i obszaréw ujetych w gez i budynkéw historycznych (o warto$ciach
architektonicznych i zabytkowych),

- ustalenie obszaréw historycznych uktadéw zabudowy sprzed 1945 r. o walorach urbanistycznych i
architektonicznych,

- okreslenie elementéw kompozycji urbanistycznej wymagajacych ochrony (osi, dominant,
kompozycji uktadéw zabudowy),

- okreslenie obiektow wpisanych do rejestru zabytkow,

- okreslenie szpalerow drzew / zieleni szpalerowej — do realizacji jako elementéw kompozycji
urbanistycznej,

- okreslenie wskaznikéw zagospodarowania terenu i parametréw ksztattowania zabudowy terenu;

- okreslenie zasad ksztattowania zabudowy;

- okreslenie zasad zagospodarowania terenéw i usytuowania zabudowy, w tym linii zabudowy;

- okreslenie terendw do zabudowy i terenéw wylaczonych z mozliwosci lokalizacji zabudowy
(budynkéw);

- okreslenie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej;

- okreslenie wymagan ochrony srodowiska i pozostatych ustalen wymaganych przepisami ustawy.

Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
lesnych poprzez:
- ustalenie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dzialek budowlanych;

- okreslenie zasad ochrony gruntéw przed zanieczyszczeniami +echrony-urzadzef-melioracyjyeh;

- okreslenie zasad odwodnienia terenu i utrzymania retencji obszaru;

- okreslenie zasad gospodarki odpadami i funkcjonowania infrastruktury technicznej, w tym zasad
funkcjonowania instalacji grzewczych, w ktérych nastepuje spalanie paliw (zgodnie z przepisami
odrebnymi obowigzuje: uchwata nr XLI/140/17 Sejmiku Wojewddztwa Dolnoslaskiego z dnia 30
listopada 2017r. w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewddztwa dolnoslaskiego, z
wylaczeniem Gminy Wroctaw i1 uzdrowisk, ograniczen i1 zakazéw w zakresie eksploatacji
instalacji, w ktérych nastepuje spalanie paliw);

- okreslenie zasad prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, wywotujacej uciazliwosci dla srodowiska,
w tym ucigzliwo$ci zwigzanych z mozliwo$cia przekroczenia standardéw jakoSci Srodowiska
okreslonych w przepisach odrgbnych,

- granica obszaru wymagajacego rekultywacji i remediacji (na terenie 3ZN).

Dodatkowo informuje si¢:

Na obszarze planu miejscowego nie wystepuja tereny i obiekty podlegajace ochronie ustalone
na podstawie odrebnych przepisow, w tym obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia, obszary
osuwania si¢ mas ziemnych, udokumentowane zloza wéd podziemnych oraz krajobrazy
priorytetowe — audytu krajobrazowego lub wynikajacego z niego wnioskéw nie przedstawiono z
uwagi na dotychczasowy brak takiego dokumentu.

Ustalone w projekcie planu przeznaczenia na cele budowlane nie wymagaja zgody na
przeznaczenie gruntéw rolnych na cele nierolne, ze wzgledu na potozenie w obszarze miasta.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspélczesnej

poprzez:

- ustalenie strefy ochrony krajobrazu kulturowego,

- objecie ochrong budynkéw i obszaréw ujetych w gez i budynkéw historycznych (o warto$ciach
architektonicznych i zabytkowych),



- ustalenie obszaréw historycznych uktadéw zabudowy sprzed 1945 r. o walorach urbanistycznych i
architektonicznych,

- okreslenie elementéw kompozycji urbanistycznej wymagajacych ochrony (osi, dominant,
kompozycji uktadéw zabudowy),

- okreslenie obiektéw wpisanych do rejestru zabytkow,

- okreslenie szpalerow drzew / zieleni szpalerowej — do realizacji jako elementéw kompozycji
urbanistycznej,

- okreslenie elementéw architektonicznego uksztaltowania zabudowy, wymagajacych ochrony,

- okreslenie wskaznikéw zagospodarowania terenu i parametréw ksztattowania zabudowy terenu;

- okreslenie zasad ksztattowania zabudowy;

- okreslenie zasad zagospodarowania terenéw i usytuowania zabudowy, w tym linii zabudowy;

- okreslenie zasad ochrony zabytkéw archeologicznych.

Na obszarze planu nie wystepuja elementy zagospodarowania przestrzennego, dla ktérych nalezy
ustali¢ zasady ochrony débr kultury wspétczesnej.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob

niepelnosprawnych poprzez:

- ustalenie terendw zieleni, w tym zieleni o funkcjach wypoczynkowych, rekreacyjnych i sportu, jak
tez zieleni o funkcjach zieleni izolacyjnej,

- ustalenie wymagan ochrony §rodowiska, w tym poprzez okreslenie:

» standardéw ochrony przed ucigzliwo$ciami hatasu,

» zasad ochrony gruntéw przed zanieczyszczeniami +echrony-urzadzen-melioracyjnyeh,

» okreslenie zasad gospodarki odpadami i funkcjonowania infrastruktury technicznej, w tym
zasad funkcjonowania instalacji grzewczych,

» okreslenie zasad prowadzenia dziatalnoSci gospodarczej, wywolujacej ucigzliwosci dla
srodowiska, w tym ucigzliwo$ci zwigzanych z mozliwos$cia przekroczenia standardéw jakoS$ci
srodowiska okre§lonych w przepisach odrebnych;

- ustalenie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dzialek budowlanych,

- okreslenie paséw technologicznych dla linii elektroenergetycznych oraz zasad ich
zagospodarowania,

- okreslenie stref kontrolowanych dla gazociagéw oraz zasad ich zagospodarowania,

- okreslenie zasad ksztattowania terenéw komunikacji drogowe;j,

- granica terendw rekreacyjno - wypoczynkowych oraz terenéw stuzacych organizacji imprez
masowych,

- okreslenie stanowisk parkingowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.

Walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

- stworzenie warunkéw do zagospodarowania obszaru objete planem pod funkcje zainwestowania
miejskiego (mieszkaniowe),

- zapewnienie warunkéw do uzyskania dochodéw finansowych gminy, w tym wynikajacych ze
zmian w zagospodarowaniu terendw i realizacji zabudowy (skutki finansowe okreslono w punkcie
uzasadnienia: ,,wptyw na finanse publiczne”).

Prawo wlasnosci poprzez:

- stworzenie warunkéw do zagospodarowania terenu zgodnie z przeznaczeniem okreslonym w
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, jak tez poprzez
uwzglednienie wnioskéw do planu i dotychczasowych postanowien planéw miejscowych;
graniczenia w sposobie zagospodarowania terenéw wynikajg z uprawnien okreslonych w art. 1, 3 i
art. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,;

- uwzglednienie uzgodnien, wnioskéw i opinii zainteresowanych instytucji zwiazanych z gospodarka
przestrzenng oraz zwigzanych opiniowaniem i uzgadnianiem projektu planu;



- zapewnienie warunkéw obstugi komunikacyjnej i dostgpu do drogi publicznej;
- zachowanie procedur sporzadzenia projektu planu miejscowego, okreslanych w art. 17 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:

Obszar planu miejscowego nie jest zwigzany z obronno$cig i bezpieczefistwem panstwa; nowe
zagospodarowanie nie stanowi zagrozenia dla potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. Brak
wnioskéw wiasciwych organéw w zakresie potrzeb obronnosci panstwa.

Potrzeby interesu publicznego poprzez okreslenie:

- przeznaczeh terendw — zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, w nioskami, jak tez zgodnie z celami sporzadzenia planu miejscowego,
okreslonymi przez gming; regulacje i ograniczenia (w sposobie zagospodarowania i zasad
zagospodarowania ) wynikaja z uprawnien okre§lonych w art. 1, 3 i art. 6 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym

- ukladu terenéw komunikacji drogowej publicznej oraz terenéw infrastruktury technicznej;

- terenéw zwiazanych z realizacjg celu publicznego, w tym w szczegd6lnosci terenéw ustug edukacji,
terenéw ustug sportu i rekreacji, terenéw zieleni;

- granicy obszaru szczegbélnych warunkéw zagospodarowania i ograniczen w uzytkowaniu
wynikajacych z przepiséw odrebnych w zakresie transportu kolejowego;

- paséw technologicznych linii elektroenergetycznych, w tym linii przesylowej 220 kV (relacji
Zabkowice — Groszowice);

- stref kontrolowanych gazociggu wysokiego ci$nienia DN 300 PN 6.3 MPa (relacji Ottaszyn —
Kudowa) i gazociggu podwyzszonego $redniego ci$nienia DN 250 PN 1.6 MPa;

- wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, poprzez okreslenie parametréw i
zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terendow;

- zasad i wymagan ochrony §rodowiska oraz krajobrazu;

- zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw

- zasad gospodarki odpadami i funkcjonowania infrastruktury technicznej, w tym zasad
funkcjonowania instalacji grzewczych,

- szczegblnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
poprzez wprowadzenia zakazu lokalizacji budynkéw;

- innych ustalen, wymaganych ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych — poprzez okreslenie zasad uzbrojenia terenéw (rozbudowy i budowy systemoéw
infrastruktury  technicznej), jak tez poprzez okreslenie paséw technologicznych linii
elektroenergetycznych, w tym linii przesytowej 220 kV (relacji Zabkowice — Groszowice) i stref
kontrolowanych gazociagu wysokiego ci$nienia DN 300 PN 6.3 MPa (relacji Ottaszyn — Kudowa) i
gazociggu podwyzszonego Sredniego cisnienia DN 250 PN 1.6 MPa.

Zasady lokalizacji urzadzen i sieci telekomunikacyjnych okreslajg przepisy odrebne.

Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej:

Prace nad projektem planu miejscowego prowadzono zgodnie z procedurg sporzadzenia projektu
planu miejscowego, okre§lang w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz w przepisach odrebnych.

Czynno$ci proceduralne prac nad planem sa odpowiednio udokumentowane w dokumentacji
planistycznej.

Wymagane procedurg elementy prac nad planem (ogloszenie o rozpoczeciu prac nad planem,
ogloszenie o wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu) s3 udostepniane na tablicy ogloszen i
na stronie internetowej Urzedu Miasta i Gminy Zabkowice Slaskie oraz w prasie lokalne;.



Zachowanie jawnosci i przejrzysto$ci procedur planistycznych:

Prace nad projektem planu miejscowego prowadzono zgodnie z procedura sporzadzenia projektu
planu miejscowego, okreslang w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Procedura prac nad planem zostata przedstawiona w dalszej cz¢Sci uzasadnienia.

Dowody potwierdzajace wykonanie wszystkich czynno$ci wymaganych art. 17 ustawy oraz w

rozporzadzeniu MRIT z dnia 17 grudnia 2021 r. zestabyprzedstawione-w—zalgezonej-do-uchwalonegeo
| o] o lan N

Potrzebe¢ zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnos$ci:

Obszar planu jest uzbrojony w zakresie sieci wodno-kanalizacyjnej.

Istniejg warunki do rozbudowy istniejagcego systemu zaopatrzenia w wode w obszarze objetym
projektem planu poprzez budowe sieci dystrybucyjnych.

Zapewniona zostanie odpowiednia ilos¢ wody z sieci wodociagowej.

Dopuszcza si¢ tez rozwigzania indywidualne.

Spelnienie warunkéw zawartych w zakresie art. 1 ust. 3 i 4 ustawy.

Rozwigzania zawarte w projekcie planu miejscowego zapewniaja, zaréwno ochron¢ interesu

publicznego (zgodnie z zasadami okre$lonymi w polityce przestrzennej gminy oraz zasadami

okreslonymi w art. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), jak i mozliwos¢
realizacji potrzeb indywidualnych w zakresie zagospodarowania terenéw zgodnie z wnioskami

Ustalajac zapisy projektu planu miejscowego wazone byly — interes publiczny i interesy prywatne,

poprzez okreslenie:

- przeznaczeh terendw — zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, w nioskami, jak tez zgodnie z celami sporzadzenia planu miejscowego,
okreslonymi przez gming; regulacje i ograniczenia (w sposobie zagospodarowania i zasad
zagospodarowania ) wynikaja z uprawnien okre§lonych w art. 1, 3 i art. 6 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym

- ukladu terenéw komunikacji drogowej publicznej oraz terenéw infrastruktury technicznej;

- terendw zwigzanych z realizacjg celu publicznego, w tym w szczegdlnosci terenéw ustug edukacji,
terenéw ustug sportu i rekreacji, terenéw zieleni;

- granicy obszaru szczegélnych warunkéw zagospodarowania i ograniczen w uzytkowaniu
wynikajacych z przepiséw odrebnych w zakresie transportu kolejowego;

- paséw technologicznych linii elektroenergetycznych, w tym linii przesylowej 220 kV (relacji
Zabkowice — Groszowice);

- stref kontrolowanych gazociggu wysokiego ci$nienia DN 300 PN 6.3 MPa (relacji Ottaszyn —
Kudowa) i gazociggu podwyzszonego $redniego ci$nienia DN 250 PN 1.6 MPa;

- wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, poprzez okres§lenie parametréw i
zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikoéw zagospodarowania terendw;

- zasad 1 wymagan ochrony $rodowiska oraz krajobrazu;

- zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw

- zasad gospodarki odpadami i funkcjonowania infrastruktury technicznej, w tym zasad
funkcjonowania instalacji grzewczych,

- szczegllnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
poprzez wprowadzenia zakazu lokalizacji budynkéw;

- innych ustalen, wymaganych ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozwigzania zawarte zar6wno w studium jak 1 w planie uwzgledniaja wymagania tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walory ekonomiczne przestrzeni w
sposéb okreslony w art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Nowa zabudowa spetnia réwniez warunki, o ktérych mowa w art. 1 ust. 4 pkt 1, 2 i 3 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Posiada tez cechy obszaru ,,w najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy”.

W ramach prac planistycznych wykonano prognoze oddzialywania na Srodowisko z elementami
ekofizjografii oraz prognoze¢ skutkéw finansowych uchwalenia planu.



Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1.

Projekt planu jest zgodny z wieloletnim programem sporzadzenia planéw miejscowych okre§lonym w
uchwale Nr XVIII/112/2019 Rady Miejskiej Zabkowic Slaskich z dnia 26 wrze$nia 2019 r. w sprawie
oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Wplyw na finanse publiczne.

Realizacja ustalef planu miejscowego (w okresie przyjetego horyzontu czasowego prognozy — 10 lat)
bedzie korzystna finansowo dla Gminy Zabkowice Slaskie.

Prognozuje si¢ bowiem nadwyzke dochodéw gminy — zwigzanych z uchwaleniem planu miejscowego
— nad wydatkami (kosztami), biorac pod uwagg te elementy dochoddéw i kosztéw, ktdrych wystapienie
w okresie realizacji planu (10 lat) jest najbardziej prawdopodobne.

Korzysci finansowe wynika¢ beda z pobrania podatkéw od nieruchomosci oraz podatku od czynnoS$ci
cywilnoprawnych.

Korzysci finansowe wzrosng w przypadku pobrania optaty planistyczne;j.

Niezaleznie od korzysci (wptywdéw), jak wyzej, wystapi¢ moga posrednie korzysci dla budzetu gminy,
wynikajace realizacji postanowien planu miejscowego.

Skutkiem powyzszego zwigkszone zostang dochody gminy i przedsi¢biorstw (opodatkowanych CIT) i
mieszkancoéw (opodatkowanych PIT).

Nastapi tez zmiana zagospodarowania obszaru gminy zgodnie z okre§long w Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego polityka przestrzenng.

Wszystkie w/w wymienione korzysci i zjawiska przyczynia si¢ do poprawy stanu ekonomicznego i
spolecznego oraz przestrzennego funkcjonowania miasta i gminy Zabkowice Slaskie.



