UZASADNIENIE
douchwaly Nr__/_ /_ Rady Miejskiej w Starachowicach

z dnia

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zwanego umowhie jednostka
,Lubianka” na terenie miasta Starachowice.

1. Wstep

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, do ustanowienia, ktorego
uprawnia Rade Gminy ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2025 poz. 1153) oraz
ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 poz. 1130 ze
zm.).

Do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przystapiono na podstawie uchwaty
Nr II/1/2024 Rady Miejskiej w Starachowicach z dnia 26 stycznia 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu zwanego umownie jednostka ,Lubianka”.

Celem projektu jest stworzenie mozliwosci rozwoju zabudowy mieszkaniowej oraz terendw rekreacji oraz
dostosowanie parametréw urbanistycznych dla poszczegdlnych terendw i przebiegu uktadu komunikacyjnego do
obecnych potrzeb, z uwzglednieniem zmian wynikajacych z rozwigzan przyjetych w studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Starachowice, uchwalonego Uchwatg Nr XII/12/2021 Rady
Miejskiej w Starachowicach z dnia 26 listopada 2021 r.

W wyniku przeprowadzonej procedury planistycznej, zgodnej z art. 17 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym stworzono projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory
przedstawiony zostat do uchwalenia Radzie Miejskiej w Starachowicach.

Projekt planu miejscowego zawiera elementy obligatoryjne wskazane w art. 15 ust. 2 ustawy poza
zagadnieniami, ktdre z uwagi na charakter obszaru opracowania nie majg zastosowania i nie zachodza przestanki
do ich okreslenia.

W trakcie procedowania planu miejscowego, zawiadomiono wymagane przepisami prawa instytucje i organy
oraz 0gtoszono na bip urzedu, w prasie i poprzez obwieszczenie na tablicach urzedu o przystapieniu do opracowania
planu miejscowego. Projekt planu zostat zaopiniowany i uzgodniony przez okreslone ustawg instytucje.

W okresie konsultacji spotecznych od ................. 2025r.do .............. 2025 r., z terminem na skfadanie uwag do
dnia do ......cceee. 2025 r., nie / wptynety zadne uwagi do planu od oséb prywatnych ani instytuciji.
W dniu ....... 2025 r. o godz. ..... w siedzibie Urzedu Miasta w Starachowicach, ul. ........... odbyta sie dyskusja

publiczna nad rozwigzaniami planu. Ze spotkania zostat sporzgdzony raport — zawarty w dokumentacji planistycznej.

2. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

2.1. Spetnienie wymogow wynikajgcych art. 1 ust. 2:

1) Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

W przedmiotowym projekcie planu miejscowego przeznacza sie pod zabudowe tereny atrakcyjne pod katem
projektowanej funkcji, posiadajgce dostep do istniejgcych lub projektowanych drdg publicznych i sasiadujgce
z obszarami juz zabudowanymi i wyposazonymi w podstawowe istniejgce urzadzenia infrastruktury techniczne;j.

Na czesci terenu objetego opracowaniem obowigzujg ustalenia miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego:

1. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenéw obrzezy zbiornika wodnego ,Lubianka”
w Starachowicach, zatwierdzony Uchwatg Nr VII/11/2000 Rady Miejskiej w Starachowicach z dnia 2 pazdziernika
2000 r.;

2. zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw obrzezy zbiornika wodnego ,Lubianka”
w Starachowicach, zatwierdzona Uchwatg Nr VIII/6/2017 Rady Miejskiej w Starachowicach z dnia 17 lipca 2017 r.
(Dz. Urz. Woj. Swietokrzyskiego poz. 2526 z dnia28 sierpnia 2017 r.) wraz ze zmianami jednostkowymi: zmiang
nr 1 zatwierdzong Uchwatg Nr V/1/2018 Rady Miejskiej w Starachowicach z dnia 4 kwietnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj.
Swietokrzyskiego poz. 1956 z dnia 11 maja 2018 r.) oraz zmiang nr 2 zatwierdzong Uchwata Nr V/2/2018 Rady
Miejskiej w Starachowicach z dnia 4 kwietnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj. S'wietokrzyskiego poz. 1957 z dnia 11 maja
2018 r.);

3. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu w obrebie jednostki E11 ,Kolonijki 1” zatwierdzony
Uchwatg Nr VIII/11/10 Rady Miejskiej w Starachowicach z dnia 25 czerwca 2010 r. (Dz. Urz. Woj. Swietokrzyskiego
Nr 219, poz. 2160 z dnia 23 lipca 2010 r.).

Opracowywany miejscowy plan przestrzennie nawigzuje réwniez do plandw miejscowych zlokalizowanych
w sasiedztwie, czyli: m.p.z.p. ,Podlesie” i m.p.z.p. ,Pastwiska”.



W zakresie zasad i ochrony ksztattowania tadu przestrzennego wprowadzono zapisy, ktérych celem jest
ustalenie sposobu ksztattowania struktury zabudowy dotyczacych miedzy innymi intensywnosci zabudowy,
geometrii nowo wydzielonych dziatek, maksymalnej wysokosci zabudowy, geometrii dachdéw, nieprzekraczalnych
i obowigzujacych linii zabudowy, obstugi komunikacyjnej, formy i kolorystyki wykonczenia, wymagan dotyczacych
ogrodzen, reklam itp. zgodnie z przepisami odrebnymi.

Realizacja zabudowy w dopuszczonych przez plan parametrach, wskaznikach i regulacjach, wynikajgcych
zardwno z czesci tekstowej jak i graficznej planu, nie spowoduje kolizji urbanistyczno-architektoniczne;.

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe

Zapisy planu miejscowego gwarantujg zachowanie walordw architektonicznych i krajobrazowych
wprowadzonych zmian w przestrzeni. Parametry sprecyzowane w ustaleniach ogdlnych i szczegétowych planu
dotyczace formy architektonicznej nie odbiegajg od istniejgcej zabudowy i harmonijnie wpisuja sie w krajobraz
kulturowy regionu. Zasady ochrony i ksztattowania krajobrazu zawarto w §7 i §8 uchwaty. Na obszarze objetym
planem wszelkie dziatania inwestycyjne podlegajg obowigzkowi racjonalnego ksztattowania Srodowiska i
gospodarowania jego zasobami, zgodnie z przepisami z zakresu ochrony $rodowiska.

Teren objety ustaleniami planu w czesci potozony jest w granicach Sieradowickiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu, ktéry utworzono na mocy uchwaty Nr XLIX/881/14 Sejmiku Wojewddztwa Swietokrzyskiego z dnia 13
listopada 2014 r. W zasiegu ww. obszaru obowigzujg zatem zasady ochrony, w tym zakazy i odstepstwa od tych
zakazow, wynikajace z przepiséw odrebnych.

Nie wyznaczono krajobrazdw priorytetowych i nie ustalono dla nich zasad ochrony, gdyz te wyznaczone zostang
dopiero w audycie krajobrazowym, ktory jeszcze nie zostat sporzadzony dla wojewddztwa Swietokrzyskiego.

3) Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntdw rolnych i lesnych

Wymogi te zostaly spetnione poprzez regulacje zawarte w rozdziale 2 uchwaty dotyczace:

a) standarddw jakosci Srodowiska;

b) zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco lub potencjalnie znaczaco oddziatywac na

$rodowisko w rozumieniu przepisow odrebnych;

Cc) gospodarowania wodami opadowymi i ziemig;

d) gospodarki wodno-$ciekowej;

e) gospodarki odpadami statymi;

f)  wymogoéw akustycznych na poszczegdlnych terenach wedtug przepiséw odrebnych;

g) doboru zieleni uwzgledniajacej miejscowe warunki siedliskowe i ucigzliwosci wynikajace ze wzmozonego

ruchu kotowego na terenie;

h)  ochrony wdd podziemnych.
Ponadto w rozdziale 2 §7 uchwaty wprowadzono zasady dotyczace ochrony srodowiska i przyrody ze wzgledu na
lokalizacje czesci terenu planu w granicach Sieradowickiego Obszaru Chronionego Krajobrazu potozonego na terenie
otuliny Sieradowickiego Parku Krajobrazowego. Zbiornik

4)  Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspdtczesnej

Uchwata nie zawiera regulacji dotyczacych ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz ddbr kultury
wspotczesnej ze wzgledu na fakt, ze na obszarze objetym planem nie ma obiektéw zabytkowych wpisanych do
rejestru zabytkdw badz uznanych za parki kulturowe, a takze innych o cechach zabytkowych, przewidzianych do
ochrony. Nie wystepujg réwniez dobra kultury wspdtczesnej wymagajace szczegdlnej ochrony.

5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb niepetnosprawnych

W ramach ochrony zdrowia na catym obszarze objetym planem wprowadzono zakaz lokalizacji przedsiewzie¢
mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na $rodowisko oraz potencjalnie znaczaco oddziatywac na Srodowisko za
wyjatkiem drég i sieci infrastruktury technicznej, dopuszczonej do realizacji w ramach ustalen planu. Dla
zapewnienia bezpieczenstwa przeciwpozarowego wprowadzono zapisy dotyczace zapotrzebowania w wode dla
celéw przeciwpozarowych, drég pozarowych oraz ochrony przed promieniowaniem i hatasem od istniejgcych i
projektowanych stacji transformatorowych 15/0,4 kV i/lub 15/0,8kV.

W granicach planu nie wystepujg udokumentowane ztoza objete ochrong oraz obszary osuwania sie mas
ziemnych zgodnie objete ochrong z przepisami odrebnymi.

6) Walory ekonomiczne przestrzeni

Wymog zostat spetniony poniewaz, uchwalenie planu wplynie pozytywnie na warto$¢ nieruchomosci
potozonych w jego zasiegu. Zawarte w przedmiotowej uchwale ustalenia dotyczace zasad ksztattowania zabudowy
oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu majg na uwadze optymalne wykorzystanie waloréw ekonomicznych
przestrzeni. W wyniku uchwalenia planu dojdzie do wzrostu wartosci nieruchomosci. Plan ustala stawke
procentowg, wynikajgcg ze wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu miejscowego.



7) Prawo wiasnosci

W granicach obszaréw objetych planem miejscowym znajdujg sie grunty stanowigce wiasnos¢ prywatna,
samorzaddw oraz skarbu panstwa, dla ktdrych zostaty uwzglednione przeznaczenia zgodnie z ustaleniami Studium.

W procesie przygotowywania planu miejscowego uwzgledniono prawo wiasnosci poprzez wytozenie
do publicznego wgladu, w trakcie ktdrego uwzgledniano w maksymalny mozliwy sposob uwagi zainteresowanych
0s0b.

8) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony z zapewnieniem wymogow
bezpieczenistwa i obronnosci panstwa oraz uzgodniony w tym zakresie. W zakresie obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa na obszarze objetym planem obowigzujg zapisy zawarte w § 6 pkt 16 uchwaty oraz przepisy odrebne.

9) Potrzeby interesu publicznego

Niniejsza uchwata zabezpiecza potrzeby interesu publicznego poprzez zapis umozliwiajacy lokalizowanie na
obszarze objetym planem inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, wyznaczenie terendw parkingdw, jak
rowniez dopuszczenie lokalizowania obiektow towarzyszacych przestrzeniom publicznym takich jak zielen
urzadzona, obiekty matej architektury, place zabaw, ogrody jordanowskie, Sciezki rowerowe i ciggi piesze.

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdinosci sieci szerokopasmowych

Projekt planu miejscowego dopuszcza lokalizowanie sieci infrastruktury technicznej oraz obiektow i urzadzen
na terenach objetych planem. Projekt planu miejscowego zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacii,
rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej i nie zawiera zakazu lokalizacji takich
inwestycji. Projekt planu przewiduje rozbudowe sieci elektroenergetycznej, wodociggowej, gazowej, kanalizacji
Sciekowej i deszczowej oraz siei telekomunikacyjnej.

11) Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
w tym przy uzyciu $rodkéw komunikaciji elektronicznej.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad planem zostat zapewniony zgodnie z przepisami poprzez ogtoszenie o
przystapieniu do sporzadzania planu, mozliwosci zapoznania sie z dokumentacjg sprawy, mozliwoscig sktadania
wnioskow do planu, ogtoszeniem o wytozeniu do publicznego wgladu, wytozeniem do publicznego wgladu oraz
poprzez mozliwos¢ sktadania wnioskow i uwag do planu przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektroniczne;j.

12) Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Wszystkim procedurom zapewniono jawnos$¢ i przejrzystoSC poprzez ogtoszenia i obwieszczenia, takze na
stronie BIP oraz stronie internetowej Urzedu, oraz poprzez zapewnienie mozliwosci wszystkim zainteresowanym do
zapoznania sie z dokumentacjg planistyczng, w kazdym dowolnym momencie.

13) Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdéw zaopatrzenia ludnoéci

Projekt planu w § 10 ust. 1 pkt 4 zawiera ustalenia dotyczace zasad zaopatrzenia w wode, ktore przetoza sie
na zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody. Doprowadzenie wody do istniejgcych i nowych odbiorcédw nastgpi
w oparciu dotychczasowg sie¢ wodociggowg oraz rozbudowe i przebudowe istniejgcego systemu funkcjonujgcego
na obszarze objetym planem.

2.2.Spetnienie wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy:

Organ sporzadzajacy projekt planu miejscowego kierowat sie¢ wymogami zawartymi w art. 1 ust. 3 ustawy, co
zostato zrealizowane poprzez nadanie projektowi planu takiego, a nie innego ksztattu. Niniejszy plan miejscowy jest
wypadkowg decyzji planistycznych podejmowanych przy uwzglednieniu interesu publicznego i intereséw
prywatnych, w tym zgtaszanych w postaci wnioskéw i uwag, a takze przy uwzglednieniu analiz ekonomicznych,
$rodowiskowych i spotecznych.

Interes prywatny zostat uwzgledniony w szerokim zakresie, w szczegdlnosci w zakresie przeznaczenia pod
zabudowe gruntdw we wtadaniu o0sob fizycznych, z uwzglednieniem ich uwag dotyczacych ksztattowania zabudowy
i warunkdw zagospodarowania terendw. Zabezpieczenie interesu publicznego polegato na zapewnieniu
dopuszczenia realizacji infrastruktury technicznej niezbednej dla zapewnienia zaopatrzenia terenéw objetych
planem w media i wyznaczeniu terenu ustug publicznych.

2.3.Spetnienie wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy dotyczacych sytuowania nowej
zabudowy, uwzglednienia wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni.



1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania transportochtonnosci
uktadu przestrzennego - poprzez obstuge komunikacyjng z istniejgcych i projektowanych drég publicznych oraz
drog wewnetrznych (siegaczy) i przypisanie drodze odpowiedniej klasy technicznej. Ponadto, wprowadzenie
okreslonej w planie funkcji, zwigzanej z przeznaczeniem terenu, pozostaje w zgodnosci z sgsiedztwem istniejgcej
drogi, tak aby zapewni¢ optymalne jej wykorzystanie, przy jednoczesnym minimalizowaniu ucigzliwosci
powodowanych w szczegdlnosci poprzez transport samochodowy.

2) lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajgcy mieszkancom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego Srodka transportu — po uwzglednieniu
tych wymagan okreslono, iz nie zachodzg przestanki do regulacji w tym zakresie.

Obszar opracowania stanowi kontynuacje terenu o wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej,
obejmujacego ciggi komunikacyjne w postaci drdg publicznych, dla ktorych zapisy planu nie wprowadzajg
ograniczen wynikajgcych z mozliwosci wykorzystywania transportu zbiorowego.

3) zapewnienie na catym obszarze planu rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i
rowerzystow poprzez dopuszczenie realizacji chodnikdw i Sciezek rowerowych na terenach drég publicznych i
przestrzeni publicznej oraz wyznaczenie terenéw komunikacji pieszo-rowerowej (symbole z oznaczeniem KP).

4) dazenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy zgodnie z zasadg zréwnowazonego rozwoju i
poszanowania fadu przestrzennego.

3. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32

W celu oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych wdjt, burmistrz albo prezydent miasta dokonuje analizy
zZmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy w opracowywaniu planéw miejscowych
i opracowuje wieloletnie programy ich sporzadzania w nawigzaniu do ustalen studium, z uwzglednieniem decyzji
zamieszczonych w rejestrach, o ktdrych mowa w art. 57 ust. 1-3 i art. 67, oraz wnioskdw w sprawie sporzadzenia
lub zmiany planu miejscowego.

Stosownie do art. 32 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w uzasadnieniu do uchwaty Nr
11/1/2024 z dnia 26 stycznia 2024 r. Rada Miejska w Starachowicach potwierdzita zasadno$¢ przystgpienia do
opracowania miejscowego planu na podstawie przeprowadzonej analizy.

W trakcie sporzadzania niniejszego opracowania Rada Miejska w Starachowicach podjeta uchwate Nr V/2/2024
z dnia 22 marca 2024 r. w sprawie ,,Oceny aktualno$ci zmian w zagospodarowaniu przestrzennym na terenie miasta
Starachowice”, w ktdérej uwzgledniono w wykazie wieloletniego programu sporzadzania planéw miejscowych, ze
przedmiotowy plan miejscowy ,Lubianka” jest w trakcie procedury.

4. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy, o ktérej mowa w art. 15 ust. 1 pkt 3

Wielko$¢ poniesionych przez Gmine nakfadéw i spodziewanych dochoddéw Gminy z tytutu podatkéow od
nieruchomosci, zostata okreslona poprzez ogdlng analize wptywu ustalen planu na finanse publiczne, w tym budzet
gminy.



