Uzasadnienie

Przystepujac do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
rozwoju terenéw sportu i rekreacji w miescie Krzepice przy ul. Sportowej oceniono stopien
zgodno$ci zamierzen z ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta i Gminy Krzepice.

Ustalenia przyjete w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego obszaru rozwoju
terenow sportu i rekreacji w miescie Krzepice przy ul. Sportowej sg zgodne z ustaleniami studium.

Przygotowany dokument potozony jest w granicach wyznaczonego w studium terenu oznaczonego
symbolem US - sportu i rekreacji. Cze$¢ obszaru planu znajduje si¢ w granicach terenu oznaczonego
symbolem R1 - tereny rolnicze bez prawa lokalizacji zabudowy. W obszarze zakazem objeto lokalizacje
zabudowy kubaturowej, ale dopuszczono sytuowanie drog publicznych. Zgodnie z ustaleniami planu
migjscowego usytuowana zastanie droga publiczna, a pozostata czes¢ bedzie uzytkowana w sposob
dotychczasowy.

Na terenie gminy Krzepice obowigzuje uchwata nr 24.195.2021 Rady Miejskiej w Krzepicach
z dnia 19 stycznia 2021 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Krzepice.

agospodarowania
przestrzennego obszaru rozwoju terendOw sportu i rekreacji w miescie Krzepice przy ul. Sportowej
wymaga zmiany, poniewaz od czasu uchwalenia planu miejscowego z 2021 r. zmienita si¢ idea
dotyczaca wykorzystania tego terenu. Istniejacy teren sportu i rekreacji wymaga podniesienia
standardow i w zwigzku z tym rozbudowy i uzupetnienia infrastruktury. Wymaga to rOwniez zmian
w zakresie uktadu komunikacyjnego otaczajacego obiekt sportowy.

Takie racjonalne argumenty stoja u podstaw przystapienia do sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru rozwoju terenéw sportu i rekreacji w miescie
Krzepice przy ul. Sportowej na podstawie uchwaty Nr 65.498.2024 Rady Miejskiej w Krzepicach
z dnia 26 marca 2024 roku w roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
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zagospodarowania przestrzennego obszaru rozwoju terendw sportu i rekreacji w miescie Krzepice przy
ul. Sportowe;j.

1.1.1 PRZEDtOZONY DO UCHWALENIA PROJEKT PLANU USTALA
NASTEPUJACE ZAGADNIENIA:

W trakcie sporzadzania projektu planu miejscowego zanalizowano po czym zaprojektowano
przeznaczenie terenu w sposob umozliwiajacy uwzglednienie wymagan ladu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloré6w ekonomicznych przestrzeni poprzez:

1) skumulowano funkcjg;

2) usytuowany obszar znajduje si¢ przy istniejagcych drogach oraz zaproponowano
modyfikacje przebiegu jednej z drég w celu rozbudowy infrastruktury sportowe;j
w obecnym miejscu;

3) tereny zostaly wyznaczone w obowigzujacych miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, natomiast dokonano zmian majacych na celu powigkszenie obszaru sportu
i rekreacji wykorzystujac dotychczasows infrastrukture;

4) zmiana przeznaczenia dotyczy terendw bardzo dobrze skomunikowanych, dla ktérych
inwestycja w rozwoj infrastruktury wymaga stosunkowo niewielkich naktadow
finansowych na jej rozbudowe, jednocze$nie znajduje si¢ na terenie spetniajacym wymogi
art. 73 ust. 2, 3a, 4 i 5 oraz 74 ust. 1 ustawy prawo ochrony $rodowiska.

- zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego

Uregulowano zasady sytuowania obiektow majacych wplyw na tad przestrzenny, okre§lono zasady

funkcjonowania oznaczen uzytych na rysunku planu, wprowadzono ograniczenia zwigzane
W wykonaniem elewacji, przechowywania materiatow sypkich.

- zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego

W tej czesci uchwatly ustalono, ze tereny planu miejscowego nie sa objete formami ochronny
przyrody, uregulowano zachowanie odpowiednich poziomow hatasu wzglgdem obszarow sasiednich
jak rowniez szczeg6lnych funkcji budynkow oraz okreslono podstawowe zasady ochrony powietrza.

- zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej

Okreslono sposob prowadzenia robot budowlanych przy zabytkach, okreslono zasady ochrony w
wyznaczonych w planie strefach ochrony, okre§lono, ktore obiekty nieruchome sg zabytkiem oraz
wskazano ustalenia dotyczace obiektow wpisanych do gminnej ewidencji zabytkow. Ponadto wskazano
obiekty objete ochrona na podstawie ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz
wymieniono obiekt, ktory zostal wpisany do gminnej ewidencji zabytkow.

- wymagania wynikajqgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych
Plan nie obejmuje obszarow przestrzeni publicznych.

- ustalenia dotyczqce granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektéw
podlegajgcych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisow, w tym

terendw goérniczych, a takze narazonych na niebezpieczeristwo powodzi oraz
zagrozonych osuwaniem sig mas ziemnych

Okreslono, ze w granicach planu miejscowego nie wystepuja tereny podlegajace ochronie, ktore
zostaly ustalone na podstawie przepisow odrebnych wystepujg na obszarze objetym planem. Ustalono
pasy technologiczne od linii elektroenergetycznej.

- szczegblowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym
W uchwale okreslono szczegdtowe ustalenia dotyczace scalania i podzialu nieruchomosci.

- ustalenia dotyczqce szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz
ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy



Ustalono, ze na terenie U zakazuje si¢ inwestycji zawsze znaczaco oddziatywujacych na
srodowisko za wyjatkiem lokalizacji inwestycji celu publicznego. W granicach objetych planem
zakazano rozmieszczania urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii jezeli progi
mocy, ustalone przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dopuszczaja ich
rozmieszczenie wylacznie na podstawie ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Dopuszcza si¢ sytuowanie pozostatych urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet
energii. Zakazano sytuowania obiektow o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2.

- ustalenia dotyczqce zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji i infrastruktury technicznej

W rozdziale okreslono sposob i warunki, na jaki ma by¢ wykonana infrastruktura techniczna w
zakresie drog, wodociggow, kanalizacji, sieci elektroenergetycznych, gazowych, telekomunikacyjnych,
zrodet ciepta i gospodarki odpadami. Rozdziat ustala zasady gospodarowania wodami opadowymi,
przygotowania wody do celow gasniczych.

- ustalenia szczegotowe dla obszaru objetego planem

W tym dziale kazdy z obszaréw ujetych na zatagczniku graficznym jest opisany indywidualnie.
Ustalono szczeg6towo sposob zagospodarowania poszczegdlnych terendow wobec zapotrzebowania w
zakresie, jaki wynika z ustawy i stosownego rozporzadzenia.

- ustalenia koricowe

Rozdzial zawiera pozostate ustalenia, ktore sg regulowane uchwata.

1.1.2 ZAGADNIENIA WYMIENIONE W ART. 1 UST. 2-4 USTAWY ZOSTALY
ZREALIZOWANE W NASTEPUJACY SPOSOB:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyKi i architektury oraz walory architektoniczne
i krajobrazowe:

a) przeprowadzono analize¢ zagospodarowania terenu oraz zabudowy sasiadujacej z
opracowywanym obszarem,

b) na podstawie w/w analizy nie znaleziono przeciwwskazan, aby obszar zostat
przeznaczony pod zagospodarowanie wynikajgce z ustalen obowiazujacego Studium,

2) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i
lesnych:

a) obszar nie jest objety formami ochrony przyrody, nie zidentyfikowano rowniez
stanowisk gatunkéw chronionych,

b) nie przewiduje si¢ istotnego wptywu na zasoby wodne — plan znajduje si¢ na obszarze
o ubogiej sieci hydrograficznej, dla zapewnienia retencji obszaru nakazuje si¢
zagospodarowanie wod opadowych na wtasnym obszarze, np. przez odprowadzenie na
wlasna powierzchnie biologicznie czynng lub do studni chtonnych,

€) planem miejscowym nie zostaty objete grunty rolne objete ochrong (czyli grunty klas
I-111),

d) planem miejscowym nie zostaty objete grunty leSne oznaczone w ewidencji symbolem
Ls, natomiast uzyskaly one zgode na zmiane przeznaczenia w trakcie sporzgdzania
planu ogodlnego planu zagospodarowania przestrzennego gminy, czego efektem jest
réwniez wskazanie miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miasta i
gminy Krzepice przyjetym uchwatg nr 24.195.2021 Rady Miejskiej w Krzepicach z
dnia 19 stycznia 2021 r. terenow zieleni urzadzonej,

3) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesne;j:

e Obszar objety planem nie obejmuje obiektow wymagajacych ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz doébr kultury
wspotczesnej;

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych:



e ustalenia planu nakazujg zachowanie parametréw zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym przygotowanie sieci infrastruktury technicznej zgodnie z przepisami
przeciwpozarowymi,

e wskazano sposéb realizacji miejsc parkingowych dla 0oséb niepetnosprawnych,

5) walory ekonomiczne przestrzeni:

e ustalono parametry zabudowy umozliwiajace racjonalne zagospodarowanie terenu,

e skumulowanie obiektow sportu i rekreacji umozliwi zrownowazong rozbudowe
infrastruktury dla obstugi terenow sportu i rekreacji. Dodatkowo zwraca si¢ uwage, ze
wykorzystuje si¢ teren do tej pory stuzacy zapewnieniu spotecznosci lokalnej dostep
do terendow sportu i rekreacji. Alternatywa byloby wyznaczenie takiego terenu w
innym miejscu,

6) prawo wiasnosci:

e ustalenia przyjete w planie zostang poddane weryfikacji podczas konsultacji
spolecznych,

7) potrzeby interesu publicznego:

e obszar objety planem stanowi zmiang niewielkiego fragmentu miasta Krzepice, w
granicach ktorego realizowane sg cele publiczne dotyczace budowy i utrzymania
obiektow sportowych oraz budowa i utrzymywanie drog publicznych, co stanowi
zadani wlasne gminy,

8) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych oraz potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow
zaopatrzenia ludnosci:

e umozliwia si¢ rozwoj infrastruktury technicznej w miare potrzeb,

e kumulacja obiektow umozliwi ekonomiczne wykorzystanie rozbudowywane;j sieci,

9) =zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie
jawnosci i1 przejrzystosci procedur planistycznych:

e calo$¢ procedury bedzie prowadzona zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym,

e przeprowadzona jest procedura zwigzana z udzialem spoleczenistwa w ochronie
srodowiska zgodnie z zapisami art. 39 oraz art. 54 ust. 3 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o wudostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko,

e umozliwia si¢ sktadanie uwag i wnioskéw do planu za pomoca §rodkéw komunikacji
elektronicznej — podano adres, na ktoéry mozna byto sktada¢ uwagi i wnioski,

Plan nie zaktada wyznaczenia nowych terenow pod zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng i
zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng oraz ustugowa wraz niezbgdnym rozwoje terenow
komunikacji. Wyznaczone tereny zieleni urzadzonej, ustugowe oraz sportu i rekreacji sa w zblizeniu do
terenow mieszkaniowych w sposob zapewniajacy mieszkancom korzystanie z tych terenéw oraz
niepowodujacych przekroczenie wskaznikow jakosciowych srodowiska. Wyznaczenie w/w terenow
zostato przeprowadzone w sposob umozliwiajacy uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréow ekonomicznych przestrzeni poprzez:

1) skumulowano funkcje, tereny sportu i rekreacji powstang pomiedzy innymi terenami
zurbanizowanymi,

2) usytuowany obszar znajduje si¢ przy istniejgcych drogach gminnych; zaproponowane
ustaleniami planu zmiany uktadu drég publicznych zostaly wyznaczone w planie zgodnie z
wymogami rozporzadzenia w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
drogi publiczne i ich usytuowanie oraz z wnioskéw ztozonych przez zarzgdcoéw drog,

3) wyznaczony obszar rozszerza zakres terenéw sportu i rekreacji. Obszar planu znajduje si¢ w
dobrze skomunikowanym i uzbrojonym obszarze miasta. Nie wymaga naktadow z tytutu
budowy nowej infrastruktury poza zmiang uktadu drogi publicznej — dojazdowej.

Miasto i Gmina Krzepice nie posiada przygotowanej analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym. W trwajacej kadencji Rady Miejskiej w Krzepicach nie zostata wykonana analiza zmian
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W zagospodarowaniu przestrzennym gminy, dlatego nie ma podstawy do oceny zgodnosci z wynikami
tej analizy.

Procedura nie wymaga juz sporzadzenia prognozy skutkéw finansowych. Ocena kosztéw i zyskow
moze by¢ dokonywana jest na etapie przystapienia do sporzadzenia dokumentu.

Przystepujac do projektowanego planu zwrécono uwagg, ze kosztem bedzie budowa i rozbudowa
obiektow sportu i rekreacji oraz budowa drogi publicznej w nowym $ladzie wynikajacym z tresci planu
miejscowego. Nie bedzie kosztow dotyczacych spadku wartosci nieruchomosci. Przetozy sig to na zyski
finansowe w postaci mniejszej liczby chordb wynikajacych z powstajacego zapylenia generowanego
przez drogi nieutwardzone oraz mozliwos$ci organizacji imprez sportowych lub kulturalnych, ktory
udziat jest biletowany. Niefinansowym zyskiem uchwalenia planu miejscowego bedzie mozliwos¢
korzystania z obiektow sportowych przez mieszkancow oraz ptynniejsza i bezpieczniejsza komunikacja.



