UZASADNIENIE



UZASADNIENIE ZAWIERAJACE OBJASNIENIA PRZYJETYCH ROZWIAZAN W STUDIUM
ZATWIERDZONYM UCHWALA RADY GMINY KEOMNICE NR 307.XLI1.2018 Z DNIA 23 MARCA 2018 R.

1) Wynikajace z dotychczas obowigzujacych dokumentdéw planistycznych gminy:

a) uwarunkowania zawarte w Studium uwarunkowart i kierunkédw zagospodarowania
przestrzennego gminy Ktomnice z 2000r. w znacznym stopniu byty nieaktualne - wynikato to ze
zmiany: danych, programdéw i plandw dotyczacych obszaru gminy Ktomnice oraz przepiséw
dotyczacych bezposrednio lub posrednio problematyki Studium; w duzej czesci byt to réwniez
wynik zrealizowania w granicach gminy szeregu inwestycji dotyczacych komunikacji,
infrastruktury technicznej i spotecznej a takze zabudowy o réznych funkcjach (na podstawie
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu),

b) sposéb zapisu ustaleri okreslajgcych kierunki zagospodarowania przestrzennego w Studium
z 2000r. nie odpowiadat aktualnym wymaganiom wynikajacym z przepiséw ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisdw odrebnych; zapisy w tej czesci nie byty
dostosowane w petni do potrzeb rozwojowych gminy,

c) obszar w granicach gminy Ktomnice w wiekszosci zostat objety planem miejscowym z 2016r.,
w trakcie sporzadzania planu z2016r. nie uwzgledniono szeregu uzasadnionych wnioskéw
wiascicieli nieruchomosci, ze wzgledu na formalny brak ich zgodnosci z obowigzujgcym w trakcie
sporzadzania tego planu Studium z 2000r.

d) wobowiazujgcym do korica 2003r. miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego z 1991r.
wyznaczono ogdtem ok. 712 ha terendw mieszkalno-ustugowych i zagrodowych, w tym ponad
172 ha terendéw stanowiacych rezerwe do zainwestowania. Srednio na 1 mieszkarica gminy
przypadato ok. 510 m* terendw mieszkaniowych brutto. Najwieksze rezerwy terendw
mieszkaniowych wystepowaty na terenie wsi Chmielarze, Michatéw, KuzZnica, Karczewice,

e) w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego z 2016r., wyznaczono tgcznie ok. 560ha
nowych terenéw do zabudowy (tgcznie z terenami zabudowanymi i przeznaczonymi w planie
obowiazujgcym do korica 2003r. jest to tacznie ponad 1270ha terenéw mieszkalno-ustugowych),
w tym w granicach terenéw stanowiagcych uzytki rolne wyznaczono nowe tereny:

— dla zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej oraz ustugowe] -tacznie ok. 436ha,

— dlazabudowy produkcyjnej -t3cznie ok. 1,24ha,

—  wyznaczono ok. 118km nowych drdég (koniecznos¢ wykupu ok. 65ha gruntéw).

W sporzadzonym Studium z 2018r.:

a) dostosowano ustalenia Studium do obowigzujacych przepiséw oraz do zaistniatych zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Ktomnice - zwigzanych ze zmiang uwarunkowan
oraz z wejsciem w zycie planu miejscowego z 2016r.,

b) uwzgledniono potrzebe wyznaczenia nowych terendéw inwestycyjnych, w szczegdlnosci
mogacych pozwoli¢ na stworzenie w gminie Ktomnice nowych miejsc pracy - dla zapewnienia
wskaznika 127 — 250 osdéb pracujacych /1000 mieszkaricédw, dla liczby 13470 mieszkaricéw, nalezy
zapewnic¢ w gminie co najmniej - od 1710 miejsc pracy (Srednia dla powiatu czestochowskiego) do
3367 miejsc pracy (Srednia dla Polski),

¢) kierunkizmian w strukturze przestrzennej gminy Ktomnice oraz w przeznaczeniu terenéw (w tym
terendéw przeznaczonych pod zabudowe oraz wyfgczonych spod zabudowy), a takze wskazniki
dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terendw przeznaczonych pod zabudowe,
okreslono na podstawie wystepujacych uwarunkowarn i przeprowadzonych na ich podstawie
analiz ekonomicznych i srodowiskowych, atakze dostepnych prognoz demograficznych,
w oparciu o sporzadzony bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe,

d) przy ustalaniu kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Ktomnice podstawowym
wyznacznikiem byta mozliwos¢ finansowania przez gmine inwestycji stuzacych realizacji zadan
wiasnych gminy w zakresie komunikacji, infrastruktury technicznej i spotecznej - w zakresie tym
dokonano znaczacej racjonalizacji, dostosowujgc ustalenia Studium do mozliwosci finansowych
gminy i do planowanych w najblizszych latach przez gmine inwestycji (dokonano podziatu
terenéw ze wzgledu na sposdb obstugi w zakresie komunikacji i uzbrojenia, wyznaczono nowe
tereny mieszkaniowe przy istniejacych uzbrojonych drogach, poszerzono szerokos¢ paséw
terenéw dopuszczonych do zabudowy wzdtuz ulic, ograniczono zakres planowanych drég).
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3) Przy sporzadzaniu bilansu terenéw przeznaczonych do zabudowy w Studium z 2018r.

a)

b)

d)

)

Kierowano sie wymaganiami zawartymi w przepisach ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym - uwzgledniajac brak mozliwosci dokonania w sposdéb obiektywny, na podstawie
dostepnych baz danych (w tym ewidencji gruntéw i budynkdéw) oraz ustaleri obowigzujacych
planéw - obliczenia chtonnosci potozonych w granicach gminy obszaréw w sposéb okreslony
w art. 10 ust.5 pkt 2 - 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wyrazonej
w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy.
Uwzgledniono zasade, ze Studium uwarunkowann i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy jest dokumentem o duzym stopniu ogdlnosci, nie powinno okresla¢
wprost przeznaczenia terendw oraz sposobdw zagospodarowania i warunkdw zabudowy dla
poszczegdlnych nieruchomosci (jest to rola planu miejscowego) - a jedynie powinno wyznaczaé
polityke przestrzenng gminy poprzez okreslenie wytycznych do sporzadzanych na podstawie
studium planéw miejscowych.
W dostosowaniu do specyfiki gminy Ktomnice, uwzgledniajgc wystepujgce uwarunkowania,
w Studium z 2018r. dokonano podziatu na tereny przeznaczone i wytgczone z zabudowy oraz
zréznicowano kierunki zmian w strukturze przestrzennej i w przeznaczeniu terenédw. W Studium
wyznaczono wiekszos¢ terendw jako tereny zabudowy wielofunkcyjnej - w planach miejscowych
nastapi okreslenie na zasadach okreslonych w Studium przeznaczenia terenu podstawowego
i dopuszczalnego, poprzez dokonanie wyboru sposréd dopuszczonych w Studium funkcji
zabudowy i zagospodarowania terendw.
W analizach uwzgledniono fakt, ze w Studium okreslono tereny do zabudowy brutto -
w granicach terendéw przeznaczonych do zabudowy moga by¢ lokalizowane tereny:

zieleni - w szczegdlnosci terendw zieleni: towarzyszacej zabudowie, izolacyjnej, przydrozne;j,

petigcej funkcje publiczne, ekologiczne, retencyjne oraz terenéw zadrzewieri srédpolnych,

urzadzen i obiektdw infrastruktury technicznej, w tym urzadzen i obiektdw stuzacych do obstugi

terendw, na ktdrych s3 zlokalizowane lub dla obstugi terendw przylegajacych,

drég: publicznych lub wewnetrznych (w tym drég dojazdowych do: dziatek budowlanych,

gruntdw rolnych lub lesnych, drég rowerowych, parkingdéw, placéw przeznaczonych do ruchu

pojazddéw) - drég przeznaczonych do obstugi terendw, na ktdrych sa zlokalizowane lub terenéw

przylegajacych,

urzadzeni budowlanych ibudowli a takze mieszkari funkcyjnych- zapewniajgcych mozliwos¢

uzytkowania terendw i obiektédw zgodnie z ich przeznaczeniem ustalonym w planach,

budowli i urzadzen: przeciwpowodziowych, wodnych melioracyjnych,

wdd powierzchniowych: zbiornikéw wodnych i ciekdw wodnych,

urzadzen i obiektéw sportowo-rekreacyjnych lub wypoczynkowych stuzacych do obstugi

terendw, na ktdrych s3 zlokalizowane lub dla obstugi terendéw przylegajacych.
W  przyjetych analizach uwzgledniono sposdb ksztattowania zabudowy mieszkaniowej
charakterystyczny dla gminy Ktomnice - za wyjatkiem centrum Ktomnic i Rzerzeczyc, gdzie
wystepuje skupiona zabudowa mieszkaniowa o charakterze osiedlowym - zabudowa
mieszkaniowa w wiekszosci ma charakter siedlisk lub rezydencji i lokowana jest jako rozproszona
zabudowa przydrozna, na dziatkach rolnych lub porolnych o duzej powierzchni, bez dokonywania
dodatkowej parcelacji na dziatki budowlane. Poszerzenie w Studium szerokosci paséw zabudowy
mieszkaniowej wzdtuz drég ma umozliwic lokalizacje:

w gtebi dziatek budynkéw o funkcjach innych jak mieszkalne (o funkcjach rolniczych lub

zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci ustugowej i wytwdrczosci),

budynkdéw mieszkalnych poza obszarami narazonymi na hatas.
W analizach uwzgledniono prognoze demograficzng GUS z 2017r. do 2030r. Na podstawie tej
prognozy przyjeto cel demograficzny — utrzymanie w gminie Ktomnice liczby mieszkaricéw
w 2030r. na poziomie 13 470 oséb oraz ustalono perspektywe czasowa dla okreslenia nowych
potrzeb w zakresie wyznaczenia terenéw budowlanych na rok 2030.



4) W Studium z 2018r., uwzgledniajgc potrzeby rozwojowe gminy Ktomnice i zachowujac wszystkie
tereny zabudowane oraz tereny przeznaczone dotychczas do zabudowy:

a) dla zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej z zabudowa ustugowa oraz wytwdrczoscig
wyznaczono tgcznie ok. 2 038 ha, w tym wydzielono ok. 319 ha terendw wymagajacych
przygotowania do zabudowy (w tym s3 to tereny przeznaczone do zabudowy w planie z 2016r.),

b) dopuszczono zabudowe mieszkaniowa, zagrodowa lub letniskowa w ograniczonym zakresie,
w granicach terendw rolniczych z istniejacg zabudowa rozproszong (terenéw indywidualnego
uzbrojenia i dojazdéw) - na powierzchni ok. 270 ha,

¢) wyznaczono: dla zabudowy ustugowej lub sportu ok. 67 ha, dla zabudowy produkcyjno-
ustugowej ok. 46 ha, dla obstugi produkcji lub produkcji w gospodarstwach rolnych ok. 63ha,

d) wyznaczono tereny dla rozwoju funkcji rekreacyjnych, zabudowy agroturystycznej lub
letniskowej, ze sportem i ustugami towarzyszacymi - na terenie o powierzchni ok. 108 ha,

e) wyznaczono tereny ofertowe, dopuszczone do stopniowego rozwoju réznych rodzajéw
zainwestowania (dla zabudowy: produkcyjnej, ustugowej, zwigzanej z produkcjg rolnicza oraz dla
rozwoju agroturystyki) - o tacznej powierzchni ok. 481 ha,

f) zréznicowano mozliwos¢ zagospodarowania terendw rolniczych - wyznaczajac tereny
dopuszczone do zabudowy rolniczej oraz tereny wytaczone z zabudowy,

g) w znaczacy sposéb zredukowano dtugos¢ nowych drdg - facznie wyznaczono tylko ok. 25,7km
nowych drdg, w tym ok. 20 km stanowig drogi oparte o stanowigce wtasnos¢ gminy Ktomnice
dziatki wydzielone pod drogi lub istniejgce drogi polne a ok. 5,7 km stanowig drogi wymagajace
wydzielenia i przejecia na wtasnos¢ gminy - szacuje sie koniecznos¢ wykupu na ten cel tacznie ok.
8,5 - 13,5ha gruntéw (w zaleznosci od szerokosci pasa drogowego),

h) jako zasade przyjeto wyznaczanie terenéw przeznaczonych/ dopuszczonych do zabudowy
w oparciu o istniejgce lub juz o projektowane przez gmine do realizacji uzbrojenie (w sposéb nie
generujacy dodatkowych kosztéw dla gminy zwigzanych z koniecznoscig uzbrojenia nowo
wyznaczonych terendw budowlanych - realizacja uzbrojenia nie warunkuje mozliwosci realizacji
zabudowy mieszkaniowej w granicach terendw przeznaczonych na ten cel).

5) Przyjete rozwigzania w Studium z 2018r. oparto o analizy potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy.

Zgodnie z art. 10 ust.1 pkt 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

analizy ekonomiczne realizacja zabudowy wyznaczonej w Studium nie jest uwarunkowana
poniesieniem dodatkowych wydatkdw z budzetu gminy w stosunku do
stanu istniejacego (istniejacego zainwestowania oraz dotychczasowego
przeznaczenia w planie miejscowym); realizacja zabudowy moze
przynies¢ dodatkowe dochody dla budzetu gminy

analizy sSrodowiskowe stan srodowiska sprzyja realizacji zabudowy o funkcjach ustalonych
w Studium; zabudowa nie spowoduje zanieczyszczenia srodowiska
analizy spoteczne realizacja zabudowy nie spowoduje zagrozenia dla zdrowia ludzi;

realizacja Studium zwieksza szanse wtascicieli nieruchomosci na ich
racjonalne zagospodarowanie

prognozy demograficzne umozliwienie lokalizacji nowych miejsc pracy jest szansg gminy na
zatrzymanie w gminie ludzi mtodych i poprawe wskaznikéw dzietnosci

mozliwosci finansowania przez realizacja nowej zabudowy wyznaczonej w Studium nie jest

gmine stuzacych realizacji uwarunkowana realizacjg inwestycji zaliczanych do zadan wtasnych
zadan wtasnych gminy: gminy z zakresu uzbrojenia

infrastruktury technicznej

mozliwosci finansowania przez zakres projektowanych drég zostat w znaczacy sposéb zmniejszony

gmine stuzacych realizacji (z ok. 118km projektowanych w planie do ok. 25 km); projektowane
zadan wtasnych gminy: drogi w czesci drogi dla ktérych gmina musi niezaleznie od zmiany
sieci komunikacyjnej Studium przeprowadzi¢ regulacje terenowo-prawne

mozliwosci finansowania przez realizacja nowej zabudowy nie jest uwarunkowania realizacjg przez
gmine stuzacych realizacji gmine inwestycji w zakresie infrastruktury spotecznej

zadan wtasnych gminy:
infrastruktury spotecznej




2. UZASADNIENIE ZAWIERAJACE OBJASNIENIA PRZYJETYCH ROZWIAZAN W ZMIANIE STUDIUM -
ZATWIERDZONEJ UCHWALA RADY GMINY KEOMNICE NR 137/XVII/2020 Z DNIA 27 LUTEGO 2020 R.

1) W sporzadzonej zgodnie z zakresem okreslonym w uchwale nr 330.XLI11.2018 Rady Gminy Ktomnice

z dnia 22 czerwca 2018r. zmianie Studium:

a) uaktualniono informacje zawarte w Studium (dot. danych statystycznych, uzbrojenia, drdg,
hatasu, planéw miejscowych), dostosowano zapisy do obowigzujgcego programu ochrony
powietrza; zmiany te majg charakter obiektywny, istnieja niezaleznie od ich ujawnienia w Studium,

b) uwzgledniono zmiany wprowadzone Prawem lotniczym, Prawem ochrony srodowiska i Prawem
wodnym, w tym wprowadzono odrebne ustalenia okreslajgce dopuszczalne wskazniki zabudowy
i zagospodarowania terenéw potozonych na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig jako
wytyczne do sporzadzanych na podstawie Studium plandw miejscowych; warunkiem
dopuszczenia do zabudowy w granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig jest
sporzadzenie planu miejscowego okreslajgcego zasady zabudowy i zagospodarowania terenu,
zuwzglednieniem zasad zagospodarowania obszaréw narazonych na niebezpieczeristwo
powodzi zawartych w ust. 9 tekstu Studium, w tym uzyskanie wymaganego Prawem wodnym
uzgodnienia projektu planu miejscowego w formie decyzji,

¢) dokonano punktowej zmiany kierunkéw zagospodarowania przestrzennego obszaru
potozonego w Garnku przy ul. Projektowej, obejmujgcego pojedyncza nieruchomos¢ (teren
dziatek nr ewid. 125, 129 i 130, obreb geodezyjny Garnek), poprzez wyznaczenie w odlegtosci do
150m od ul. Projektowej na tgcznej powierzchni ok. 2.25ha:

—  terenu zabudowy produkcyjno-ustugowej oznaczonego symbolem PU — poprzez zmiane funkcji
z terenu zabudowy mieszkaniowej lub zagrodowej, z ustugami oraz wytwdrczoscia,
oznaczonego dotychczas symbolem M o powierzchni ok. 1,35ha,

— terenu zieleni urzadzonej oznaczonego symbolem ZP - poprzez dopuszczenie do
zagospodarowania na cele rekreacji i zieleni parkowej terendw rolniczych nie przeznaczonych do
zabudowy - oznaczonych dotychczas symbolem RP - na powierzchni ok. 0.9ha,

d) projektowane tereny oznaczone symbolem PU s3 zlokalizowane poza granicg strefy przeptywu
wdd powodziowych o prawdopodobienstwie wystgpienia raz na 100 lat, jedynie w niewielkiej
czesci znajduja sie w granicach obszaru o niskim prawdopodobienstwie powodzi.
Faktyczny poziom terenu oznaczonego symbolem PU pozwala petne na zabezpieczanie przed
wodami powodziowymi projektowanej zabudowy i zagospodarowania terenu,

e) projektowane tereny oznaczone symbolem ZP znajduja sie w granicach obszaru szczegdlnego
zagrozenia powodzig o wysokim i sSrednim prawdopodobieristwie wystgpienia. Uksztattowanie
i poziom terenu oznaczonego symbolem ZP pozwala na prawidtowe zabezpieczanie przed
wodami powodziowymi dopuszczonego w Studium sposobu zagospodarowania terenu,

f) tereny oznaczone PU dopuszczono do lokalizacji zabudowy produkcyjnej o ograniczonej
ucigzliwosci i zabudowy ustugowej; funkcje te pozwalajg na mozliwos¢ ksztattowania ustalen
sporzadzanego na podstawie Studium planu miejscowego w sposdb elastyczny; parametry
terenu PU pozwalajg na jego zagospodarowanie izabudowe w sposéb prawidtowy, bez
niekorzystnej ingerencji w istniejgce uwarunkowania srodowiska przyrodniczego i kulturowego,
umozliwiajac realizacje nowych inwestycji, w sposéb eliminujagcy mozliwos¢ kumulacji emisji lub
negatywnego wptywu na zdrowie oséb zamieszkatych i pracujgcych na terenach sgsiadujacych,

g) tereny oznaczone ZP przeznaczono do urzadzenia jako tereny zieleni z dopuszczeniem lokalizacji
w niewielkiej skali i intensywnosci obiektéw rekreacyjnych lub ustugowych; pozwala to na
racjonalne zagospodarowanie terenu w poblizu wéd ptynacych,

h) zachowano tereny potozone w sasiedztwie cieku wodnego Stara Wiercica jako tereny rolnicze nie
przeznaczone do zabudowy - z oznaczeniem w sposdb dotychczasowy symbolem RP;
zabezpiecza to: swobodny przeptyw wdd powodziowych, funkcjonowanie w sposdb
dotychczasowy korytarzy ekologicznych oraz dobre przewietrzanie rejonu opracowania,

i) dla oceny mozliwych zagrozen istotne jest to, ze teren objety zmiang Studium z 2019r. ulegt
przeksztatceniu zwigzanym ze zmiang uksztattowania i wyniesieniem znaczacej czesci tego
terenu ponad poziom wody o prawdopodobieristwie wystgpienia powodzi wynoszacym 1% -
w przypadku wystgpienia powodzi, poziom zalewu wodami powodziowymi bedzie nieznaczny.
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3)

4)

5)

6)

Jak wynika z przeprowadzonych analiz projektowana zabudowa izagospodarowanie terenu: nie

spowoduje naruszenia ustalert planu gospodarowania wodami na obszarze dorzecza, nie naruszy

ustalert planu zarzadzaniem ryzykiem powodziowym, nie bedzie stanowi¢ zagrozenie dla ochrony

zdrowia ludzi, srodowiska i débr kultury wpisanych do rejestru zabytkdéw, nie utrudni zarzadzania

ryzykiem powodziowym (nie utrudni ochrony przed powodzig i nie zwiekszy zagrozenia

powodziowego oraz nie bedzie powodowac zanieczyszczenie wéd w przypadku powstania powodzi).

Jak wynika z przeprowadzonych analiz projektowana zmiana spowoduje:

a) nieznaczne zmniejszenie terendw przeznaczonych w Studium dla lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej (o ok. 1,35 ha) oraz nieznacznej zwiekszenie powierzchni terenéw przeznaczonych
dla zabudowy produkcyjno-ustugowej (o ok. 1,35ha); projektowane zmiany mieszczg sie w
zapotrzebowaniu gminy Ktomnice na nowe tereny budowlane wynikajgce z dotychczas
sporzadzonych analiz i bilansu zagospodarowania terenu,

b) nieznaczne zmniejszenie terendw rolniczych (o ok. 0,9 ha) oraz nieznacznej zwiekszenie
powierzchni terendw zieleni urzadzonej (o ok. 0,9 ha).

Informacje i ustalenia zawarte w zmianie Studium z 2019r. (jako catosci) sg aktualne, petne i spdjne,

stanowigc rzetelng podstawe do podejmowania dziatan planistycznych przez organy gminy.

Zmiana Studium zostata opracowana w formie ujednoliconej, z wyréznieniem wprowadzonych zmian

w czesci tekstowej (poprzez zastosowanie kursywy) i graficznej (poprzez oznaczenie na rysunku

symbolem 1/19).

Przyjete rozwigzania w zmianie Studium z 2019r. zostaty oparte o przeprowadzone analizy potrzeb

i mozliwosci rozwoju gminy. Zgodnie z wynikami przeprowadzonych analiz, o ktdrych jest mowa

w art. 10 ust.1 pkt 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

analizy ekonomiczne realizacja zabudowy wyznaczonej w Studium nie jest uwarunkowana

poniesieniem dodatkowych wydatkéw z budzetu gminy w stosunku do
stanu istniejgcego (teren objety zmiana kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego obejmujacy obszar potozony w Garnku przy ul.
Projektowej - potozony jest przy istniejgcej drodze publicznej gminnej,
w zasiegu istniejacego uzbrojenia; w obowigzujgcym planie miejscowym
pas terenu przylegajacy do ulicy Projektowej jest przeznaczony na cele
budowlane - zmiana kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
polega jedynie na zmianie funkcji terendw juz dopuszczonych do
zabudowy);

realizacja zabudowy moze przynies¢ dodatkowe dochody dla budzetu

gminy

analizy sSrodowiskowe stan srodowiska sprzyja realizacji zabudowy o funkcjach ustalonych

w Studium; zabudowa nie spowoduje zanieczyszczenia srodowiska

analizy spoteczne realizacja zabudowy nie spowoduje zagrozenia dla zdrowia ludzi;

realizacja Studium zwieksza szanse wtascicieli nieruchomosci na ich
racjonalne zagospodarowanie

prognozy demograficzne umozliwienie lokalizacji nowych miejsc pracy jest szansg gminy na

zatrzymanie w gminie ludzi mtodych i poprawe wskaZznikéw dzietnosci

mozliwosci finansowania przez realizacja nowej zabudowy wyznaczonej w Studium nie jest

gmine stuzacych realizacji uwarunkowana realizacjg inwestycji zaliczanych do zadan wtasnych
zadan wtasnych gminy: gminy z zakresu uzbrojenia oraz realizacji sieci komunikacyjnej
infrastruktury techniczneji
sieci komunikacyjnej

mozliwosci finansowania przez realizacja nowej zabudowy nie jest uwarunkowania realizacjg przez
gmine stuzacych realizacji gmine inwestycji w zakresie infrastruktury spotecznej

zadan wtasnych gminy:
infrastruktury spotecznej




3.

1)

2)

3)

4)

5)

6)

UZASADNIENIE ZAWIERAJACE OBJASNIENIA PRZYJETYCH ROZWIAZAN W ZMIANIE STUDIUM -
ZATWIERDZONEJ UCHWALA RADY GMINY KEOMNICE .......ccceeeevveeeece ZDNIA oo eviaiinincnnneanee

W sporzadzonej zgodnie z zakresem okreslonym w uchwale nr 60/VII/2019 Rady Gminy Ktomnice

z dnia 28 marca 2019r. zmianie Studium:

a) uaktualniono informacje zawarte w Studium (dot. danych statystycznych oraz danych wj/z:
srodowiska, uzbrojenia, drég, planéw miejscowych, zrealizowanej zabudowy), uzupetiono
zapisy Studium o obowigzujacy plan przeciwdziatania skutkom suszy; zmiany te majg charakter
obiektywny - istniejg niezaleznie od ich ujawnienia w Studium,

b) dokonano punktowej zmiany kierunkdw zagospodarowania przestrzennego obszaru
potozonego w miejscowosci Niwki pomiedzy ulicami Wiosenng (droga gminna) a ulicg Mstowska
(droga powiatowg), obejmujacego obszar o wymiarach ok. 408m x 308-302m, o t3cznej
powierzchni ok. 12,24ha - od dziatki nr ewid. 9521 do dziatki nr ewid. 9539, obreb geodezyjny
Rzerzeczyce, poprzez:

— wyznaczenie w odlegtosci ok. 8om od ul. Mstowskiej pasa terenu przeznaczonego do zabudowy

mieszkaniowej lub zagrodowej z ustugami oraz wytwdrczoscig (w ograniczonym zakresie) —
terenu wymagajacego przygotowania do zabudowy o pow. 3,25 ha; teren ten stanowi
przedtuzenie pasa terenu o tym przeznaczeniu wyznaczonego w dotychczas obowigzujacym
Studium po wschodniej stronie ulicy Mstowskiej

- oznaczenie granic terenu lesnego (czesci dziatki nr ewid. 9521) - 0 pow. 0,1 ha,
— utrzymanie na pozostatym obszarze ustaler dotychczas obowigzujacego Studium uwarunkowarn

- zachowanie pasa terenu o pow. tacznej 3.67 ha (o szerokosci ok. gom) wzdtuz ulicy Wiosennej
jako terenu zabudowy mieszkaniowej potozonego w zasiegu uzbrojenia (w ograniczonym
zakresie —jako terenu, w granicach ktérego przewiduje sie stosowanie indywidualnych systemdéw
kanalizacji) oraz zachowanie w srodkowej czesci obszaru pas terendw rolniczych nie
przeznaczonych do zabudowy - o tacznej pow. 5,22 ha.

Na rysunku Studium zachowano oznaczenia ujawniajgce wystepujace na tym obszarze
uwarunkowania — zwigzane z przecinajacymi obszar opracowania: ciekiem wodnym Rudniczanka
z przylegajacymi obszarami zmeliorowanymi i linig elektroenergetyczng 110kV oraz ujawniajace
istniejaca granice zbiornika wdéd poziemnych GZWP326. Jak wynika z przeprowadzonych analiz
wystepujace w granicach opracowania uwarunkowania nie ograniczajg mozliwosci lokalizacji nowej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zagrodowej dopuszczonej w Studium — ograniczenia
w zabudowie moga dotyczy¢ tylko fragmentéw poszczegdlnych dziatek i ograniczenia te bedg musiaty
zostac uwzglednione przy sporzadzaniu planu miejscowego.

Projektowana nowe zabudowa izagospodarowanie terenu wzdtuz ulicy Mstowskiej nie bedzie
stanowi¢ zagrozenia dla ochrony zdrowia ludzi, sSrodowiska i débr kultury wpisanych do rejestru
zabytkéw. Projektowane wyznaczenie nowych terendw budowlanych bedzie nawigzywad do
zagospodarowania terenéw po wschodniej stronie ulicy Mstowskiej (dopuszczonej do rozwoju funkgji
rekreacyjnych, zabudowy agroturystycznej lub letniskowej, ze sportem i ustugami towarzyszacymi) —
w oparciu o urzadzong droge powiatowa.

Informacje i ustalenia zawarte w zmianie Studium z 2020r. (jako catosci) s aktualne, petne i spdjne,
stanowigac rzetelng podstawe do podejmowania dziatar planistycznych przez organy gminy.

Zmiana Studium zostata opracowana w formie ujednoliconej, z wyrdznieniem wprowadzonych zmian
w stosunku do Studium z 2018r. poprzez oznaczenie na rysunku symbolami 1/19 i 1/20.

Projektowana zmiana miesci sie w zapotrzebowaniu gminy Ktomnice na nowe tereny budowlane
wynikajgce z dotychczas sporzadzonych analiz i bilansu zagospodarowania terenu. Jak wynika
z przeprowadzonych analiz projektowana zmiana spowoduje:
a) nieznaczne zwiekszenie terendw przeznaczonych w Studium dla lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej (o ok.3,25 ha),
a) nieznacznej zwiekszenie powierzchni terenéw lesnych (o ok. 0,1 ha),
b) nieznaczne zmniejszenie terendw rolniczych (o ok. 3,35 ha).



7)

8)

Dokonane w sporzadzonym w 2018r. Studium pordwnanie maksymalnego w skali gminy
zapotrzebowania na nowg zabudowe wraz z sumg powierzchni uzytkowej zabudowy, ktéra moze by¢
zlokalizowana w granicach obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej oraz obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe, potozonych
poza obszarami o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej pozwala na
stwierdzenie o potrzebie docelowego wyznaczenia w granicach catej gminy Ktomnice ok. 1072 ha
nowych terendéw brutto o funkcji mieszkaniowej. Analizy wskazuja, ze dla liczby 13470 mieszkaricéw
istnieje potrzeba zapewnienia tacznie ok. 2344 ha terendw brutto dla funkcji mieszkaniowej, tj. Srednio
0,174ha/1 mieszkarica (terendw zabudowy mieszkaniowej: istniejgcych, dopuszczonych
w obowigzujacych dokumentach planistycznych gminy oraz wymagajacych wyznaczenia).
W obowigzujgcym Studium (z 2018r. ze zmiang dokonang w 2019r.) wyznaczono dla funkgji
mieszkaniowej tgcznie ok. 2036,8 ha terendéw brutto — pozwala to na wyznaczenie w przypadkach
uzasadnionych, w skali catej gminy facznie docelowo ok. 307,21 ha nowych, dodatkowych terendw
brutto dla funkcji mieszkaniowej.

Przyjete rozwigzania w zmianie Studium z 2020r. zostaty oparte o przeprowadzone analizy potrzeb
i mozliwosci rozwoju gminy. Zgodnie z wynikami przeprowadzonych analiz, o ktdrych jest mowa
w art. 10 ust.1 pkt 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

analizy ekonomiczne; realizacja zabudowy wyznaczonej w Studium w stosunku do stanu
mozliwosci finansowania przez stniejgcego jest uwarunkowana poniesieniem dodatkowych wydatkéw
gmine stuzacych realizacji z budzetu gminy zwigzanych z konicznoscia dodatkowej rozbudowy
zadan wtasnych gminy: wodociggu gminnego o ok. 40o0m.

infrastruktury techniczneji Skala tych wydatkdw miesci sie w mozliwosciach budzetowych gminy
sieci komunikacyjnej a realizacja dodatkowej zabudowy wzdtuz ulicy Mstowskiej moze

przynies¢ dodatkowe dochody dla budzetu gminy rekompensujace
konieczny wydatek na rozbudowe wodociggu gminnego.

Ponadto nowe tereny dopuszczone do zabudowy maja korzystne
warunki w zakresie realizacji indywidualnych uje¢ wéd.

Nowe tereny dopuszczone do zabudowy wzdtuz ulicy Mstowskiej maja
w stanie istniejgcym bardzo dobrg obstuge w zakresie komunikacji oraz
bardzo dobre warunki dla rozbudowy istniejacej sieci
elektroenergetycznej.

analizy sSrodowiskowe stan srodowiska sprzyja realizacji zabudowy o funkcjach ustalonych

w Studium - w planie miejscowym konieczne bedzie jedynie
wprowadzenie nieznacznych ograniczert w mozliwosci lokalizacji
zabudowy na czesciach dziatek bezposrednio przylegajgcych do
napowietrznych sieci elektroenergetycznych oraz do cieku wodnego.
Projektowana zabudowa mieszkaniowa nie spowoduje
zanieczyszczenia srodowiska

analizy spoteczne realizacja zabudowy nie spowoduje zagrozenia dla zdrowia ludzi;

realizacja Studium zwieksza szanse wtascicieli nieruchomosci na
racjonalne zagospodarowanie terendw objetych zmiana

prognozy demograficzne umozliwienie lokalizacji nowych miejsc pracy jest szansg gminy na

zatrzymanie w gminie ludzi mtodych i poprawe wskaznikéw dzietnosci

mozliwosci finansowania przez realizacja nowej zabudowy nie jest uwarunkowania realizacjg przez

gmine stuzgcych realizacji gmine inwestycji w zakresie infrastruktury spotecznej — w miejscowosci
zadanl wtasnych gminy: Rzerzeczyce zlokalizowane s3 ustugi (w szczegdlnosci zakresie oswiaty
infrastruktury spotecznej i wychowania, opieki zdrowotnej, sportu i handlu) zapewniajace

obstuge projektowanej zabudowy w zakresie infrastruktury spotecznej




4.

SYNTEZA USTALEN STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA

PRZESTRZENNEGO GMINY KEOMNICE

Srodowisko przyrodnicze sprzyja zagospodarowaniu i lokalizacji zabudowy o funkcja wyznaczonych
w Studium. Studium uwzglednia obiekty lub obszary chronione na podstawie przepiséw odrebnych.
W Studium:

1)

2)

3)

4)
5)

6)
7)

8)

w celu zapewnienia jak najlepszych warunkéw do zamieszkania:

a) umozliwiono: uzupetnienie infrastruktury technicznej i spotecznej oraz zwiekszenie dostepnosci
do ustug i poprawe obstugi komunikacyjnej w granicach terenéw zwartej zabudowy,

b) poszerzono tereny zabudowy - w oparciu o istniejacy uktad drogowy i istniejace uzbrojenie,

¢) umozliwiono realizacje zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej lub letniskowej, na obrzezach
miejscowosci w sposdb zachowujgcy dotychczasowe przeznaczenie lub uzytkowanie terendw -
w oparciu o uzbrojenie i dojazdy indywidualne, na dziatkach o niskiej intensywnosci zabudowy,

d) wydzielono tereny stanowiagce rezerwe terenowa dla lokalizacji zabudowy mieszkaniowej -
wymagajace uzbrojenia lub realizacji nowego uktadu drogowego,

e) wyznaczono tereny zabudowy ustugowej i sportu oraz tereny zieleni urzadzonej i parkowej
w poblizu terenéw mieszkaniowych;

umozliwiono rozwdj wielofunkcyjny gminy, z zréznicowaniem dziatalnosci gospodarczej, poprzez :

a) umozliwienie prowadzenia dziatalnosci: wytwdrczej, ustugowej lub rolniczej - w niewielkiej skali,
o niewielkiej ucigzliwosci, przez wiascicieli nieruchomosci - w granicach dziatek, na ktdrych
zlokalizowane s3g budynki mieszkalne (dopuszczenie rozwoju zabudowy wielofunkcyjnej),

b) poszerzenie wyznaczonych w dotychczasowych planach paséw terenéw przeznaczonych dla
lokalizacji zabudowy mieszkaniowej lub zagrodowej — w sposéb umozliwiajacy:

— odsuniecie budynkéw mieszkalnych od drég o duzym natezeniu ruchu samochodowego,
— lokalizacje w gtebi dziatek: budynkéw gospodarczych lub inwentarskich oraz zabudowy

ustugowej lub zwigzanej z prowadzeniem wytwdrczosci,

C) wyznaczenie poza terenami zabudowy mieszkaniowej terenéw przeznaczonych dla rozwoju
réznego rodzaju dziatalnosci gospodarczej, jako terendéw ofertowych (dla rozwoju funkgiji
produkcyjnej, ustugowej, rolniczej lub zabudowy rekreacyjnej zwigzanej z funkcjami rolniczymi -
agroturystyki, stadnin), z umozliwieniem utworzenia lokalnych stref aktywnosci ekonomicznej -
gtéwnie w oparciu o istniejacy uktad drég ponadlokalnych (drogi krajowe i powiatowe),

d) utrzymanie lub poszerzenie terendéw produkcyjno-ustugowych w m.: Adamdw, Bartkowice,
Garnek, Lipicze, Konary, Ktomnice, Nieznanice, Rzeki Mate i Wielkie, Rzerzeczyce, Zdrowsa;

umozliwiono réznorodne wykorzystanie gruntéw rolnych:

a) dla prowadzenia produkcji rolnej, w tym poprzez utrzymanie lub poszerzenie istniejacych
terenéw obstugi produkcji lub produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych
w miejscowosciach: Bartkowice, Garnek, Karczewice, Ktomnice, Nieznanice, Michatéw Rudnicki,
Skrzydléw, Witkowice, Zawada, Zberezka, Zdrowa,

b) poprzez wykorzystania terenéw otwartych potozonych w sgsiedztwie laséw i terenéw wadd dla
rekreacjii wypoczynku oraz dla lokalizacji zabudowy agroturystycznej lub letniskowej, ze sportem
i ustugami towarzyszacymi, zbiornikdw wodnych, urzadzen turystycznych;

umozliwiono wzrost lesistosci gminy z wykorzystaniem gruntdw rolnych najmniej przydatnych dla

kontynuowania prowadzenie produkgji rolniczej - obecnie odtogowanych lub zadrzewionych;

wprowadzono ochrone terendw lesnych, terenéw podmoktych i ciekdw wodnych;

okreslono zasady zagospodarowania terendw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi;

wprowadzone w Studium ustalenia dotyczace kierunkdw zagospodarowania oraz uzytkowania

terendw, okreslone parametry i wskazZniki urbanistyczne oraz wytyczne dla miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego maja na celu - przy dopuszczeniu czesci terendw objetych zmiana

Studium do zabudowy igospodarczego, nierolniczego ich wykorzystania - maksymalng ochrone

istniejacych waloréw srodowiska przyrodniczego i zdrowia ludzi;

kierunki zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw zostaty ustalone w oparciu

o przeprowadzone analizy ekonomiczne, srodowiskowe, spoteczne, prognozy demograficzne,

uwzgledniajg mozliwosci finansowe gminy, odpowiadajg potrzebom rozwoju gminy, pozwalaja na

gospodarcze wykorzystanie terendéw z jednoczesnym zachowaniem tadu przestrzennego;
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9) wyznaczone Studium tereny do zabudowy zapewniajg potrzeby inwestycyjne na terenie gminy - przy
zmniejszonych wydatkach z budzetu gminy koniecznych dla realizacji uktadu drogowego w stosunku
do rozwigzan zawartych w planie z 2016r., z zachowaniem dotychczasowego poziomu wydatkdw w
zakresie uzbrojenia; nie wyklucza to mozliwosci lub potrzeby wyznaczenia w przysztosci
dodatkowych terenéw do zabudowy, w dostosowaniu do konkretnych zamierzer inwestycyjnych.

Zestawienie powierzchni terendéw - zgodnie z ustaleniami rysunku Studium z 2020r.:

Powierzchnia gminy Ktomnice 14 785 ha
FUNKCJE TERENOW powierzchnia
Tereny zabudowy mieszkaniowej lub zagrodowej, z ustugami oraz wytwdrczoscia
ha a
— potozone w zasiegu uzbrojenia, w tym w zakresie kanalizacji zbiorczej 594 | 44
— potozone w zasiegu uzbrojenia w ograniczonym zakresie - planowana realizacja 413 | 63
kanalizacji zbiorczej
— potozone w zasiegu uzbrojenia w ograniczonym zakresie - kanalizacja indywidualna 699 | 80
— wymagajace przygotowania do zabudowy - stanowigce rezerwe terenowg 321 | o1
— uzupetnienia zabudowy w granicach obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig 10 | 26
(w ograniczonym zakresie i pod warunkiem uzyskania indywidualnej zgody)
Tereny zabudowy ustugowej lub sportu 67| 41
Tereny zabudowy produkcyjno - ustugowe;j 47| 9
Tereny obstugi produkcji/ produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, 62| 86
ogrodniczych
Tereny ofertowe dla réznych rodzajéw zainwestowania (dopuszczona zabudowa o 481 | 34
funkcjach: produkcyjnych, ustugowych, zabudowy zwigzanej z produkcja rolnicz3) -
tereny przeznaczone dla lokalizacji zabudowy w sposéb stopniowy
Tereny rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej oraz zieleni - tereny dopuszczone do
zabudowy w ograniczonym zakresie lub tereny wytgczone spod zabudowy
— tereny rolnicze dopuszczone do zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej lub 270| 19
letniskowej - z istniejgcg zabudowa rozproszong -indywidualne uzbrojenie i dojazdy
— tereny rolnicze dopuszczone do zabudowy gospodarczej, zagrodowej w tym 171 49
inwentarskiej oraz drobnej wytwdrczosci w ograniczonym zakresie
— tereny rozwoju funkcji rekreacyjnych, zabudowy agroturystycznej lub letniskowej, 108 | 26
ze sportem i ustugami towarzyszgcymi
— tereny zieleni urzadzonej (rekreacja, zieleri parkowa i izolacyjna) 47| 10
— tereny rolnicze z zadrzewieniami lub zalesieniami 1776 | 68
— zwarte kompleksy lesne, w tym w zarzadzie PGL Lasy Paristwowe 1433| 71
— pozostate tereny lesne 1232| 45
Pozostate tereny, w tym: tereny kolejowe, wody powierzchniowe, tereny drég 7047 | 37
i infrastruktury oraz tereny rolnicze nie przeznaczone do zabudowy
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