Uzasadnienie, o0 ktéorym 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, z p6zn.
zm.), dotyczace projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla

obszaru w rejonie ulicy Przemystowej w Bielawie.

1. Cele przystgpienia do sporzadzenia projektu planu.

Projekt planu sporzadzano w zwigzku z Uchwala Rady Miejskiej Bielawy Rady
Miejskiej Bielawy Nr XIV/140/2019 z dnia 25 wrze$nia 2019 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Projektem planu obj¢to
obszar o powierzchni okoto 43 ha potozony w péinocnej czesci Bielawy.

Obszar objety projektem to przede wszystkim grunty rolne oraz teren wykorzystywany
dla ogrodéw dzialkowych. Przez obszar ten przebiega odcinek napowietrznej linii
elektroenergetycznej 110 kV oraz dystrybucyjny gazocigg S$redniego cisnienia DN 150
stalowy. Przez obszar nie przechodzi zadna droga publiczna, wyst¢puja tu tylko drogi stuzace
przede wszytki obstudze terenéw rolnych, w tym drogi nalezace do gminy.

Obszar objety projektem planu nie ma obowigzujagcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Celem projektu planu jest przede wszystkim potrzeba
prowadzenia polityki przestrzennej w zgodzie z kierunkami wyznaczonymi w studium, w tym
koniecznos¢ ograniczenia zabudowy na terenach rolnych, dla ktérych w Studium ustalono
zakaz zabudowy, gdyz tereny te sg obszarem z dysfunkcja dojazdu i brakiem wystarczajacej
infrastruktury. Sporzadzenie projektu planu na celu wprowadzenie ustalen, ktére zapobiegng

rozprzestrzenianiu si¢ zabudowy na gruntach rolnych.

2. Gléwne ustalenia projektu planu, w tym dotyczace sposobéw realizacji wymogow
wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zawarto$¢ merytoryczng projektu planu opracowano w oparciu o art. 15 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz Rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587). Jednakze
w projekcie planu okre§lono tylko wybrane z wymienionych w art. 15 ustalen. Wynika to ze
specyfiki projektu planu, ktéry ma przede wszystkim na celu okreslenia zakazu zabudowy na
gruntach rolnych. W projekcie planu nie okreslono np.: zasad ksztaltowania zabudowy oraz
wskaznikow zagospodarowania terenu, maksymalnej i minimalnej intensywnos$ci zabudowy

jako wskaznika powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki



budowlanej, minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w
odniesieniu  do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalnej wysokosci zabudowy,
minimalnej liczby miejsc do parkowania w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa i sposobu ich realizacji oraz linii zabudowy i
gabarytow zabudowy; zasad ochrony krajobrazow kulturowych oraz doébr kultury
wspotczesnej; wymagan wynikajagcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;
szczegblowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomos$ci objetych planem
miejscowym czy sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i
uzytkowania terenow.

Nie bylo potrzeby okreslania w projekcie planu Zadnego z ustalen fakultatywnych
wyszczegOlnionych w art. 15 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W projekcie planu wskazano dwa tereny: teren ,,ZD” dla obszaru uzytkowanego jako
ogrody dziatkowe oraz teren ,,R” istniejacych uzytkéw rolnych .

Na terenie oznaczonym symbolem ,,R” - dla uzytkowania rolniczego, zakazano
lokalizacji budynkéw i budowli rolniczych. Przy formutowaniu powyzszych ustalen
kierowano si¢ potrzeba ochrony waloréw srodowiskowych obszaru objgtego projektem planu
miejscowego 1 jego otoczenia, a jednoczes$nie potrzebg zachowania dotychczasowych
walorow gospodarczych jak terenu rolnego.

Na terenie oznaczonym symbolem ,,ZD”, przeznaczonym zgodnie z dotychczasowym
uzytkowaniem terenu dla ogrodéw dzialtkowych, nakazano stosowania przepisOw ustawy z
dnia 13 grudnia 2013 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych (tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 2176),
zgodnie z ktérymi na terenie ogrodoéw dziatkowych dopuszcza si¢ altany dziatkowe - przez
ktére nalezy rozumie¢ wolno stojgcy budynek rekreacyjno-wypoczynkowy lub inny obiekt
budowlany spetniajqcy takq funkcje, potozony na terenie dziatki w rodzinnym ogrodzie
dziatkowym, o powierzchni zabudowy do 35 m’ oraz o wysokosci do 5 m przy dachach
stromych i do 4 m przy dachach ptaskich, przy czym do powierzchni zabudowy nie wlicza sie
tarasu, werandy lub ganku, o ile ich tgczna powierzchnia nie przekracza 12 m?. Ponadto,
zgodnie z art. 13 ust 1 ww. ustawy na terenie dziatki nie moze znajdowac si¢ altana dziatkowa
ani inny obiekt gospodarczy niespelniajagcy wymagan okreslonych powyzej. Z tego wzgledu,
ze jedyng forme¢ zabudowy dopuszczong w projekcie planu regulujg przepisy odregbne, w
projekcie planu nie bylo potrzeby okreslania zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu, maksymalnej 1 minimalnej intensywnos$ci zabudowy, minimalnego
udziatu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni

dziatki budowlanej, maksymalnej wysoko$ci zabudowy oraz linii zabudowy i gabarytow



zabudowy. Z uwagi na charakter istniejagcego przeznaczenia terenu dla uzytkéw rolnych oraz
ogrodéw dziatkowych utrzymywanego w projekcie planu, nie byto takze potrzeby okreslania
zasad organizacji miejsc do parkowania w tym miejsc.

Na terenie calym obszarze objetym projektem planu dopuszczono realizacje drog
wewnetrznych stuzacych obstudze rolnej; wprowadzanie zalesien (w ograniczonym zakresie),
a takze nowych zadrzewien i zakrzewien $rédpolnych w formie ke¢p lub enklaw, a takze
pasow, rzedow lub szpaleréw, w tym o funkcji wiatrochronnej - przy uwzglednieniu ustalen
projektu Planu; lokalizowanie oraz przebudowe i modernizacj¢ sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej - na okreslonych zasadach.

Na terenie oznaczonym symbolem ,ZD” dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen
wytwarzajacych energi¢ elektryczng z odnawialnych zZrédet energii o mocy jak dla
mikroinstalacji, innych niz wykorzystujace energi¢ wiatru.

Powigzania uktadu komunikacyjnego z uktadem zewne¢trznym ustalono w oparciu o
istniejagcg droge na dzialce ewidencyjnej nr 198/2, przebiegajaca wzdluz odcinaka
potudniowej granicy obszaru objetego planem miejscowym — na zasadach okreslonych w
przepisach odrebnych. Ponadto dopuszczono realizowanie dostgpu do dzialek oraz
realizowanie powigzan komunikacyjnych obszaru planu miejscowego z otoczeniem za
pomoca istniejacych nie wydzielonych na rysunku planu miejscowego drog do obstugi
terendw rolnych oraz dr6g wewnetrznych o szerokosci nie mniejszej niz 3,5 m, dojazdoéw oraz
ciggdédw pieszych, pod warunkiem zapewnienia bezpieczenstwa uzytkownikow i zgodnos$ci z
innymi ustaleniami niniejszej uchwaty oraz odr¢bnymi przepisami.

Na obszarze projektu planu nie zidentyfikowano dotychczas zabytkéw. Niemniej
potencjalnie zabytki, w tym archeologiczne, moga si¢ na nim znajdowac. Zagrozeniem dla
nich mogg by¢ roboty ziemne i budowlane. Niebezpieczenstwo zniszczenia zabytku w trakcie
prowadzenia m.in. tych prac zostalo zminimalizowane poprzez zawarty w projekcie planu
nakaz uwzglednienia przepisOw odrebnych przy postgpowaniu z przedmiotami lub obiektami
o cechach zabytkowych, odkrytymi w trakcie rob6dt budowlanych i ziemnych lub odkrytych
przypadkowo.

Obszar objety projektem planu nie zostal dotychczas objety obowigzujacymi
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Regulacje zawarte w projekcie planu
skonstruowano tak, by nie naruszaly ustaleh obowigzujacego Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, przyjetego Uchwatg Nr XXVIII/220/2000
Rady Miejskiej Bielawy z dnia 29 listopada 2000 r. Studium dla obszaru objetego projektem



planu okresla przeznaczenia odpowiednio: dla terenu ,,R” - przestrzen rolnicza bez zabudowy

oraz ,,ZD” - tereny ogrodow dziatkowych.

Wypelniajagc wymogi art. 1 wust. 2-4 oraz art 15 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, przy sporzadzeniu projektu planu w nastepujacy sposdb
zrealizowano wymogi wynikajgce z art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:

1) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, walory
architektoniczne i krajobrazowe uwzgledniono zakazujgc na terenach rolnych
lokalizacji budynkéw i budowli rolniczych; pozwoli to na zachowanie waloréw
krajobrazowych 1 przyrodniczych obszaru nim objetego, co wplynie takze na
zachowanie tadu przestrzennego w jego rejonie;

3) wymagania ochrony $srodowiska uwzgledniono m.in. poprzez wprowadzenie regulacji
zawartychw § 61 7;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkoéw oraz doébr kultury
wspotczesnej uwzgledniono m.in. poprzez wprowadzenie regulacji odnoszacych si¢ do
ewentualnego wykrycia w trakcie prac budowlanych przedmiotéw lub obiektéw o
cechach zabytkowych,

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegblnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o
zapewnianiu dost¢pnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. poz. 1696) -
uwzgledniono poprzez utrzymanie przeznaczenia dla ogrodéw dziatkowych stuzacych
jako miejsce rekreacji;

6) walory ekonomiczne przestrzeni uwzgledniono m.in. poprzez utrzymanie na niej
dotychczasowego (wieloletniego) kierunku zagospodarowania;

7) prawo wiasnosci uwzgledniono m.in. poprzez uwzglednienie dotychczasowych granic
wlasnosci gruntow,

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa - nie uwzgledniono ze wzgledu na
okreslone w projekcie przeznaczenia terenOw oraz wystepujagce na obszarze nim
objetym uwarunkowania;

9) potrzeb interesu publicznego uwzgledniono m.in. poprzez utrzymanie dotychczasowego
sposobu przeznaczenia i zagospodarowania obszaru objetego projektem planu;

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

szerokopasmowych  uwzgledniono m.in. poprzez wprowadzenie regulacji



zamieszczonych w §11 projektu planu, przy czym na przedmiotowym obszarze

dopuszczono realizacje sieci o charakterze dystrybucyjnym;

11) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad projektem planu, w tym przy uzyciu
srodkow komunikacji elektronicznej uwzgledniono m.in. poprzez obwieszczenie i
ogloszenie o przystagpieniu do sporzadzenia planu miejscowego W SposOb
przewidziany przez ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
ustawe o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko,
w tym o mozliwosci skladania wnioskéw - w sposéb zgodny z obowigzujacymi
przepisami;

12) zachowanie jawnoS$ci i przejrzystosci procedur planistycznych uwzgledniono m.in.
poprzez:

a) odpowiednie informowanie — zgodnie z obowigzujagcymi przepisami — o
prowadzonej procedurze sporzadzania planu miejscowego i powigzanej z nig
procedurze strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko,

b) udostepnianie zainteresowanym - zgodnie z obowijzujacymi przepisami —
dokumentacji sprawy;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci  uwzgledniono m.in. poprzez wprowadzenie niektérych regulacji

zamieszczonych w § 11 projektu planu.

Przy sporzadzeniu projektu planu zrealizowano takze wymogi wynikajace z art. 1 ust.
3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uwzglednione w nastepujacy
sposOb:

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,

2) wazone byly analizy ekonomiczne, S$rodowiskowe i spoteczne poprzez m.in.
uwzglednienie informacji i wnioskéw ptynacych z opracowan inwentaryzacyjnych,
analitycznych, wykorzystywanych na potrzeby sporzadzania projektu planu;

Natomiast z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, z
uwagi na zakaz lokalizacji zabudowy, uwzgledniono jedynie potrzebe utatwienia
przemieszczania si¢ pieszych i rowerzystow poprzez dopuszczenie ciggdw pieszych i

rowerowych.



3. Odniesienie do innych regulacji dotyczacych uzasadnienia, o ktorym mowa w art. 15
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
3.1. Zgodnosé projektu planu miejscowego z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalenia projektu planu sg zgodne z wynikami analizy zawartej w ,,Ocenie
aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkOéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Bielawa oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego”, opracowanej w
2018 1.

3.2. Sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania - przez co nalezy rozumieé
uniwersalne projektowanie, o ktorym mowa w art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r.
o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczeg6lnymi potrzebami.

W art. 6 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dost¢pno$ci osobom ze
szczegblnymi potrzebami okreslono minimalne wymagania stuzace zapewnieniu dostgpnosci
osobom ze szczegdlnymi potrzebami, ktére obejmuja: dostgpnos¢ architektoniczng,
dostepnos$¢ cyfrowa oraz dostgpnos¢ informacyjno-komunikacyjng. W projekcie planu
miejscowego — z uwagi na zakres wprowadzanych regulacji, w tym zakaz lokalizacji
zabudowy — nie bylo mozliwosci wprowadzenie rozwigzan dla realizacji obiektow
uwzgledniajacych wymagania w zakresie dostepnosci architektonicznej. Natomiast
dostepnos¢ cyfrowa oraz dostgpnos¢ informacyjno-komunikacyjna — przy uwzglednianiu
mozliwosci technicznych lub prawnych — zostanie zapewniony np. poprzez publikacje
projektu planu wraz z uzasadnieniem oraz prognoza oddzialywania na srodowisko na etapie

wylozenia do publicznego wgladu na stronie Urzedu Miejskiego.

3.3. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
W wyniku ustalen projektu Planu nie przewiduje si¢ ani wydatkéw na inwestycje z
zakresu infrastruktury technicznej, ktére musiataby finansowa¢ gmina, ani dodatkowych,

nowych wpltywéw do budzetu gminy.

4. Procedura planistyczna i udzial spoteczenstwa w pracach nad projektem planu.
Uchwata w sprawie przystapienia do sporzadzenia projektu planu zostata podjeta 25
wrzesnia 2019 r. w oparciu o ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. W ustawie tej zostala okreslona procedura planistyczna,
ktoérej projekt planu powinien zosta¢ poddany, aby mogt zosta¢ przedstawiony Radzie

Miejskiej w celu uchwalenia, a w konsekwencji — aby moglt wejs¢ w zycie. Pewien zakres



obowigzkéw nalozonych na Burmistrza, ktéry sporzadzit projekt planu, okre§lony zostat
rOwniez w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o srodowisku i
jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na Srodowisko. Obowiazki wynikajace z tej ustawy - rOwniez wypetnione przez Burmistrza -
dotycza w szczegdlnosci przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko
projektu planu.

W  ramach procedury planistycznej Burmistrz zawiadomil spoteczenstwo o
przystapieniu do sporzadzania projektu planu oraz poinformowat o mozliwosci, sposobie i
terminie sktadania wnioskéw do projektu, poprzez obwieszczenie na tablicy informacyjne;j
Urzedu Miejskiego, ogtoszenie w lokalnej prasie i w internecie. Nastepnie podjeto
przewidziane prawem czynnosci, w tym zawiadomiono o przystgpieniu do prac odpowiednie
instytucje i organy wymienione w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz w ustawach z nig powigzanych, a takze inne organy i instytucje nie wymienione w
ustawach, a zwigzane z obszarem projektu planu. Nastgpnie Burmistrz sporzadzil projekt
planu rozpatrujgc réwnocze$nie ztozone wnioski. Burmistrz méogt uwzglednic te ze ztozonych
wnioskoéw, ktore odnosity si¢ do przedmiotu i zakresu projektu planu. Nast¢pnie sporzadzit
prognoze oddziatywania na §rodowisko i wraz projektem planu przediozyt dokumenty do
zaopiniowania i uzgadniania. Po zakonczeniu procedury opiniowania i uzgadniania, projekt
planu zostat przygotowany wraz z prognoza oddziatywania na Srodowisko do wylozenia do

publicznego wgladu.



