Uzasadnienie
do uchwaly Nr ...........ccue.... Rady Gminy Zabierzéw z dnia ....... r. w sprawie uchwalenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego w rejonie ul. Redziny w Pisarach

CZESC 1 - WSTEP:

1. Podstawa prawna wymogu i zakresu uzasadnienia.

Zgodnie z art. 37eb ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego

ma spetnia¢ wymogi m.in. art. 15 ust. 1 pkt 1-3. Zawarto$¢ i uktad niniejszego uzasadnienia do projektu
zintegrowanego planu inwestycyjnego w rejonie ul. Redziny w Pisarach, zwanego dalej planem,
wyczerpuje zagadnienia okreslone jako obowigzkowe w art. 15 ust. 1 pkt 1-3 zmienionej ustawy.

Uzasadnienie podlegaé bedzie sukcesywnej, niezbednej modyfikacji, uzupelnieniu oraz
aktualizacji na poszczegélnych etapach procedury planistycznej.

Niniejsza tre$¢ uzasadnienia odnosi si¢ do wersji projektu przygotowanego do etapu konsultacji
spotecznych oraz opinii i uzgodnien.

Projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego sporzadzony zostat w oparciu o przepisy ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538) oraz
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Obszar planu obejmuje teren potozony w rejonie ul. Redziny w Pisarach, o powierzchni ok. 3,0712 ha
(dz. nr 100/2, 100/14, 100/15, 100/21, 100/22, 100/23 i w czesci dz. nr 99 oraz 102, obr. Pisary).
Zintegrowany plan inwestycyjny obejmuje obszar inwestycji gldownej oraz inwestycji uzupetniajace;j.

Zgodnie z ustaleniami projektu planu inwestycje gltdowna stanowi realizacja inwestycji w_granicach
terenu ustug (1U), a inwestycje uzupelniajagca przebudowa drogi zlokalizowanej na dziatkach nr 99 i

102, w granicach terenu drogi lokalnej (1KDL), o powierzchni ok. 0.4771 ha. Przebudowa drég

obejmowa¢ bedzie zmiane charakterystycznych parametréw niewymagajacych zmiany granic pasa

drogowego. Inwestycja uzupelniajaca zrealizowana zostanie poprzez wykonanie, w ramach przebudowy

drogi, przede wszystkim o$wietlenia.

Powyzsze przeznaczenie uzupehiajace wpisuje si¢ w definicje ,,inwestycji uzupetniajacej” zawartg
w art. 2 pkt 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. z 2026 r. poz. 538), gdzie wskazano zakres zwigzany z przebudowa drog publicznych — o ile stuza
obstudze inwestycji glowne;j.



CZESC I (A, B)

Uzasadnienie dotyczace sposobu realizacji wymogéw wynikajacych z art. 15 ust.1 pkt 1
a_odnoszacych sie do art. 1 ust. 2-4 ustawy o _planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(zwanej dalej ,,ustawa)

CZESC A
(dotyczy art. 15 ust.1 pkt. 1 ustawy)

A.L. Uwzglednienie w projekcie planu wymogow z art. 1 ust. 2 pkt 1-15
1) Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. pkt 1) oraz

2) Potrzeby zrownowazonego rozwoju (art. I ust. 2 pkt la) oraz

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

Sporzadzony projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego uwzglednia podstawowa zasade
planistyczng — ochrong i ksztalttowanie tadu przestrzennego. Ta zasada (oprocz zasady zrownowazonego
rozwoju) jest stosownie do wymogow ustawy, naczelng idea kazdego planu miejscowego. Praktycznie
wszystkie ustalenia projektu, w czesci zaro6wno tekstowej jak i graficznej, sa realizacja wymogow
zwigzanych z tadem przestrzennym, w tym urbanistyka i architekturg. Wiele z nich odnosi si¢ do
waloréw architektonicznych i krajobrazowych — jako wytyczne ich ochrony i ksztattowania. Jednakze
najwicksza rol¢ dla tadu przestrzennego majg zapisy zawarte w § 6 ust. 2.

Wskazniki zagospodarowania terenu wplywajace na tad przestrzenny, urbanistyke, architekture, walory
krajobrazowe, t.j.: minimalna i maksymalna intensywnos$ci zabudowy, minimalna i maksymalna
nadziemna intensywnosci zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny
udzial powierzchni zabudowy, okre§lono w przepisach szczegdtowych w Rozdziale III.

4) Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i lesnych oraz ochrony zI0zZ kopalin, zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu (art. 1 ust. 2

pkt 3 ustawy).

Zasady ochrony srodowiska zostaly ustalone w projekcie planu, w formie systemowych zakazow,

nakazé6w badz dopuszczen okreslonych w § 6 wust. 3. ustalen planu. Nalezy podkreslic,
ze wprowadzono zakaz lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialtywaé na
srodowisko (z wylaczeniem inwestycji dotyczacych infrastruktury technicznej, inwestycji celu
publicznego z zakresu tacznosci publicznej).

Projekt ZPI zawiera ustalenia z zakresu dziatan adaptacyjnych do zmian klimatu, ktérych celem jest
minimalizowanie podatnosci na zmiany klimatu na skutek zrealizowania zmian planistycznych
wynikajacych z projektu ZPI.

Ustaleniem takim jest dopuszczenie realizacji biekitno zielonej infrastruktury, czyli rozwigzan
sprzyjajacych retencji krajobrazowej wody jak np. ogrody deszczowe. Blekitno-zielona infrastruktura
dopuszczona jest w calym obszarze objetym ZPI. W projekcie ZPI ustalono rowniez rozwigzania
dotycza sposobu zagospodarowania wod opadowych i roztopowych z wykorzystaniem retencji.

5) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, oraz dobr kultury wspdlczesnej (art.
1 ust. 2 pkt 4 ustawy).
Na obszarze objetym planem nie wystepuja obiekty objete ochrong na podstawie wpisu do rejestru
zabytkow, budynki ujete w gminnej ewidencji zabytkoéw, a takze dobra kultury wspotczesne;j.




6) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb 0sob ze

szczegolnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami (Dz. U. z 2024 v. poz. 1411) (art. 1 ust. 2 pkt 5

ustawzz.

Na obszarze objetym planem nie wystepuja:

— obszary zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych - w zakresie przygotowania i realizacji inwestycji
obowiazuja przepisy odrebne — odpowiednio do kategorii geotechnicznej posadowienia
projektowanych lub rozbudowywanych obiektow,

— tereny i obszary goérnicze czynnych zaktadéw gorniczych,

— obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig (w rozumieniu ustawy Prawo wodne).

Sprawa ochrony zdrowia, bezpieczenstwa ludzi, mienia znalazta wyraz w ustaleniach projektu planu,
w szczegolnosci zawartych w § 6 ust. 3, dotyczacych zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu.

Takze 1 wymogi dotyczace osob ze szczegolnymi potrzebami sa uwzglednione w projekcie planu
poprzez ustalenia zawarte w § 6 ust. 51 7, dotyczace ksztaltowania i dostepnosci terendw stanowiacych
przestrzenie publiczne, z uwzglednieniem potrzeb 0s6b ze szczegolnymi potrzebami oraz uwzgledniania
potrzeb tych osob przy realizacji elementéw komunikacji kotowej, transportu publicznego (poza
granicami planu), parkingéw i komunikacji pieszo — jezdnej oraz pieszo — rowerowe;.

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

Uwzglednienie walorow ekonomicznych przestrzeni nastgpuje poprzez przeznaczenie terendow
(ustugowe), wskazniki i parametry urbanistyczne. Ustalenia planu wplyna na bardziej racjonalny
i intensywny a tym samym efektywniejszy sposob zagospodarowania terenow wyznaczonych pod
zabudowe. Opracowany projekt planu uwzglednia wigc walory ekonomiczne przestrzeni.

8) Prawo wiasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy).

Projekt planu zostal sporzadzony z zachowaniem uwzglednienia prawa wlasnosci. W stopniu
maksymalnym, to jest bez szkody dla interesu publicznego badz prawidtowosci rozwigzan
planistycznych, prawo wtasnosci jest respektowane.

9) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt 8 ustawy).

Sporzadzony projekt planu w zakresie potrzeb bezposrednio zwigzanych z obronno$cig
i bezpieczenstwem panstwa, stosownie do wymogoéw prawa, bedzie poddany uzgodnieniom
z wlasciwymi organami wojskowymi, policji oraz shuzb zwigzanych z bezpieczenstwem panstwa.
Weryfikacja projektu planu pod katem spelniania w/w wymogoéw nastgpi na etapie uzgodnien,
o ktérych mowa wyze;j.

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

Projekt planu uwzglednia potrzeby interesu publicznego w szerokim zakresie, zar6wno poprzez
regulacje ogolne dotyczace ksztalttowania przestrzeni publicznych, zawarte w § 6 ust. 5, rozwigzania
projektu planu w zakresie drog publicznych, infrastruktury technicznej (§ 6 ust. 7 i 8). Rowniez poprzez
ustalenia dotyczace przeznaczenia terenu i zasad jego zagospodarowania. Zgodnie z ustaleniami
projektu planu w ramach inwestycji uzupetniajgcej wskazano przebudowe drogi zlokalizowanej na
dziatkach nr 99 i 102, w granicach terenu drogi lokalnej (1KDL), o powierzchni ok. 0,4771 ha.
Przebudowa drog obejmowaé bedzie zmiang charakterystycznych parametrow niewymagajacych
zmiany granic pasa drogowego. Inwestycja uzupelniajaca zrealizowana zostanie poprzez wykonanie,



w ramach przebudowy drogi, przede wszystkim o$wietlenia. co wptywa na dbanie o potrzeby interesu
publicznego.

11) Potrzeby w __ zakresie rozwoju _infrastruktury technicznej, w  szczegdlnoSci _sieci

szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt 10 ustawy).

Rozw¢j infrastruktury technicznej obejmujacy zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej (w tym w zakresie telekomunikacji) uwzgledniono w czesci tekstowej
w § 6 ust. 8 tekstu planu. W zakresie sieci szerokopasmowych nalezy podkresli¢, ze pomimo ograniczen
wysokosci zabudowy wynikajacych ze studium, plan miejscowy dopuszcza lokalizacje obiektow
telekomunikacyjnych, co umozliwi rozwoj tej galezi infrastruktury.

12) Wymog zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pracach nad sporzqdzaniem aktow planowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej (art. 1 ust. 2 pkt 11

ustawyz.

Udziat spoleczenstwa w procesie sporzadzenia planu bedzie zapewniony zgodnie z wymogami

ustawowymi, o ktorych mowa w art. 37 ec ust. 2 pkt 4 lit. d, tj. poprzez przeprowadzenie konsultacji
spolecznych.

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

ustawyz.

Projekt planu bedzie sporzadzany z zachowaniem jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

stosownie do obowigzujacych wymogdw ustawowych.
Powyzsze zasady, o ktérych mowa w pkt 12, zapewnig jawnos$¢ i1 przejrzysto$¢ procedury planistyczne;j.

14) Potrzeba zapewnienia odpowiedniej iloSci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci (art.
1 ust. 2 pkt 13 ustawy).
W projekcie planu w § 6 ust. 8 pkt 7 zawarto zapisy dotyczace zasad zaopatrzenia w wodeg. Wskazuja
one zaopatrzenie w wode z sieci wodociagowe;j.

Tym samym zasilanie w wode planowanych obiektow przewiduje si¢ w oparciu o budowe nowych sieci
wodociggowych oraz istniejace sieci poprzez ich rozbudowe i przebudowg.

Zasady modernizacji (utrzymania, przebudowy, remontu), rozbudowy i budowy infrastruktury
technicznej zawarto w § 6 ust. 8 tekstu planu. Nowe inwestycje bedag oparte na istniejacej infrastrukturze
wymagajacej rozbudowy na zasadach wskazanych w ustaleniach zintegrowanego planu
inwestycyjnego.

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 sg w rejonie gdzie brak jest zaktadow o duzym i zwigkszonym
ryzyku wystgpienia powaznej awarii.

16) Potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyinej i rozwoju produkcji

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

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



A.Il — Uwzglednienie w projekcie planu wymogoéw z art. 1 ust. 3

(wymogi te dotyczq wywazenia interesu publicznego i interesu prywatnego przy ustalaniu przeznaczenia
terenow w swietle wnioskow, uwag a takze analiz ekonomicznych, srodowiskowych i spolecznych)

Plan ma za zadanie zrealizowa¢ zarowno interesy indywidualne jak i interes publiczny. Przy

opracowaniu projektu planu nastgpita konieczno§¢ wywazenia obu grup interesoOw, aby poprzez
regulacje planistyczne stworzy¢ podstawe realizacji interesow prywatnych, ale réwniez zadbaé
o zabezpieczenie interesu publicznego.

Projekt stwarza korzystne warunki dla realizacji interesdw publicznych i prywatnych, ktore w sposdob
najwigkszy wptywac beda na rozwdj obszaru.

Zgodnie z podziatem fizycznogeograficznym Polski ! obszar potozony jest w regionie fizjograficznym
(mezoregionie) Row Krzeszowicki (341.33), nalezacym do makroregionu Wyzyna Krakowsko-
Czestochowska (341.3), podprowincji Wyzyna Slasko-Krakowska (341).

Row Krzeszowicki przebiega z zachodu na wschod przez centralng cze$¢ gminy. Jest on glebokim
obnizeniem tektonicznym o kierunku réwnoleznikowym. W rzezbie jego dna wyrdzniajg sie¢ dwie
formy: ptaskodenna dolina Rudawy o $redniej szerokosci 1 km — 1,5 km, wyzszy poziom dna Rowu
Krzeszowickiego (omawiany obszar), ciagnacy si¢ pasem o szerokosci 2 — 3 km, miedzy dnem doliny
Rudawy na potudniu a progiem Wyzyny Olkuskiej na pdinocy, o rzezbie falistej, rozciety ptytkimi
dolinami potokow — doptywoéw Rudawy, wyptywajacych z dolin rozcinajacych wierzchowing Wyzyny
Olkuskie;j.

Omawiany obszar pod wzgledem budowy geologicznej nalezy do monokliny $lasko-krakowskiej. Na
gleboko zalegajacym podiozu paleozoicznym obszaru zalegaja utwory jury, kredy, trzecio i
czwartorzedu. Utwory jury srodkowej i gornej zalegaja niezgodnie na réznych ogniwach paleozoiku.
Jura $rodkowa reprezentowana jest przez seri¢ skal o zmiennej litologii: piaszczysto- ilaste osady
limniczne, ity i itowce, piaski, piaskowce i piaszczyste wapienie, lokalnie ze zlepiencami. Jura gérna
wyksztatcona jest jako seria utworow wapienno-marglistych oraz réoznych odmian wapieni. Utwory
kredy gornej wyksztatcone jako wapienie i margle z glaukonitem oraz opoki. Ciggta pokrywa utworow
kredowych o ro6znej grubosci wystgpuje m.in. w Rowie Krzeszowickim. Trzeciorzed wyksztalcony jest
jako utwory ilasto — margliste z gipsem, wapienie ily i piaski. Wieksze migzszo$ci osiagaja w Rowie
Krzeszowickim, gdzie zalegaja na utworach kredowych. Osady czwartorzedowe lezg na powierzchni
erozyjnej, $cinajacej utwory od goérnej jury po pliocen. Doliny rzeczne sa zasypane materiatem
karpackim i lokalnym. Osadami zlodowacenia poludniowopolskiego sg zachowane fragmentarycznie
piaszczyste gliny z otoczakami, okruchami i glazami. Zlodowacenie srodkowopolskie reprezentowane
jest przez piaski wodnolodowcowe, drobno i §renioziarniste mocno zaglinione, z domieszka zwirow.
Osadami zlodowacenia pdinocnopolskiego sa utwory piaszczyste, rzeczne i peryglacjalne, zwiry
wapienne i lessy. Osady holocenskie reprezentowane sg przewaznie przez utwory piaszczysto- zwirowe
(zwir wapienny i krzemienie). Buduja one niskie tarasy rzeczne, gtdéwnie Rudawy. Stropowa czes$é
tarasoOw rzecznych buduja utwory aluwialne, reprezentowane glownie przez mady.

W obszarze opracowania nie wystepuja obszary osuwisk, tereny zagrozone ruchami masowymi.
Obszar lezy poza udokumentowanymi zlozami surowcéw mineralnych oraz poza granicami
obszarow i terenéw gorniczych.

Wody podziemne zwigzane sg z warstwg zréznicowanych litologicznie typéw wapieni — szczelinowate
i skrasowane wapienie utawicone i skaliste jury gornej oraz wapienie piaszczyste 1 piaskowcowe

! Physico-geographical mesoregions of Poland: Verification and adjustment of boundaries on the basis of
contemporary spatial data, J. Solon i inni, ,,Geographia Polonica” 2018, vol. 91, iss. 2, 5.143-170



srodkowej jury. Obszar poloZony jest poza granicami Gléwnych Zbiornikow Wéd Podziemnych.
W jego granicach brak jest uje¢ wod podziemnych i ich stref ochronnych.

Obszar potozony jest w zlewni lewobrzeznego dopltywu Wisty: Rudawy. Rzeka Rudawa jest gldéwna
jednostka hydrograficzng gminy. Bezposrednio w omawianym obszarze nie wystepuja wody ptynace
tudziez stojace. Poza wschodnig granica przeptywa ciek bez nazwy, stanowigcy doptyw Rudawy. Caly
obszar znajduje si¢ w terenie ochrony posredniej dla ujecia wody powierzchniowej z rzeki
Rudawy, w ktérym obowiagzuja zasady zagospodarowania zgodnie z 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
Przedsigbiorstwa Wodociagow i Kanalizacji S.A. w Krakowie z p6zn. zm.

Zgodnie z aktualnymi Mapami zagrozenia powodziowego 1 mapami ryzyka powodziowego,
udostgpnionymi na Hydroportalu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, omawiany
obszar znajduje poza obszarami szczeg6lnego zagrozenia powodzia.

Powierzchnia terenu opracowania w czesci zostala przeksztalcona i cze$ciowo stanowi zabudowany
i utwardzony teren. Cze$¢ zachodnia, niezagospodarowana uzytkowana byla w sposob rolniczy.
W omawianym obszarze nie wystgpuja obszary o szczegélnych wartosciach przyrodniczych i
krajobrazowych objete prawng forma ochrony przyrody w rozumieniu ustawy z dnia 16 kwietnia 2004
r. o ochronie przyrody jako parki krajobrazowe. Caly obszar znajduje si¢ w otulinie Parku
Krajobrazowego Dolinki Krakowskie.

Brak jest tutaj ustanowionych pomnikéw przyrody. Nie wystepuja tu takze ptaty cennych przyrodniczo
zbiorowisk roslinnych oraz stanowiska roslin chronionych.

Powyzsze uwarunkowania §rodowiskowe jak roéwniez cele ochrony $rodowiska, istotne w obszarze
opracowania, posiadajace swoje uwarunkowania w dokumentach powstatych na réznych szczeblach,
zostaty uwzglednione w projekcie planu.

AL.III — Uwzglednienie w projekcie planu wymogow z art. 1 ust. 4 pkt 1-4

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

walorow _przyrodniczych, efektywnego gospodarowania_przestrzenig oraz walorow ekonomicznych

przestrzeni__poprzez: _ksztaltowanie struktur _przestrzennych przy uwzglednieniu _dgZenia _do

zminimalizowania transportochionnosci ukliadu przestrzennego, lokalizowanie nowej zabudowy

mieszkaniowe] tak, by transport publiczny zbiorowy byt podstawowym srodkiem transportu,

zapewnianie rozwigzan przestrzennych ulatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych I rowerzystow,

dagzenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy. a/ na obszarach o w petni wyksztalconej

strukturze funkcjonalno-przestrzennej w_granicach _jednostki osadniczej, w_szczegdlnosci poprzez

uzupetnianie istniejgcej zabudowy, b/ na innych obszarach w sytuacji braku dostepnosci w/w terenow

zainwestowanych, przy czym__w__pierwszej _kolejnosci _na _obszarach w __najwyzszym__stopniu

przygotowanych do zabudowy, to jest charaktervzujgcych sie  najlepszym dostepem do sieci

komunikacyjnej i sieci i urzadzen infrastruktury technicznej)

Obszar objety projektem jest niezainwestowany. ,,Nowa zabudowa” (w rozumieniu w/w przepisow),
ktéra moze powsta¢ w tym obszarze na podstawie sporzadzanego planu bedzie nowa struktura
przestrzenng, ksztattowang z poszanowaniem wymogdéw ladu przestrzennego i zrOwnowazonego
rozwoju.

Wymog uwzglednienia tadu przestrzennego w projekcie planu uwzgledniony zostat poprzez ustalenie
zasad ksztaltowania zabudowy i1 zagospodarowania terendéw, ale takze wprowadzenie ustalen



zwigzanych z ksztaltowaniem elewacji budynkow. Ustalony rodzaj przeznaczenia podstawowego
oprocz zgodnosci z kierunkiem rozwoju ustalonym w dokumencie Studium, nawigzuje takze do
bezposredniego sasiedztwa, ktore stanowia tereny zabudowy ustugowej, co stanowi o ksztattowaniu
jednolitej struktury przestrzennej. Projektowany uktad przestrzenny, zmiana funkcji lub lokalizacja
nowej zabudowy umozliwia uzytkownikom i mieszkancom maksymalne wykorzystanie publicznego
transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu.

Efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne uwzglgdnione zostaty poprzez
wprowadzenie ustalenh w zakresie przeznaczenia terenu, co uwzglednia rowniez walory ekonomiczne
przestrzeni, ustalajac mozliwos¢ przeksztatcenia tej czesci obszaru.

Uwzglednienie waloréw ekonomicznych zwigzane jest takze ze sposobem obslugi komunikacyjnej
terenow, ktora zapewniona zostata poprzez zewnetrzny uktad drogowy w granicach planu oraz poza
jego granicami. Wyznaczone w obowigzujacym migjscowym planie zagospodarowania przestrzennego
sotectwa Pisary gminy Zabierzow (Uchwata Nr XXI1/220/2025 Rady Gminy Zabierzéw z dnia 18
grudnia 2025 r.) drogi, w tym droga lokalna 1KD-DG(L), umozliwiag dostgp do terenu ustug,
oznaczonego symbolem 1U. Ponadto poza granica projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego
zlokalizowana jest dalsza czg$¢ drogi lokalnej, za posrednictwem, ktorej nastepowac bedzie mogta
obstuga terenu inwestycji gtdbwnej oraz terenow sasiednich.

Opracowany projekt planu okresla kierunki uzupelniania i modernizacji systemow infrastruktury.
System komunikacji jest uksztattowany i funkcjonujacy.

Projektowany uktad przestrzenny pozwala na wykorzystanie transportu publicznego, a zaprojektowany
uktad komunikacyjny pozwala na rozwdj powiazan pieszych i rowerowych, ktore takze wptywaja na
fatwos¢ przemieszczania. Teren w zakresie dostgpu do sieci komunikacyjnej oraz istniejgcego juz
wyposazenia w sieci infrastruktury technicznej speinia ustawowe przestanki dla sytuowania nowe;j
zabudowy, a zalozenia projektowe w pelni uwzgledniajg rozwoj funkcjonalno przestrzenny.

Powyzsze sprzyja zminimalizowaniu transportochtonnosci a takze poprzez racjonalny uktad zabudowy
wykorzystaniu ekonomicznych walorow przestrzeni.

CZESCB
(dotyczy art. 15 ust. 1 pkt 2 i pkt 3 ustawy)

B.1. Zoodnosé projektu planu 7 wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy wraz 7 datg
uchwaly rady gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2 uchwaly, oraz sposob uwzglednienia
uniwersalnego projektowania (wymog z art. 15 ust. 1 pkt 2 ustawy).

Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, w tym oceny aktualno$ci studium
i plandbw miejscowych, w _rozumieniu art. 32 ust. 1 ustawy zostaly przeprowadzone przez Gming

w roku 2023. Zostaly one sfinalizowane poprzez podje¢cie przez Rade Gminy Zabierzow uchwatly
Nr LVII/636/23 z dnia 24 listopada 2024 r. w sprawie aktualno$ci studium oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego w gminie ZabierzOw. W uchwale tej stwierdzono zasadnosci
kontynuacji dziatan zmierzajgcych do uchwalenia 17-u uchwat w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowych planow 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 ktorego
Rada Gminy moze skorzystacé.

Sporzadzony projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego nie stoi w sprzeczno$ci z uchwalg
w sprawie oceny aktualno$ci studium i planow miejscowych w obszarze gminy, jak tez nie narusza
ustalen obowigzujacego Studium.



Wymogi dotyczace uniwersalnego projektowania uwzglednione zostaty poprzez ustalenia dotyczace
ksztattowania 1 dostepnosci terenéw stanowigcych przestrzenie publiczne, z uwzglednieniem potrzeb
0sOb ze szczegdlnymi potrzebami oraz uwzgledniania potrzeb tych osob przy realizacji elementow
komunikacji kotowej, transportu publicznego (poza granicami planu), parkingdw i komunikacji pieszej
oraz rowerowe;j.

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

3 ustawy).

Wptyw projektu planu na finanse publiczne, w tym na budzet gminy, uzalezniony jest od:
— kosztdw wynikajacych z wykupu nieruchomosci oraz naktadéw na infrastrukture techniczna,
— dochodéw wynikajacych z optat jednorazowych oraz zmian w zakresie wplywow z tytutlu
podatku od nieruchomosci.
Analiza pod katem ewentualnych skutkéw finansowych wykazata, iz wprowadzane zmiany nie
wykazuja:
— konieczno$ci wykupu nieruchomosci przez Gming Zabierzow,
— wazrostu kosztow realizacji infrastruktury technicznej obj¢tej zakresem analizy.

Brak konieczno$ci wykupu nieruchomo$ci w celu budowy drogi lokalnej wynika z faktu, iz
przewazajaca czg$¢ terenu stanowi wlasnosci gminy Zabierzow, a fragmenty nieruchomosci nie bedace
wlasnoscia gminy podlega¢ moga przekazaniu na rzecz gminy na etapie negocjacji zwigzanych
z formutowaniem zapiséw umowy urbanistyczne;.

Ustalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego nie wptywaja na takze wzrost warto$ci nieruchomosci,
w zwigzku z utrzymanie dotychczasowego przeznaczenia terenu.

W zwigzku ze zmiang stawek podatkéw od nieruchomosci ustalenia planu mogg mie¢ wptyw na zmiang
wielko$ci z podatkéw od nieruchomosci (1U). Wplyw z podatkdw oszacowano wg stawek
obowiazujacych w 2026 r., w oparciu o wskazniki maksymalnej powierzchni zabudowy i mozliwa
liczbe kondygnacji, przy zadanej wysokosci budynku.

Poziom podatkow od nieruchomosci dla terenu 1U, o powierzchni 2,5941 ha: od gruntu 29 832,15 zi,
od budynku 923 603,36 zt, tacznie: 953 434,51 z1.

Projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego opracowywany jest w terenie gdzie obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego solectwa Pisary gminy Zabierzoéw (Uchwata
Nr XX11/220/2025 Rady Gminy Zabierzéw z dnia 18 grudnia 2025 r.).

Realizacja zagospodarowania w granicach 2U, wg ustalen planu obowigzujacego, o powierzchni 2,5941
ha: od gruntu 29 832,15 z1, od budynku 164 196,15 zt, tacznie: 193 799,51 zt.

Wptyw z podatkéw od nieruchomosci (1U) bedzie wyzszy niz przy mozliwym zagospodarowaniu wg
ustalen planu obowigzujacego, ze wzgledu na ustalony nizszy wskaznik intensywno$ci zabudowy, niz
w ustalony w projekcie planu.

Faktyczny wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy okreslony moze zosta¢ po negocjacjach
1 zawarciu umowy urbanistyczne;j.



Na etapie negocjacji umowy urbanistycznej dopuszcza si¢ zmiang lub dostosowanie inwestycji
uzupelniajgcej, w sytuacji sprecyzowania przez Gming Zabierzéw odmiennych potrzeb niz
proponowane w projekcie.

CZESC III - Zgodno$é¢ z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego

\W gminie Zabierz6w obowigzuja  ustalenia zmiany Studium  Uwarunkowan
i Kierunkéw Zagospodarowania Gminy Zabierzoéw przyjetego Uchwala Nr L/488/10 Rady Gminy
Zabierz6w z dnia 16 lipca 2010 r. z p6zn. zm. Kierunek rozwoju ustalony w powyzszym dokumencie
zostat uwzgledniany przy sporzadzaniu zintegrowanego planu inwestycyjnego.

Wg Studium teren zintegrowanego planu inwestycyjnego zawiera si¢ w obszarze ograniczonej
urbanizacji oraz obszarze nowej zabudowy, na ktérym przewiduje si¢ nowe rezerwy terenowe pod
zabudowe mieszkaniowa, uslugowa, produkcyjno-ustugowa, przy zapewnieniu wilasciwej obstugi
komunikacyjnej i wyposazeniu w infrastrukture techniczng. Obejmuje on réwniez tereny wyznaczone
w obowiazujacych planach pod zabudowg, ale dotad niezabudowane lub zabudowane w nieznacznej
czgsci. Dodatkowo jako kierunek rozwoju dla terenu objetego projektem ustalono mozliwos¢
zagospodarowania jako tereny przeznaczone dla rozwoju funkcji ustugowe;j.

Na obszary przeznaczone do rozwoju funkcji ustugowej sktadaja sie:

1) tereny ushug lokalnych, czyli tych, ktore zabezpieczajg niezb¢dne potrzeby lokalne mieszkancow, w tym
ustugi publiczne;

2) tereny ustug ponadlokalnych.

Wg ustalonej w Studium gléwnej funkcji terenu ustugowego U ustalono, iz:

1) nalezy wykluczy¢ lokalizacje inwestycji, ktoérych ucigzliwo$¢ moze wykraczaé poza granice dziatki,
do ktorej prowadzacy dziatalno$¢ ma tytut prawny;

2) podstawowym kierunkiem dziatan w tych terenach jest utrzymanie i rozwoj zabudowy ustugowej
z tendencja do koncentracji w formie réznorodnych, zwartych zespotow.

Ustalone w Studium parametry i wskazniki dla terenu ustug zlokalizowanym w obszarze ograniczonej

urbanizacji oraz w obszarze nowej zabudowy, dotycza:

1) powierzchni biologicznie czynnej: 40% powierzchni terenu dziatki budowlanej lub terenu
inwestycji;

2) maksymalnej wysokosci zabudowy: 12m,

3) rodzajow dachow: dwuspadowe lub wielospadowe, a w przypadkach wynikajacych z wymogow
funkcjonalnych obiektow ustugowych, sportowych, ustugowo- produkcyjnych, takze inne formy
dachow (np. plaskie, tukowe).

Nienaruszanie przez projekt planu ustalen zmiany Studium, zostato zapewnione poprzez zachowanie

zgodnosci co do zasady rozwigzan z kierunkami zagospodarowania przestrzennego, w zakresie:

1) funkcji/przeznaczenia terendow: poprzez wyznaczenie w planie przeznaczenia terenu zgodnego
z podstawowymi funkcjami okreslonymi w studium,

2) wskaznikéw zabudowy: poprzez ustalenie parametréw, wskaznikow i zasad zagospodarowania.



Zapewnienie zgodnos$ci projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego nastgpilo poprzez
uwzglednienie ustalen Studium dotyczacych zasad oceny powyzszej zgodnosci (rozdziat 2.10.1.
Studium). W powyzszym rozdziale zawarto wskazania podlegajace badaniu zgodnosci i mozliwych
zmian w zakresie ustalonych kierunkow rozwoju.

Majac na uwadze t3 ocen¢ i stwierdzenie, iz ustalenia planu w zakresie minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej zostaly uksztaltowane na poziomie minimum 20 %, powyzsza
zgodno$¢ uznano za zachowang. Wynika to z faktu, iz Studium okreslito dla poszczegdlnych obszaréw
podstawowe parametry i wskazniki zabudowy, t.j.: wskaznik powierzchni biologicznie czynne;j,
wysokos$¢ zabudowy, minimalng wielko$¢ nowowydzielanych dziatek.

Wielkosci te nalezy rozumie¢ jako zasade ustalona w Studium, do uwzglednienia w miejscowych
planach. Ustaleniami Studium dopuszczono zmiang tych parametréw i wskaznikéw w trakcie
sporzadzania miejscowych planow, jezeli jest to uzasadnione istniejagcym zainwestowaniem, podziatami
geodezyjnymi i charakterem istniejacej zabudowy oraz ewentualnie innymi okoliczno$ciami.

Poddane analizie, o czym mowa w dokumencie kierunkowym, inne okolicznosci dotyczg ustalen
obowiazujacego planu miejscowego, ktorego ustalenia w zakresie minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej powierzchni¢ ta uksztaltowaly na poziomie 20%. Tym samym majac na uwadze
okoliczno$ci dotyczace niepogarszania warunkoéw i zasad zagospodarowania terenu jakie wynikajg z
obowiazujacego aktu prawa miejscowego, w projekcie zintegrowanego planu inwestycyjnego ustalono
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej réwniez na poziomie 20%, co uznaje si¢ za
dopuszczalne i zgodne z ustaleniami Studium.

Analiza zgodnosci projektu planu z polityka przestrzenng okreslong w Studium wykazata, ze ustalone
w Studium kierunki rozwoju zostaty zachowane w projekcie planu, z uwzglednieniem istniejgcego
zagospodarowania terenu, przepiséw odrebnych.

PODSUMOWANIE
Przedstawione uzasadnienie potwierdza zasadnos¢ przyjetych rozwigzan przestrzennych. Projekt planu
spetnia wymogi merytoryczne i formalne.



