Etap wylozenia do publicznego wglgdu 05 2026

Uchwala Nr .............
Rady Gminy Zabierzow

w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego solectw
Bolechowice, Brzezie, Ujazd i Zelkéw w Gminie Zabierzé6w — w czeSci obejmujacej tereny
od poludniowej krawedzi drogi powiatowej nr 2128 K w kierunku p6lnocnym

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
2025 r. poz. 1153), art. 20 ust.l oraz art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 poz. 1506, poz. 1597), art. 67 ust. 3 pkt
2 i ust. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z p6zn. zm.), w zwigzku z
uchwala Nr XLIII/473/22 Rady Gminy Zabierzéw z dnia 30 wrzesnia 2022 r., zmieniong uchwalg nr
XVI/138/2025 z dnia 29 maja 2025 r., po stwierdzeniu, ze projekt zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nie narusza ustalen zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Zabierzow, Rada Gminy Zabierzow uchwala, co nastgpuje:

§ 1. 1. Uchwala si¢ zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectw Bolechowice,
Brzezie, Ujazd i Zelkow w Gminie Zabierzow — w czesci obejmujacej tereny od potudniowej krawedzi
drogi powiatowej nr 2128 K w kierunku péinocnym, przyjetego uchwata Nr XLVII/454/18 Rady Gminy
Zabierzow z dnia 13 lipca 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Malopolskiego, poz. 5430 z dnia 3 sierpnia 2018 r.),
z pozn. zm., zwang dalej ,,planem”.

2. Granice planu przebiegaja zgodnie z zatacznikiem Nr 1 do uchwaly.

3. Powierzchnia obszaru objetego planem wynosi ok. 0,78 ha.

§ 2. 1. Uchwata obejmuje ustalenia planu zawarte w tresci uchwaly, stanowigcej tekst planu oraz
w czesci graficznej planu, ktorg stanowi rysunek planu w skali 1:1000, bedacej zatacznikiem Nr 1
do uchwaly.

2. Integralnymi cze$ciami niniejszej uchwaty, niebedgcymi ustaleniami planu, sa:

1) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, stanowiace zatacznik Nr 2;

2) rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezag do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych, stanowigce zatacznik Nr 3;

3) dane przestrzenne, stanowigce zatacznik Nr 4.

§ 3. Celem planu jest:
1) wyznaczenie terenu zabudowy ustugowej oraz zieleni urzadzonej, a takze terenu ujecia wod;
2) stworzenie prawnych warunkéw dla zagospodarowania przestrzennego obszaru w zgodnoS$ci
z wymogami ksztaltowania tadu przestrzennego i wymogami zréwnowazonego rozwoju oraz
kierunkami wyznaczonymi w zmianie Studium.



Rozdzial 1
Przepisy ogoélne

§ 4. 1. llekro¢ w dalszych przepisach jest mowa o:

1) terenie —nalezy przez to rozumie¢ wydzielong liniami rozgraniczajacymi cze$¢ obszaru objetego
planem, o okre§lonym przeznaczeniu i ustalonych zasadach lub warunkach zagospodarowania,
oznaczong symbolami literowymi i numerami wyr6zniajacymi go sposrdd innych terenow;

2) przeznaczeniu terenu — nalezy przez to rozumie¢ ,klase przeznaczenia terenu” w rozumieniu
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
z 2021 1. poz. 2404), ktéra zostata ustalona planem jako jedyna lub przewazajaca na danym
terenie, wyznaczonym liniami rozgraniczajacymi;

3) przeznaczeniu uzupelniajacym — nalezy przez to rozumie¢ klase przeznaczenia terenu
(wyznaczong zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia
2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego — Dz. U. z 2021 r. poz. 2404), ktéra uzupehia przeznaczenie terenu w sposob
ustalony planem;

4) linii rozgraniczajacej — nalezy przez to rozumie¢ granice terendw o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach badz warunkach zabudowy i zagospodarowania;

5) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢, poza ktdrag nie mozna
sytuowa¢ nowych badz rozbudowywanych budynkéw oraz ich nadziemnych lub podziemnych
czgsci, a takze kioskow i pawilonéw sprzedazy, lokalizowanych w terenie oznaczonym
symbolem 1Z;

6) dzialce budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ ,,dziatke budowlang” w rozumieniu przepisOw
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U.
72024 r. poz. 1130 ze zm.);

7) powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ ,,powierzchni¢ biologicznie
czynng” w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538);

8) udziale powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ ,,udzial powierzchni
biologicznie czynnej” w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538);

9) wysoko$ci zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ ,,wysoko$¢ zabudowy” w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j.
Dz. U. 22026 r. poz. 538);

10) intensywnosci zabudowy —nalezy przez to rozumie¢ ,,intensywnos¢ zabudowy” w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. 22026 1. poz. 538);

11) nadziemnej intensywnosci zabudowy — nalezy przez to rozumiec ,,nadziemng intensywnos¢
zabudowy” w rozumieniu przepisdéw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538);

12) powierzchni kondygnacji — nalezy przez to rozumie¢ ,,powierzchni¢ kondygnacji”
W rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538);

13) kondygnacji nadziemnej — nalezy przez to rozumiec ,,kondygnacje nadziemng” w rozumieniu



przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. 2 2026 1. poz. 538);

14) udziale powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ ,,udzial powierzchni zabudowy”
W rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538);

15) blekitno - zielonej infrastrukturze — nalezy przez to rozumie¢ infrastrukture zwiagzang z woda
w jej naturalnym lub sztucznym otoczeniu, a takze rozwiazania sprzyjajace retencji krajobrazowej
wody jak np. ogrody deszczowe;

16) dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach lub stropodach o spadku do 12°

17) dejazdach niewyznaczonych - nalezy przez to rozumie¢ istniejace i projektowane dojazdy
niewyznaczone liniami rozgraniczajacymi na rysunku planu, niezbedne dla zapewnienia
prawidlowej obstugi dzialek 1 obiektow =z zakresu przeznaczenia podstawowego
i uzupehiajacego;

18) przestrzeni publicznej —nalezy przez to rozumie¢ powszechnie dostgpne miejsca w strukturze
funkcjonalno-przestrzennej miasta, stuzace zaspokajaniu potrzeb ogdtu uzytkownikoéw, np. place,
skwery, drogi;

19) dachu zielonym —nalezy przez to rozumie¢ dach ptaski lub cze$¢ dachu plaskiego urzadzonego
jako teren biologicznie czynny;

20) handlu wielkopowierzchniowym-— nalezy przez to rozumie¢ ,,handel wielkopowierzchniowy”
W rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538).

2. Pozostate okreslenia uzyte w uchwale nalezy rozumie¢ zgodnie z ich definicjami okreslonymi
w przepisach odrebnych.

§ 5. 1. Elementy planu oznaczone na rysunku planu, stanowigce ustalenia planu:
1) granica obszaru objetego zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;
4) oznaczenie identyfikacyjne terenow o okreSlonym przeznaczeniu oraz ustalonych zasadach
i warunkach zagospodarowania:
a) 1U-ZP — teren ustug lub zieleni urzadzonej,
b) 1KDZ - teren drogi zbiorczej,
c) 1IWU - teren ujgcia wod,
d) 1Z —teren zieleni.
2. Elementy informacyjne planu oznaczone na rysunku planu, niestanowigce ustalen planu:
1) teren ochrony bezposredniej ujecia wod podziemnych;
2) ujecie wod podziemnych ze studni Bolechowice SW-II;
3) granica GZWP nr 326 Zbiornik Cze¢stochowa (E).
3. Caly obszar planu znajduje si¢ w:
1) Parku Krajobrazowym Dolinki Krakowskie;
2) strefie ochrony posredniej dla ujecia wody powierzchniowej z rzeki Rudawy.



Rozdzial 2
Zasady zagospodarowania terenéw obowiazujace na calym obszarze planu,
w tym zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

§ 6. 1. Ustala si¢ zasady zagospodarowania terenow:

1) wramach wydzielonego terenu o okre§lonym przeznaczeniu i ustalonych zasadach lub warunkach
zagospodarowania ustala si¢ prowadzenie robdt budowlanych oraz realizacje obiektow lub
urzadzen budowlanych wskazanych w ustaleniach planu oraz przy zachowaniu ustalonych
planem parametrow i wskaznikow;

2) zakaz lokalizacji obiektow wielkopowierzchniowego handlu;

3) plan zlokalizowany jest w obszarze objgtym formg ochrony przyrody podlegajaca ochronie na
podstawie przepisow odrebnych o ochronie przyrody tj. w Parku Krajobrazowym Dolinki
Krakowskie, dla ktérego obowiazuje plan ochrony ustanowiony uchwata nr XX/276/20 Sejmiku
Wojewodztwa Matopolskiego z dnia 27 kwietnia 2020 roku w sprawie ustanowienia planu
ochrony dla Parku Krajobrazowego Dolinki Krakowskie uwzgledniajacego zakres planu zadan
ochronnych dla obszaru Natura 2000 Dolinki Jurajskie PLH120005 zmieniony uchwatg nr
LIX/843/22 Sejmiku Wojewodztwa Matopolskiego z dnia 26 wrzesnia 2022 roku oraz Uchwata
nr LXXX1/1192/24 Sejmiku Wojewodztwa Matopolskiego z dnia 25 marca 2024 roku w sprawie
Parku Krajobrazowego Dolinki Krakowskie.

2. Ustala si¢ zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

1) zakaz stosowania materialow wykonczeniowych na elewacjach budynkéw, takich jak: ,,siding”
z tworzyw sztucznych, blacha falista i trapezowa oraz poliweglany;

2) nakaz wykonania elewacji budynkéw z uzyciem rozwigzan i materialdow wykonczeniowych,
w tym réwniez elementow oswietlenia budynkow, ktorych zastosowanie bedzie minimalizowato
zagrozenie dla ptakow;

3) dopuszcza sig:

a) lokalizacje na dziatkach budowlanych w odlegtosci 1,5 m lub bezposrednio przy granicy

z sgsiednig dziatka budowlang nowych budynkoéw, zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) lokalizacje dojazdow niewyznaczonych,

¢) przebudowe, remont i odbudowe istniejacych obiektow i urzadzen budowlanych, niezaleznie
od ustalen planu,

d) ksztaltowania elewacji budynkoéw w formie zieleni na $cianach lub wertykalnych ogrodow,

¢) stosowanie nawierzchni urzadzonej jako teren biologicznie czynny na dachach i na tarasach,

f) lokalizacje tymczasowych obiektow budowlanych takich jak: kioski i pawilony sprzedazy,
w terenie oznaczonym symbolem 1U-ZP i 1Z,

g) lokalizacje ogrodu doswiadczen, w terenie oznaczonym symbolem 1U-ZP.

3.Ustala si¢ zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:
1) nakaz:
a) utrzymania i rozbudowy dotychczasowego systemu odprowadzania §ciekow sanitarnych oraz
opadowych,
b) zabezpieczenia przed niekontrolowanym wyciekiem substancji szkodliwych dla srodowiska
z obiektow i1 urzadzen w obszarze zalegania udokumentowanych zasobow GZWP 326
Zbiornik Czestochowa (E),



c) uwzgledniania obowigzujacych wymagan w zakresie ochrony wod, w szczegdlnosci
dotyczacych terenu ochrony bezposredniej ujecia wod podziemnych Bolechowice SW-II
zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu stref ochronnych uje¢ wod.

2) zakaz:

a) wprowadzania zmian uksztattowania terenu, ktore skutkowatyby niekontrolowanym sptywem
wod opadowych w kierunku terenéw drog publicznych,

b) w zakresie ochrony walorow przyrodniczych i krajobrazowych wynikajacy z przepisow
odrgbnych, w tym aktow prawnych ustanawiajacych sposoby ochrony tego obszaru dla
obszaru objgtego planem zawierajagcym si¢ w granicach Parku Krajobrazowego Dolinki
Krakowskie,

c) lokalizacji - przedsiewzig¢, mogacych w rozumieniu przepisow odrebnych znaczaco
oddziatywac na srodowisko, zakaz nie dotyczy:

- inwestycji komunikacyjnych, infrastruktury technicznej i inwestycji celu publicznego,

- przedsiewzig¢ zrealizowanych przed wejSciem w Zycie niniejszego planu, z dopuszczeniem
ich przebudowy, rozbudowy i nadbudowy przy utrzymaniu badz poprawie standardow
jakosci srodowiska,

- przedsigwzig¢, mogacych w rozumieniu przepisow odrgbnych potencjalnie znaczaco
oddzialywa¢ na $rodowisko, przy uwzglednieniu przepisow odrebnych z zakresu ochrony
przyrody,

d) likwidowania oraz niszczenia zadrzewien nadwodnych i przydroznych.;

3) dopuszcza sig:

a) realizacje biekitno - zielonej infrastruktury,

b) zastosowanie indywidualnych rozwigzan systemow grzewczych; zaleca si¢ stosowanie energii
elektrycznej lub lokalnych zrodet na paliwa ekologiczne (gaz ziemny, lekki olej opatowy) lub
alternatywnych Zrodet energii, o mocy do 100kW (energia stoneczna, geotermalna);

4) obszar planu potozony jest w strefie ochronnej posredniej od rzeki Rudawy, dla ktorej obowiazuja
zakazy, nakazy i1 ograniczenia ustalone rozporzadzeniem nr 1/2011 Dyrektora Regionalnego
Zarzadu Gospodarki Wodnej w Krakowie z dnia 6 lipca 2011 r. w sprawie ustanowienia strefy
ochronnej dla ujecia wody powierzchniowej z rzeki Rudawy na potrzeby Miejskiego
Przedsi¢biorstwa Wodociggow i Kanalizacji S.A. w Krakowie, zmienionego Rozporzadzeniem
nr 4/2011 z dnia 12 pazdziernika 2011 r. oraz Rozporzadzeniem nr 2/2012 z dnia 18 lipca 2012
r.,

5) w zakresie ochrony przed halasem, nalezy uwzgledni¢ nastepujace tereny faktycznie
zagospodarowane, zgodnie z ustaleniami planu w terenie 1U-ZP jak dla terenéw na cele
rekreacyjno - wypoczynkowe.

4. W zakresie zasad ksztaltowania krajobrazu ustala si¢ nakaz ksztattowania r6znych form zieleni,
z wykorzystaniem gatunkow rodzimych, szczegodlnie poprzez jej wkomponowanie w projekcie
zagospodarowania terenu, podczas realizacji zagospodarowania terenow.

5. W zakresie ksztaltowania przestrzeni publicznych ustala si¢ nakaz:
1) wyposazenia w urzadzenia codziennej rekreacji i odpoczynku, z zachowaniem jednolitej
kolorystyki skomponowanej z istniejacg lub projektowang zielenig i otoczeniem,;
2) wyposazenia w o$wietlenie;
3) stosowania rozwigzan technicznych zapewniajacych warunki dla poruszania si¢ osobom ze
szczegblnymi potrzebami, w tym w zakresie zagospodarowania, uzytkowania i utrzymania terenow
komunikacji kotowej, transportu publicznego, parkingdow, komunikacji piesze;.



6. Ustala si¢ szczegolowe zasady i warunki scalenia i podzialu nieruchomosci:
1) nie okresla si¢ obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci;
2) ustala si¢ szczegdlowe zasady 1 warunki przeprowadzania scalen i podziatu nieruchomosci:
a) minimalne powierzchnie nowowydzielanych dziatek — 1000 m?,
b) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego zawarty w przedziale pomigdzy
60°a 120°,
c) szerokos¢ frontow dziatek nie mniejsza niz 20 m,
d) ustalone parametry w lit. a - ¢ nie dotycza parametréw dziatek wyznaczonych pod obiekty
1 urzgdzenia infrastruktury technicznej, ktére mozna wyznacza¢ odpowiednio do potrzeb.

7. Ustala si¢ zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji:

1) podstawowy zewnetrzny uktad drogowy zapewniajacy powiazania zewngtrzne, stanowi publiczna
droga powiatowa (nr 2128 K, o przekroju 1x2), zlokalizowana cz¢§ciowo poza granicami planu;

2) uklad uzupehiajacy stanowig tereny komunikacji drogowej wewnetrznej oraz dojazdy
niewyznaczone;

3) obszar objety planem obslugiwany bedzie komunikacjg autobusowa;

4) realizacja ustalen planu w zakresie zagospodarowania, uzytkowania i utrzymania terenow
komunikacji kotowej, transportu publicznego, parkingéw i komunikacji pieszo — rowerowe;j,
wymaga uwzglednienia potrzeb o0sdb ze szczegblnymi potrzebami — zgodnie z przepisami
odrebnymi;

5) dojazdy zapewniajace dostep do drogi publicznej powinny zosta¢ wytyczone w sposob
umozliwiajacy prowadzenie lokalnych sieci uzbrojenia terenu;

6) minimalna liczbe do miejsc parkowania - co najmniej 1 miejsce parkingowe na 100 m?
powierzchni uzytkowej (z wylaczeniem powierzchni pomocniczej: magazynowej, socjalnej,
technicznej) oraz 2 miejsca parkingowe na 10 zatrudnionych, nie mniej niz 2 miejsca parkingowe;

7) dodatkowo — poza liczba miejsc parkingowych (postojowych) okreslonych w pkt 6- nakazuje sie
zapewnienie stanowisk na karte parkingowag - min. 4% liczby miejsc parkingowych
(postojowych) przeznaczonych dla danego obiektu i nie mniej niz 1 stanowisko;

8) sposoby realizacji miejsc parkingowych (postojowych): miejsca parkingowe (postojowe) nalezy
realizowac jako naziemne lub w garazu, w tym w budynku garazowym wolnostojacym.

8. Ustala si¢ zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej:

1) dopuszczenie utrzymania istniejacych obiektéw i urzadzen budowlanych infrastruktury
technicznej;

2) dopuszczenie prowadzenia robot budowlanych polegajacych na budowie, rozbudowie,
przebudowie, montazu, remoncie lub rozbiorce i demontazu instalacji i urzadzen budowlanych
infrastruktury technicznej;

3) nakaz powigzania planowanych obiektow i1 urzadzen budowlanych infrastruktury techniczne;j
z istniejagcym uktadem zewnetrznym, chyba Ze ustalenia pkt 8 — 12 stanowig inaczej;

4) wzdhuz obiektow i urzadzen budowlanych infrastruktury technicznej, obowigzujg ograniczenia
w zakresie zabudowy i zagospodarowania terenéw bezposrednio przylegtych, wynikajace
z przepiséw odrebnych;

5) dopuszczenie lokalizacji obiektow 1 urzadzen budowlanych z zakresu elektroenergetyki
i telekomunikacji z nakazem uwzgledniania ochrony zdrowia ludno$ci przed oddziatywaniem
(promieniowaniem) podl elektromagnetycznych;

6) zakaz lokalizacji instalacji wykorzystujacych energi¢ wiatru, z wyjatkiem mikroinstalacji;

7) dopuszczenie lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii, z
zastrzezeniem pkt 6;



8) w zakresie zaopatrzenia w wode:

a) zaopatrzenie w wode w oparciu o istniejacy system wodociaggu komunalnego zasilanego z ujec¢
wodnych na terenie Bolechowic oraz o wilasne ujecia wody,

b) zapewnienie mozliwosci rozbudowy i przebudowy funkcjonujacego obecnie systemu
zaopatrzenia w wode dla pokrycia potrzeb bytowych, uzytkowych przy uwzglednieniu
przeciwpozarowego zaopatrzenia wodnego,

c¢) dopuszczenie rozbudowy sieci wodociggowej oraz realizacje przytaczy wodociaggowych w
powigzaniu z istniejaca siecia wodociagowa,

d) dopuszczenie do czasu realizacji rozbudowy sieci wodociggowej zaopatrzenie z
indywidualnych studni,

e) dopuszczenie lokalizacji obiektéw liniowych urzadzen sieci wodociagowej wzgledem
zabudowy, z zachowaniem wymaganych odleglosci dla umozliwienia dostepu i obstugi
eksploatacyjne;j,

f) wyposazenie nowo projektowanych sieci wodociggowych projektowanych jako sieci
hydrantowe w hydranty zewnetrzne zgodnie z przepisami i normami obowigzujacymi w
zakresie ochrony przeciwpozarowej,

g) dopuszczenie budowy nowej studni gltebinowej,
h) dopuszczenie rozbudowy istniejacego zbiornika wody pitnej ,,Bolechowice — zbiornik dolny”;

9) w zakresie odprowadzania $ciekéw i wod opadowych i roztopowych:

a) utrzymuje si¢ dotychczasowy system odprowadzenia $ciekow w oparciu o zbiorczy system
kanalizacji sanitarnej do oczyszczalni Ptaszow,

b) odprowadzenie $ciekdw sanitarnych w oparciu o dotychczasowe kanaly poprzez wykonywanie
przytaczy kanalizacyjnych oraz lokalizowanie nowych sieci kanalizacyjnych oraz urzadzen i
obiektéw (pompownie, punkty zlewne),

c) tereny przeznaczone w planie na cele zabudowy winny by¢ wyposazone w zbiorcza kanalizacje
sanitarng realizowana z uwzglednieniem wymogéw obowiazujacych w strefie ochronnej dla
ujecia wody powierzchniowej z rzeki Rudawy w zakresie terenu ochrony posredniej,

d) zakaz lokalizacji przydomowych oczyszczalni §ciekdéw z odprowadzaniem $ciekow do gruntu
lub wod powierzchniowych,

¢) dopuszczenie lokalizacji nowych sieci kanalizacyjnych oraz urzadzen i obiektow (pompownie,
punkty zlewne) w liniach rozgraniczajacych drog i ulic oraz w terenach istniejacego i
projektowanego zainwestowania, pod warunkiem, ze nie beda one narusza¢ innych ustalen
planu oraz pod warunkiem zgodnosci z przepisami odrebnymi,

f) zakaz wprowadzania $ciekoéw, o ktorych mowa w przepisach odrgbnych z zakresu ochrony wod
do wod lub do gruntu,

g) nakaz uwzglednienia w zagospodarowaniu dzialki istniejacych urzadzen odwadniajacych
drogi,

h) system odwodnienia terenu za pomocag kanalizacji deszczowej z odprowadzeniem wod
opadowych do istniejacych ciekow powierzchniowych i rowow,

1) odwodnienie droég za pomocg systemu rowdw otwartych badz innych urzadzen odwodnienia
powierzchniowego z dopuszczeniem zastosowania kanalizacji opadowej,

j) do czasu realizacji kanalizacji deszczowej dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych do
gruntu, okolicznych ciekow i rowdw, z zastrzezeniem lit. f,

k) nakaz lokalizacji obiektow liniowych i urzadzen sieci kanalizacyjnej wzgledem zabudowy
i zadrzewien z zachowaniem wymaganych odleglosci dla umozliwienia dost¢pu i obstugi
eksploatacyjnej;

10) w zakresie zaopatrzenia w cieplo:
a) ogrzewanie nowych obiektow budowlanych przez indywidualne systemy grzewcze,



b) dopuszczenie zastosowania rozwigzan indywidualnych oraz zaopatrzenie w ciepto z lokalne;j
kotlowni umieszczonej w budynku lub pomieszczeniu, poprzez sieci centralnego ogrzewania
1 cieptej wody uzytkowej; zaleca si¢ stosowanie energii elektrycznej lub lokalnych zrédet na
paliwa ekologiczne (gaz ziemny, lekki olej opatowy) lub alternatywnych zrédet energii,
o mocy do 100kW (energia stoneczna, geotermalna);

11) w zakresie zaopatrzenia w gaz:

a) zaopatrzenie w gaz z istniejacej stacji I stopnia w Wielkiej Wsi z podstawowym gazociagiem
zasilajacym $redniego cisnienia DN 100 i DN 90PE przebiegajacym przez Bolechowice oraz
zasilajgca sie¢ gazociggow sredniego ci$nienia DN 100 i gazociggu DN 90 PE, potaczone
z sieciami gazowymi Brzezia, Wieckowic i Zabierzowa,

b) zachowanie istniejacych i funkcjonujacych systemdéw zaopatrzenia w gaz, z dopuszczeniem
rozbudowy,

c) dopuszczenie lokalizacji nowych sieci gazowych w liniach rozgraniczajacych drég oraz
w terenach istniejgcego i projektowanego zainwestowania, z zastrzezeniem, ze nie beda one
narusza¢ innych ustalen planu oraz przepiséw odrebnych,

d) dla gazociagéw, przy ustalaniu lokalizacji projektowanych budowli, urzadzen i drog, nakaz
zachowania odleglosci podstawowych jako stref kontrolowanych, zgodnie przepisami
odrgbnymi;

12) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:

a) doprowadzenie energii elektrycznej do odbiorcow w oparciu o istniejacg sie¢ $redniego
napigcia, wyprowadzona ze stacji elektroenergetycznej 110/SN ,,Zabierzow”,

b) zaopatrzenie odbiorcéw energii elektrycznej ze stacji transformatorowych SN/nn, poprzez
budowe i rozbudowe linii elektroenergetycznych sredniego i niskiego napigcia oraz lokalizacje
nowych stacji transformatorowych SN/nn wraz z ich wlaczeniem do sieci §redniego napigcia,
w celu zapewnienia pokrycia potrzeb na energi¢ elektryczna,

¢) zakaz realizacji napowietrznych linii elektroenergetycznych,

d) nowe stacje transformatorowo-rozdzielcze 15/0,4 kV nalezy wykonywaé jako stacje
umieszczane wewnatrz obiektow budowlanych, stupowe lub jako stacje wolnostojace;

13) w zakresie telekomunikacji:

a) zaspokojenie potrzeb odbiorcow w oparciu o istniejaca infrastrukture telekomunikacyjna oraz
poprzez rozbudowg, przebudowe lub budowe nowych obiektow i urzadzen budowlanych
telekomunikacyjnych, z uwzglednieniem pozostatych ustalen planu,

b) w przypadku realizacji obiektow liniowych, wykonanie ich jako kablowg sie¢ doziemng lub

napowietrzna, a takze kanalizacje teletechniczna,

c) dla pozostalych obiektow infrastruktury telekomunikacyjnej, w tym dotyczacych
lokalizowania inwestycji celu publicznego z zakresu tacznosci publicznej - dopuszczenie w
catym obszarze planu inwestycji celu publicznego z zakresu taczno$ci publicznej (takich jak:
anteny, stacje bazowe i inne urzadzenia techniczne).

§ 7. Do czasu realizacji ustalen planu, tereny pozostawia si¢ w dotychczasowym uzytkowaniu, bez
mozliwosci ich zabudowy budynkami lub budowlami o charakterze tymczasowym, niezwigzanymi
z realizacjg zagospodarowania zgodnego z ustaleniami planu.

§ 8. Ustala si¢ stawke procentows, na podstawie ktorej okresla si¢ jednorazowg optate z tytulu wzrostu
warto$ci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu — w wysokosci 30%.



Rozdzial 3
Ustalenia szczegolowe
Przeznaczenie teren6w, parametry i wskazniki ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terenow

§ 9.1. Wyznacza si¢ teren ustug lub zieleni urzadzonej, oznaczony w cze$ci graficznej symbolem:
1U - ZP, o tacznej pow. 0,25 ha.
2. Dla terenu oznaczonego symbolem, o ktorym mowa w ust. 1 ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu:
a) teren ustug,
b) teren zieleni urzadzonej;
2) przeznaczenie uzupetniajace:
a) teren komunikacji drogowej wewngtrznej,
b) teren komunikacji pieszo — rowerowe;j;
3) przeznaczenie wykluczone:
a) teren ustug handlu wielkopowierzchniowego,
b) teren ushug rzemies$lniczych,
¢) teren ustug edukacji,
d) teren ustug kultu religijnego;
4) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) przeznaczenie uzupelniajagce, o ktorym mowa w ust. 2 pkt 2 nie moze przekraczac,
w granicach terenu inwestycji 30% powierzchni przeznaczenia, ustalonego w ust. 2 pkt 1,
b) szerokosc¢ terenu komunikacji drogowej wewnegtrznej, o ktorym mowa w ust. 2 pkt 2 lit. a, nie
mniejsza niz 5 m,
¢) szerokos¢ terenu komunikacji pieszo — rowerowej, o ktorej mowa w ust. 2 pkt 2 lit. b, nie
mniejsza niz 2,5 m,
d) minimalna intensywnos¢ zabudowy: 0,01,
¢) maksymalna intensywno$¢ zabudowy: 1,0,
f) minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,01,
g) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,9,
h) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 60%,
1) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 30%,
j) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
- dla budynkéw: 11 m,
- dla obiektow infrastruktury technicznej innych niz budynki: 16 m,
- dla pozostatych obiektow budowlanych: 6 m,
k) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z czgécig graficzna,
1) dachy: strome, symetryczne dwu lub wielospadowe o nachyleniu gtdéwnych potaci dachowych
w przedziale 37° do 45°, z kalenicag rownolegla do dluzszego boku budynku, z dopuszczeniem
stosowania dachow plaskich z warstwa wegetatywna.



§ 10.1. Wyznacza si¢ teren drogi zbiorczej, oznaczony w cze¢sci graficznej symbolem 1KDZ, o pow.
0,03 ha.
2. Dla terenu, o ktérych mowa w ust. 1, ustala sig:

1) przeznaczenie terenu: teren drogi zbiorczej;

2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych zgodnie z cze$ciag graficzna.

§11.1. Wyznacza si¢ teren ujecia wod, oznaczony w czesci graficznej symbolem: 1IWU, o pow. 0,29
ha.
2. Dla terenu oznaczonego symbolem, o ktorym mowa w ust. 1 ustala sig:
1) przeznaczenie terenu: teren ujecia wod;
2) zakaz lokalizacji budynkow.
3. Zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 3 m;
2) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 10%;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy — nie wyznacza sig.

§12.1. Wyznacza si¢ teren zieleni, oznaczony w cze¢sci graficznej symbolem: 1Z, o pow. 0,21 ha.
2. Dla terenu oznaczonego symbolem, o ktorym mowa w ust. 1 ustala sig:
1) przeznaczenie terenu: teren zieleni;
2) przeznaczenie uzupehniajace:
a) teren komunikacji drogowej wewnetrznej,
b) teren komunikacji pieszej,
¢) teren ujecia wod;
3) przeznaczenie wykluczone:
a) teren ogrodow dziatkowych,
b) teren plazy;
4) zakaz lokalizacji budynkow.
3. Zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 3 m;
2) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 80%;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy — zgodnie z cze$cig graficzna.

Rozdzial 4
Przepisy koncowe

§ 13. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Zabierzow.

§ 14. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Matopolskiego.



Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectw Bolechowice, Brzezie, Ujazd i Zelkow w Gminie Zabierzow -
w czesci obejmujgcej tereny od potudniowej krawedzi drogi powiatowej nr 2128 K w kierunku potnocnym

Zatgcznik nr 1 do Uchwaty Nr ......... Rady Gminy Zabierzow z dnia .........
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Zatacznik Nr 3

do Uchwaty Nr ......
Rady Gminy Zabierzow
zdnia ...........ol

Rozstrzygniecie Rady Gminy Zabierzow o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy
oraz zasadach ich finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych

§1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzace zaspokojeniu zbiorowych potrzeb
mieszkancoéw, zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8§ marca 1990 roku o samorzadzie gminnym
(tj. Dz. U. 2025 ., poz. 1153 z p6zn. zm.), stanowig zadania wiasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej zapisane w zmianie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego sotectw Bolechowice, Brzezie, Ujazd i Zelkow w Gminie
Zabierzo6w — w cze$ci obejmujacej tereny od potudniowej krawedzi drogi powiatowej nr 2128 K
w kierunku polnocnym, obejmuja rozbudowg sieci wodociagowej i kanalizacji dostosowang do
projektowanych przeksztalcen w zagospodarowaniu terendow oraz dotycza realizacji drogi zbiorcze;j.

§2. Opis sposobu realizacji inwestycji, o ktorych mowa w §1 ust. 2:

1) realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujagcymi przepisami, w tym miedzy
innymi z zakresu prawa budowlanego, zamowien publicznych, samorzadu gminnego i ochrony
srodowiska;

2) sposob realizacji inwestycji moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujagcym si¢ postepem
techniczno-technologicznym, zgodnie z zasadg stosowania najlepszych dostepnych technik,
okreslong w art. 3 pkt. 10 ustawy Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2025r. poz.647 z
pozn. zm.);

3) dopuszcza si¢ etapowanie inwestycji, majace na celu rownomierne obcigzenie budzetu gminy
w kolejnych latach realizacji planu.

§3.1.Inwestycje, o ktorych mowa w §1 ust. 2, beda w catosci lub czgsci finansowane z budzetu gminy
Zabierzow, ze zrodet zewnetrznych lub na podstawie porozumien z innymi podmiotami.

2. Finansowanie inwestycji, o ktorych mowa w §1 ust. 2, podlega przepisom ustawy z dnia 27 sierpnia
2009 roku o finansach publicznych (t.j. Dz. U. 2025 r. poz. 1483 z pdzn. zm.).



Zatacznik Nr 4

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2026 r. poz. 538),
ktore stanowia zalacznik w postaci cyfrowej do niniejszej uchwaly.



Uzasadnienie
do uchwaly Nr .....ceevvvennnee Rady Gminy Zabierzéow z dnia ....... r. w sprawie uchwalenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego solectw Bolechowice, Brzezie,
Ujazd i Zelkow w Gminie Zabierzow — w czeSci obejmujacej tereny od poludniowej krawedzi
drogi powiatowej nr 2128 K w kierunku p6lnocnym

1.Podstawa prawna wymogu i zakresu uzasadnienia.
Z dniem 18 listopada 2015r., to jest od wejScia w zZycie ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r.
o rewitalizacji (Dz.U. z 3.11.2015r. poz. 1777), wprowadzajacej m.in. zmiany do ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym — opracowanie uzasadnienia do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego jest obowigzkiem organu wlasciwego w sprawie sporzadzenia
planu miejscowego. Zawartos¢ i uklad niniejszego uzasadnienia do projektu planu miejscowego
wyczerpuje zagadnienia okreslone jako obowigzkowe w art. 15 ust. 1 pkt 1-3 zmienionej ustawy;
ponadto w czeSci wstepnej (pkt 2) uzasadnienie zawiera syntetyczne informacje o przestankach
i przedmiocie zmiany planu.

Niniejsze uzasadnienie bedzie podlegato niezbednej aktualizacji na poszczegodlnych etapach procedury
planistyczne;.

2.Podstawa prawna i mervtoryczna zmiany miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego solectw Bolechowice, Brzezie, Ujazd i Zelkow w Gminie Zabierzow — w czeSci
obejmujacej tereny od poludniowej krawedzi drogi powiatowej nr 2128 K w_ Kkierunku
polnocnym, ogolna charakterystyka przedmiotu planu, zgodnos$é¢ ze Studium.

Dnia 30 wrze$nia 2022 r. Rada Gminy Zabierzéw podjeta uchwale nr XLIII/473/22 w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectw
Bolechowice, Brzezie, Ujazd i Zelkow w Gminie ZabierzoOw — w czgsci obejmujacej tereny od
poludniowej krawedzi drogi powiatowej nr 2128 K w kierunku poétnocnym. Uchwata zostata
zmieniona uchwatg nr XV1/138/2025 z dnia 29 maja 2025 1.

Przedmiotowy projekt zmiany miejscowego planu polega na wprowadzeniu zmian zar6wno
w czesci tekstowej jak 1 graficznej uchwaty obowigzujgcego miejscowego planu dla terenu
infrastruktury ~ technicznej, oznaczonego symbolem identyfikacyjnym 3W  potozonego
w Bolechowicach. Planowana zmiana dotyczy¢ bedzie wyznaczenia terenu zabudowy ustugowej oraz
zieleni urzadzonej, a takze terenu ujecia wod, tj. pozostawienia terenu pod infrastrukturg techniczna
pod teren ujecia wod.

Przedmiotowa zmiana w pelni spetnia zapisy wynikajace z obowiagzujacego Studium Uwarunkowan
i Kierunkéw Zagospodarowania Gminy Zabierzéw przyjetego Uchwala Nr L/488/10 Rady Gminy
Zabierzé6w z dnia 16 lipca 2010 r. z pdzn. zm., bowiem zlokalizowana jest w obszarze ograniczonej
urbanizacji, ktora swoim zasiegiem obejmuje migdzy innymi tereny przeznaczone do zainwestowania.
Przedmiotowe zmiany zgodnie z kierunkami zagospodarowania przestrzennego gminy znajdujg si¢
w terenach z przewaga zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonej symbolem MN.
Okreslony dla terenu MN kierunek pozwala w planach miejscowych, na wydzielenie w liniach
rozgraniczajacych, tereny ustug celu publicznego, zieleni, sportu, rekreacji, itp.

Gltownym celem planu miejscowego bedzie zapewnienie warunkéw dla efektywnego
i racjonalnego wykorzystania terenow inwestycyjnych poprzez okre§lenie zasad ksztaltowania
zabudowy 1 zagospodarowania terenu, w szczegolnosci wskazania terenow pod lokalizacj¢ ustug celu



publicznego wraz z okresleniem warunkow zabudowy jak i1 minimalnej powierzchni dziatki
budowlane;.

Na podstawie art. 48 ust. 7 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o $rodowisku i1 jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 1112 z pdézn. zm.), odstgpiono
od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na S$rodowisko dla projektu zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego solectw Bolechowice, Brzezie, Ujazd
i Zelkow w Gminie Zabierzow — w czgsci obejmujacej tereny od potudniowej krawedzi drogi
powiatowej nr 2128 K w kierunku potnocnym, sporzadzanego na podstawie uchwaty
nr XLIII/473/22 Rady Gminy Zabierzow z dnia 30 wrze$nia 2022 r., zmienionej uchwalg
nr XVI/138/2025 z dnia 29 maja 2025 r. Odstgpienie od przeprowadzenia strategicznej oceny
oddzialywania na $rodowisko dla przedmiotowego dokumentu zostalo uzgodnione, zgodnie z art. 48
ust. 1 ww. ustawy, z:

1) Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Krakowie — uzgodnienie znak:
NZ.90830.2.1.2023 z dnia 25.01.2023 r.;
2) Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Krakowie - uzgodnienie znak:

00.410.6.1.2023.MZi z dnia 08.02.2023 r.

Zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i w zgodzie z przepisami
odrebnymi (jak wyzej) procedura planistyczna obejmie, m.in.:
- Ogloszenie i zawiadomienie o przystapieniu do sporzadzania planu,
- Przygotowanie wniosku o odstgpienie od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania
na $rodowisko,
- Wykonanie analiz wstepnych,
- Rozpatrzenie wnioskoéw i postulatow do planu,
- Sporzadzenie projektu zmiany planu,
- Opiniowanie i uzgadnianie projektu zmiany planu,
- Wytlozenie projektu zmiany planu do publicznego wgladu, z rozpatrzeniem uwag,
- Przedlozenie projektu zmiany planu do uchwalenia, a w przypadku uchwalenia przekazanie
uchwaty oraz dokumentacji planistycznej Organowi Nadzoru (Wojewodzie Matopolskiemu)
w celu zbadania zgodnosci z prawem.

3. Uzasadnienie dotyczace sposobu realizacji wymogow wynikajacych z art. 15 ust.l pkt 1

a odnoszacych sie do art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(zwanej dalej ,,ustawa)

CZESC A (DOT. ART. 15 UST. 1 PKT 1 USTAWY)

A.l. Uwzglednienie w projekcie planu wymogow z art. 1 ust. 2 pkt 1-13
Dwymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. pkt 1)

2) potrzeby zrownowazanego rozwoju (art. 1 ust. pkt 1a) oraz

3)walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2)

Projekt planu nie spowoduje naruszenia tadu przestrzennego ani wymogéw, urbanistyki i architektury,
czy walorow krajobrazowych. Walory te poprzez zwigkszenie mozliwosci inwestycyjnych w sposob
okreslony w ustaleniach rysunkowych i tekstowych planu nie powinny zosta¢ naruszone. Lad
przestrzenny zapewni zagospodarowanie terenow z uwzglednieniem uksztalttowanego uktadu
komunikacyjnego podstawowego. Warunki zagospodarowania terenéw okreslono w projekcie planu



w przepisach Rozdzialu 2 i 3. Wyznaczone parametry i wskazniki urbanistyczne zagospodarowania
jak i mogacych tam powstac¢ obiektow zwickszaja mozliwosci inwestycyjne, przy poszanowaniu fadu
przestrzennego tego obszaru, wymogoéw urbanistyki i architektury (w tym poprzez ustalenie
racjonalnych dla tego terenu wysokosci zabudowy, wskaznikow terenu biologicznie czynnego oraz
intensywnosci zabudowy, ksztattu dachow 1 in.).

4)Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i lesnych, ochrony z#oZ kopalin, zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu (art. 1 ust. 2 pkt 3

ustawzz.

Opisany na wstgpie niniejszego uzasadnienia zakres planu miejscowego, nie spowoduje naruszenia
zasad ochrony $rodowiska.
Plan zlokalizowany jest w:

1) obszarze objetym forma ochrony przyrody podlegajaca ochronie na podstawie przepisow
odrebnych o ochronie przyrody tj. Parku Krajobrazowy Dolinki Krakowskie, dla ktérego
obowigzuje plan ochrony ustanowiony uchwatag nr XX/276/20 Sejmiku Wojewoddztwa
Matopolskiego z dnia 27 kwietnia 2020 roku w sprawie ustanowienia planu ochrony dla Parku
Krajobrazowego Dolinki Krakowskie uwzgledniajacego zakres planu zadan ochronnych dla
obszaru Natura 2000 Dolinki Jurajskie PLH120005 oraz Uchwata nr LXXX1/1192/24 Sejmiku
Wojewodztwa Malopolskiego z dnia 25 marca 2024 roku w sprawie Parku Krajobrazowego
Dolinki Krakowskie;

2) w strefie ochrony posredniej dla ujgcia wody powierzchniowej z rzeki Rudawy.

W granicach zmiany planu wystgpuja:

1) teren ochrony bezposredniej ujgcia wod podziemnych;

2) ujecie wod podziemnych ze studni Bolechowice SW-II;

3) granica GZWP nr 326 Zbiomik Czestochowa (E).

Projekt zawiera ustalenia z zakresu dzialan adaptacyjnych do zmian klimatu, ktérych celem jest
minimalizowanie podatnosci na zmiany klimatu na skutek zrealizowania zmian planistycznych
wynikajacych z projektu. Ustaleniem takim jest dopuszczenie realizacji blekitno zielonej
infrastruktury, czyli rozwigzan sprzyjajacych retencji krajobrazowej wody jak np. ogrody deszczowe.
Biekitno-zielona infrastruktura dopuszczona jest w caltym obszarze objetym projektem.

S)Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, oraz dobr kultury wspotczesnej (art. 1 ust.

2 pkt 4 ustawy).

Przeprowadzone analizy planistyczne wykazaty, ze plan nie narusza wymogow ochrony dziedzictwa

kulturowego, zabytkow oraz dobr kultury wspodtczesnej, gdyz obszarze objetym zmiang nie wystepuja
obiekty i tereny podlegajace ochronie konserwatorskiej, badz wymagajace objecia taka ochrona.

6) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takZe potrzeby osob ze

szczegolnymi potrzebami, o ktorych mowa w_ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu

dostepnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami (Dz. U. z 2024 poz. 1411) (art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy)

W ustaleniach planu zawarto nakazy uwzgledniania potrzeb o0sob ze szczegdlnymi potrzebami
w zagospodarowaniu przestrzeni publicznych, poprzez eliminowanie barier architektonicznych.

W zakresie zagospodarowania, uzytkowania i utrzymania terenow komunikacji kotowej, transportu
publicznego, parkingéw i1 komunikacji pieszej ustalono nakaz uwzglednienia potrzeb osob ze
szczegblnymi potrzebami w ramach projektow realizacyjnych, poprzez wyposazenie w urzadzenia
zapewniajgce wymagane warunki dla poruszania si¢ 0sob ze szczegdlnymi potrzebami.



7) walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt 6 ustawy).

Zmiana planu umozliwi efektywne zagospodarowanie terenow, wykorzystujac jego przeznaczenie
i warunki zagospodarowania ustalone w Studium. Tym samym wymog uwzglednienia walorow
ekonomicznych przestrzeni w terenie objetym zmiang planu jest uwzgledniony w rozwigzaniach
planistycznych.

8) prawo wilasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy).
Projekt planu jest sporzadzony zgodnie z jego celem oraz z uwzglednieniem prawa wiasno$ci
w rozstrzygnig¢ciach planistycznych.

9) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt 8 ustawy).
W zakresie potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa projekt planu nie zawiera szczegdtowych

ustalen, zostat rowniez przedtozony do uzgodnienia przez organy wtasciwe w tym zakresie.

10) potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt 9 ustawy).

Projekt planu uwzglednia potrzeby interesu publicznego w szerokim zakresie, zardwno poprzez
regulacje ogolne dotyczace ksztaltowania przestrzeni publicznej, jak réwniez poprzez ustalenia
szczegotowe

0 przeznaczeniu terenu, tj. zabudowy ustugowe;.

Ustalenia planu zabezpieczaja potrzeby interesu publicznego i zostaly odpowiednio wywazone.

11) potrzeby w zakresie rozwoju_infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych
(art. 1 ust. 2 pkt 10 ustawy).
Sporzadzony projekt planu nie powoduje ograniczen i zasadniczych zmian w zakresie rozwoju

i modernizacji infrastruktury technicznej.

12) wymdg zapewnienia udzialu spoleczenstwa w_pracach nad (...) miejscowym__planem
zagospodarowania przestrzennego (...), w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej (art. 1

ust. 2 pkt 11 ustawy).

Udzial spoteczenstwa w procesie sporzadzenia planu jest zapewniony zgodnie z wymogami
ustawowymi. Udziat ten, na wstgpnym etapie, przejawiat si¢ w mozliwosci sktadania wnioskéw do
planu.

Zapewnienie udzialu spoteczenstwa nastgpuje na etapie wyltozenia projektu planu do publicznego
wgladu, w tym w udziale w dyskusji publicznej oraz mozliwosci sktadania uwag do projektu.
Wytozenie do publicznego wgladu odbywac si¢ bedzie w dniach od 4 maja do 25 maja 2026 r.,
a dyskusja publiczna nad przyjetymi rozwigzaniami zostanie przeprowadzona w dniu 21 maja 2026
r. 0 godz. 16.30. Mozliwos¢ sktadania uwag do projektu planu ustalono do dnia 8 czerwca 2026 r.

13) wymog zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt 12 ustawy).

Projekt planu jest sporzadzany z zachowaniem jawno$ci i1 przejrzystosci procedur planistycznych,
stosownie do obowigzujacych wymogoéw ustawowych. W szczegolnosci poprzez ogloszenie w prasie,
na tablicy ogloszen i na stronie internetowej informacje o podjeciu uchwaly o przystapieniu do
sporzadzania zmiany planu.



14) potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci (art. 1
ust. 2 pkt 13 ustawy).

W projekcie planu w zapisach tekstowych ustalono sposob zaopatrzenia w wode.

Ocenia sig, ze istniejacy system zaopatrzenia ludnosci (ale takze podmiotow innych) w wode i jego
rozbudowa zapewnia odpowiednia do potrzeb ilos¢ i jako$¢ wody w obszarze objetym planem.
Ustalenia planu m. in. w powyzszym zakresie podlegaty sprawdzeniu przez wlasciwe organy na etapie
opiniowania i uzgodnien.

15) Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia ludzkiego

i srodowiska (art. 1 ust. 2 pkt 14 ustawy).
Tereny projektu planu zlokalizowane sa w rejonie gdzie brak jest zakladow o duzym i zwigkszonym
ryzyku wystapienia powaznej awarii.

16)  Potrzeby zwigzane z ksztaftowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji

rolniczej (art. 1 ust. 2 pkt 15 ustawy).

Tereny projektu planu zlokalizowane sa w rejonie gdzie nie wystepuja obszary predysponowane dla
ksztattowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolniczej. Tereny objete
projektem nie sa tez przewidziane w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego do ksztattowania ww. przestrzeni.

A.Il - Uwzglednienie w projekcie planu wymogdéw z art. 1 ust. 3
(wymogi__te dotvczqg wywazenia _interesu publicznego i interesu _prywatnego przy _ustalaniu
przeznaczenia terenow w swietle wnioskow, uwag a takze analiz ekonomicznych, srodowiskowych

i spolecznych)

Konieczno$¢ wywazenia interesu publicznego i interesow prywatnych w zakresie przeznaczenia

terenow, warunkéw ich zagospodarowania i uzytkowania jest nieodlagcznie zwigzana z procesami
planowania przestrzennego. Dlatego tez, przed sporzadzeniem projektu planu, w ramach fazy wstepne;j
wykonano niezbgdne analizy. Interes publiczny przemawia za sporzadzeniem planu.

ALIII - uwzglednienie w projekcie planu wymogow z art. 1 ust. 4 pkt 1-4

(przepisy te dotyczqg uwzglednienia przy sytuowaniu nowej zabudowy wymogow ladu przestrzennego,

efektywnego gospodarowania _przestrzenig oraz _ekonomicznych _waloréow przestrzeni _poprzez:
ksztaltowanie struktur przestrzennych z uwzglednieniem zminimalizowania transportochionnosci

ukiadu przestrzennego, lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej tak by transport publiczny

zbiorowy byl _podstawowym _Srodkiem __transportu, _zapewnianie _rozwigzan _przestrzennych

ulatwiajgcych  przemieszczanie  sie  pieszyvch 1 rowerzystow, dgzenie do  planowania

i lokalizowania nowej zabudowy: a/ na obszarach o w petni wyksztalconej strukturze funkcjonalno-

przestrzennej w_granicach_jednostki osadniczej, w_szczegolnosci _poprzez uzupelnianie istniejqgcej

zabudowy, b/ na innych obszarach w sytuacji braku dostepnosci w/w terenow zainwestowanych, przy

czym w _pierwszej kolejnosci_terenach przygotowanych do zabudowy, to jest charakteryvzujgcych sie

najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej i sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej)

Projekt planu o zakresie opisanym w projekcie uchwaly i w czeSci poczatkowej uzasadnienia nie
spowoduje znacznej zmiany struktury przestrzennej obszaru, gdyz wyznaczone przeznaczenia
terenow, stanowig kontynuacj¢ dotychczas okreslonego kierunku rozwoju.



CZESCB
(DOT. ART. 15 UST. 1 PKT 2iPKT 3 USTAWY)
B.1.Zgodnos¢ projektu planu z wynikami analizy, o ktore] mowa w art. 32 ust. 1 ustawy wraz

z datq uchwaly rady gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2 uchwaty (wymog z art. 15 ust. 1 pkt 2

ustawy).

Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, w tym oceny aktualno$ci studium

i planobw miejscowych, w rozumieniu art. 32 ust. 1 ustawy zostaly przeprowadzone przez Gming
w roku 2023. Zostaty one sfinalizowane poprzez podjecie przez Rad¢ Gminy Zabierzéw uchwaly
Nr LVII/636/23 z dnia 24 listopada 2024 r. w sprawie aktualnosci studium oraz miejscowych planow

zagospodarowania przestrzennego w gminie Zabierzow. W uchwale tej stwierdzono zasadno$ci
kontynuacji dzialan zmierzajacych do uchwalenia 17-u uchwal w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w gminie Zabierzow.

Uchwata w sprawie oceny aktualno$ci studium i planéw miejscowych nie wyklucza mozliwosci
podejmowania zmian w planach miejscowych. To jest uprawnienie ustawowe rady gminy, z ktoérego
w dniu 27 pazdziernika 2023 r. Rada Gminy Zabierzow skorzystata podejmujac Uchwate
nr  XLIII/473/22 w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego sotectw Bolechowice, Brzezie, Ujazd i Zelkdow w Gminie
Zabierz6w — w czeéci obejmujacej tereny od potudniowej krawedzi drogi powiatowej nr 2128 K
w kierunku péinocnym, zmieniong uchwata nr XVI/138/2025 z dnia 29 maja 2025 r. Nr LV/601/23
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego sotectw Kochanow 1 Zabierzow w Gminie ZabierzoOw, zmieniong uchwala
XIV/120/2025 Rady Gminy Zabierzow z dnia 28 marca 2025 r. Sporzadzony projekt zmiany tego
planu, w tak niewielkim zakresie przedmiotowym nie stoi w sprzecznosci z uchwalg w sprawie oceny
aktualnosci studium i planéw miejscowych w obszarze gminy, jak tez nie narusza ustalen
obowiazujacego Studium.

B.2. Wphyw projektu planu na finanse publiczne, w tym na budzet Gminy (wymog z art. 15 ust. 1 pkt 3

ustawyz.

Wptyw projektu zmiany planu na finanse publiczne, w tym na budzet gminy, uzalezniony jest od:

— kosztow wynikajacych z wykupu nieruchomosci oraz naktadow na infrastrukture techniczna,
— dochodow wynikajacych z optat jednorazowych oraz zmian w zakresie wpltywow z tytutu
podatku od nieruchomosci.
Analiza pod katem ewentualnych skutkéw finansowych wykazata, iz wprowadzane zmiany nie
wykazuja:
— konieczno$ci wykupu nieruchomosci przez Gming,
— wazrostu kosztow realizacji infrastruktury technicznej objetej zakresem prognozy finansowe;.

Koncowe zestawienia skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wykazuja, ze prognozowany ogoélny bilans dochodow i kosztow zwigzanych
z realizacja planu moze by¢ dodatni, w szczego6lno$ci w sytuacji wystgpienia braku kosztow
zwigzanych z wykupem nieruchomosci pod inwestycje celu publicznego.

Sytuacja ta bedzie jednak zwigzana z tempem udostepniania nowych terenow budowlanych oraz sama
ich zabudowa. W prognozie zatozono finansowanie inwestycji infrastrukturalnych wylacznie ze
srodkow wiasnych Gminy (prognoza nie uwzglednia mozliwosci jej finansowania z innych zrodet —
fundusze strukturalne oraz czg¢$ciowej partycypacji w kosztach przysztych inwestorow).

Podkresla si¢, ze prognoza finansowa, jest dokumentem o charakterze prognostycznym, majagcym
oceni¢ czy bilans dochodow i kosztéw z tytulu uchwalenia tego planu bedzie w przedziale ok. 10 lat
od jego uchwalenia dodatni, czy ujemny.
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