Projekt

z dnia 10 wrze$nia 2026 r.
Zatwierdzony przez ...........cccceeeeen...

UCHWAELA NR ...ccovvuverevrunnee
RADY MIASTA ZAKOPANE
zdnia ....cccoovennnenn. 2026 r

W sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru urbanistycznego
nazwanego: BACHLEDZKI WIERCH - Etap 11

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
72026 1. poz.662ze zmianami), art. 20 ust. 1, art. 27 iart. 34 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2026 r., poz. 538 ze zmianami) oraz
art. 67 ust. 3 pkt 214 ustawy zdnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z2023r. poz. 1688), wzwigzku zuchwalg Nr
XXXIX/517/2022 Rady Miasta Zakopane z dnia 14 czerwca 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru urbanistycznego nazwanego:
BACHLEDZKI WIERCH oraz uchwata Nr XV/153/2025 Rady Miasta Zakopane z dnia 29 maja 2025 .
zmieniajacg uchwate w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru urbanistycznego nazwanego: BACHLEDZKI WIERCH, Rada Miasta Zakopane
stwierdza, ze ponizsze ustalenia nie naruszajg ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Zakopane (przyjetego uchwata Nr XV/140/99 Rady Miasta Zakopane z dnia 15 grudnia
1999 r.) i uchwala co nastepuje:

Rozdzial 1.
Postanowienia ogdlne

§ 1. Uchwala si¢ zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
urbanistycznego nazwanego: Bachledzki Wierch, w granicach okreslonych na rysunku planu, zwang dalej
,planem”.

§ 2. Uchwala sktada si¢ z nastepujacych, integralnych czgsci:
1) tekstu planu, stanowigcego tre§¢ uchwaty;
2) rysunku planu w skali 1 : 1000, stanowiacego zatacznik nr 1;
3) rozstrzygniecia w sprawie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowiacego zatacznik nr 2;

4) rozstrzygniecia dotyczacego sposobu realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasad ich finansowania zgodnie z przepisami
o finansach publicznych, stanowigcego zatacznik nr 3;

5) zbioru danych przestrzennych, stanowiacego zatacznik nr 4.
§ 3. llekro¢ w przepisach uchwaty jest mowa o:

1) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ wyznaczong na rysunku planu oraz
w tek$cie planu, poza ktorag nie mozna sytuowac:

a) budynku, biorac pod uwage jego konstrukcyjne elementy w tym $ciany istupy, z dopuszczeniem
wysunigcia przed wyznaczone linie zabudowy maksymalnie o 1,5 m, schodéw zewngtrznych, pochylni,
balkonoéw, zadaszen nad wejsciami do budynkéw, tarasow ziemnych, ocieplenia $cian, gzymsow,
okapow dachu, szachtow podokiennych oraz detali wystroju architektonicznego,

b) budowli, z wyjatkiem:

- budowli infrastruktury techniczne;j,
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- urzadzen budowlanych,
- konstrukcji oporowych,
- miejsc przeznaczonych do gromadzenia odpadow statych;

2) przysztychu — nalezy przez to rozumie¢ element konstrukcji dachu powodujacy zmiang kata nachylenia
potaci dachu, w strefie okapu na dtugosci nie wigkszej niz 1/3 dtugosci krokwi;

3) terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru objetego planem, dla ktérego obowigzujg ustalenia
planu, wyznaczony liniami rozgraniczajacymi oraz okre$lony numerem isymbolem literowym terenu
zgodnie z rysunkiem planu.

§ 4. Ustala si¢ nastgpujace przeznaczenie terenoOw objetych planem:
1) teren zabudowy mieszkaniowe]j wielorodzinnej, oznaczony na rysunku planu symbolem MW,
2) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczony na rysunku planu symbolem MN;
3) teren elektroenergetyki, oznaczony na rysunku planu symbolem IE.

§ 5. Na obszarze objetym planem nie zachodzg przestanki do okreslenia:
1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesne;;
2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

3) granic 1 sposobow zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie
przepisow odrgbnych, w tym obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszar6w osuwania si¢ mas
ziemnych oraz krajobrazoéw priorytetowych;

4) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.
§ 6. Rysunek planu obowigzuje w zakresie ustalen:
1) granicy obszaru objetego planem;
2) linii rozgraniczajacej tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalnej linii zabudowy;

4) przeznaczenia terenow, oznaczonego odpowiednio numerem isymbolem literowym wyrdzniajacym je
sposrod innych terenow.

§ 7. Rysunek planu zawiera oznaczenie informacyjne, niebedace ustaleniem planu — wymiarowanie.

Rozdzial 2.
Ksztaltowanie i ochrona ladu przestrzennego, ochrona przyrody, Srodowiska i krajobrazu

§ 8. W zakresie ksztattowania tadu przestrzennego ustala sig:

1) zakaz sytuowania elektrowni wiatrowych, statych po6l kempingowych i karawaningowych, tymczasowych
obiektow budowlanych;

2) dla terenu 1MW nakaz stosowania:
a) w pokryciu dachu:

- blachy taczonej na rabek stojacy lub blachy gontopodobnej w kolorach: grafitowym, czarnym
matowym lub brazowym lub

- gontu,

b) na elewacjach budynkéw miejscowych materiatdéw typu: drewno, kamien (piaskowiec lub granit),
z dopuszczeniem stosowania:

- tynku w kolorze biatym lub odcieniach koloru jasnego szarego i bezowego,
- betonu architektonicznego w kolorach naturalnych,
- elementow stalowych w kolorach czarnym lub grafitowym, z uwzglednieniem pkt 4;

3) dla terenu 2MW nakaz stosowania:
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a) w pokryciu dachu:

- blachy taczonej na rabek stojacy lub blachy gontopodobnej w kolorach: grafitowym lub czarnym
matowym lub

- gontu,

b) na elewacjach budynkoéw miejscowych materiatow typu: drewno, kamien (piaskowiec lub granit),
z dopuszczeniem stosowania:

- tynku w kolorze biatym lub odcieniach koloru jasnego szarego,
- betonu architektonicznego w kolorach naturalnych,
- elementow stalowych w kolorach czarnym lub grafitowym, z uwzglednieniem pkt 4;

4) dopuszczenie stosowania materialow typu: szklo przezierne, stal, beton architektoniczny, stanowigcych
tacznie do 40 % powierzchni kazdej elewac;ji;

5) nakaz stosowania regionalnego lub nawigzujacego do regionalnego wzornictwa i detalu architektonicznego,

6) zakaz stosowania na S$cianach elewacji oktadzin zblach falistych i trapezowych, paneli z tworzyw
sztucznych, plytek ceramicznych, szkla lustrzanego, imitacji kamienia oraz kamienia otoczaka;

7) zastosowanie na elewacjach ipokryciu dachu identycznej kolorystyki oraz materialow we wszystkich
budynkach, w ramach jednej dziatki budowlane;.

§ 9. W zakresie ochrony przyrody i Srodowiska ustala sig:

1) zakaz lokalizowania przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oraz potencjalnie znaczaco oddziatywac na
srodowisko w rozumieniu przepisow odrebnych, za wyjatkiem inwestycji zzakresu infrastruktury
technicznej shuzacej realizacji celow publicznych oraz drog;

2) zakaz wprowadzania nieoczyszczonych $ciekow do ziemi;

3) zakaz lokalizowania obiektéw i urzadzen mogacych powodowaé przekroczenie dopuszczalnych wielkosci
oddziatywania na §rodowisko poprzez emisje¢ substancji i energii, w szczegodlnosci dotyczace emisji hatasu,
wibracji, promieniowania  elektromagnetycznego, zanieczyszczania  powietrza, gleby, wod
powierzchniowych i podziemnych;

4) nasadzenia zieleni niskiej i wysokiej zzastosowaniem gatunkoéw rodzimych, charakterystycznych dla
siedliska (m.in.: jodta pospolita, buk zwyczajny, jesion wynioslty, klon jawor, §wierk pospolity);

5) dopuszczenie zmiany uksztalttowania terenu poprzez podniesienie lub obnizenie maksymalnie o 1,5 m,
z uwzglednieniem pkt 7;

6) dopuszczenie budowy murdéw oporowych, jako zabezpieczenie przed osuwaniem si¢ mas ziemnych,
o maksymalnej wysokosci 1,2 m ponad poziomem istniejgcego terenu, od strony odstokowej,
z uwzglednieniem pkt 8;

7) dopuszczenie zmian, o ktorych mowa w pkt 5, wigksze niz 1,5 m w ramach realizacji inwestycji celu
publicznego oraz przy sytuowaniu na kondygnacjach podziemnych budynkow: wjazdow do garazu i wejsé¢
do pomieszczen technicznych;

8) dopuszczenie budowy muréw oporowych, o ktorych mowa w pkt 6, wyzszych niz 1,2 m ponad poziomem
istniejacego terenu, w ramach realizacji inwestycji celu publicznego oraz przy sytuowaniu na
kondygnacjach podziemnych budynkéw: wjazdow do garazu i wejs¢ do pomieszczen technicznych.

§ 10. 1. Obszar objety planem potozony jest w granicach:
1) Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych Nr 441 Zbiornik Zakopane;
2) obszaru i terenu gérniczego Zakopane.

2. Na obszarze okreslonym w ust. 1, pkt 1 maja zastosowanie nakazy, zakazy i ograniczenia wynikajace
z przepisow odrebnych.

3. Na obszarze okreslonym w ust. 1, pkt 2 majg zastosowanie nakazy, zakazy i ograniczenia wynikajgce
z przepiséw odrebnych zwigzanych z prawem geologicznym i géorniczym.
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§ 11. W rozumieniu przepisow ochrony $rodowiska, okreslajacych dopuszczalny poziom hatasu dla
poszczegdlnych rodzajow terenow, tereny oznaczone symbolem:

1) MW wskazuje si¢ jako tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego;
2) MN wskazuje si¢ jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Rozdzial 3.
Szczegoélowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 12. 1. W obrebie planu nie wyznacza si¢ granic obszaré6w wymagajacych przeprowadzenia scalen
i podzialow nieruchomosci.

2. Ustala sig, nastgpujace parametry dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci,
wszczetych na podstawie przepisdOw o gospodarce nieruchomosciami:

1) minimalng powierzchni¢ dziatki budowlanej - 1000 m?;
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki budowlanej - 20 m;
3) kat potozenia dziatki budowlanej wzgledem pasa drogowego od 60° do 90°;

4) usytuowanie wydzielanych dziatek budowlanych krétszym bokiem do dziatki drogowej, z ktorej dziatka
jest obslugiwana, zwyjatkiem dzialek naroznych oraz sytuacji, w ktorych takie usytuowanie
uniemozliwitoby wydzielenie dziatki.

Rozdzial 4.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej

§ 13. 1. Ustala si¢ dopuszczenie utrzymania, budowy, rozbudowy oraz przebudowy istniejacych sieci
i obiektow infrastruktury techniczne;j.

2. Ustala si¢ zakaz budowy nowych sieci infrastruktury technicznej w wykonaniu napowietrznym.

3. Ustala si¢ obsluge obecnego zainwestowania z sieci infrastruktury technicznej, poprzez istniejace
i projektowane przewody magistralne i sie¢ rozdzielczg oraz poprzez urzadzenia lokalne.

§ 14. Dla infrastruktury technicznej ustala si¢:
1) w zakresie zaopatrzenia w wode:
a) zaopatrzenie z sieci wodociagowej z uwzglednieniem przepisoOw odrgbnych,
b) realizacj¢ hydrantéw przeciwpozarowych przy rozbudowie istniejacych sieci oraz budowie nowych;

2)w zakresie odprowadzania $ciekoOw sanitarnych, odprowadzanie do sieci kanalizacji sanitarnej
z uwzglednieniem przepisow odrgbnych;

3) w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

a) odprowadzanie do sieci kanalizacji deszczowej, z zastrzezeniem przepisow odrgbnych,

b) na terenach drog oczyszczanie wod opadowych i roztopowych zgodnie z przepisami odrgbnymi;
4) w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczna:

a) zaopatrzenie zsieci elektroenergetycznych sredniego napigcia SN 15kV 1iniskiego napiecia nn,
z dopuszczeniem rozbudowy o nowe stacje transformatorowe SN/nn,

b) dopuszczenie zaopatrzenia w energie elektryczna z odnawialnych zrédet energii, zgodnie z przepisami
odrebnymi, z uwzglednieniem § 8, pkt 1;

5) w zakresie zaopatrzenia w gaz, zaopatrzenie z sieci gazowej badz ze zrodet indywidualnych;

6) w zakresie dostarczania ciepta, dopuszczenie zaopatrzenie z sieci cieptowniczej, z sieci gazowej badz
z indywidualnych lub lokalnych zrédel, z dopuszczeniem pozyskiwania energii cieplnej z instalacji
odnawialnych Zrodet energii, zgodnie z przepisami odr¢gbnymi;

7) w zakresie gospodarki odpadami gospodarowanie zgodnie z gminnym systemem gospodarki odpadami;
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8) w zakresie infrastruktury telekomunikacyjne;j i teleinformatycznej dopuszczenie sytuowania masztow, wiez
i instalacji antenowych o maksymalnej wysokosci 20,0 m.

Rozdzial 5.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji

§ 15. Jako podstawowy uktad komunikacji drogowej ustala si¢ ul. Salwatorianska znajdujaca si¢ poza
obszarem objetym planem.

§ 16. Ustala si¢ powigzanie uktadu komunikacyjnego zuktadem zewngtrznym, drogg krajowa nr 47,
poprzez ul. Pardatowka, znajdujace si¢ poza obszarem objetym planem.

§ 17. Ustala si¢ liczbe miejsc do parkowania wyliczong wedtug nastepujacych wskaznikow:

1) minimum 1 miejsce, w tym miejsca w garazu, na kazdy lokal mieszkalny w zabudowie mieszkaniowej
wielorodzinne;j;

2) minimum 1 miejsce do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa w przypadku
realizacji 6 lub wigcej miejsc do parkowania, realizowane zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Rozdzial 6.
Przeznaczenie terenéw i zasady ich zagospodarowania

§ 18. 1. Ustala si¢ dopuszczenie utrzymania iprzebudowy istniejacej zabudowy, zzachowaniem
istniejacych funkcji oraz parametrow, gabarytow i wymiarow.

2. Ustala si¢ zakaz rozbudowy i nadbudowy istniejacych budynkow.
§ 19. Dla terenu oznaczonego symbolem 1MW, 2MW ustala si¢:

1) przeznaczenie — teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;

2) budowg:

-sieci iurzadzen infrastruktury technicznej i obiektéw infrastruktury technicznej zajmujacych
powierzchnie do 40 m? gruntu,

- doj$¢ i dojazddéw do budynkow i dziatek budowlanych,

-miejsc do parkowania, jako zagospodarowanie terenu towarzyszace zagospodarowaniu terenu
wynikajgcemu z jego przeznaczenia idopuszcza si¢ ja, jezeli przepisy odrgbne nie wykluczaja
mozliwosci realizacji tego typu inwestycji;

3) dla terenu IMW nastepujace parametry i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) nieprzekraczalna lini¢ zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na 40%,
c¢) maksymalny udzial powierzchni zabudowy na 36%,
d) minimalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy na 0,01,
¢) maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy na 1,4,
f) maksymalng intensywnos$¢ zabudowy na 1,7;
4) dla terenu 2MW nastepujace parametry 1 wskazniki zagospodarowania terenu:
a) nieprzekraczalng lini¢ zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziatl powierzchni biologicznie czynnej na 40%,
c¢) maksymalny udzial powierzchni zabudowy na 35%,
d) minimalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy na 0,01,
e) maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy na 1,2;
f) maksymalng intensywnos$¢ zabudowy na 1,5;

5) nastgpujgce parametry i wskazniki ksztalttowania budynkow mieszkaniowych:
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a) dla terenu 1MW budynki do 5 kondygnacji nadziemnych, w tym minimum dwie kondygnacje jako
poddasze uzytkowe, usytuowane catkowicie w kubaturze dachu,

b) dla terenu 2MW budynki do 4 kondygnacji nadziemnych, w tym minimum dwie kondygnacje jako
poddasze uzytkowe, usytuowane catkowicie w kubaturze dachu,

c¢) budynki o maksymalnie 1 kondygnacji podziemne;j,

d) dla kondygnacji podziemnej, zaglebionej ponizej poziomu terenu co najmniej w catej jej wysokosci
w Swietle, za wyjatkiem lokalizacji wjazdu do garazu iwejScia do pomieszczen technicznych,
powierzchni¢ zabudowy maksymalnie na 150 % powierzchni zabudowy pierwszej kondygnacji
nadziemne;j,

e) dla terenu 1MW wysoko$¢ zabudowy do 17,0 m,
f) dla terenu 2MW wysoko$¢ zabudowy do 14,0 m,

g) dachy o kacie nachylenia glownych potaci od 45°do 54°, dwuspadowe, wielospadowe lub dwuspadowe
z potszczytami, w rdznych konfiguracjach, o symetrycznym nachyleniu gtownych potaci dachu,
z dopuszczeniem przysztychow,

h) zakaz stosowania dachow namiotowych,

1) zakaz przesuwania, w pionie oraz w poziomie potaci dachowych o wspoélnej kalenicy, wzgledem siebie,
j) dachy z okapami - minimalna szeroko$¢ okapu 0,8 m,

k) maksymalna wysokos$¢ okapu dachu na 6,0 m, mierzona od $redniego poziomu terenu,

6) obstuge komunikacyjna poprzez ulice W. i Z. Paryskich i ul. Salwatorianska, znajdujace si¢ poza obszarem
objetym planem.

§ 20. Dla terenu oznaczonego symbolem 1MN ustala sig:
1) przeznaczenie — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) budowe:

-sieci iurzadzen infrastruktury technicznej i obiektow infrastruktury technicznej zajmujacych
powierzchni¢ do 40 m? gruntu,

- doj$¢ i dojazdéow do budynkow i dziatek budowlanych,

- miejsc do parkowania, jako zagospodarowanie terenu towarzyszace zagospodarowaniu terenu
wynikajagcemu zjego przeznaczenia idopuszcza si¢ jg, jezeli przepisy odrebne nie wykluczaja
mozliwosci realizacji tego typu inwestycji;

3) zakaz zabudowy;

4) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na 40%;

5) obstuge komunikacyjng poprzez ulicg Salwatorianska, znajdujace si¢ poza obszarem obj¢tym planem.
§ 21. Dla terenu oznaczonego symbolem 11E ustala si¢:

1) przeznaczenie — teren elektroenergetyki;

2) utrzymanie, modernizacj¢, rozbudowe oraz przebudowg istniejacej stacji transformatorowe;;

3) obstuge komunikacyjng poprzez ulice Salwatorianska, znajdujaca si¢ poza obszarem objetym planem.

Rozdzial 7.
Przepisy koncowe

§ 22. Ustala si¢ stawke procentowa, wynikajaca ze wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia
planu miejscowego w wysokosci 30%.

§ 23. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Zakopane.

§ 24. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Matopolskiego.
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Zatacznik nr 2 douchwaly nr ..................

Rady Miasta Zakopane
zdnia .....ccceeueenee. 2026t ¢
zdna....
ROZSTRZYGNIECIE
Rady Miasta Zakopane

w sprawie rozpatrzenia uwag wniesionych do wylozonego do publicznego wgladu projektu
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru urbanistycznego
nazwanego: BACHLEDZKI WIERCH - Etap 11

W okresie wyznaczonym na sktadanie uwag, tj. do dnia 30.06.2026 r., do wylozonego do
publicznego wgladu projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru urbanistycznego nazwanego: Bachledzki Wierch — Etap II, nie zostaty zgtoszone uwagi.

Przewodniczacy Rady Miasta
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Zatacznik nr 3 douchwaly nr ..................

Rady Miasta Zakopane
zdnia .....ccceeueenee. 2026t ¢
zdna....
ROZSTRZYGNIECIE
Rady Miasta Zakopane

w sprawie sposobu realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezq do zadan wlasnych miasta, oraz zasad ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2026 r., poz. 538 ze zmianami), art. 67 ust. 3 pkt 2 1 4 ustawy z dnia
7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), po zapoznaniu si¢ z projektem zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru urbanistycznego nazwanego: Bachledzki Wierch —
Etap II:

1. Zadania inwestycyjne z zakresu infrastruktury technicznej wynikajace z przedstawionego
Radzie Miasta Zakopane projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru urbanistycznego nazwanego: Bachledzki Wierch — Etap II, beda realizowane 1
finansowane ze S$rodkéw budzetu miasta, tj. Srodkdw wilasnych miasta oraz z pozyskanych
funduszy, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Przewodniczacy Rady Miasta
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Zatgcznik nr 4 do uchwaly Nr....................
Rady Miasta Zakopane

Zalacznik4.gml

S

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2022 r. poz. 503 z pézn. zm.) ujawnione zostang po
klikni¢ciu w ikone
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Uzasadnienie

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jedn. Dz. U. z 2026 r., poz. 538 ze zmianami), projekt planu miejscowego lub jego zmiany sporzadza si¢
wraz z uzasadnieniem.

W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegolnosci:
- sposoéb realizacji wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy,

- zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaly rady gminy, o ktorej
mowa w art. 32 ust. 2,

- wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy,
- sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru urbanistycznego
nazwanego: Bachledzki Wierch — Etap II zostat sporzadzony w oparciu o przepisy ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U. z 2026 r. poz. 662 ze zmianami) oraz cyt. ustawy z dnia
27marca 2003r1. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, przy zachowaniu wymogu
przeprowadzenia procedury strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko, zgodnie zustawa z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku ijego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko (tekst jedn. Dz. U. z 2026 r. poz. 670 ze
zmianami) oraz uwzglednieniu innych przepiséw odrebnych.

Obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru urbanistycznego nazwanego:
Bachledzki Wierch zostal zatwierdzony uchwata Nr L1/672/2014 Rady Miasta Zakopane z dnia 27 lutego
2014 r. Procedura zmiany planu miejscowego zostata zainicjowana uchwata Nr XXXIX/517/2022 Rady Miasta
Zakopane z dnia 14 czerwca 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru urbanistycznego nazwanego: Bachledzki Wierch, zmieniong
uchwala Nr XV/153/2025 Rady Miasta Zakopane z dnia 29 maja 2025 r. zmieniajacg uchwale w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
urbanistycznego nazwanego: Bachledzki Wierch.

Celem zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru urbanistycznego
nazwanego: Bachledzki Wierch — Etap II jest okre$lenie zasad zagospodarowania terenu zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej (MW), terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), terenu
elektroenergetyki (IE), ustalenie linii rozgraniczajacych tereny, nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz
ustalenie parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu, a takze innych ustalen
w zakresie wynikajacym z koniecznosci ich dostosowania do aktualnych przepisow.

Zgodnie zustaleniami projektu zmiany planu miejscowego, w wiekszosci utrzymuje si¢ obecne
przeznaczenie terenow.

Ustalenia zmiany planu wyrazaja polityke przestrzenng miasta Zakopane zawarta w obowigzujacym studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Zakopane, zarowno w czesci dotyczacej
gtéwnych kierunkow rozwoju gminy wyrazonych podstawowymi funkcjami rozwojowymi poszczegdlnych
obszaréw, zasad ochrony srodowiska przyrodniczego i kulturowego atakze zasad obstugi z infrastruktura
techniczna.

Uchwata o zatwierdzeniu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest koncowym
etapem procedury formalno-prawnej sporzadzenia planu, okreslonej przepisami cyt. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Cze$¢ tekstowa zmiany planu stanowi tres¢ uchwaly przedstawionej
Radzie Miasta do zatwierdzenia. Zapisy planu miejscowego sa wiazgce dla organu architektoniczno-
budowlanego Starostwa przy wydawaniu decyzji pozwolenia na budowg. Sporzadzenie i zatwierdzenie zmiany
planu umozliwi uporzadkowanie i zagospodarowanie przedmiotowego terenu oraz wptynie na dalszy rozwoj tej
czesci gminy.

I. Zgodno$¢ rozwiazan przyjetych w projekcie mpzp z ustaleniami Studium uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta Zakopane.
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Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Zakopane, zatwierdzonym uchwata Nr XV/140/99 Rady Miasta Zakopane z dnia 15 grudnia 1999 r., obszar
objety zmiang planu znajduje si¢ w obrgbie strefy OP — peryferyjnej, obszar OP2 — , Bystre”.

Analizujac przeznaczenie obszaru objetego zmiang planu, parametry 1wskazniki urbanistyczne,
z ustaleniami  Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Zakopane,
stwierdza si¢, ze zmiana planu nie narusza ustalen Studium.

II. Sposéb realizacji wymogoéw wynikajacych z art.1 ust.2-4 ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyKki i architektury.

W obowigzujgcym planie miejscowym wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,
stanowig ustalenia okreslajace zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego (ustalenia Rozdziatu 2) oraz
zasady ksztaltowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu (ustalenia Rozdziatu 6).

2. Walory architektoniczne i krajobrazowe.

Walory architektoniczne i krajobrazowe terendw objetych planem sa przedmiotem analiz i ocen wykonanych
na etapie inwentaryzacji terenowej oraz projektowanego dokumentu. Do powyzszego zagadnienia odnoszg si¢
ustalenia obowigzujacego planu okreslajace zasady ksztaltowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania
terenu (ustalenia Rozdziatu 6).

Na etapie sporzadzania projektu zmiany planu nie rozpatrywano szczego6lnych regulacji ochrony krajobrazu
wynikajacych z audytéw krajobrazowych, poniewaz dla wojewddztwa matopolskiego audyt taki nie zostal
dotychczas uchwalony.

3. Wymagania ochrony przyrody, Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych.

Ustalenia planu (§ 9) okreslaja zasady ochrony $rodowiska i przyrody. Projekt zmiany planu nie obejmuje
gruntow rolnych, ktére wymagalyby uzyskania zgody, o ktorej mowa w art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 .
o ochronie gruntow rolnych i le§nych, na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolne.

4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspélczesnej.
Na obszarze zmiany planu nie wystepuja obiekty ani obszary dziedzictwa kulturowego.

5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi imienia, atakze potrzeby osob
niepelnosprawnych oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania przyjetych w planie.

W zmianie planu nie zachodzg przestanki do okreslenia wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa
ludzi i mienia. Natomiast obowigzujacy plan miejscowy wprowadza szereg ustalen, ktore w sposob posredni
maja na wzgledzie ochrong zdrowia oraz bezpieczenstwo ludzi i mienia, m.in. poprzez ustalenia z zakresu:

1) ochrony $srodowiska;
2) modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji.

Na obszarze opracowania nie wystepuja obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszary osuwania si¢
mas ziemnych, krajobrazy priorytetowe okreslone waudycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa.

Natomiast na obszarze opracowania wystepuja obszary i tereny gornicze Zakopane.

Potrzeby o0sob ze szczegdlnymi potrzebami zostaty uwzglednione poprzez ustalenia odnoszace si¢ m.in. do
minimalnej liczby miejsc do parkowania przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa. Ponadto ustalenia planu dopuszczaja realizacj¢ urzadzen dla oséb ze szczegdlnymi potrzebami
przed liniami zabudowy, co ma na celu zapewnienie nieograniczonego dostepu do budynkow, oraz
nie wprowadzaja zadnych ograniczen uniemozliwiajacych realizacje rozwiazan architektonicznych dla ich
potrzeb.

6. Walory ekonomiczne przestrzeni.

W zmianie planu nie zachodza przestanki do okreslenia walorow ekonomicznych przestrzeni. Natomiast
w obowigzujagcym planie walory ekonomiczne przestrzeni, rozumiane jako cechy przestrzeni mozliwe do
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okreslenia w kategoriach ekonomicznych, stanowig relacj¢ ustalen planu w odniesieniu do: przeznaczenia
terenow oraz wskaznikdw zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy (Rozdziat 6), stawek
procentowych stuzacych naliczaniu optaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 cyt. ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (zawarte w § 22). Prognoza skutkéw finansowych
uchwalenia zmiany planu obejmuje przewidywane ekonomiczne skutki podjetych ustalen projektowanego
dokumentu.

7. Prawo wlasnosci.

Zgodnie z art. 6 cyt. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym,
ustalenia zmiany planu ksztaltuja, wraz z innymi przepisami prawa, sposob wykonywania prawa wlasnosci
nieruchomosci.

Ustalenia obowigzujacego planu wyznaczajg granice korzystania z nieruchomosci, poprzez migdzy innymi
postanowienia co do przeznaczenia terenu, czy zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, parametrow
i wskaznikow  ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Umozliwiaja zabudowe
i zagospodarowanie obszaru planu w sposob zgodny z oczekiwaniem spotecznym. Ustalenia projektowanego
dokumentu uwzgledniajg prawa wlasnosci, m. in. poprzez przeanalizowanie potrzeb inwestycyjnych wiascicieli
nieruchomosci.

8. Potrzeby obronnoS$ci i bezpieczenstwa panstwa.

Zmiana planu miejscowego spelnia wymogi potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, wynikajace
zart. 17 pkt21i16 cyt. ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
poprzez zawiadomienie wlasciwych instytucji iorganéw o przystapieniu do sporzadzenia zmiany planu,
a nastepnie skierowanie do uzgodnien do wiasciwych organéw wojskowych, ochrony granic i bezpieczenstwa
panstwa.

9. Potrzeby interesu publicznego.

Realizacja potrzeb interesu publicznego zawiera si¢ w ustaleniach planu, w szczego6lnosci dotyczacych zasad
ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu (Rozdziat 6).

10. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci szerokopasmowych.

Ustalenia obowigzujagcego planu okre$laja zasady modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow
infrastruktury technicznej (ustalenia § 14).

11. Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej.

Organ sporzadzajacy zmiang planu zapewnit spoteczenstwu udziat w opracowywaniu projektu zmiany planu,
poprzez:

1) ogloszenie o przystgpieniu do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko oraz umozliwienie sktadania wnioskow;

2) ogloszenie o rozpoczgciu konsultacji spotecznych.

Powyzsze ogloszenia, udostepnione zostaly m.in. na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzgdu Miasta
Zakopane.

Projekt przedmiotowej zmiany planu poddany byl procedurze wytozenia do publicznego wgladu wraz
z przeprowadzeniem dyskusji publicznej. W terminie skladania uwag, tj. do dnia 30 czerwca 2026r.,
nie wptynety zadne uwagi.

12. Zachowanie jawnosci i przejrzysto$ci procedur planistycznych.

Zgodnie zart. 17 cyt. ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
Burmistrz Miasta Zakopane:

1) oglosit w miejscowej prasie oraz przez obwieszczenie o podjeciu stosownych uchwal wraz
z przeprowadzeniem strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko, okreslajgc forme, miejsce itermin
sktadania wnioskow;

2) zawiadomit na piSmie o przystapieniu do sporzadzenia zmiany planu oraz prognozy oddzialywania na
srodowisko, instytucje i organy wlasciwe do uzgadniania i opiniowania;
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3) wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Pafnstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegolowosci informacji koniecznych do ujecia w prognozie
oddziatywania na srodowisko;

4) rozpatrzyt ztozone wnioski;

5) sporzadzit projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognoza
oddziatywania na srodowisko;

6) sporzadzit prognoze skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego;

7) przedtozyl projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminnej Komisji
Urbanistyczno-Architektonicznej w celu zaopiniowania;

8) wystapil o zaopiniowanie oraz uzgodnienie projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz prognozy oddziatywania na srodowisko wlasciwe instytucje i organy;

9) oglosit w lokalnej prasie, zamiescit obwieszczenie na tablicy ogloszen Urzgdu Miasta oraz na stronie
internetowej urzedu informacje o wylozeniu do wgladu publicznego projektu zmiany planu wraz prognoza
oddzialywania na srodowisko, wyznaczajac termin sktadania uwag;

10) zorganizowat dyskusje publiczng nad przyjetymi w projekcie zmiany planu rozwigzaniami, wraz
z prognozg oddzialywania na srodowisko.

Zamieszczenie na stronie internetowej Urzedu Miasta Zakopane nastepujacych dokumentow: tekst projektu
zmiany planu wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko, podlegajacych uzgodnieniu i zaopiniowaiu oraz
konsultacjom spotecznym, wskazuja, ze organ sporzadzajacy projekt planu umozliwit zainteresowanym
zapoznanie si¢ z tymi dokumentami takze za pomoca srodkéw komunikacji elektronicznej. Dziatania te majg na
celu zachowanie jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych oraz zapewnienie jak najszerszego udziatu
spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym.

13. Potrzeba zapewnienia odpowiedniej iloSci i jakos$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Dla potrzeb zapewnienia odpowiedniej iloéci ijakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci, ustalenia
zmiany planu zawieraja zasady modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow infrastruktury technicznej
(Rozdziat 4).

14. Zachowanie rownowagi, przy ustalaniu przeznaczenia terenu lub okre§laniu potencjalnego
sposobu zagospodarowania ikorzystania zterenu, miedzy interesem publicznym a interesami
prywatnymi.

Zaprojektowane rozwigzania zmiany planu sg zgodne zoczekiwaniami inwestorow, Ww granicach
dopuszczonych ustaleniami  Studium uwarunkowan i kierunkdow zagospodarowania przestrzennego,
umozliwiajac im zabudowg i zagospodarowanie nieruchomosci na cele budowlane.

Zaproponowane rozwigzania w obowigzujacym planie zapewniaja bezposrednig obstuge nieruchomosci, ale
takze zabezpieczajg mozliwo$¢ racjonalnego prowadzenia sieci infrastruktury technicznej. Niezbedne analizy
ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne wskazuja w wickszosci na stuszno$¢ przyjetych w planie miejscowym
rozwigzan.

15. Wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw
ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy.

Wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow ekonomicznych
przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy, zawarte sg w ustaleniach obowigzujgcego planu,
w szczegolnosci dotyczacych: zasad ochrony i ksztalttowania tadu przestrzennego (Rozdziat 2), zasad
ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania (Rozdziat 6).

Obszar planu jest dostatecznie skomunikowany inie bedzie wymagal dodatkowych znaczacych naktadow
gminy. Skutki ekonomiczne projektowanej zmiany planu zostaly przeanalizowane w prognozie skutkow
finansowych.

II1. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaly rady gminy,
o ktorej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania.
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Zgodnie z analizg zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Zakopanego, stanowigcg zatacznik do
uchwata Nr XXXIX/591/2017 Rady Miasta Zakopane z dnia 6 pazdziernika 2017 r. w sprawie aktualno$ci
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Zakopanego, dokumenty planistyczne miasta
Zakopanego z uwagi na uplyw czasu oraz zmiany przepisOw prawnych, wymagaja stosownej aktualizacji.
Niemniej jednak przedmiotowe dokumenty moga funkcjonowaé w obrocie prawnym i stuzy¢ zamierzeniom
inwestycyjnym oraz wydawaniu decyzji administracyjnych.

IV. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Dokumentem, ktoéry orientacyjnie szacuje koszty lezgce po stronie gminy, jest Prognoza skutkow
finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
urbanistycznego nazwanego: Bachledzki Wierch — Etap II, opracowana na etapie sporzadzania zmiany planu.
Wyniki ww. dokumentu wskazuja, ze w dtuzszej perspektywie uchwalenie i realizacja przedmiotowej zmiany
planu wptynie nieznacznie na zwigkszenie dochodéw gminy i nie spowoduje znacznego obcigzenia jej budzetu.

Sposob realizacji zapisanych w zmianie planu inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej stanowi
zatgcznik nr 3 do uchwaty.
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