Uzasadnienie, 0 ktéorym mowa w art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dotyczace projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru w rejonie Alei Sw. Jana Pawla II i przedgérza

Lysej Gory w Bielawie.

1. Cele przystapienia do sporzadzenia projektu planu.

Projekt planu jest realizacja uchwata Nr LVIII/510/2022 Rady Miejskiej Bielawy z dnia 25
maja 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Objeto nim obszar o powierzchni ok. 96 ha, uzytkowane jako tereny rolnicze. Jest to
teren bedacy w cze$ci we wladaniu gminy oraz osob prywatnych.

Celem projektu planu jest przede wszystkim ustalenie przeznaczenia, zasad zabudowy i
zagospodarowania oraz ochrony cennych przyrodniczo kompleksow rolnych przed chaotyczna
zabudowg od strony obwodnicy, a takze rozwigzanie istniejacych i potencjalnych problemow
przestrzennych. Przyjecie planu miejscowego dla tego obszaru jest tym bardziej pozadane, gdyz na

przewazajacej jego czesci nie ma obowigzujacego planu miejscowego.

2. Gléwne ustalenia projektu planu, w tym dotyczace sposobdow realizacji wymogow wynikaja-
cych 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 i1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz Rozporzadzenia Ministra Roz-
woju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. W projekcie planu okreslono ustalenia dotyczace niemalze
wszystkich obligatoryjnych elementow okreslonych w art. 15 ust. 2, z wyjatkiem tych, dla ktorych
na obszarze objetym projektem planu brak jest uwarunkowan oraz przedmiotu ustalen.

Nie byto potrzeby okreslania w projekcie planu Zadnego z ustalef fakultatywnych wyszcze-
golnionych w art. 15 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Regulacje zawarte w projekcie planu skonstruowano tak, by nie naruszaty ustalen obowigzu-
jacego Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, ktérego ostatnia ujed-
nolicona wersja zostata przyjeta Uchwatg Nr LV1/552/14 Rady Miejskiej Bielawy z dnia 29 pazdzier-
nika 2014 r. Teren objety projektem planu w Studium zostal okreslony jako:

1) tereny uzytkow rolnych, na ktérych nalezy maksymalnie ogranicza¢ zabudowe rozproszong;
dopuszczalne intensywne ogrodnictwo oraz uprawy pod szklem lub folig, tworzenie gospodarstw
agroturystycznych — w granicach wyznaczonych w projekcie planu terenow ,,RZP” i ,,RZM”;

2) teren przestrzeni rolniczej z zakazem zabudowy (R) — w granicach terenu oznaczonego w

projekcie symbolem ,,RN”;



3) teren rekreacyjno-sportowe (US, US1) — w granicach terenéw ,,US” i,,US-UG-UT".

Planowane przeznaczenie terenu nie naruszy wiec ustalen Studium.

Dla realizacji gtownych celow w projekcie planu wyznaczono nast¢gpujace grupy terenow,
ktorych przeznaczenie wynika przede wszystkim z obecnego sposobu uzytkowania terenu lub funkcji
ustalonej w Studium. S3 to nastepujace klasy przeznaczenia terenow:

1) US — teren ustug sportu i rekreacji,

2) US-UG-UT - teren ustug sportu i rekreacji lub ustug gastronomi lub ustug turystyki;
3) RN —teren rolnictwa z zakazem zabudowy;

4) RZP - teren produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych;

5) RZM - teren zabudowy zagrodoweyj;

6) KDR-KDG - teren drogi glownej ruchu przyspieszonego lub drogi gtownej;

7) KDZ — teren drogi zbiorczej;

8) KDL - teren drogi lokalnej;

9) KR - teren komunikacji drogowej wewngtrznej.

Projekt planu okres$la opisane powyzej klasy przeznaczenia poszczegdlnych terendw oraz za-
wiera ustalenia dotyczace m. in. zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, a
takze regulacje dotyczace zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego. W projekcie tym za-
warto rowniez ustalenia odnoszace si¢ do: modernizacji, rozbudowy oraz budowy systeméw komu-
nikacji 1 infrastruktury technicznej, ustalono w nim parametry i1 wskazniki ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym m. in.: linie zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki inten-
sywnos$ci zabudowy, wypetniajacy tym samym ustawowe wymogi dotyczace zakresu projektu planu
miejscowego.

W projekcie planu wyznaczono nowe — wzglgdem obecnego sposobu wykorzystywania terenu
- tereny klasy przeznaczenia: ,,US” dla ustug sportu i rekreacji, ,,US-UG-UT” dla ustug sportu i re-
kreacji lub ustug gastronomi lub ustug turystyki, ,,RZP” dla produkcji w gospodarstwach rolnych,
hodowlanych, ogrodniczych oraz ,,RZM” dla zabudowy zagrodowej. W celu ograniczenia potencjal-
nych negatywnych oddzialywan ze strony produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych,
ogrodniczych w projekcie planu na terenie ,,RZP” wykluczono mozliwos¢ lokalizacji obiektow
chowu 1 hodowli zwierzat za$ na terenie ,,RZM”, na ktérym dopuszczono réwniez ustugi agrotury-
styczne, chow 1 hodowle zwierzat ograniczono do 2 DJP w docelowej obsadzie. Wydzielenie terenow
zabudowy w gospodarstwach rolnych wynikato z ustalen Studium, a w przypadku terenu dla zabu-

dowy zagrodowej o symbolu ,,RZM”, réwniez z wydanej niegdys$ decyzji o warunkach zabudowy.



Nalezy podkresli¢, ze teren zabudowy zagrodowej bedzie stanowit kontumacj¢ zabudowy dopusz-
czonej w obowigzujacym poza granicami obszaru projektu planu - planem miejscowym. Jednakze na
wiekszo$¢ terendw rolnych objetych projektem planu — tam gdzie ustalenia Studium na to pozwalaty
- utrzymano dotychczasowy rolniczy sposob uzytkowania terenu z wprowadzonym zakazem zabu-
dowy.

Uktad komunikacyjny oparto o uktad droég publicznych oznaczonych symbolami klasy prze-
znaczenia ,,KDR-KDG”, ,,KDZ” i ,,KDL” oraz dr6og wewnetrznych oznaczonych symbolami klasy
przeznaczenia ,,KR”, jak 1 nie wydzielonych na rysunku planu miejscowego ciaggow pieszych i rowe-
rowych oraz drég wewnetrznych o szerokosci nie mniejszej niz 5 m, pod warunkiem zapewnienia
bezpieczenstwa uzytkownikoéw i zgodnos$ci z innymi ustaleniami niniejszej uchwaty oraz przepisami
odrebnymi. Teren ,,KDR-KDG” stanowi fragment pasa drogowego drogi wojewodzkiej nr 384. Prze-
znaczenie tego terenu dla drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego lub drogi gtéwnej wynika z potrzeby
zachowania zgodnoSci ustalen projektu planu z ustaleniami Studium, zgodnie z ktdrym dla przed-
miotowego odcinka drogi przyjeto klase glowng z Zarzadzeniem nr 2/2023 Dyrektora DSDiK we
Wroctawiu z dnia 16 stycznia 2023 r. na podstawie ktorego nastapito podwyzszenie klasy drogi wo-
jewoddzkiej nr 384 na odcinku: Bielawa (Rondo Bielbawu) — obwodnica Bielawy — Bielawa — Dzier-
zoniow — Kotaczow — Lagiewniki do klasy gtownej ruchu przyspieszonego.

W projekcie planu umozliwiono réwniez modernizacje¢ i rozbudowe istniejgcego systemu in-
frastruktury technicznej o charakterze dystrybucyjny. Z uwagi potrzebe zapewnienia mozliwosci ob-
shugi terenow objetych projektem planu w urzadzenia infrastruktury technicznej, dopuszczono moz-
liwo$¢ lokalizacji sieci dystrybucyjnych w zasiggu terenéw drog wewnetrznych oraz na innych jed-
nostkach, o ile nie zostang zaktocone ich podstawowe funkcje 1 nie zostang naruszone przepisy od-
rebne.

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

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okreslenie takich

zasad ksztaltowania przestrzeni, aby nowe zainwestowanie tworzylo harmonijng calo$¢ z zabudowa
zlokalizowang zaréwno w granicach poszczegolnych obszaréw objetych projektem planu, ale
roOwniez z ta, potozong poza granicami projektu planu, oraz uwzgledniato - w uporzagdkowanych
relacjach - wszelkie wystepujace uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze,

srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe m.in. poprzez okreslenie zasad ksztaltowania nowe;j
zabudowy odpowiadajacych charakterowi zabudowy w otoczeniu projektu planu;

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

1 lesSnych m.in. poprzez wprowadzenie regulacji zawartych w § 5;



4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej

m.in. poprzez wprowadzenie regulacji odnoszacych si¢ do stanowisk archeologicznych ujetych w
ewidencji zabytkow, a takze do ewentualnego wykrycia w trakcie prac budowlanych przedmiotéw
lub obiektéw o cechach zabytkowych;

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

niepetnosprawnych m.in. poprzez wprowadzenie zapisOw zapewniajacych minimalny udziat zieleni

oraz zapewniajagcych wykonanie niezb¢dnych miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa;

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

kolei pozwoli na efektywniejsze wykorzystywanie istniejacej infrastruktury technicznej;

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

dotychczasowego sposobu uzytkowania,

8) potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa m.in. poprzez wprowadzenie takiego

zagospodarowania, ktore nie wptynie niekorzystnie dla obronnosci i 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 § 10 projektu planu

miejscoweqo;

11) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu, w tym przy

uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej m.in. poprzez obwieszczenie i ogloszenie o przystapieniu

do sporzadzenia projektu planu w sposdb przewidziany przez ustawe¢ o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawg¢ o udostgpnianiu informacji o $rodowisku 1 jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie sSrodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko,
w tym o mozliwosci sktadania wnioskow - w sposdb zgodny z obowigzujacymi przepisami;

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

a) odpowiednie informowanie — zgodnie z obowigzujacymi przepisami — 0 prowadzonej
procedurze sporzadzania projektu planu i powigzanej z nig procedurze strategicznej oceny
oddziatywania na Srodowisko,

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

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosci

m.in. poprzez wprowadzenie niektorych regulacji zamieszczonych w § 10 projektu planu.

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i

korzystania z terenu:




1) wazone byly - interes publiczny 1 interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow,
zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania;

2) wazone byly analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne poprzez m.in. uwzglednienie
informacji 1 wnioskow ptyngcych z opracowan inwentaryzacyjnych 1 analitycznych,
wykorzystywanych na potrzeby sporzadzania planu miejscowego, takich jak: analiza uwarunkowan
wlasnosciowych, analiza ochrony wartosci kulturowych i przyrodniczych, oraz sporzadzonej na
potrzeby projektu planu prognozy oddzialtywania na $rodowisko, 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
transportochtonnosci uktadu przestrzennego poprzez usytuowanie nowej zabudowy na obszarze
projektu planu w uzupetnieniu i bezposrednim sgsiedztwie istniejacego zagospodarowania;

2) umozliwienie dalszej rozbudowy obiektéw mieszkaniowcy i ustugowych w powigzaniu z

istniejacymi obiektami na obszarze projektu planu.

3. Odniesienie do innych regulacji dotyczacych uzasadnienia, o ktorym mowa w art. 15 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
3.1. Zgodnos$¢ 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 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Bielawa oraz

miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego”, opracowanej w 2018 r.

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

Niniejszy projekt planu miejscowego nie bedzie znaczaco wptywat na budzet gminy, jednakze
doposazenie terenow w sieci infrastruktury technicznej moga obcigzy¢ budzet gminy. Uchwalenie
projektu planu moze przyczyni¢ si¢ do podniesienia atrakcyjnosci gruntow potozonych na obszarze
projektu planu miejscowego 1 w jego sasiedztwie, skutkujacego w blizszej 1 dalszej perspektywie

czasowe] wzrostem wpltywow podatkowych, jak 1 wzmocnienia funkcjonalnos$ci tych obszarow.

4. Procedura planistyczna i udzial spoleczenstwa w pracach nad projektem planu.
Uchwata w sprawie przystgpienia do sporzadzenia projektu planu zostata podjeta 25 maja

2022 r. w oparciu o ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



W ustawie tej zostata okreslona procedura planistyczna, ktorej projekt planu powinien zosta¢ poddany,
aby mogt zosta¢ przedstawiony Radzie Miejskiej w celu uchwalenia, a w konsekwencji — aby mogt
wejs¢ w zycie. Pewien zakres obowigzkéw natozonych na Burmistrza, ktory sporzadzit projekt planu,
okreslony zostal rowniez w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o
srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko. Obowiazki wynikajace z tej ustawy - rowniez wypehlione przez
Burmistrza - dotycza w szczegolnoséci przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania na
srodowisko projektu planu.

W ramach procedury planistycznej Burmistrz zawiadomit spoteczenstwo o przystgpieniu do
sporzadzania projektu planu oraz poinformowatl o mozliwo$ci, sposobie i1 terminie skladania
wnioskow do projektu, poprzez obwieszczenie na tablicy informacyjnej Urzedu Miejskiego,
ogloszenie w lokalnej prasie i w internecie. Nastepnie podj¢to przewidziane prawem czynnos$ci, w
tym zawiadomiono o przystapieniu 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 rozpatrujac rownoczesnie ztozone wnioski. Burmistrz mogt
uwzgledni¢ te ze ztozonych wnioskow, ktore odnosity si¢ do przedmiotu i zakresu projektu planu.
Nastepnie sporzadzit prognoze oddziatywania na srodowisko i wraz projektem planu przedtozyt ja
do zaopiniowania Miejskiej Komisji Architektoniczno-Urbanistycznej, a nastgpnie innymi organom
i instytucjom opiniujacym i uzgadniajagcym projekt planu. Z uwagi na odmowe uzgodnienia projektu
planu przez =zarzadce¢ drogi wojewddzkiej nr 384 oraz zawarty w Postanowieniu nr
ZP[0244/111/18/2023 warunek uzgodnienia tego projektu, dokonano zmiany przeznaczenia terenu
stanowigcego fragment pasa drogowego drogi wojewodzkiej z terenu drogi gtownej na teren drogi
glownej ruchu przyspieszonego. Po dokonaniu korekty, projekt planu zostal uzgodniony. Po
zakonczeniu procedury uzgadniania i opiniowania projekt planu zostal przygotowany wraz z

prognoza oddzialywania na srodowisko do wytozenia do publicznego wgladu.



