UZASADNIENIE

do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

wsi Pietrzykowice-Rybnica, dla terenow w rejonie ulic Smoleckiej i Radarowej

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

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

1)

2)
3)

4)

5)

wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez wprowadzenie
ustalen dotyczacych ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz parametry i
wskazniki ksztattowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu poprzez okreslenie
nieprzekraczalnych i obowiazujacych linii zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy,
kata nachylenia potaci dachowej budynkow, wskaznika intensywnosci zabudowy,
maksymalnego wskaznika zabudowy, minimalnej powierzchni biologicznie czynnej; ponadto
okreslono zakaz stosowania dachow namiotowych, okladzin elewacyjnych z tworzyw
sztucznych, blachy falistej i trapezowej oraz minimalng liczb¢ miejsc do parkowania w tym
miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposdb
ich realizacji;

walory architektoniczne i krajobrazowe — zostato spetnione poprzez ustalenia opisane w pkt 1;

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i

lesnych poprzez:

a) ustalenia dotyczace lokalizowania na terenach MN przedsigwzig¢ mogacych zawsze
znaczaco oddziatywaé na $rodowisko oraz mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé
na §rodowisko w § 7, ust. 1 uchwaty,

b) ustalenia dotyczace ochrony Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych GWZP nr 319
,.Subzbiornik Prochowice — Sroda S1.” przed zanieczyszczeniami zgodnie z przepisami
odrgbnymi w § 7, ust. 2 uchwaty,

) ustalenia dotyczace odprowadzania $ciekow bytowych i komunalnych w § 10, ust. 3
uchwaly,

d) ustalenia dotyczace odprowadzania wod opadowych i roztopowych w § 10, ust. 4 uchwaty,

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

f) ustalenia dotyczace wskaznikoéw obowigzujacej powierzchni biologicznie czynnej w § 12
ust. 3, pkt 4 i § 13 ust. 3, pkt 5 uchwaty;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw - poprzez objecie catego obszaru
planu strefa ,,OW” ochrony konserwatorskiej dla zabytkéw archeologicznych, poprzez
ustalenie strefy ,,B” ochrony konserwatorskiej i wprowadzenie okreslonych wymogéw w
przypadku inwestycji na ww terenach w § 8, ust. 4, 5;

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

niepetnosprawnych — poprzez:

a) ustalenia dotyczace zakazu lokalizacji na terenach MN przedsiewzie¢ mogacych zawsze
znaczaco oddziatywaé na srodowisko oraz mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac
na §rodowisko w § 7, ust. 1 uchwaty,

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

C) zakaz przekraczania dopuszczalnego poziomu hatasu, okreslonego przepisami odrebnymi
w § 7, ust. 3 uchwaty,

d) wyznaczenie na calym obszarze objetym planem minimalnej liczby miejsc parkingowych
dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa w § 10, ust. 10, pkt 3 uchwaty;



6) walory ekonomiczne przestrzeni — poprzez okreSlenie przeznaczenia na zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng jako kontynuacj¢ dotychczasowej funkcji, na terenach ktore sa
cze$ciowo zainwestowane oraz sasiaduja od pdinocy, wschodu i potudnia z terenami
zainwestowanymi, skomunikowane poprzez istniejacg drogg powiatowa oraz drogi gminne,
a takze wyposazone w infrastrukture techniczng - sie¢ telekomunikacyjna, elektroenergetyczna
niskiego i $redniego napigcia, sie¢ wodociggowa oraz kanalizacji sanitarnej i deszczowej;

7) prawo wlasnos$ci — poprzez:
a) ustalenia planu zapewniajagce mozliwo$¢ prowadzenia dotychczasowej dziatalnosci
istniejagcym podmiotom gospodarczym na terenie, do ktérego posiadaja tytul prawny
W ramach istniejacych podziatéw geodezyjnych i wlasnosciowych,
b) ustalenia planu ktore istniejacym jednostkom prawnym (Starostwo Powiatowe we
Wroctawiu, Miasto i Gmina Katy Wroctawskie) umozliwiaja dotychczasowa dziatalnos¢
oraz wykonywanie zarzadu na drogach publicznych zlokalizowanych na obszarze planu;

8) potrzeby obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa — na obszarze objetym planem nie wystepuja
tereny, obiekty i urzadzenia stuzace obronnosci i bezpieczenstwu panstwa (projekt planu
zostat uzgodniony z wlasciwymi organami wojskowymi, ochrony granic oraz bezpieczenstwa
panstwa), w planie nie wprowadzono zapisow ktore by niekorzystnie wptywaty na obronnos$ci
1 bezpieczenstwa panstwa,

9) potrzeby interesu publicznego — poprzez lokalizacj¢ na obszarze planu celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym (droga klasy dojazdowej);

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych — poprzez ustalenie w planie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systeméw infrastruktury technicznej; miejscowo$é Pietrzykowice jest wyposazona w sie¢
kanalizacji sanitarnej 1 dopuszczenie przydomowych oczyszczalni Sciekéw  jest
nieuzasadnione ekonomicznie oraz srodowiskowo;

11) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej — poprzez
zapewnienie mozliwo$ci sktadania wnioskoéw do planu;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — poprzez:

a) ogloszenie w prasie lokalnej (,,Gazeta Wyborcza” z dn. 24 stycznia 2017 r.) oraz przez
obwieszczenie wywieszone na tablicach ogloszen w dniach od 24.01.2017 r. do
14.02.2017r., a takze w Biuletynie Informacji Publicznej Urzgdu Miasta i Gminy Katy
Wroctawskie 0 przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Pietrzykowice-Rybnica, dla terendow w rejonie ulic Smoleckiej
i Radarowej oraz 0 mozliwosci sktadania wnioskow;

13) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci —
poprzez ustalenie w planie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury
technicznej, w szczegélnos$ci ustalenia w zakresie zaopatrzenia w wode (miejscowosé
Pietrzykowice jest wyposazona w sie¢ wodociggowa zatem pozyskiwanie wody do celow
spozywczych za pomocg indywidualnych studni jest nieuzasadnione).

. Ustalajac przeznaczenie terenow rozwazony zostat interes publiczny i prywatny:

- okres$lono przeznaczenie dla terenu: MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, KD-
D - tereny drogi dojazdowej, KDPJ - tereny ciagow pieszo-jezdnych, niekolidujace
z dotychczasowym przeznaczeniem W obowigzujagcym planie miejscowym; uwzgledniajgce
wnioski zlozone do planu miejscowego oraz zgodne z obowigzujacym studium uwarunkowan
I kierunkow zagospodarowania przestrzennego;

- uwzgledniajac istniejgce zagospodarowanie oraz poszanowanie prawa wiasno$ci nie zostat
naruszony interes prywatny oraz publiczny.



w

Dla potrzeb planu sporzadzono nastgpujace analizy srodowiskowe, ekonomiczne i spoleczne:
1) inwentaryzacje urbanistyczng, w tym fotograficzng, analize planu zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa dolnoslaskiego, analizg¢ zapisow studium, analize
obowigzujacego planu miejscowego, analize opracowania ekofizjograficznego i wnioskéw
ztozonych przez instytucje i organy wlasciwe do uzgadniania i opiniowania planu oraz osobe
fizyczna;

2) prognozg oddzialtywania na $rodowisko miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego wsi Pietrzykowice-Rybnica, dla terenow w rejonie ulic Smoleckiej
i Radarowej, ktorej celem byto podsumowanie istniejacego stanu srodowiska oraz okreslenie
potencjalnego wptywu realizacji ustalen zawartych w projekcie planu na poszczegolne
elementy Srodowiska przyrodniczego i1 kulturowego;

3) prognozg skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Pietrzykowice-Rybnica, dla terenow w rejonie ulic Smoleckiej
i Radarowej, okreslajacg wplyw ustalen planu na dochody wtasne i wydatki gminy, na
wydatki zwigzane z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza
do zadan wlasnych gminy oraz zawierajaca wnioski wynikajace z analizy finansowych
skutkow uchwalenia nowego mpzp.

Z analiz ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych wynika:

obszar planu miejscowego znajduje si¢ w podtnocno-zachodniej czesci wsi Pietrzykowice, we
wschodniej czesci gminy Katy Wroctawskie, graniczy z droga powiatowa nr 2022D relacji droga
wojewoOdzka nr 347 — droga powiatowa nr 2021D;

obszar objety ustaleniami planu zlokalizowany jest w gminie Katy Wroctawskie i obejmuje
tereny w obrgbie geodezyjnym Pietrzykowice o tacznej powierzchni ok. 1,25 ha; od wschodu
graniczy z ulica Smolecka (droga powiatowa), od potudnia z ulicg Radarowsa (droga gminna), od
zachodu z droga gminng, od poinocy z terenami mieszkaniowymi; teren opracowania obejmuja
grunty wytaczone z produkcji rolniczej, stanowiace zgodnie z ewidencja gruntow w dziatki
budowlane z lokalnie wystepujaca zielenig urzadzona i nieurzadzong w postaci matych grup
zadrzewien i zieleni niskiej, towarzyszaca istniejacej zabudowie.

na calym obszarze objetym planem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego uchwalony uchwatg Nr XXXI1/263/96 Rady Miejskiej w Katach Wroctawskich
zdnia 16 grudnia 1996 r. Ustalenia nowego planu maja na celu zwickszenie terendéw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, wskazanych w obowigzujagcym studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Katy wroctawskie.

Uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz

walorow ekonomicznych przestrzeni dla nowej zabudowy nastapito poprzez:

1) dopuszczenie nowej zabudowy mieszkaniowej jako uzupehnienie istniejacej zabudowy na
terenach bezposrednio sgsiadujacych z takim zainwestowaniem, w oparciu o uksztalttowany
zewnetrzny uktad komunikacyjny;

2) zlokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy mieszkancom
korzystanie z transportu publicznego na ul. Smoleckiej;

3) zapewnienie mozliwo$ci przemieszczania si¢ pieszych i rowerzystow na obszarze planu
poprzez lokalizacje uktadu komunikacyjnego opartego o droge gminng i ciagi pieszo-jezdne
oraz istniejacg droge powiatows i drogi gminne;

4) zlokalizowanie planowanej zabudowy w obrebie Pietrzykowice, na obszarze o wyksztatconej
strukturze funkcjonalno — przestrzennej wsi, wyposazonym w infrastrukture¢ techniczna
w zakresie sieci elektroenergetycznych, telekomunikacyjnych, wodociggowych 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 wrze$nia 2014 r. Rada
Miejska w Katach Wroctawskich podjeta uchwate Nr XLVIII/503/14 w sprawie oceny aktualnosci
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 obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi
Pietrzykowice do zmiany.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Pietrzykowice-Rybnica, dla terenéw
w rejonie ulic Smoleckiej i Radarowej 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 (przyjetego uchwata nr VII/57/15 Rady Miejskiej w Katach
Wroctawskich z dnia 30 kwietnia 2015 r.). Obszar objety ustaleniami planu potozony jest
W zasiegu wyznaczonych w Studium terenéw o dominujgcej funkcji zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej.

5. Jak wynika z Prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Pietrzykowice-Rybnica, dla terenow w rejonie ulic Smoleckiej i Radarowej,
podstawowym dochodem Gminy beda dochody zwigzany z podatkiem od nieruchomosci, renta
planistyczna oraz wplywy z optat adiacenckich z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci
spowodowanych rozbudowg komunalnej infrastruktury sieciowej. Gtéwnym elementem po stronie
kosztoéw gminy bedzie realizacja drogi gminnej oraz planowanej infrastruktury technicznej bedacej
w gestii Gminy.



