UZASADNIENIE

do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

wsi Samotwor, czesé A

Na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2017r. poz. 1073) Burmistrz Miasta i Gminy Katy Wroctawskie informuje,

V4N

1. W planie uwzgledniono wymogi, o ktorych mowa w art.1 ust.2 ww ustawy w nastepujacy sposob:

1)

2)

3)

4)

wymagania tadu przestrzennego, W tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenie, ze
nowa zabudowa winna by¢ realizowana w nawigzaniu do skali zabudowy na terenach
sagsiednich oraz  wprowadzajac  ustalenia  dotyczace  ksztaltowania  zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz parametry 1 wskazniki ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu poprzez okreslenie nieprzekraczalnych linii  zabudowy,
maksymalnej wysoko$ci zabudowy, kata nachylenia potaci dachowej budynkéw, minimalnej
wielkosci dziatki, wskaznika intensywnosci zabudowy, maksymalnego wskaznika zabudowy,
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej; ponadto okreslono maksymalna szeroko$¢
lukarn i $wietlikow, ustalono zakaz stosowania dachéw namiotowych, oktadzin elewacyjnych
z tworzyw sztucznych oraz ogrodzen z prefabrykatow betonowych oraz minimalng liczbe
miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
W karte parkingowa i spos6b ich realizacji;

walory architektoniczne i krajobrazowe — zostato spetnione poprzez zréznicowane ustalenia
dla poszczegolnych terenow, a takze poprzez ustalenia opisane w pkt 1;

wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i

lesnych poprzez:

a) ustalenia dotyczace ochrony Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych GWZP nr 319
,.Subzbiornik Prochowice — Sroda S1.” w § 6, ust. 2, uchwaty,

b) ustalenia dotyczace =zakazu lokalizacji dzialalnosci polegajacych na sktadowaniu,
przetworstwie i obrocie odpadami, w tym surowcami wtornymi w § 6, ust. 3, uchwaty,

) ustalenia dotyczace lokalizowania na terenach 3MN, 3M oraz 4U przedsiewzie¢ mogacych
zawsze znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko oraz mogacych potencjalnie znaczaco
oddzialywa¢ na srodowisko z wylaczeniem sieci infrastruktury technicznej i drog w § 6,
ust. 4 uchwaty,

d) ustalenia dotyczace gospodarki odpadami w § 6, ust. 51w § 10, ust. 9 uchwaty,

e) ustalenia dotyczace odprowadzania wod opadowych i roztopowych w § 10, ust. 4, pkt 1, 2,
3 uchwaty,

f) ustalenia dotyczace obowigzek neutralizacji substancji ropopochodnych i chemicznych w §
10, ust. 4, pkt 4 uchwaty,

g) ustalenia dotyczace modernizacje systemu melioracji na terenach dotychczas
zainwestowanych oraz na terenach planowanego zainwestowania w § 10, ust. 4, pkt 5
uchwaly,

h) ustalenia dotyczace wskaznikow obowiazujacej powierzchni biologicznie czynnej w § 14 -
§ 16 uchwaly;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkdw - poprzez objecie calego obszaru

planu strefa ,,OW” ochrony konserwatorskiej dla zabytkow archeologicznych, poprzez

ustalenie strefy ,,B” ochrony konserwatorskiej oraz ustalenie dla nich wymogow w § 7, ust. 4,

5 oraz poprzez uwzglednienie stanowisk archeologicznych i wprowadzenie okre§lonych

wymogow w przypadku inwestycji na ww terenach w § 7, ust. 6;



5)

6)

7)

8)

9)

10)

11)

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

niepetnosprawnych — poprzez:

a) ustalenia dotyczace zakazu lokalizacji dziatalno$ci polegajacych na sktadowaniu,
przetworstwie i obrocie odpadami, w tym surowcami wtornymi w § 6, ust. 3, uchwaty,

b) ustalenia dotyczace lokalizowania na terenach 3MN, 3M oraz 4U przedsigwzig¢ mogacych
zawsze znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko oraz mogacych potencjalnie znaczaco
oddzialywa¢ na Srodowisko z wylaczeniem sieci infrastruktury technicznej i drog w § 6,
ust. 4 uchwaty,

) ustalenia dotyczace gospodarki odpadami w § 6, ust. 51w § 10, ust. 9 uchwaty,

d) zakaz przekraczania dopuszczalnego poziomu hatasu, okreslonego przepisami odrebnymi
w § 6, ust. 6 uchwaty,

e) ustalenia stosowania ograniczen zabudowy i zagospodarowania terenu dla napowietrznych
linii elektroenergetycznych $redniego napiecia 20 kV w § 9, ust. 1, pkt 1 uchwaty,

f) ustalenia stosowania ograniczen zabudowy i zagospodarowania terenu dla gazociggu
wysokiego cisnienia w § 9, ust. 2 uchwaty,

g) ustalenie ograniczenia wysokosci obiektow budowlanych w § 9, ust. 3 uchwaty,

h) wyznaczenie na calym obszarze obj¢tym planem minimalnej liczby miejsc parkingowych
dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa w § 10, ust. 8 uchwaty;

walory ekonomiczne przestrzeni — poprzez przeznaczenie pod zabudowe ustugi, komunikacje¢
samochodowa, tereny zainwestowane lub posiadajace zgody na wylaczenie spod uzytkowania
rolnego, a takze przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna, jednorodzinng z
ustugami tereny bezpos$rednio sgsiadujagce z terenami zainwestowanymi, dobrze
skomunikowane poprzez istniejace drogi wojewddzkie oraz gminne, a takze wyposazone w
infrastrukture techniczng - sie¢ telekomunikacyjna, elektroenergetyczna niskiego i $redniego
napiecia, sie¢ wodociggowa oraz sie¢ kanalizacji sanitarnej;

prawo wilasnosci — poprzez:

a) ustalenia planu zapewniajace mozliwo$¢ prowadzenia dotychczasowej dziatalnoSci
istniejagcym podmiotom gospodarczym oraz jednostkom fizycznym na terenie, do ktérego
posiadajg tytul prawny w ramach istniejacych podziatéw geodezyjnych i wlasno$ciowych,

b) ustalenia planu, ktore istniejgcym jednostkom prawnym (Miasto i Gmina Katy
Wroctawskie, Zarzad Wojewddztwa Dolnoslaskiego) umozliwiajg wykonywanie zarzadu
na drogach publicznych zlokalizowanych na obszarze planu;

potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa — na obszarze obj¢tym planem nie wystepuja
tereny, obiekty i urzadzenia stuzace obronnosci i bezpieczenstwu panstwa (projekt planu
zostat uzgodniony z wlasciwymi organami wojskowymi, ochrony granic oraz bezpieczenstwa
panstwa), w planie nie wprowadzono zapisow ktore by niekorzystnie wptywaly na obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa;

potrzeby interesu publicznego — poprzez lokalizacje na obszarze planu celu publicznego
0 znaczeniu ponadlokalnym (droga klasy zbiorczej) oraz celu publicznego o znaczeniu
lokalnym (droga klasy lokalnej, droga klasy dojazdowej, droga wewnetrzna, droga pieszo —
jezdna);

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci sieci
szerokopasmowych — poprzez ustalenie w planie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemo6w infrastruktury techniczne;j;

zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu S$rodkéw komunikacji elektronicznej — poprzez
zapewnienie mozliwosci sktadania wnioskow do planu oraz poprzez wytozenie projektu planu
do publicznego wgladu, organizacje dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami oraz umozliwienie zainteresowanym wnoszenia uwag dotyczacych projektu
planu;



12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — poprzez:

a)

b)

d)

f)

9)
h)

)

ogloszenie w prasie lokalnej (,,Gazeta Wyborcza” z dn. 13 grudnia 2011 r.) oraz przez
obwieszczenie wywieszone na tablicach ogloszen w dniach od 09.12.2011 r. do
18.01.2012r., a takze w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta i Gminy Katy
Wroctawskie 0 przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Samotwor oraz o mozliwosci sktadania wnioskow,

ogloszenie w prasie lokalnej (,,Gazeta Wyborcza” z dn. 15 pazdziernika 2013 r.) oraz przez
obwieszczenie wywieszone na tablicach ogloszen w dniach od 11.10.2013 r. do
28.11.2013r., a takze w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta i Gminy Katy
Wroctawskie 0 wyltozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Samotwor wraz z prognoza oddzialywania na
srodowisko oraz wyznaczenie w ogloszeniu terminu, w ktorym osoby fizyczne i prawne
oraz jednostki organizacyjne nie posiadajagce osobowosci prawnej moga wnosi¢ uwagi
dotyczace projektu planu i prognozy,

zorganizowanie dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami,

ogloszenie w prasie lokalnej (,,Express Wroctawski” z dn. 13 czerwca 2014 r.) oraz przez
obwieszczenie wywieszone na tablicach ogloszen w dniach od 09.06.2014 r. do
30.07.2014r., a takze w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta i Gminy Katy
Wroctawskie o powtérnym wytozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Samotwor wraz z prognoza oddzialywania na
srodowisko oraz wyznaczenie w ogloszeniu terminu, w ktorym osoby fizyczne i prawne
oraz jednostki organizacyjne nie posiadajace osobowosci prawnej moga wnosi¢ uwagi
dotyczace projektu planu i prognozy,

zorganizowanie dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami,

ogloszenie w prasie lokalnej (,,Polska Gazeta Wroctawska” z dn. 30 wrze$nia 2014 r.) oraz
przez obwieszczenie wywieszone na tablicach ogloszen w dniach od 29.09.2014 r. do
10.11.2014 r., a takze w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta i Gminy Katy
Wroctawskie o powtornym wytozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Samotwor wraz z prognoza oddzialywania na
srodowisko oraz wyznaczenie w ogloszeniu terminu, w ktorym osoby fizyczne i prawne
oraz jednostki organizacyjne nie posiadajace osobowo$ci prawnej mogg wnosi¢ uwagi
dotyczace projektu planu i prognozy,

zorganizowanie dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami,

w zwigzku z wyrokiem Sygn. akt Il SA/Wr 690/15 Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 05.05.2016 r. stwierdzajagcym niewazno$¢ w
catosci uchwaty Rady Miejskiej w Katach Wroctawskich z dnia 26.02.2015 r. Nr V/36/15
dotyczacej miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi  Samotwor
przystgpiono do powtdrzenia procedury planistycznej od etapu zaopiniowania i
uzgodnienia planu miejscowego,

ogloszenie w prasie lokalnej (,,Express Wroctawski z dnia 28kwietnia 2017 r.) oraz przez
obwieszczenie wywieszone na tablicach ogloszen w dniach od 14.04.2017 r. do
13.06.2017r., a takze w Biuletynie Informacji Publicznej Urzgdu Miasta i Gminy Katy
Wroctawskie o powtornym wytozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Samotwor wraz z prognoza oddzialywania na
srodowisko Oraz wyznaczenie w ogloszeniu terminu, w ktorym osoby fizyczne i prawne
oraz jednostki organizacyjne nie posiadajace osobowos$ci prawnej moga wnosi¢ uwagi
dotyczace projektu planu i prognozy,

zorganizowanie dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami,



13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludno$ci —
poprzez ustalenie w planie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury
technicznej, w szczegélnos$ci ustalenia w zakresie zaopatrzenia w wodg (miejscowose
Samotwor jest wyposazona w sie¢ wodociggowa);

. Ustalajac przeznaczenie terenow rozwazony zostat interes publiczny i prywatny:

- okreslono przeznaczenie dla terendw: MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, M -
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug, U - tereny ustug, ZD - tereny ogrodéw
dziatkowych, upraw ogrodniczych, zieleni urzadzonej, KD-Z - drogi wojewodzkie, KDW — drogi
wewnetrzne, niekolidujace z dotychczasowym przeznaczeniem w obowiazujacym planie
miejscowym;

- uwzgledniono takze cze$¢ wnioskéw ztozonych do planu zgodnych z obowiagzujacym studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego;

- uwzgledniajac istniejace zagospodarowanie oraz poszanowanie prawa wiasnosci nie zostat
naruszony interes prywatny oraz publiczny.

Dla potrzeb planu sporzadzono nastgpujace analizy srodowiskowe, ekonomiczne i spoleczne:

1) inwentaryzacje urbanistyczng, w tym fotograficzng, analiz¢ planu zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa dolnoslaskiego, analiz¢ zapisow  studium, analize
obowigzujacego planu miejscowego, analize opracowania ekofizjograficznego i wnioskow
ztozonych przez instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania planu oraz 0soby
fizyczne;

2) prognozg oddzialtywania na $rodowisko miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego wsi Samotwor, ktérej celem bylo podsumowanie istniejacego stanu
srodowiska oraz okreSlenie potencjalnego wplywu realizacji ustalen zawartych w projekcie
planu na poszczego6lne elementy srodowiska przyrodniczego i kulturowego;

3) prognoz¢ skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Samotwor, okreslajaca wpltyw ustalen planu na dochody wilasne i
wydatki gminy, na wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadah wlasnych gminy oraz zawierajaca wnioski wynikajace z
analizy finansowych skutkow uchwalenia nowego mpzp.

Z analiz ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych wynika:

obszar planu miejscowego obejmuje srodkowa i potudniowsg cze$¢ obrebu Samotwor, znajduje sie
W potnocnej czesci gminy Katy Wroctawskie, od potudnia graniczy z obrgbem Skatka. Przez
obszar planu przebiega droga wojewoddzka nr 362 relacji Wroctaw — Katy Wroctawskie oraz
rzeka Bystrzyca;

tereny opracowania obejmuja wschodni fragment wsi Samotwoér. Zajmuja obszar, na ktory
sktadajg sie tereny z zabudowa uslugowa oraz tereny pozostajace w uzytkowaniu rolniczym jako
grunty orne oraz trwate uzytki zielone. Otoczenie terenu, jak i sam teren opracowania,
charakteryzuje sie typowym wiejskim krajobrazem rolniczym. W granicach opracowania
wystepuja dobre i $rednie gleby zaliczane do Klas Illa i 11lb oraz IVa i IVb. Sa to gleby brunatne,
lokalnie czarne ziemie zdegradowane, wytworzone z glin lekkich lub stabo gliniastych na
piaskach gliniastych oraz utworéw pylowych wodnego pochodzenia oraz gleby bielicowe,
wytworzone z piaskéw calkowitych i gliniastych. Zielen wysoka reprezentujg znaczne obszarowo
sady owocowe oraz pojedyncze drzewa. Tereny zieleni niskiej to przede wszystkim plantacje
krzewow owocowych 1 trwate uzytki zielone, reprezentowane przez antropogeniczne i
pOhaturalne zbiorowiska fakowe.

na obszarze objetym planem miejscowym obowigzuje plan uchwalony uchwatg Nr XXXI1/262/96
Rady Miejskiej w Katach Wroctawskich z dnia 16 grudnia 1996 r. Ustalenia nowego planu maja
na celu umozliwienie realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej, zabudowy mieszkaniowo —
ustugowej, ustugowej na dotychczasowych terenach rolnych wskazanych w obowiazujacym
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Katy wroctawskie.



3. Uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz
walorow ekonomicznych przestrzeni dla nowej zabudowy nastapito poprzez:

1) dopuszczenie nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowo — ustugowe;j,
oraz uslugowej jako uzupehnienie istniejacej zabudowy o podobnym charakterze oraz na
terenach bezposrednio sasiadujacych z takim zainwestowaniem, w oparciu o uksztattowany
uktad komunikacyjny;

2) zlokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w niewielkiej odleglosci od drogi
wojewddzkiej, na ktorych funkcjonujg przystanki transportu publicznego;

3) zapewnienie mozliwo$ci przemieszczania si¢ pieszych i rowerzystow na obszarze planu
poprzez lokalizacj¢ uktadu komunikacyjnego oparty o drogi klasy zbiorczej, lokalnej,
dojazdowej, pieszo-jezdne oraz drogi wewngtrzne;

4) zlokalizowanie planowanej zabudowy w obrebie Samotwor, na obszarze o wyksztatconej
strukturze funkcjonalno — przestrzennej wsi, wyposazonym w infrastrukture techniczng w
zakresie sieci elektroenergetycznych, telekomunikacyjnych, wodociagowych oraz kanalizacji
sanitarnej.

4. Burmistrz Miasta i Gminy Katy Wroctawskie dokonatl analizy, o ktorych mowa w art. 32 ust. 1

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W dniu 25 wrzesnia 2014 r. Rada
Miejska w Katach Wroctawskich podjeta uchwate Nr XLVIII/503/14 w sprawie oceny aktualno$ci
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Katy Wroctawskie
oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Katy Wroctawskie.
Wieloletni Program Prac Planistycznych (WPPP), bedacy =zalacznikiem do uchwaly Nr
XLVIII/503/14 wskazal obowiagzujace plany w obrgbie Samotwor do zmiany.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Samotwor jest zgodny z wynikami analizy,
o ktorych mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Ustalenia planu nie naruszaja ustalen zaktualizowanego Studium (przyj¢tego uchwata nr
XXXIX/513/18 Rady Miejskiej w Katach Wroctawskich z dnia 22 lutego 2018 r). Obszar objety
ustaleniami planu polozony jest w zasiegu wyznaczonych w Studium terenéw o dominujacej
funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustug.

5. Jak wynika z Prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Samotwor, podstawowym dochodem Gminy beda:

1) dochdd zwigzany z podatkiem od nieruchomosci — wptywy stabilne i dlugotrwate;

2) wplywy z tytutu optat zwigzanych z obrotem nieruchomosciami (renta planistyczna i podatek
od czynnosci cywilnoprawnych) — pierwsze lata po wejécie w zycie planu miejscowego;

3) wplywy z optat adiacenckich z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci spowodowanego
rozbudowa komunalnej infrastruktury technicznej - pierwsze lata po wejscie w zycie planu
miejscoweqo;

najwazniejszymi kosztami Gminy beda: wydatki zwiazane z realizacjga inwestycji z zakresu

infrastruktury technicznej oraz wydatki zwigzane z wykupem gruntow pod drogi.



