Uzasadnienie, o ktorym mowa w art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dotyczace projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru w rejonie ulic Sowiej, LeSnej i

Nowobielawskiej w Bielawie.

1. Cele przystapienia do sporzadzenia projektu planu.

Projekt planu jest realizacja uchwata Nr LXXXIII/746/2024 Rady Miejskiej Bielawy z dnia 28
lutego 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru w rejonie ulic Sowiej, Lesnej i Nowobielawskiej w Bielawie. Projektem
planu obje¢to tereny o powierzchni ok. 23 ha, uzytkowane jako tereny zabudowy mieszkaniowe;j
oraz tereny rolnicze. Jest to teren bedacy we wtadaniu osob prywatnych oraz gminy.

Plan miejscowy jest narzedziem ustalania przeznaczenia oraz okreslania sposobow
zagospodarowania 1 zabudowy nieruchomos$ci. Na obszarze projektu planu nie ma obowigzujacego
planu miejscowego. Zatem zasadnym jest uchwalenie planu miejscowego i ustalenie przeznaczenia
oraz zasad zabudowy i zagospodarowania terenu oraz rozwigzania istniejagcych i potencjalnych
problemow przestrzennych, z uwzglednieniem uwarunkowan wynikajacych z potozenie czegsci
obszaru projektu planu w graniach Parku Krajobrazowego Gor Sowich oraz Obszaru Natura 2000

Ostoja Nietoperzy Gor Sowich (PLH020071).

2. Glowne ustalenia projektu planu, w tym dotyczace sposobow realizacji wymogow wynika-
jacych 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 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W projekcie planu okre§lono ustalenia dotyczace niemalze
wszystkich obligatoryjnych elementéw okreslonych w art. 15 ust. 2, z wyjatkiem tych, dla ktérych
na obszarze objetym projektem planu brak jest uwarunkowan oraz przedmiotu ustalen. Nie byto po-
trzeby okreslania w projekcie planu zadnego z ustalen fakultatywnych wyszczegolnionych w art. 15
ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Regulacje zawarte w projekcie planu skonstruowano tak, by nie naruszaty ustalen obowigzujacego
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, ktérego ostatnia ujednolico-
na wersja zostala przyjeta Uchwatg Nr LVI/552/14 Rady Miejskiej Bielawy z dnia 29 pazdziernika
2014 r. W Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Bielawa,
ktérego ujednolicona wersja zostala przyjeta uchwala nr LVI/552/14 Rady Miejskiej Bielawy z dnia

29 pazdziernika 2014 r. obszar objety projektem planu zostal oznaczony jako tereny osadnictwa



gorskiego, o dominujacej funkcji turystyczno-wypoczynkowej oraz przestrzen rolnicza z zakazem
zabudowy. Planowane przeznaczenie terenu nie naruszy ustalen Studium poprzez wybor wlasciwe-
g0 przeznaczenia terendw, zasad zabudowy i1 zagospodarowania terenu.
Celem projektu planu jest uzupehienie dotychczasowego przeznaczenia o funkcj¢ rekreacji indy-
widualnej, zmian¢ dotychczasowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej na
zabudowge letniskowa, a takze uporzadkowanie i ujednolicenie zasad realizacji ushug sportu, rekre-
acji 1 turystyki, z uwzglednieniem uwarunkowan wynikajacych z sgsiedztwa Parku Krajobrazowego
Gor Sowich.
W projekcie planu wskazano nastgpujace grupy terenow:
1) MNW-MNB-U - teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej wolnostojacej lub
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne lub ustug;
2) MNW-MWW-U - teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej wolnostojacej lub
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej lub ustug;
3) MNW-MWW-UT - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej lub ustug turystyki;
4) MNW-UT - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug
turystyki;
5) MWW-UT - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej lub ustug
turystyki;
6) KDL - tereny drogi lokalne;;
7) KDD - teren drogi dojazdowej;
8) KR — teren komunikacji drogowej wewnetrzne;j;
9) RN - teren rolnictwa z zakazem zabudowy;
10) WS - teren wod powierzchniowych srodladowych.
Projekt planu okresla opisane powyzej przeznaczenia poszczegdlnych terenéw oraz zawiera ustale-
nia dotyczace m. in. zasad ochrony zabytkow, srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, a
takze regulacje dotyczace zasad ochrony 1 ksztattowania tadu przestrzennego. W projekcie tym za-
warto rOwniez ustalenia odnoszace si¢ do: modernizacji, rozbudowy oraz budowy systemow komu-
nikacji 1 infrastruktury technicznej, ustalono w nim parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym m. in.: linie zabudowy, gabaryty obiektow i1 wskazniki inten-
sywnos$ci zabudowy, wypelniajacy tym samy ustawowe wymogi dotyczace zakresu projektu planu
miejscowego.
Przy ustalaniu zasad zagospodarowania poszczeg6lnych terenéw w projekcie planu wzigto rowniez
pod uwage cele i przedmiot ochrony oraz integralno$¢ obszaréw chronionych. Wigkszos¢ terenow

potozonych w granicach Parku Krajobrazowego oraz obszaru Natura 2000 oraz w ich bezposrednim



sasiedztwie w projekcie planu pozostawiono w dotychczasowym uzytkowaniu rolniczym, a zainwe-
stowane obecnie tereny — dla zabudowy mieszkaniowej i ustlug, w tym turystyki. Ponadto, z uwagi
na potozenie obszaru planu miejscowego w granicach strefy ochrony ekspozycji na obszar Paku
Krajobrazowego Gor Sowich w projekcie planu wprowadzono regulacje majace na celu ochrong
krajobrazu, w tym nakazano, aby nowe linie elektroenergetyczne lokalizowane byly wylacznie jako
podziemne, z zastrzezeniem ze nakaz ten nie dotyczy przytaczy do budynkéw. W zasadach ksztatto-
wania zabudowy stworzono warunki dla ksztaltowania zabudowy w sposob nawigzujacy do lokal-
nych tradycji i architektury przez okreslenie kata nachylenia dachu od 30° do 45°, pokrycia dachowe
matowe w tonacji naturalnego koloru ceramiki, czarne, brazowe, szare lub pokryte zielenig oraz na-
kazano ksztaltowanie elewacji z tynkéw mineralnych, niebarwionego kamienia naturalnego, cegty.
W projekcie planu umozliwiono budowg oraz modernizacj¢ 1 rozbudowe istniejagcego systemu
infrastruktury technicznej o charakterze dystrybucyjny, w sklad ktérego wchodza sieci:
wodociggowe, kanalizacyjne, gazowe niskiego i §redniego ci$nienia, elektroenergetyczne niskiego i
sredniego napigcia, cieplne, teletechniczne i telekomunikacyjne. Z uwagi potrzeb¢ zapewnienia
mozliwosci obstugi terendw objetych projektem planu w urzadzenia infrastruktury technicznej, w
projekcie planu dopuszczono mozliwos¢ lokalizacji sieci dystrybucyjnych w zasiegu terenow drog
wewngetrznych oraz na innych jednostkach, o ile nie zostang zakt6cone ich podstawowe funkcje i
nie zostang naruszone przepisy odrgbne.

W projekcie planu dopuszczono takze mozliwos$¢ lokalizowania - na obszarach nim objetych —
urzadzen lub ich zespotéw wytwarzajacych energie ze zrodet energii odnawialnej z wytaczeniem
biomasy, o tacznej mocy zainstalowanej nie przekraczajacej 100 kW.

Wypehiajac wymogi art. 1 ust. 2-4 oraz art 15 ustawy o planowaniu i1 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 tworzyto harmonijng cato$¢ z zabudowa
zlokalizowang zaréwno w granicach poszczegdlnych obszaréw objetych projektem planu, ale
roéwniez z ta, potozong poza granicami projektu planu, oraz uwzgledniato - w uporzadkowanych
relacjach - wszelkie wystepujagce uwarunkowania 1 wymagania funkcjonalne, spoleczno-
gospodarcze, sSrodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne;

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

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

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

rolnych i le$nych m.in. poprzez wprowadzenie regulacji zawartych w § 5;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz dobr kultury wspoélczesnej

m.in. poprzez wprowadzenie regulacji odnoszacych si¢ do budynku wpisanego do ewidencji



zabytkow 1 ewentualnego wykrycia w trakcie prac budowlanych przedmiotow lub obiektow o
cechach zabytkowych;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb o0séb

niepelnosprawnych m.in. poprzez wprowadzenie zapisow zapewniajagcych minimalny udzial zieleni

oraz zapewniajgcych wykonanie niezbednych miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdoéw
zaopatrzonych w kart¢ 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 obronnosci i bezpieczenstwa panstwa m.in. poprzez wprowadzenie takiego

zagospodarowania, ktore nie wplynie 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 szczegblnosci sieci

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

miejscowego;

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

przy uzyciu $rodkoéw komunikacji elektroniczne] m.in. poprzez obwieszczenie i ogloszenie o

przystapieniu do sporzadzenia projektu planu w sposéb przewidziany przez ustawe o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustaw¢ o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczefstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko, w tym o mozliwosci sktadania wnioskéw - w sposodb zgodny z obowigzujacymi
przepisami;

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

a) odpowiednie informowanie — zgodnie z obowigzujacymi przepisami — o prowadzonej
procedurze sporzadzania projektu planu i1 powigzanej z nig procedurze strategicznej
oceny oddziatywania na srodowisko,

b) zapewnienie mozliwosci udostgpnienie zainteresowanym — zgodnie z obowigzujacymi

przepisami — dokumentacji sprawy;

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

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

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposdb zagospodarowania i
korzystania z terenu:

1) wazone byly - interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci



wnioskéw, zmierzajace do ochrony istniejagcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w
zakresie jego zagospodarowania;

2) wazone byly analizy ekonomiczne, S$rodowiskowe 1 spoteczne poprzez m.in.
uwzglednienie informacji i wnioskdw ptynacych z opracowan inwentaryzacyjnych i analitycznych,
wykorzystywanych na potrzeby sporzadzania planu miejscowego, takich jak: analiza uwarunkowan
wlasno$ciowych, analiza ochrony wartosci kulturowych i przyrodniczych, oraz sporzadzonej na
potrzeby projektu planu prognozy oddziatywania na s$rodowisko, a takze innych aktualnych
opracowan dotyczacych obszaru objetego projektem planu.

Dopuszczajac _nowa zabudowe, uwzgledniono wymagania ladu przestrzennego,

efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow ekonomicznych przestrzeni w zakresie:

1) ksztattowania struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonno$ci uktadu przestrzennego poprzez usytuowanie nowej zabudowy na obszarze
projektu planu w uzupetnieniu i bezposrednim sasiedztwie istniejacego zagospodarowania;

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

istniejagcymi 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 ktorej mowa w art. 32 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalenia projektu planu s3 zgodne z wynikami analizy zawartej w ,,Ocenie aktualnosci
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Bielawa oraz

miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego”, opracowanej w 2018 1.

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

Niniejszy projekt planu miejscowego nie bedzie znaczaco wplywat na budzet gminy, gdyz
obszary nim objete sg juz w duzej mierze zainwestowane 1 wyposazone w sieci uzbrojenia terenu.
Jednakze uchwalenie projektu planu moze przyczyni¢ si¢ do podniesienia atrakcyjnosci gruntow
polozonych na obszarze projektu planu miejscowego i w jego sasiedztwie, skutkujacego w blizszej i
dalszej perspektywie czasowej wzrostem wplywéw podatkowych, jak 1 wzmocnienia

funkcjonalnosci tych obszarow.

4. Procedura planistyczna i udzial spoleczenstwa w pracach nad projektem planu.
Uchwata Nr LXXXIII/746/2024 Rady Miejskiej Bielawy w sprawie przystgpienia do

sporzadzenia projektu planu zostata podjeta 28 lutego 2024 r. w oparciu o ustawe z dnia 27 marca



2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W ustawie tej zostata okre$lona
procedura planistyczna, ktérej projekt planu powinien zosta¢ poddany, aby modgl zostaé
przedstawiony Radzie Miejskiej w celu uchwalenia, a w konsekwencji — aby mogl wejs¢ w zycie.
Pewien zakres obowigzkéw natozonych na Burmistrza, ktory sporzadzil projekt planu, okreslony
zostat rowniez w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o §rodowisku 1
jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko. Obowigzki wynikajace z tej ustawy - rowniez wypetnione przez Burmistrza - dotycza
w szczegblnosci przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na sSrodowisko projektu planu.

W ramach procedury planistycznej Burmistrz zawiadomit spoteczefistwo o przystapieniu do
sporzadzania projektu planu oraz poinformowal o mozliwos$ci, sposobie i terminie skladania
wnioskow do projektu, poprzez obwieszczenie na tablicy informacyjnej Urzedu Miejskiego,
ogloszenie w lokalnej prasie 1 w internecie. Nastepnie podjeto przewidziane prawem czynnosci, 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. Nastepnie
Burmistrz sporzadzil projekt planu rozpatrujac rownoczesnie ztozone wnioski. Burmistrz mogt
uwzgledni¢ te ze zlozonych wnioskow, ktére odnosity si¢ do przedmiotu i zakresu projektu planu.
Nastepnie sporzadzit prognoze oddziatywania na srodowisko i wraz projektem planu przediozyt ja

do zaopiniowania Miejskiej Komisji Architektoniczno-Urbanistyczne.
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