Uzasadnienie do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Zabrodzie, gmina

Katy Wroclawskie dla obszaru w pélnocno — wschodniej cze$ci obrebu,

wynikajace z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2016r., poz.778)

Stosownie do art. 55 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2016r., poz.778), Burmistrz Miasta i Gminy Katy Wroctawskie
przedstawia nastgpujace uzasadnienie do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Zabrodzie, gmina Katy Wroctawskie dla obszaru w polnocno — wschodniej czgsci obrebu.

1. Sposob realizacji wymogdéw wynikajagcych z art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

1)

2)

3)

Wymagania dotyczace zachowania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

W planie zawarto ustalenia dotyczace ksztaltowania zabudowy w postaci okreslenia jej
parametréw takich jak wysokos$¢, liczba kondygnacji, geometria i kolorystyka dachu,
kolorystyka i materiat wykonczeniowy elewacji, a takze ustalenia formy ogrodzen i
warunkow lokalizacji reklam. Ponadto, w celu zachowania tadu przestrzennego, w planie
okreslono minimalng liczbe miejsc postojowych w zaleznosci od rodzaju zabudowy,
ustalono zasady obstugi komunikacyjnej terenow, dla wybranych terenéw okreslono
warunki podziatlu nieruchomosci z uwzglednieniem minimalnych powierzchni nowo
wydzielanych dziatek budowlanych, ustalono wskazniki w zakresie zachowania okres§lonej
powierzchni biologicznie czynnej oraz maksymalnej powierzchni zabudowy.

Wymagania dotyczace zachowania waloréw historycznych i krajobrazowych.

Zgodnie z wytycznymi Dolnoslaskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow we
Wroctawiu, wprowadzono strefe ochrony konserwatorskiej obejmujaca obszar parku
wpisanego do rejestru zabytkéw oraz strefe ochrony konserwatorskiej Kkrajobrazu
kulturowego obejmujaca historyczng czes¢ zabudowy wsi. W strefach sformutowane
zostaly konkretne ustalenia dotyczace rozwigzan architektonicznych, dendrologicznych i
urbanistycznych, majace na celu ochrone i nalezyte wyeksponowanie waloréw kulturowych
i historycznych wsi.

W celu ochrony walorow krajobrazowych w planie prowadzono zakaz lokalizacji
wolnostojgcych elektrowni wiatrowych.

Wymagania dotyczace ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntow rolnych i lesnych.

W odniesieniu do ochrony $rodowiska, w planie wskazano dopuszczalne poziomy hatasu w
odniesieniu do poszczegodlnych typéw zabudowy okreslonych w przepisach odrebnych,
dotyczacych ochrony s$rodowiska w zakresie ochrony przed hatasem. W wybranych
terenach ustalono zakaz prowadzenia okreSlonych rodzajow dziatalnosci ustugowe;j
mogacych mie¢ negatywny wplyw na tereny mieszkaniowe. W celu ochrony stanu
powietrza wprowadzono ustalenia dotyczace obowigzku stosowania urzgdzen grzewczych
0 wysokiej sprawno$ci 1 niskim stopniu emisji zanieczyszczen, z dopuszczeniem
odnawialnych Zrodet energii.

W odniesieniu do zagadnien zwigzanych z gospodarowaniem wodami, w planie wskazano
potozenie obszaru opracowania w zasiegu Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych — OWO
319 ,,Subzbiornik Prochowice — Sroda Slaska” — wymagajacego wysokiej ochrony.
Ponadto, w celu ochrony zasobéw wod podziemnych, ustalono zakaz realizacji
indywidualnych uje¢ wody pitnej oraz obowigzek zneutralizowania substancji
ropopochodnych lub chemicznych.



4)

5)

6)

7)

8)

W odniesieniu do ochrony gruntow rolnych, w trakcie procedury planistycznej wystgpiono
do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi ze stosownym wnioskiem o wyrazenie zgody na
zmiang¢ przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze. Na obszarze planu grunty lesne
nie wystepuja.

Wymagania dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz doébr kultury
wspolczesne;.

W planie stwierdzono brak problematyki zwigzanej z wystepowaniem doébr kultury
wspotczesnej. Ochrone dziedzictwa kulturowego i zabytkow uwzglgdniono w sposob
opisany w pkt 2. Ponadto wprowadzono strefe ochrony konserwatorskiej zabytkow
archeologicznych, zmierzajaca do ochrony historycznych §ladow i artefaktow z minionych
epok stanowiacych element dziedzictwa kulturowego. Nalezy rowniez wskazad
umozliwienie rewitalizacji historycznego zespotu zabudowy folwarcznej, poprzez
dopuszczong w planie adaptacje istniejagcych zabudowan (obecnie w bardzo ztym stanie
technicznym) dla potrzeb rozwoju wspoétczesnych inwestycji, co docelowo wspomagaé
bedzie ochrong historycznego zatozenia, przed catkowitym zniszczeniem.

Wymagania dotyczace ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby 0sob niepetnosprawnych.

Na obszarze planu nie stwierdza si¢ zagrozen bezpieczenstwa ludzi i mienia w postaci
wystepowania zagrozenia powodziowego, terenéw osuwiskowych lub innych czynnikow.
W planie uwzglgdniono wymagania dotyczace ochrony zdrowia poprzez:

- wskazanie dopuszczalnych poziomoéw hatasu, w odniesieniu do poszczegdlnych typow
zabudowy okreslonych w przepisach odrebnych, dotyczacych ochrony s$rodowiska w
zakresie ochrony przed hatasem,

- ustalenie obowiazku stosowania urzadzen grzewczych o wysokiej sprawnosci i niskim
stopniu emisji zanieczyszczen,

- ustalenie zakazu lokalizacji budynkéw w granicach strefy ochronnej linii energetycznej
110kV,

- ustalenie obowiazku zneutralizowania substancji ropopochodnych lub chemicznych.

W planie uwzgledniono potrzeby o0sdb niepelnosprawnych poprzez odniesienie si¢ do
obowiazku uwzglednienia przepisow odrgbnych w zakresie obowigzku wyznaczenia miejsc
postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingows.

Wymagania dotyczace waloréow ekonomicznych przestrzeni.

Na obszarze planu wprowadzono mozliwo$¢ rozwoju inwestycji zwigzanych z rozwojem
terenow aktywno$ci gospodarczej, co w rezultacie przyniesie mozliwo$¢ pozyskania
wplywow podatkowych do budzetu gminy jak rowniez potencjalnie stworzy oferte
zatrudnienia dla lokalnej spotecznosci.

Wymagania dotyczace praw wlasnosci.

W $wietle powszechnie obowiazujacych przepiséw, prawo wlasnosci jest chronione i plan
w tym aspekcie nie powoduje jego ograniczenia. W przypadku pozyskania gruntow
prywatnych na cele publiczne, funkcjonujg przepisy i procedury prawne regulujace
powyzsza problematyke zabezpieczajace nalezycie interesy witascicieli gruntow.

Wymagania dotyczace potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

W zakresie wymagan dotyczacych potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, w
procedurze planu wystapiono 0 wnioski (zgodnie z art. 17 pkt 2 ustawy o planowaniu i
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zagospodarowaniu przestrzennym) oraz uzgodnienia (zgodnie z art. 17 pkt 6 lit. b tiret
czwarte) do wilasciwych organéw wojskowych, ochrony granic oraz bezpieczenstwa
panstwa.

Wymagania dotyczace potrzeb interesu publicznego.

W zakresie wymagan dotyczacych potrzeb interesu publicznego, w planie uwzgledniono

inwestycje zwiazane z realizacjg celo6w publicznych:

1) teren oznaczony na rysunku planu symbolem 1KDL, stanowigcy obszar rozmieszczenia
inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym;

2) tereny oznaczone na rysunku planu symbolami: 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD, 1US,
1IT, stanowigce obszary rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym.

Ponadto przewidziano realizacj¢ ciagdw pieszo- jezdnych 1KDPj i 2KDPj.

10) Wymagania dotyczace potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w

szczegolnosci sieci szerokopasmowych.

W zakresie wymagan dotyczacych rozwoju infrastruktury technicznej w planie ustalono
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej oraz uzbrojenia
terendw poprzez dopuszczenie na obszarze planu lokalizacji sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej oraz okreslenie sposobdw zaopatrzenia inwestycji w wodg, energie elektryczna,
gaz, ciepto jak rowniez okreSlono zasady odprowadzenia $Sciekéw oraz zagospodarowania
odpadow. W zakresie rozwoju sieci szerokopasmowych, w na obszarze planu dopuszczono
mozliwo$¢ lokalizacji infrastruktury technicznej w zakresie tacznos$ci publiczne;.

11) Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu §rodkéw komunikacji elektroniczne;j.

Stosownie do art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
podano do publicznej wiadomosci informacje o przystgpieniu do sporzadzenia projektu
planu, poprzez obwieszczenie na tablicy ogloszen w Urzgdzie Miasta i Gminy Katy
Wroctawskie 1 na terenie wsi Zabrodzie oraz publikacj¢ stosownego ogloszenia W prasie
oraz w Biuletynie Informacji Publicznej. Poinformowano w ww. ogloszeniach
o mozliwosci zgtaszania wnioskow do projektu planu.

Stosownie do art. 17 pkt 9 i 11 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
podano do publicznej wiadomos$ci informacje o czterech wytozeniach do wgladu
publicznego projektu planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko, poprzez
obwieszczenie na tablicy ogloszen w Urzgdzie Miasta i Gminy Katy Wroctawskie i na
terenie wsi Zabrodzie oraz publikacje¢ stosownego ogloszenia w prasie oraz w Biuletynie
Informacji Publicznej. Poinformowano w ww. ogloszeniach o mozliwosci wnoszenia uwag
do projektu planu. Ponadto zorganizowane zostaty dyskusje publiczne nad rozwigzaniami
przyjetymi w projekcie planu, ktorych termin i miejsce okre§lono w ogloszeniach.

12) Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

W obwieszczeniu i ogloszeniu o ktérych mowa w art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, zawarto informacje, iz z dokumentacja spraw mozna
zapoznac si¢ W siedzibie Urzedu Miasta i Gminy.

13) Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jako$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

W toku prac nad planem wystapiono do Zaktadu Gospodarki Komunalnej Sp. z o.0.
o przestanie wnioskow do projektu planu. ZGK poinformowal o mozliwos$ci zaopatrzenia w



wode terenow objetych planem oraz o technicznych aspektach realizacji rozbudowy sieci
wodociagowe;.

Sposéb realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

W procesie tworzenia przedmiotowego planu zagospodarowania przestrzennego, w trakcie
ustalania przeznaczenia terenoOw oraz okres§lania mozliwych sposobdw ich zagospodarowania
i uzytkowania, w zakresie zabezpieczenia interesu publicznego oraz mozliwego uwzglednienia
interesOw prywatnych zmierzajacych do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu,
jak 1 zmian w zakresie jego zagospodarowania, na etapie projektowym wzigto pod uwage
nastepujace aspekty:

- rozpatrzono wnioski zglaszane na etapie przystgpienia do sporzadzenia planu przez osoby
fizyczne oraz uwagi wnoszone na etapie wyltozenia do wgladu projektu planu, stanowigce
material analityczny w zakresie spotecznych warunkow realizacji zatozen projektu planu,

- uwzgledniono wnioski zglaszane na etapie przystgpienia do sporzadzenia planu przez
wlasciwe organy i instytucje,

- wzieto pod uwage wnioski okre§lone w prognozie skutkéw finansowych uchwalenia planu
stanowigcej material analityczny w zakresie ekonomicznych warunkéw realizacji zatozen
projektu planu,

- wzigto pod uwagg skutki dla srodowiska okreslone w prognozie oddziatywania na srodowisko,
stanowigcej material analityczny w zakresie $rodowiskowych warunkéw realizacji zatozen
projektu planu.

Sposob realizacji wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

W procesie sytuowania nowej zabudowy, uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego,
efektywnego  gospodarowania przestrzenia oraz walory ekonomiczne  przestrzeni
z uwzglednieniem ponizszej problematyki:

1) W zakresie ksztaltowania struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do
minimalizowania transportochtonnos$ci uktadu przestrzennego, w przedmiotowym projekcie
planu wyznaczono nowe drogi w stopniu zapewniajacym optymalne warunki obstugi
nowych inwestycji w zakresie obszaru obje¢tego planem, w oparciu o droge powiatowa
stanowigcag gtowna o$ komunikacyjna wsi, przy czym wskazuje si¢ potrzebe
przeanalizowania mozliwos$ci realizacji dodatkowego polaczenia z miastem Wroctaw
w celu odcigzenia lokalnego uktadu komunikacyjnego, na co zwracaly uwage analizy
spoteczne w postaci uwag wniesionych do planu. W ramach obszaru objetego planem nie
ma mozliwoéci rozwigzania tego problemu. W tym wypadku zaistnieje w przysztosci
potrzeba rozwazenia inwestycji drogowych realizowanych kompleksowo dla rejonu wsi
Zabrodzie oraz okolicznych miejscowosci.

2) W zakresie lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy
mieszkancom maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako
podstawowego $rodka transportu, w planie uwzgledniono ten aspekt poprzez koncentracje
projektowanej zabudowy wzdtuz drogi powiatowej stanowiacej trasg Srodkéw komunikacji
zbiorowej.

3) W zakresie zapewniania rozwigzan przestrzennych, ufatwiajacych przemieszczanie si¢
pieszych i rowerzystow, w planie wprowadzono ustalenia dotyczgce mozliwosci realizacji
w liniach rozgraniczajacych drog $ciezek rowerowych oraz ciggéow pieszo-rowerowych.

4) W zakresie dazenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pelni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w planie zaprojektowano



obszary nowej zabudowy w sgsiedztwie drogi powiatowej, na terenach w najwyzszym
stopniu  przygotowanych do zabudowy wystgpujacych w obrebie miejscowosci,
charakteryzujacych si¢ najlepszym dostgpem do sieci komunikacyjnej oraz do Sieci
infrastrukturalnych biegngcych w pasie lub sgsiedztwie drogi powiatowej (Sie¢
wodociggowa, elektroenergetyczna, telekomunikacyjna).

4. W zakresie zgodnosci z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, o ktorej mowa
w art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stwierdza sie¢ brak
wskazan i wnioskow wynikajacych z ww. opracowania dla obszaru wsi Zabrodzie dotyczacych
potrzeb i warunkéw opracowania planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
przedmiotowej wsi. Wynika to faktu, iz plan sporzadzono w zwigzku z uchwata Rady Miasta i
Gminy Katy Wroctawskie Nr XXXV1/336/09 z dnia 29 wrze$nia 2009r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Zabrodzie, gmina
Katy Wroclawskie dla obszaru w pdélnocno — wschodniej czgsci obrgbu oraz uchwatly
Nr XXV1/252/12 z dnia 25 pazdziernika 2012r. zmieniajagca Ww. uchwate. Natomiast Uchwata
W Sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego gminy Kqty Wroctawskie zostata podjeta w
dniu 26 wrzesnia 2014 r. (Nr XLVIII/503/14), kiedy plan znajdowal sie trakcie procedury
planistycznej zamierzajacej do jego sporzadzenia.

5. W zakresie wplywu na finanse publiczne, w tym budzet gminy, w planie zaprojektowano
inwestycje, ktore zgodnie z przepisami odrebnymi stanowia zadania gminy finansowane z
budzetu gminy. W planie zatozono budowe drog publicznych oznaczonych symbolami: 1KDD
(ok. 270mb), 3KDD (ok. 120mb), 4KDD (ok. 300mb) oraz modernizacj¢ (ok. 130mb) drogi
oznaczonej symbolem 2KDD. Ponadto przewidziano budowe i modernizacje ciagdw pieszo-
jezdnych 1KDPj i 2KDPj 0 tacznej dtugosci wynoszacej ok. 100mb. Realizacja drogi 1IKDD
bedzie wiazata sie z wykupem gruntu o powierzchni 520m? stanowiacego wiasno$é prywatna.



