UZASADNIENIE

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru w obrebie Dolnik, czes¢ potnocno - wschodnia.

Dziatajagc na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (j.t.D.U.2021.741. ze zm.), po przeanalizowaniu ustalen w/w
projektu planu miejscowego nalezy stwierdzi¢, ze dokument zawiera nast¢pujgce propozycje
rozstrzygnigc:

A. w zakresie sposobu realizacji wymogow, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy:

e ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

1. Obszar opracowania planu miejscowego obejmuje teren, dla ktérego obowigzujacy miejscowy

plan zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Miedzylesie (uchwata Nr XXVIII/183/05
Rady Miejskiej w Miedzylesiu z dnia 31 maja 2005r. — publikacja Dziennik Urzedowy
Wojewodztwa Dolnos$laskiego z 2005 r. nr 141, poz. 2811 ze zm.) ustala przeznaczenie w sposob
ograniczajacy jego pozadany rozwdj. Opracowanie miejscowego planu jest odpowiedzig na
zgloszone zapotrzebowanie wlasciciela terenu.
W zwigzku z wejSciem w zycie zaktualizowanego Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, w ktorym na nowo sformutowano kierunki
zagospodarowania przestrzennego, m.in. dla przedmiotowego obszaru, na wniosek strony Rada
Gminy podjeta stosowng uchwate w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany
obowigzujacego planu miejscowego. Niniejsze opracowanie, po przeprowadzeniu pelnej
procedury, okreslonej w obowigzujacych przepisach, pozwoli na wprowadzenie zasad
regulujacych ksztattowanie tadu przestrzennego i1 stworzenie mozliwosci dla nowych inwestycji,
harmonijnie wkomponowanych w istniejaca tkanke osadnicza, a takze wyeliminowanie inwestycji
przypadkowych badz niepozadanych.

2. Rozwigzania przyjete w przedmiotowym planie miejscowym zapewniaja wlasciwe
zagospodarowanie terendOw oraz tad urbanistyczny 1 architektoniczny, w tym okreslenie
przeznaczenia terendw oraz zasad ksztaltowania nowych obiektow w sposob wzajemnie
zharmonizowany 1 zgodny z przyjetymi w ,,Studium.....” kierunkami.

e walorow architektonicznych i krajobrazowych

1. Projekt planu miejscowego zapewnia dbato$¢ o walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez
wprowadzenie ustalen okre$lajacych zasady ksztattowania i przeksztalcania zabudowy, majac na
uwadze kontekst otoczenia, a w szczego6lnosci uwarunkowania wynikajace z potozenia obszaru
zgodnie z kierunkiem rozwoju obecnego pasma osadniczego.

Szczegblne zainteresowanie terenami wiejskimi w rejonie Kotliny Klodzkiej odzwierciedla
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy i przeznaczenie w
nim sporych obszarow na potrzeby rozwoju wsi. Przedmiotowy projekt planu miejscowego
obejmuje cze$¢ wigkszego obszaru, stanowigcego kontynuacje zabudowy wiejskiej 1 takie
rozwigzanie zostalo przyjete i zaakceptowane przez organ ochrony $rodowiska w prowadzonej
procedurze zmiany studium, zakonczonej stosowng uchwata Rady Miejskiej w 2018 roku.

Mozna zatem przyja¢, ze w miedzyczasie nie wystapily zadne nowe okolicznosci ani
uwarunkowania, takze zmiany w obowigzujacych przepisach, ktore by mogly stanowi¢ podstawe

1|Strona




do kwestionowania prowadzone] przez gming¢ polityki przestrzennej na terenie jej wilasciwosci
terytorialnej.

Prowadzenie, w granicach swojej wlasciwos$ci terytorialnej polityki przestrzennej nalezy do
zadan wlasnych gminy (art. 3 ust.1 u.p.z.p.) — dodatkowo warto podkresli¢, ze stosownie do tresci
art. 6 ust. 2 u.p.z.p. kazdy ma prawo, w granicach okreslonych prawem, do zagospodarowania
terenu, do ktorego ma tytul prawny, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu
publicznego oraz osob trzecich a takze przepisOw odrgbnych.

2. Obszar objety granicami planu miejscowego w catosci potozony jest poza wszelkimi strefami
objetymi ochrong przyrody i §rodowiska;

3. Dbatos¢ o walory krajobrazowe wyraza si¢ w nakazie wprowadzania nowej zieleni urzadzonej |
komponowanej, jako towarzyszacej innym, wyznaczonym planem funkcjom, potrzebie
zapewnienia niezbednej powierzchni biologicznie czynnej, obowigzek stosowania form
architektury nawigzujacej harmonijnie do zabudowy tradycyjnej Sudetow Wschodnich, a takze
potrzebg zachowania istniejacych zadrzewien i rowow suchych, ktére w okresach deszczowych
odprowadzaja nadmiar wody itp.

e ochrona Srodowiska, w tym gospodarowanie wodami i ochrona gruntow rolnych

1. W ustaleniach planu ochrone te uwzgledniajg i zapewniaja ustalenia dotyczace:

1) zakazu lokalizacji wszelkich inwestycji mogacych znaczaco oddziatywaé¢ na $rodowisko w
rozumieniu przepisoOw odrebnych;

2) zakazu odprowadzania wod opadowych z terenow utwardzonych w sposob pogarszajacy stan
gleb oraz wod powierzchniowych i podziemnych;

3) nakazu wyposazenia terenow przeznaczonych do zabudowy w sieci i urzadzenia infrastruktury
technicznej dla odprowadzania lub gromadzenia §ciekdéw oraz ich oczyszczania;

4) nakazu odbioru i gromadzenia odpadéw w systemie zorganizowanym, przy stosowaniu na
catym obszarze jednolitych zasad - zgodnie z obowigzujacymi przepisami o odpadach i prawie
miejscowym - w tym obowiazkiem ich wstepnej segregacji;

5) zakazu nasadzen gatunkow obcych dla lokalnego srodowiska przyrodniczego,

6) zakazu budowy nowych obiektéw kubaturowych poza terenami przeznaczonymi w planie na
cele inwestycyjne,

oraz obowiazku dostosowania si¢ wszelkich dziatan inwestycyjnych do przepisow odrgbnych z

zakresu ochrony $rodowiska.

2. Zapisy planu ustalaja wyposazenie terenu przeznaczonego do zainwestowania w infrastrukturg
wodociggowa, sanitarng oraz deszczowa;

3. Zapisy planu optymalnie rozwigzuja 1 zabezpieczaja gospodarke wodami oraz shuza
przeciwdziataniu niekontrolowanemu przenikaniu do gruntow wod nieoczyszczonych.

4. Analiza klas gruntow rolnych wykazata, ze w obrebie niniejszego planu nie wystepuja grunty rolne
objete ochrong z mocy przepisow odrebnych. Catos¢ sklasyfikowana jest jako grunt rolny klasy
RIVb 1 RV, LIV 1 LV oraz PsV, nie wystepuje zatem potrzeba przeprowadzenia procedury
uzyskiwania zgody Ministra Rolnictwa na zmiang przeznaczenia gruntdéw rolnych na cele
nierolnicze.

e ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspélczesnej

W granicach opracowania planu miejscowego nie wystepuja strefy badz obiekty objete ochrong
konserwatorskg z mocy prawa. Wszelkie ewentualnie potwierdzone znaleziska podlegaja ochronie z
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mocy przepisoOw powszechnie obowigzujacych. Ustalenia planu okreslaja zasady ochrony zabytkow
nieruchomych oraz dopuszczalne dziatania inwestycyjne, ktdre nie narusza substancji chronione;.

Nowa zabudowa winna by¢ dostosowana do historycznej kompozycji przestrzennej w zakresie
rozplanowania, skali i bryly oraz uzytych materialdw wykonczeniowych przy zatozeniu harmonijnego
wspotistnienia elementéw kompozycji historycznej 1 wspodlczesnej oraz nawigzywaé formami
wspotczesnymi do lokalnej tradycji architektonicznej, nie moze ona dominowaé¢ nad zabudowa
historyczng. Nalezy preferowa¢ inwestycje stanowigce rozszerzenie lub uzupekienie juz istniejacych
form zainwestowania terenu, przy zalozeniu maksymalnego zachowania i utrwalenia istniejacych juz
relacji oraz pod warunkiem, iz nie kolidujg one z historycznym charakterem obiektu,

e ochrona zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb osob
niepelnosprawnych

1. Planowane ograniczenie ilo$ci negatywnych emitorow do §rodowiska uzyskano poprzez ustalenie
nastgpujacych nakazéw i1 zakazow:

1) nakaz stosowania wyltgcznie systemow grzewczych o wysokiej sprawnosci spalania i paliw
statych lub gazowych o niskim zasiarczeniu i wysokiej energii spalania, oraz dopuszczenie
pozyskiwania energii elektrycznej i cieplnej ze zrodet odnawialnych, z wyjatkiem opartych o
energi¢ wiatru,

2) zakaz lokalizowania podmiotow mogacych mie¢ znaczacy negatywny wplyw na stan
srodowiska,

3) wprowadzenie ustalenia okre$lajacego dopuszczalny poziom  hatasu w $rodowisku dla
poszczegolnych kategorii przeznaczenia,

4) zapewnienie swobodnego przeptywu wod s$rodladowych i ochrona powierzchni wzdluz
istniejgcego potoku,

5) zachowanie zieleni wysokiej oraz wprowadzenie nowych zespotéw takiej zieleni, a takze
obowigzek zachowania powierzchni biologicznie czynnej w obrgbie kazdej dziatki
przeznaczonej pod zabudowe.

2. Zapewnienie bezpieczenstwa ludzi 1 mienia ustalono poprzez okreslenie wymogdéw dotyczacych
dostgpnosci z drég publicznych, przyjecia rozwigzan gwarantujacych przytaczenie do istniejgcej
infrastruktury technicznej, itp.

e waloréw ekonomicznych przestrzeni

Ustalenia przedmiotowego planu miejscowego maja ewidentny wplyw na podniesienie waloréw

ekonomicznych przestrzeni poprzez bezposrednie powigzanie przestrzeni istniejacej struktury

osadnicze] z przestrzenig planowanego rozwoju mieszkalnictwa, jak 1 w aspekcie powigzan
komunikacyjnych i infrastrukturalnych.

e prawo wlasnosci

Po szczegdlowej analizie stanu wilasnos$ci nalezy stwierdzi¢, ze plan miejscowy w pelni zachowuje
stan dotychczasowy, nie notuje si¢ ingerencji w stosunki wlasnosciowe.

e potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
nie wystepujq

e potrzeby interesu publicznego
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Zgodnie z wymogami ustawowymi tad przestrzenny i zrownowazony rozwoj stanowig podstawe
okreslania zasad ksztaltowania polityki przestrzennej oraz kierunki ksztaltowania polityki
przestrzennej 1 zasad jej realizacji, jako podstawowy kierunek dziatania wskazujgc ochrong interesu
publicznego, w tym przeciwdzialanie zawlaszczaniu przestrzeni publicznej i trosk¢ o przestrzenie
publiczne, przystosowane architektonicznie i urbanistycznie do potrzeb osdb niepelnosprawnych -
wazne dla budowy wigzi spotecznych i tozsamosci; skuteczng ochrong jakosci i tozsamosci krajobrazu
naturalnego i zurbanizowanego - waznego sktadnika otoczenia ludzkiego, warunkujacego jako$¢ zycia,
ochrone¢ §rodowiska i zapewnienie okreslonych standardow zycia mieszkancom, co oznacza czystos¢
srodowiska, harmoni¢ krajobrazu, dobrze funkcjonujacy transport i wiasciwg dostgpnos¢ ushug. W
publikacjach podkresla si¢ rowniez, ze: "Interes publiczny obejmuje rowniez eliminowanie strat
ekonomicznych, zwlaszcza ryzyka nieuzasadnionego marnotrawienia przestrzeni i nieracjonalnego
zuzycia zasobow Srodowiska, co winno by¢ gwarantowane poprzez respektowanie szeroko
rozumianego ladu przestrzennego jako atrybutu konstytucyjnie gwarantowanego rozwoju
zrownowazonego".

Kategoria interesu publicznego obejmuje prawie wszystkie okoliczno$ci wymienione w tym
przepisie, poza prawem wilasnosci, to bowiem jest, gdy idzie o wlasno$¢ prywatna, nierozerwalnie
zwigzane z kategorig interesu prywatnego.

Mozna zatem stwierdzi¢, ze przedmiotowy projekt planu miejscowego rozstrzyga o wszystkich
aspektach majacych ogoélny wplyw na interes publiczny, o czym takze jest mowa w poszczegdlnych
tezach niniejszego uzasadnienia. Jednakze, ze wzgledu na wylacznie prywatny charakter wlasnosci
nieruchomosci objetych planem 1 procz niewielkiego odcinka drogi, brak wyznaczonych przestrzeni
publicznych — dokument planistyczny nie formutuje ustalen odnoszacych si¢ w sposéb szczegolny do
interesu publicznego.

e potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych

Plan miejscowy, poprzez swoje ustalenia, zabezpiecza potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej, réwniez dla terendéw rozwojowych przeznaczonych pod zabudowe, nie
wprowadza zakazow dotyczacych lokalizacji urzadzen stuzacych rozwojowi sieci szerokopasmowych.

e zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowana przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji
elektronicznej

1. Zgodnie z art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293) przed przystapieniem do sporzadzenia projektu planu
zwrdocono si¢ do spoteczenstwa stosownym obwieszczeniem na tablicy ogloszen Urzgdu Miasta i
Gminy w Migdzylesiu oraz ogloszeniem umieszczonym w miejscowe] prasie, a takze na stronie
internetowe] Urzedu, w ktorych poinformowano o mozliwo$ci sktadania wnioskow w sprawie
(obwieszczenie i ogloszenie prasowe: zbieranie wnioskéw do dnia 3 grudnia 2021r.).

2. Zgodnie z art. 17 pkt 9 w/w ustawy, analogicznie jak wyzej za posrednictwem obwieszczenia,
ogloszenia 1 strony internetowej, poinformowane zostanie spoteczenstwo o planowanym wytozeniu
do wgladu publicznego projektu przedmiotowego planu miejscowego wraz z prognoza
srodowiskowg w celu zapoznania si¢ z przyjetymi rozwigzaniami planistycznymi, oraz o
mozliwosci sktadania uwag w sprawie (wylozenie do publicznego wgladu w dniach: ................
2021 roku, zbieranie uwag do dnia ................ 2021 r.).

3. Kolejne fazy sporzadzania zostaly przeprowadzone zgodnie z wymogami u.p.z.p., w tym m.in.
weryfikacja uwag i1 wnioskéw oraz przedstawione zestawienia o dokonanych czynnosciach
formalno — prawnych.
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e zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Przebieg sporzadzania projektu planu miejscowego i przeprowadzania zwigzanych z nim procedur
jest zgodny z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i jest na wszystkich
etapach pracy jawny i dostepny dla spoteczenstwa. Stosowne potwierdzenia gromadzone sg w
dokumentacji planistycznej opracowania.

e potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci

Majgc na uwadze, iz przedmiotowy plan miejscowy przeznacza niewielki procent powierzchni
obszaru objetego planem miejscowym na cele rozwojowe z zakresu mieszkalnictwa i uslug z zakresu
obstugi ruchu turystycznego z jednoczesng rozbudowa gminnej sieci wodociggowej, zaopatrzenie
ludno$ci w odpowiednig ilo$¢ i jako$¢ wody bedzie w pelni zabezpieczone. Ze wzgledu na potozenie
obszaru w strefie wiejskiej, plan miejscowy dopuszcza mozliwo$¢ realizowania alternatywnych Zrodet
zaopatrzenia w wodg, stosownie do obowigzujacych przepiséw odrgbnych.

B. Odnosnie sposobu realizacji wymogdw, o ktorych mowa w art. 1 ust. 3 ustawy stwierdza sig,
iz w trakcie sporzadzania projektu planu miejscowego wzigto pod uwage zarOwno interes prywatny
jak 1 publiczny 1 uwzgledniono je w sposobie rozpatrzenia wnioskdw. Sposob rozpatrzenia wnioskow
ztozonych do projektu planu miejscowego zostal okreslony w dokumencie planistycznym pn.
Rozpatrzenie wnioskéw zlozonych do sporzadzanego projektu planu miejscowego. Podstawa do
przyjetych rozwigzan byly, oprocz materiatow wyjsciowych do sporzadzenia projektu planu
miejscowego, takze opracowania:

1) Prognoza oddziatywania na srodowisko, w ktorej w podsumowaniu stwierdzono, ze:

a) rozwigzania przyje¢te w projekcie planu miejscowego uznaje si¢ za dopuszczalne z punktu
widzenia gospodarki przestrzennej i tadu przestrzennego oraz ochrony s$rodowiska
przyrodniczego i kulturowego,

b) wyznaczenie nowych terenow pod zabudowe, z uwagi na ich bezposrednie powiazanie z
zabudowg istniejaca, pozwoli na racjonalne i ekonomiczne zaopatrzenie planowanych
terenow w infrastrukturg techniczna,

C) w prognozie stwierdza si¢, iz planowane zainwestowanie nie wplynie negatywnie na
srodowisko obszar6w sasiadujacych.

2) Prognoza skutkéw finansowych wynikajacych z przyjetych rozwigzan, w ktorej
podsumowaniu stwierdzono, ze w wyniku zalozen wymienionych w niniejszej prognozie
przewiduje si¢, ze nie wystapia skutki finansowe wynikajace z ustalen planu, ktoérych bilans
naktadéw 1 dochodow prognozowanych w czasokresie podanym w prognozie jest ujemny,
jednak w wyniku ustalen okre$lonych w planie miejscowym nalezy si¢ spodziewaé, ze w
dalszej perspektywie czasowej, nastagpi wzrost wptywow finansowych od nowo tworzonych
podmiotdéw gospodarczych,

C. Odnosnie sposobu realizacji wymogow, o ktorych mowa w art. 1 ust. 4 ustawy, stwierdza sig
iz w przedmiotowym planie miejscowym:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych podporzadkowane zostalo minimalizowaniu

transportochtonnos$ci uktadu przestrzennego,
2) nie bylo potrzeby okreslenia ustalen zapewniajacych mieszkancom transport zbiorowy,
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3) planowana zabudowa zlokalizowana jest w granicach jednostki wiejskiej i stanowi
uzupetnienie istniejacego uktadu przestrzennego o dodatkowa strukture funkcjonalno-
przestrzenng.

Odnosnie zgodnosci przyjetych w planie miejscowym rozwigzan z wynikami analizy, o ktorej
mowa w art. 32 ust. 1 ustawy stwierdza si¢, ze miasto i gmina Migdzylesie w roku 2018
zaktualizowata studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, posiada takze
do$¢ znaczne pokrycie obszaru planami miejscowymi, stosownie do potrzeb biezaco sporzadza
niezbedne zmiany w obowigzujacych dokumentach planistycznych.

Przed przystagpieniem do sporzadzenia przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego przeanalizowano:
1) czy dla obszaru objetego planem miejscowym zostaty wydane decyzje:
¢ ustaleniu lokalizacji celu publicznego o znaczeniu krajowym i wojewddzkim,
e ustaleniu lokalizacji celu publicznego o znaczeniu powiatowym i gminnym,
w  wyniku, ktorej stwierdzono, ze nie wydano takich decyzji, bowiem do czasu
przeprowadzenia procedury zmiany obowigzuje dotychczasowy plan miejscowy;
2) wnioski w sprawie sporzadzenia planu miejscowego, ktorych przestanki uwzgledniono w
planie miejscowym, wytacznie w przypadkach gdy nie naruszaty ustalen studium.

Uchwalenie przedmiotowego planu miejscowego stworzy podstawe prawng do lokalizowania
funkcji glownie mieszkaniowych oraz z zakresu ustug zwigzanych z turystyka i rekreacja, wptynie na
dalszy zréwnowazony rozwoj jednostki osadniczej oraz przyczyni si¢ do uzyskania w dalszej
perspektywie czasowej wplywow finansowych do budzetu gminy.

D. Procedura opiniowania i uzgadniania.

Na etapie opiniowania 1 uzgadniania projektu planu miejscowego do organu sporzadzajacego
wplyneta jedna opinia zawierajaca uwagi co do przyjetych rozwigzan w zakresie odstgpienia od
zainwestowania na dziatce 49/7 oraz 91/3dr wskazujac na charakter terenu. RDOS w swej opinii
stwierdza, ze tere stanowi ,,...mozaike tgk oraz zadrzewien srodpolnych i nadwodnych (istniejgcy row
melioracyjny) i wraz z terenami sgsiednimi stanowi lokalny korytarz migracyjny ale rowniez posiada
dos¢ wysokie walory krajobrazowe i esteryczno — widokowe....”. Nalezy w tym miejscu wspomniec, ze
obszar obejmuje czes$¢ tgk V kl oraz grunt rolny IV 1 V klasy bonitacyjnej, oddalony nie mniej niz 50
m od wody 1 rowu. Nie wyrdzniaja go zadne szczegdlne walory krajobrazowe — organ sporzadzajacy
zatem nie znalazt podstaw do wprowadzenia sugerowanych zmian.

Ustawodawca nie okresla formy ani trybu wyrazania opinii w sprawie projektu MPZP.
Zwazywszy na to, ze opinie sg oSwiadczeniem wiedzy albo stanowig oceng, nie mozna ich traktowac
jako o$wiadczenia woli organu wtadzy publicznej. Nie zawierajg takze charakterystycznego dla aktow
administracyjnych rozstrzygnigcia. Opinie o niczym nie rozstrzygaja — nie wymagaja zatem zadnego
srodka prawnego przeciwko nim. Wystarczy wigc, ze zostang w jakiejkolwiek formie utrwalone oraz
zakomunikowane organowi wykonawczemu gminy, by ten mogt si¢ do nich ustosunkowac.

Burmistrz Miasta 1 Gminy Miedzylesie
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