UZASADNIENIE

sporzadzone na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(Dz. U.z 2026 r., poz. 538 z p6zn. zm.)

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebéw ewidencyjnych Chatupki i Starczdw wymogi wynikajace z
art. 1 ust. 2 ustawy realizuje poprzez:

1.

Uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, potrzeb zréwnowazonego rozwoju,
waloréw architektonicznych i krajobrazowych w zapisach par. 7, ustalajac zasady ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego, wyznaczajac szczegotowy uktad komunikacyjny i uktad zabudowy, tereny sportowo-rekreacyjne i zieleni
oraz ustalajac zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenéw w par. 15-57.

Wprowadzono takie zapisy jak nakaz lokalizacji budynkéw zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy. Na terenach zabudowy
wyznaczono nieprzekraczalne linie zabudowy. Wprowadzono zakaz realizacji budynkéw z dachami o przesunietej w pionie
kalenicy oraz o niesymetrycznych spadkach potaci. Wyznaczono szczegdtowy uktad komunikacyjny kierujac sie zasadq
maksymalizacji obstugi poprzez drogi dojazdowe publiczne, uzupetnione nastepnie terenami komunikacji wewnetrznej.
Wyznaczono szereg terendw sportowo-rekreacyjnych oraz terenow zieleni. Dla wyznaczonych terendéw z prawem do zabudowy
ustalono minimalng i maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy, minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej, geometrie i kat nachylenia potaci dachowych, a takze gabaryty obiektéw. W granicach
obrebu ewidencyjnego Starczéw wyznaczono teren lokalizacji elektrowni stonecznej.

Uwzglednienie wymagan ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i leSnych w
zapisach par. 8, ustalajac zasady ochrony srodowiska, przyrody.

Zakazano lokalizacji w granicach obszaru objetego planem miejscowym zaktadéw o zwigkszonym i duzym ryzyku wystapienia
powaznej awarii przemystowej w rozumieniu ustawy prawo ochrony $rodowiska oraz dla przewazajacej czesci terenéw
przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na $rodowisko. Zakazano réwniez dla przewazajacej czesci terenow
lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na Srodowisko o ile nie sg to przedsiewziecia stanowigce
inwestycje celu publicznego i nie sg kwalifikowane ze wzgledu na powierzchnie zabudowy. Ze wzgledu na potrzebe ochrony
krajobrazu kulturowego dopuszczono wprowadzanie rozwigzan majacych na celu uatrakcyjnienie elewacji budynkéw, takich jak
stosowanie podziatdw elewacji i detali architektonicznych.

Uwzglednienie wymagan ochrony zabytkéw poprzez zidentyfikowanie i wskazanie zasad ochrony dla stanowisk
archeologicznych.

W ramach okre$lenia zasad ochrony na podstawie przepiséw odrebnych wyszczegdlniono objete ochrong obszary i obiekty, w
tym wpisane do rejestru zabytkdw i ujete w gminnej ewidenciji zabytkéw, a takze stanowiska archeologiczne oraz wskazano
podstawy prawne zasad ich ochrony.

Uwzglednienie wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oso6b ze szczegdlnymi
potrzebami w par. 8, ustalajac dopuszczalne poziomy hatasu oraz w par. 13, ustalajac wymogi dotyczace miejsc do
parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa oraz poprzez zastosowanie zapisow ksztattujacych
zagospodarowanie terendw okreslonych jako przestrzenie publiczne.

Ustalono dopuszczalne poziomy hatasu okre$lone w obowigzujacych przepisach odrebnych. Nakazano realizacje miejsc do
parkowania samochoddw zaopatrzonych w karte parkingowa w miejscach przeznaczonych na postéj pojazdéw lokalizowanych na
drogach publicznych, w strefach zamieszkania i strefach ruchu w ilosci i na zasadach okreslonych w ustawie o drogach
publicznych. Dla terenéw okreslonych jako przestrzenie publiczne zastosowano zapisy ksztattujace zagospodarowanie z
uwzglednieniem potrzeb 0séb ze szczego6inymi potrzebami.

Uwzglednienie waloréw ekonomicznych przestrzeni i prawa wlasnosci, ustalajac przeznaczenie terenéw pod zabudowe,
zgodnie z predyspozycjami terenéw i wnioskami wtascicieli nieruchomosci.



10.

1.

12.

Przeanalizowano predyspozycje terenéw biorac pod uwage ich usytuowanie, wyposazenie w infrastrukture techniczng lub
mozliwo$¢ takiego wyposazenia przy niewielkich naktadach finansowych, waloryzacje terendw, a takze klasyfikacje terenéw
dokonang w obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kamieniec Zabkowicki.
Wzieto takZe pod uwage plany rozwojowe sporzadzone dla tego terenu przez wiascicieli cze$ci nieruchomo$ci.

Uwzglednienie potrzeb obronnosci i bezpieczeristwa paristwa nie wprowadzajac zapisow mogacych zagrozi¢ obronnosci
i bezpieczenstwu panstwa.
Nie dokonano ingerencji zapiséw planu miejscowego w te kwestie.

Uwzglednienie potrzeb interesu publicznego w par. 13, ustalajac warunki zaopatrzenia w infrastrukture techniczna
umozliwiajace prowadzenie spdjnej polityki infrastrukturalnej na obszarze miejscowosci.

Ustalono mozliwo$ci wyposazenia terendéw w infrastrukture techniczna, ktére stwarzajg mozliwosci realizacji zadarn wtasnych
gminy w tym zakresie. Zapisy planu miejscowego umozliwiajq na optymalny wybdr rozwigzan technicznych. MozZliwe jest
powigzanie infrastrukturalne terenu z pozostatg czescig gminy Kamieniec Zgbkowicki.

Uwzglednienie potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych w par.
14, ustalajac zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej.

Ustalono mozliwosci rozwoju infrastruktury technicznej, nie wprowadzajac zapisdw ograniczajacych lokalizacje sieci
szerokopasmowych.

Zapewnienie udziatu spoteczenistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy
uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej prowadzac procedure planistyczng przy udziale spoteczenstwa, a takze
umozliwiajac sktadanie wnioskéw i uwag do planu miejscowego, w tym drogg elektroniczna.

Procedure planistyczng rozpoczeto ogltoszeniem o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego w prasie, na tablicy ogtoszen
i w BIPie, z umozliwieniem sktadania wnioskéw m.in. drogq elektroniczna. Dalsza cze$¢ procedury jest prowadzona w sposéb
jawny i w sposéb dostepny publicznie.

Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych prowadzac procedure planistyczng w sposéb
umozliwiajacy kazdorazowy dostep do informacji publicznej, w tym projektu planu miejscowego i dokumentow
planistycznych.

Kazdy element procedury planistycznej jest dostepny do wgladu w ramach informaciji publiczne;.

Uwzglednienie potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludno$ci w par. 14,
ustalajac zaopatrzenie w wode z sieci wodociagowej, planowana rozbudowe sieci wodociagowe;.

Zapisy planu miejscowego umozliwiajg pozyskanie wody do celow zaopatrzenia ludnosci z sieci wodociggowej, z mozliwoscig jej
rozbudowy oraz z indywidualnych uje¢ wody lokalizowanych na zasadach okre$lonych w przepisach odrebnych. Zasoby wodne
obszaru opracowania planu umozliwiaja zapewnienie wody w odpowiedniej ilosci i jakoSci.

Uwzglednienie potrzeb zwiagzanych z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej poprzez wyznaczenie terendow
rolnictwa z zakazem zabudowy na znaczacej cze$ci gruntéw roinych.

Zapisy planu miejscowego przeznaczajq znaczaca czes¢ gruntdw rolnych, w tym grunty wysokich klas bonitacyjnych, pod tereny
rolnictwa z zakazem zabudowy.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obreboéw ewidencyjnych Chatupki i Starczow wymogi wynikajace z
art. 1 ust. 3 i 4 ustawy realizuje poprzez wyznaczenie terendéw zabudowy:

- woparciu o ustalenia studium oraz predyspozycje terendw,
- naterenach potozonych w sasiedztwie istniejacej zabudowy o zblizonych funkcjach,
- zbezposrednim dostepem do drdg oraz sieci infrastruktury techniczne;.



Projekt migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebow ewidencyjnych Chatupki i Starczéw jest zgodny z
wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, przyjetej uchwatg Nr LXXIV/511/2024 Rady Miejskiej w Kamieficu Zabkowickim z
dnia 18 marca 2024 r. Analiza wnioskuje o kontynuacje prac nad toczacq sie juz (przed jej wykonaniem) procedurg dla tego planu
miejscowego.

Ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebéw ewidencyjnych Chatupki i Starczéw wpltywajg
na finanse gminy w sposob dodatni. W prognozie skutkéw finansowych wskazano na mozliwe zwiekszenie dochodéw gminy z tytutu
optaty planistycznej, optaty adiacenckiej w zwigzku z wyposazeniem w infrastrukture techniczng oraz z podziatem terenu, wzrostu
podatku od nieruchomosci, a takze z tytutu optaty od czynno$ci cywilnoprawnych. Przewiduje sie mozliwy wzrost wydatkow z budzetu
gminy w zwigzku z wykupem nieruchomosci na cele publiczne, realizacjg systeméw komunikacyjnych oraz spadkiem podatku od
nieruchomo$ci.



