UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr ... Rady Miasta Zakopane z dnia .... r.
W sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
POD REGLAMI

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 1. poz. 1130 z p6ézn. zm.) projekt planu miejscowego lub jego zmiany
sporzadza si¢ wraz z uzasadnieniem.

W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegolnosci:

- sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy,

- zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaty 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 Pod Reglami zostat
sporzadzony w oparciu o przepisy ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
2025 r. poz. 1153) oraz ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pozn. zm.), przy zachowaniu wymogu przeprowadzenia procedury
strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko, zgodnie z ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz
ocenach oddzialywania na $rodowisko (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z pdézn. zm.) oraz uwzglednieniu
innych przepisow odrebnych.

Obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Pod Reglami zostat uchwalony
Uchwata Nr XXVI1/300/2008 Rady Miasta Zakopane z dnia 26 czerwca 2008 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego POD REGLAMI. Procedura zmiany miejscowego planu zostata
zainicjowana Uchwalg Nr XXXVII/500/2022 Rady Miasta Zakopane z dnia 7 kwietnia 2022 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego POD
REGLAML

Celem zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Pod Reglami jest okreslenie
zasad zagospodarowania terenu przeznaczonego pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,
polegajacych w szczego6lnosci na zmianie ustalenia dotyczacego sytuowania budynkéw od granicy terenu
wod srodladowych plynacych oznaczonego w obowiazujacym planie miejscowym symbolem WS/ZI, a takze
innych ustalen w zakresie wynikajagcym z konieczno$ci ich dostosowania do aktualnych przepisow.
Mozliwos¢ zmniejszenia odleglosci sytuowania zabudowy od terenu WS/ZI wynika z pisma Regionalnego
Zarzadu Gospodarki Wodnej w Krakowie — Zarzad Zlewni Gérnego Dunajca w Nowym Targu z dnia
19.09.2011 .

Zgodnie z ustaleniami projektu zmiany miejscowego planu, w obszarze planu utrzymuje si¢ obecne
przeznaczenie terenu tj. zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng.
Ustalenia zmiany planu wyrazajg polityke przestrzenng miasta Zakopane zawartg w obowigzujagcym

studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Zakopane, zarowno w czesci



dotyczacej glownych kierunkéw rozwoju gminy wyrazonych podstawowymi funkcjami rozwojowymi
poszczegdlnych obszardw, zasad ochrony srodowiska przyrodniczego i kulturowego a takze zasad obstugi z
infrastrukturg techniczna. Do sporzadzenia zmiany planu przystapiono w zwigzku z wnioskami wiascicieli
dziatek.

Uchwala o zatwierdzeniu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest
koncowym etapem procedury formalno — prawnej sporzadzenia planu okreslonej przepisami ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Cze¢$¢ tekstowa zmiany planu stanowi tre$¢ uchwaly
przedstawionej Radzie Miasta do zatwierdzenia. Zapisy planu miejscowego sa wigzace dla organu
architektoniczno — budowlanego Starostwa przy wydawaniu decyzji pozwolenia na budowe. Sporzadzenie i
zatwierdzenie zmiany planu umozliwi uporzadkowanie 1 zagospodarowanie przedmiotowego terenu oraz

wplynie na dalszy rozwdj tej czgsci gminy.

I. Zgodno$¢ rozwiazan przyjetych w projekcie mpzp z ustaleniami Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Zakopane.

Zgodnie z obowigzujacym dokumentem Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Zakopane uchwalonym Uchwatg Nr XV/140/99 Rady Miasta Zakopane z dnia 15
grudnia 1999 r., obszar objety zmiang planu znajduje si¢ w obrebie: strefy OP — peryferyjnej, obszar OP1 —
,Krzeptowki” oraz w strefie terenéw otwartych o wysokim rezimie ochrony TOw.

Analizujgc przeznaczenie terenu obj¢tego zmiang planu, parametry i wskazniki urbanistyczne z usta-
leniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Zakopane, stwierdza

sie, ze mpzp nie narusza ustalen Studium.

II. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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

W przedmiotowej zmianie planu nie zachodza przestanki do okreslenia wymagan tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury. Natomiast w obowigzujacym planie, wymagania tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury stanowia ustalenia okreslajace zasady ochrony i
ksztattowania tadu przestrzennego (ustalenie § 4) oraz zasady ksztattowania zabudowy i wskazniki

zagospodarowania terenu (ustalenia § 8).

2. Walory architektoniczne i krajobrazowe.

Walory architektoniczne i krajobrazowe terendw objetych planem sg przedmiotem analiz i ocen
wykonanych na etapie inwentaryzacji terenowej oraz projektowanego dokumentu. W przedmiotowe;j
zmianie planu nie zachodzg przestanki do okreslenia walorow architektonicznych i krajobrazowych. Do
powyzszego zagadnienia odnoszg si¢ ustalenia obowigzujacego planu okreslajace zasady ksztaltowania
zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu (ustalenia § 8).

Na etapie sporzadzania projektu zmiany miejscowego planu nie rozpatrywano szczegdlnych
regulacji ochrony krajobrazu wynikajacych z audytow krajobrazowych, poniewaz dla wojewddztwa

matopolskiego audyt taki nie zostal dotychczas sporzadzony.



3. Wymagania ochrony przyrody, srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i leSnych.

W przedmiotowej zmianie planu nie zachodza przestanki do okreslenia zasad ochrony przyrody,
srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i  lesnych. Ustalenia
obowigzujacego planu (§ 4) okreslaja zasady ochrony srodowiska. Projekt zmiany planu nie obejmuje
gruntow rolnych, ktére wymagatyby uzyskania zgody, o ktérej mowa w art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.

o ochronie gruntéw rolnych i niele$nych, na zmiang¢ przeznaczenia gruntdéw rolnych na cele nierolne.

4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej

Na obszarze opracowania zmiany planu nie wystepuja obiekty dziedzictwa kulturowego.

5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osoéb
niepelnosprawnych oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania przyjetych w planie.

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

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

Na obszarze opracowania nie wystepujg tereny gornicze, obszary szczegélnego zagrozenia
powodzia, obszary osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

Potrzeby 0s6b ze szczegdlnymi potrzebami zostaty uwzglednione poprzez ustalenia odnoszace sig
m.in. do minimalnej liczby miejsc do parkowania przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowa. Ponadto, ustalenia planu dopuszczajg realizacj¢ urzadzen dla osob ze szczegdlnymi
potrzebami przed liniami zabudowy, co ma na celu zapewnienie niecograniczonego dostepu do budynkdw,
oraz nie wprowadzaja zadnych ograniczen uniemozliwiajacych realizacje rozwigzan architektonicznych dla

ich potrzeb.

6. Walory ekonomiczne przestrzeni.

W przedmiotowej zmianie planu nie zachodzg przestanki do okre$lenia walorow ekonomicznych
przestrzeni. Natomiast w obowigzujacym planie walory ekonomiczne przestrzeni, rozumiane jako cechy
przestrzeni mozliwe do okreslenia w kategoriach ekonomicznych, stanowig relacjg¢ ustalen planu w
odniesieniu do: przeznaczenia terenéw oraz wskaznikow zagospodarowania terenu i ksztaltowania
zabudowy (ustalenia § 8), stawek procentowych stuzacych naliczaniu optaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz.
977 z pdzn. zm.) — zawarte w § 14 planu. Prognoza skutkdéw finansowych uchwalenia projektu zmiany planu

obejmuje przewidywane ekonomiczne skutki podjetych ustalen projektowanego dokumentu.



7. Prawo wlasnoSci.

Zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2024 1. poz. 1130 z pdézn. zm.) ustalenia zmiany planu ksztattuja, wraz z innymi przepisami
prawa, sposob wykonywania prawa wtasnos$ci 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 1 wskaznikoéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Umozliwiajg zabudowe i
zagospodarowanie obszaru planu w sposob zgodny z oczekiwaniem spolecznym. Ustalenia projektowanego
dokumentu uwzgledniajg prawa wlasnosci, m. in. poprzez przeanalizowanie potrzeb inwestycyjnych

wilascicieli nieruchomosci.

8. Potrzeby obronnoS$ci i bezpieczenstwa panstwa.

Zmiana miejscowego planu speilnia wymogi potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,
wynikajace z art. 17 pkt 2 i pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6Zn. zm.) poprzez zawiadomienie wlasciwych instytucji i
organéw o przystapieniu do sporzadzenia m.p.z.p., a nastgpnie skierowanie do uzgodnien do witasciwych

organé6w wojskowych, ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa.

9. Potrzeby interesu publicznego.
Realizacja potrzeb interesu publicznego zawiera si¢ w ustaleniach planu, w szczegdlnosci

dotyczacych zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu (ustalenia § 8).

10. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegé6lnosci sieci szerokopasmowych.
Ustalenia obowigzujacego planu okreslaja zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow

komunikacji i infrastruktury technicznej (ustalenia § 5).

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

Organ sporzadzajacy zmian¢ planu zapewnil udzial spoteczenstwu w opracowywaniu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, poprzez:
1) ogloszenie o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z
prognoza oddziatywania na srodowisko oraz umozliwienie sktadania wnioskow;
2) ogloszenie o wytozeniu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognoza
oddziatywania na $§rodowisko do publicznego wgladu oraz umozliwienie sktadania uwag (etap po uzyskaniu
odpowiednich opinii i uzgodnien).

Powyzsze ogloszenia, udostepnione zostaly rowniez na stronie Biuletynu Informacji Publicznej

Urzegdu Miasta Zakopane.



Projekt przedmiotowej zmiany planu poddany byt dwukrotnej procedurze wylozenia do publicznego
wgladu wraz z przeprowadzeniem dyskusji publicznej. W pierwszym terminie sktadania uwag tj. do dnia 1
grudnia 2025 r. nie wptynety zadne uwagi.

Rozstrzygniecie rozpatrzenia uwag do projektu zmiany planu, ztozonych w ramach wylozenia do

publicznego wgladu, stanowi zatacznik nr 2 do uchwaly.

12. Zachowanie jawnoSci i przejrzysto$ci procedur planistycznych.

Zgodnie z art. 17 Ustawy Burmistrz Zakopanego:
1) oglosit w miejscowej prasie oraz przez obwieszczenie o podjeciu stosownych uchwat wraz z
przeprowadzeniem strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko okreslajagc forme, miejsce i termin
sktadania wnioskow;
2) zawiadomil na pismie o przystgpieniu do sporzadzenia planu oraz prognozy oddziatywania na srodowisko
instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania;
3) wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegdtowosci informacji koniecznych do ujgcia w prognozie
oddziatywania na srodowisko;
4) rozpatrzyt ztozone wnioski;
5) sporzadzit projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognozg oddziatywania
na $rodowisko;
6) sporzadzit prognozg skutkoéw finansowych uchwalenia planu miejscowego;
7) przedtozyl projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminnej Komisji
Urbanistyczno-Architektonicznej w celu zaopiniowania;
8) wystapil o zaopiniowanie oraz uzgodnienie projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz prognozy oddziatywania na srodowisko wtasciwe instytucje i organy;
9) ogtoszono w lokalnej prasie, zamieszczono obwieszczenie na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta oraz na
stronie internetowej urzedu informacje o wylozeniu do wgladu publicznego projektu planu wraz prognoza
oddziatywania na §rodowisko, wyznaczajac termin sktadania uwag;
10) zorganizowano dyskusj¢ publiczng nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami wraz z prognoza

oddziatywania na §rodowisko.

Zamieszczenie na stronie internetowej Urzedu Miasta Zakopane, nastgpujacych dokumentow: tekst
projektu planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko, podlegajacych wylozeniu do publicznego
wgladu wskazuja, ze organ sporzadzajacy projekt planu umozliwit zainteresowanym zapoznanie si¢ z tymi
dokumentami takze za pomocg $rodkéw komunikacji elektronicznej. Dziatania te maja na celu zachowanie
jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych oraz zapewnienie jak najszerszego udziatu spoteczenstwa

w pracach nad miejscowym planem.

13. Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnoSci.

W przedmiotowej zmianie planu nie zachodzg przestanki do okreslenia potrzeb zapewnienia
odpowiedniej ilosci i jakoSci wody, do celdéw zaopatrzenia ludno$ci. Natomiast w obowigzujagcym planie
miejscowym potrzeby te okreslono w § 5 zawierajagcym zasady rozbudowy i budowy systemow komunikacji

1 infrastruktury techniczne;.



14. Zachowanie rdéwnowagi, przy ustalaniu przeznaczenia terenu lub okre§laniu potencjalnego
sposobu zagospodarowania i Korzystania z terenu, miedzy interesem publicznym a interesami
prywatnymi.

Zaprojektowane rozwigzania zmiany planu sa zgodne z oczekiwaniami inwestoréw, w granicach
dopuszczonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
umozliwiajgc im zabudowe 1 zagospodarowanie nieruchomosci na cele budowlane.

Zaproponowane rozwigzania w obowigzujacym planie, zapewniajg bezposrednig obstuge nieruchomosci, ale
takze zabezpieczajag mozliwos¢ racjonalnego prowadzenia sieci infrastruktury techniczne;.
Niezbedne analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne wskazuja w wigkszosci na shusznos¢ przyjetych

W miejscowym planie rozwigzan.

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

Wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow
ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy, zawarte sg w ustaleniach
obowigzujacego planu, w szczegdlnosci dotyczacych: zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego
(ustalenia § 4), zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikoéw zagospodarowania (ustalenia § 8).

Obszar planu jest dostatecznie skomunikowany i nie bedzie wymagal dodatkowych znaczacych
naktadéw gminy. Skutki ekonomiczne projektowanej planu zostaly przeanalizowane w prognozie skutkow

finansowych.

I11. 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 sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania

Zgodnie z analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Zakopanego stanowiaca
zatgcznik do Uchwata Nr XXXIX/591/2017 Rady Miasta Zakopane z dnia 06 pazdziernika 2017 r. w
sprawie aktualno$ci miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego Miasta Zakopanego,
dokumenty planistyczne miasta Zakopanego z uwagi na uptyw czasu oraz przepisow prawnych, wymagaja
stosownej aktualizacji. Niemniej jednak przedmiotowe dokumenty moga funkcjonowac¢ w obrocie prawnym

1 shuzy¢ zamierzeniom inwestycyjnym oraz wydawaniu decyzji administracyjnych.

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

Dokumentem, ktory orientacyjnie szacuje koszty lezace po stronie gminy jest ,,Prognoza skutkow
finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Pod Reglami,
opracowana na etapie jego sporzadzania. Wyniki ww. dokumentu wskazuja jednak, iz w dhluzszej
perspektywie uchwalenie i realizacja przedmiotowego mpzp wptynie na zwigkszenie dochodéw miasta i nie
spowoduje znacznego obcigzenia jej budzetu.

Sposob realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej stanowi

zatgcznik nr 3 do uchwaty.



