Uzasadnienie, o ktorym mowa w art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945), dotyczace
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru w rejonie

ronda Bieltexu oraz ulicy Wodnej w Bielawie.

1. Cele przystapienia do sporzadzenia projektu planu.

Projektem planu objgto czesciowo juz zainwestowany obszar o powierzchni 1,12 ha.
Projekt ten sporzadzono w zwigzku z Uchwalg Rady Miejskiej Bielawy Nr 41/377/17 z 27
wrzesnia 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Celem projektu planu jest przede wszystkim potrzeba
ustalenia zasad zabudowy 1 zagospodarowania terenu dla obszaru przyleglego do ronda
,Bieltexu” oraz stworzenie mozliwosci dla rozwoju inwestycyjnego takze na pozostatych
terenach, w tym nalezacych do gminy Bielawa.

Obszar objety projektem planu jest w znacznej czesci juz zainwestowany 1 zabudowany.
Przewaza na nim zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna o $redniej intensywnosci, zblizona
charakterem do zabudowy jednorodzinnej, roéwniez wystepujacej na omawianym obszarze
oraz pojedyncze obiekty ustugowe. Niezainwestowany tereny znajduje si¢ w potudniowe;j
cze$ci obszaru projektu planu ponizej cieku Bielawica. Pojedyncze wolne od zabudowy
dziatki zlokalizowane sg takze w czes¢ wschodniej oraz w poinocno-zachodniej obszaru
projektu planu.

Przez obszar objety projektem przebiega fragment drogi wojewodzkiej nr 384 oraz

drogi powiatowej nr 3017D.

2. Gléwne ustalenia projektu planu, w tym dotyczace sposobow realizacji wymogow wy-
nikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zawarto$¢ merytoryczng projektu planu opracowano w oparciu o art. 15 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz Rozporzadzenie Mi-
nistra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587). W projekcie
planu okreslono ustalenia dotyczace niemalze wszystkich obligatoryjnych elementow okreslo-
nych w art. 15 ust. 2, z wyjatkiem:

1) zasad ochrony doébr kultury wspotczesnej — ze wzgledu na brak wystepowania dobr

kultury wspolczesnej na obszarze planu miejscowego;



2) granic i1 sposobdéw zagospodarowania terendw lub obiektoéw podlegajacych ochronie
na podstawie odrebnych przepiséw, terenow gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego za-
grozenia powodzig, obszarow osuwania si¢ mas ziemnych — ze wzgledu na brak wystepowa-
nia takich terendéw, obiektow lub obszarow w granicach planu miejscowego;

3) granic i sposobdéw zagospodarowania krajobrazow priorytetowych okreslonych w
audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa — ze
wzgledu na brak okreslenia takich obszarow w ww. dokumentach na obszarze planu miejsco-
wego.

Nie byto potrzeby okreslania w projekcie planu zadnego z ustalen fakultatywnych wy-
szczegOlnionych w art. 15 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Na niewielkim obszarze w poludniowo-wschodniej czes$ci obszaru projektu planu obo-
wigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy obszar kompleksu
Lysa Gora w Bielawie, przyjety Uchwata Rady Miejskiej Bielawy Nr XLVIII/ 348/06 z dnia
22 lutego 2006 r. Celem projektu planu na tym fragmencie jest dostosowanie dotychczaso-
wych wydzielen planistycznych do istniejacych podzialéw geodezyjnych oraz ustalenia zasad
zagospodarowania zgodnych z obecnymi potrzebami sposobem uzytkowania.

Dla realizacji gtéwnych celow w projekcie planu wyznaczono nastepujace grupy tere-
now:

a) MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

b) MU - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej oraz

zabudowy ustugowej;

c¢) MW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;

d) U - tereny zabudowy ustugowej;

e) IT — tereny obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej;

f) Z - teren zieleni urzadzonej;

g) WS - teren wod srodladowych;

h) KDG - teren drogi publicznej klasy gtownej;

1) KDZ - teren drogi publicznej klasy zbiorczej;

j) KDD - tereny drogi publicznej klasy dojazdowej;

k) KDW - teren drogi wewnetrzne;.

Tereny zroznicowano pod wzgledem przeznaczenia mi¢dzy innymi w oparciu o cha-
rakter dotychczasowego zagospodarowania, za§ w przypadku niezainwestowane jeszcze tere-
nu terenu u podnoza Lysej Gory przeznaczenie terenu okreslono zgodnie z ustaleniami Stu-

dium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Bielawa.



Projekt planu okre$la opisane powyzej przeznaczenia poszczegélnych terenéw oraz
zawiera ustalenia dotyczace m.in. zasad ochrony Ssrodowiska, przyrody i krajobrazu kulturo-
wego, a takze regulacje dotyczace zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego. W pro-
jekcie tym zawarto rowniez ustalenia odnoszace si¢ do: modernizacji, rozbudowy oraz budo-
wy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej, ustalono w nim parametry i wskazniki
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym m.in.: linie zabudowy, gabary-
ty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy, wypetniajagcy tym samym ustawowe wy-
mogi dotyczace zakresu projektu planu miejscowego.

Na obszarze ,,4.U” w poludniowej czgsci obszaru projektu planu obowigzuje miejsco-
wy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy obszar kompleksu Lysa Gora w Biela-
wie, przyjety Uchwata Rady Miejskiej Bielawy Nr XLVIII/ 348/06 z dnia 22 lutego 2006 r.,
ktory przeznaczal ten obszar dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Celem projektu
planu jest zmiana tego przeznaczenia na rzecz funkcji ustugowej oraz - na niewielkim frag-
mencie terenu oznaczonego w projekcie planu symbolem ,,3.MN” - dostosowanie dotychcza-
sowych wydzielen planistycznych do istniejacych podziatéw geodezyjnych oraz ustalenie za-
sad zagospodarowania zgodnych z obecnymi potrzebami i sposobem uzytkowania.

Dla realizacji gtéwnych celow w projekcie planu wyznaczono nastepujace grupy tere-
now:

1) M - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej;

2) MU - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 1 jednorodzinnej oraz
zabudowy ushugowej;

3) MW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;

4) MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

5) U - tereny zabudowy ustugowej;

6) Z - teren zieleni urzadzone;j;

7) WS - teren wod srodladowych;

8) KDG - teren drogi publicznej klasy giowne;j;

9) KDZ - teren drogi publicznej klasy zbiorczej;

10) KDD - tereny drogi publicznej klasy dojazdowej;

11) KDW - teren drogi wewngtrzne;.

Tereny zroznicowano pod wzgledem przeznaczenia migdzy innymi w oparciu o cha-
rakter dotychczasowego zagospodarowania, za§ w przypadku niezainwestowane jeszcze tere-
nu terenu u podnoza Lysej Gory przeznaczenie terenu okreslono zgodnie z ustaleniami Stu-

dium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Bielawa.



Projekt planu okre$la opisane powyzej przeznaczenia poszczegélnych terenéw oraz
zawiera ustalenia dotyczace m.in. zasad ochrony Ssrodowiska, przyrody i krajobrazu kulturo-
wego, a takze regulacje dotyczace zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego. W pro-
jekcie tym zawarto rowniez ustalenia odnoszace si¢ do: modernizacji, rozbudowy oraz budo-
wy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej, ustalono w nim parametry i wskazniki
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym m.in.: linie zabudowy, gabary-
ty obiektow 1 wskazniki intensywnos$ci zabudowy, wypehiajgcy tym samy ustawowe wymogi
dotyczace zakresu projektu planu miejscowego.

W projekcie planu ustalono zasady rozwoju uktadu komunikacyjnego opartego przed
wszystkim na odcinkach drogi wojewodzkiej nr 384, drogi powiatowej nr 3017D 1 uzupetnio-
ny uktadem drog dojazdowych i wewnetrznych, w tym niewydzielonych na rysunku planu. A
zatem, obstuga komunikacyjna obszaru objetego projektem planu, bedzie odbywata si¢ po-
przez okreslony w projekcie planu uktadu drog, ale takze przez — polozone czgsciowo row-
niez poza granicami projektu planu — istniejgce drogi publiczne.

W projekcie planu umozliwiono budowe oraz modernizacj¢ i rozbudowe istniejacego
systemu infrastruktury technicznej o charakterze dystrybucyjny, w sktad ktérego wchodza
sieci:  wodociggowe, kanalizacyjne, gazowe niskiego 1 $redniego  ciSnienia,
elektroenergetyczng niskiego 1 S$redniego napigcia, cieplng, teletechniczng 1
telekomunikacyjng. Z uwagi potrzebe¢ zapewnienia mozliwosci obstugi terenow objetych
projektem planu w urzadzenia infrastruktury technicznej, w projekcie planu dopuszczono
mozliwos$¢ lokalizacji sieci dystrybucyjnych w zasiegu terendw drog wewngtrznych, a takze —
z zastrzezeniem przepisOw odrebnych — na terenach drog publicznych oraz na innych terenach
o ile: nie zostang zakldcone ich podstawowe funkcje i1 nie zostang naruszone przepisy
odrebne.

W projekcie planu dopuszczono takze mozliwo$¢ lokalizowania - na obszarach nim
objetych — urzadzen lub ich zespoldw wytwarzajacych energie ze zrodel energii odnawialnej,
o tacznej mocy zainstalowanej nie przekraczajacej 40 kW.

Wypehiajac wymogi art. 1 wust. 2-4 oraz art 15 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, przy sporzadzeniu projektu planu uwzgledniono:

1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okreslenie
takich zasad ksztalttowania przestrzeni, aby nowe zainwestowanie tworzyto harmonijng catos¢
z zabudowa zlokalizowang zaréwno w granicach poszczegdlnych obszaréw objetych
projektem planu, ale rowniez z ta, potozong poza granicami projektu planu, oraz uwzgledniato

- w uporzadkowanych relacjach - wszelkie wystgpujace uwarunkowania i wymagania



funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, s$rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe m.in. poprzez okreslenie zasad ksztattowania

nowej zabudowy odpowiadajacych charakterowi istniejacej zabudowy na i w otoczeniu
projektu planu;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw

rolnych i le$nych m.in. poprzez wprowadzenie regulacji zawartych w § 7;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury

wspoélczesne] m.in. poprzez wprowadzenie regulacji odnoszacych si¢ do obiektow 1 obszaréw
ujetych w gminnej ewidencji zabytkow, a takze do ewentualnego wykrycia w trakcie prac
budowlanych przedmiotéw lub obiektow o cechach zabytkowych;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb oso6b

niepetnosprawnych m.in. poprzez wprowadzenie zapisOw zapewniajacych minimalny udziat

zieleni oraz zapewniajacych wykonanie niezbgdnych miejsc przeznaczonych na parkowanie
pojazddw zaopatrzonych w karte parkingowa;

6) walory ekonomiczne przestrzeni m.in. poprzez umozliwienie dopetnienia zabudowy,

co z kolei pozwoli na efektywniejsze wykorzystywanie istniejacej infrastruktury techniczne;j;

7) prawo wlasno$ci m.in. poprzez zaadaptowanie na terenach zainwestowanych

dotychczasowego sposobu uzytkowania;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa m.in. poprzez wprowadzenie takiego

zagospodarowania, ktore nie wptynie niekorzystnie dla obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeb interesu publicznego m.in. poprzez wprowadzenie mozliwosci rozbudowy

sieci uzbrojenia terenu oraz uktadu komunikacyjnego;

10)potrzeby w _zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci

szerokopasmowych m.in. poprzez wprowadzenie regulacji zamieszczonych w § 13 projektu

planu miejscowego;

11) zapewnienie udzialu spoteczefistwa w pracach nad projektem miejscowego planu, w

tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektroniczne] m.in. poprzez obwieszczenie i

ogloszenie o przystapieniu do sporzadzenia projektu planu w sposob przewidziany przez
ustawe o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustaw¢ o udost¢pnianiu
informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na §rodowisko, w tym o mozliwosci sktadania wnioskow - w sposob

zgodny z obowigzujgcymi przepisami;



12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych m.in. poprzez:

a) odpowiednie informowanie — zgodnie z obowigzujacymi przepisami — o
prowadzonej procedurze sporzadzania projektu planu 1 powigzanej z nig
procedurze strategicznej oceny oddzialywania na §rodowisko,

b) zapewnienie mozliwosci udostgpnienie  zainteresowanym — zgodnie z
obowigzujacymi przepisami — dokumentacji sprawy;

13)potrzebe zapewnienia odpowiedniej iloSci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia

ludno$ci m.in. poprzez wprowadzenie niektorych regulacji zamieszczonych w § 13 projektu
planu.

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposoéb zagospodarowania i

korzystania z terenu:

1) wazone byly - interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci
wnioskow, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania poprzez m.in. uwzglednienie w mozliwym zakresie
koncepcyjnych opracowan projektowych dla obszaru objetego projektem planu;

2) wazone byly analizy ekonomiczne, §rodowiskowe i spoteczne poprzez m.in.
uwzglednienie informacji i wnioskéw plynacych z opracowan inwentaryzacyjnych i
analitycznych, wykorzystywanych na potrzeby sporzadzania planu miejscowego, takich jak:
analiza uwarunkowan wlasnosciowych, analiza ochrony warto$ci kulturowych i
przyrodniczych, oraz sporzadzonej na potrzeby projektu planu prognozy oddziatywania na
srodowisko, a takze innych aktualnych opracowan dotyczacych obszaru objetego projektem

planu.

Dopuszczajac _nowa zabudowe. uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni w

zakresie:

1) ksztattowania struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do
minimalizowania transportochlonnosci uktadu przestrzennego poprzez usytuowanie nowej
zabudowy na obszarze projektu planu w uzupetnieniu i bezpos$rednim sgsiedztwie istniejgcego
zagospodarowania;

2) umozliwienie dalszej rozbudowy obiektéw mieszkaniowcy 1 uslugowych w

powiazaniu z istniejagcymi obiektami na obszarze projektu planu.

3. Odniesienie do innych regulacji dotyczacych uzasadnienia, o ktérym mowa w art. 15

ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



3.1. Zgodnos¢ projektu planu miejscowego z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalenia projektu planu sg zgodne z wynikami analizy zawartej w ,,Ocenie
aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Bielawa oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego”, opracowanej w 2018

T.

3.2. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
Niniejszy projekt planu miejscowego wywieral bedzie wptyw na finanse publiczne, w tym
budzet gminy przede wszystkim poprzez:

1) konieczno$¢ poniesienia kosztow doinwestowania obszaru projektu planu w
infrastrukture techniczng oraz realizacji ewentualnych obiektéw na obszarach nalezacych do
gminy,

2) mozliwo$¢ uzyskania dodatkowych wptywow budzetowych z tytutu:

a) wplywow podatkowych, zwiekszenia warto$ci gruntow potozonych na obszarze
projektu planu miejscowego i1 w jego sasiedztwie dzigki podniesieniu ich atrakcyjnosci,

b) wzrostu ruchu budowlanego, na i w rejonie obszaru planu miejscowego,
skutkujacego w blizszej 1 dalszej perspektywie czasowej wzrostem wplywow podatkowych,

¢) wzmocnienia funkcjonalnosci obszarow przemystowych 1 ustugowych potoznych

na obszarze miasta.

4. Procedura planistyczna i udzial spoleczenstwa w pracach nad projektem planu.
Uchwata w sprawie przystgpienia do sporzadzenia projektu planu zostata podjeta 17
wrzesnia 2017 r. w oparciu o ustawe¢ z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. W ustawie tej zostala okreslona procedura planistyczna,
ktorej projekt planu powinien zosta¢ poddany, aby moégt zosta¢ przedstawiony Radzie
Miejskiej w celu uchwalenia, a w konsekwencji — aby mogt wejs¢ w zycie. Pewien zakres
obowigzkow natozonych na Burmistrza, ktory sporzadzil projekt planu, okre$lony zostat
réwniez w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku 1
jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko. Obowiazki wynikajace z tej ustawy - rowniez wypetnione przez Burmistrza -
dotycza w szczegodlnosci przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko

projektu planu.



W ramach procedury planistycznej Burmistrz zawiadomit spoteczenstwo o
przystapieniu do sporzadzania projektu planu oraz poinformowal o mozliwosci, sposobie i
terminie sktadania wnioskéw do projektu, poprzez obwieszczenie na tablicy informacyjnej
Urzedu Miejskiego, ogloszenie w lokalnej prasie i w internecie. Nastgpnie podj¢to
przewidziane prawem czynnos$ci, w tym zawiadomiono o przystgpieniu do prac odpowiednie
instytucje 1 organy wymienione w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz w ustawach z nig powigzanych, a takze inne organy 1 instytucje nie wymienione w
ustawach, a zwigzane z obszarem projektu planu. Nastgpnie Burmistrz sporzadzit projekt
planu rozpatrujac rownoczes$nie ztozone wnioski. Burmistrz mogt uwzglednic te ze ztozonych
wnioskow, ktore odnosily si¢ do przedmiotu 1 zakresu projektu planu. Nastgpnie sporzadzit
prognoze oddziatywania na S$rodowisko 1 wraz projektem planu przedtozyt ja do
zaopiniowania Miejskiej Komisji Architektoniczno-Urbanistycznej. Po uzyskaniu opinii
MKUA Burmistrz skierowat projekt do opiniowania i uzgadniania wilasciwym organom,
zgodnie z art. 17 pkt 6 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym. W wyniku
procedury opiniowania i uzgadniania projektu planu miejscowego Zarzad Wojewodztwa
Dolnoslaskiego — jako wlasciwy zarzadca drogi (Dolnoslaska Stuzba Drog i Kolei we
Wroclawiu) wnidst uwagi do projektu planu (tym samym postanowit negatywnie uzgodnic¢
przedtozony projekt planu). Po przeanalizowaniu stanowiska Zarzadu Wojewodztwa
Dolnoslaskiego wprowadzono korekty na rysunku i w tek$cie projektu planu zgodnie z
wytycznymi oraz ponownie przestano do ww. organu w celu uzgodnienia. Zarzadu
Wojewodztwa Dolnos$laskiego w wyniku ponownego wystapienia o uzgodnienie postanowit
uzgodni¢ pozytywnie przedlozony projekt planu miejscowego. Na tym procedura opiniowania
1 uzgadniania projektu planu zostala zakonczona i mozna byto skierowac plan do dalszego
procedowania. Zatem projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na S$rodowisko i1

niniejszym uzasadnieniem zostat przygotowany do wytozenia do publicznego wgladu.
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