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

Nowobielawskiej w Bielawie — obszar B.

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 przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru w rejonie ulic Sowiej, Lesnej i Nowobielawskiej w Bielawie. Na
wiekszosci terenu objetego uchwalg o przystgpieniu Rada Miejska Bielawy przyjeta juz miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru w rejonie ulic Sowiej, Les$nej 1
Nowobielawskiej w Bielawie podejmujac Uchwale nr XXI/165/2025 z dnia 27.08.2025 r. Plan
zostat opublikowany w Dz. Urz. Woj. Doln. z dnia 08.09.2025 r. poz. 3724.

Obszar objety opracowywanym obecnie projektem planu o powierzchni okoto 2 ha zostat
wylaczony z uchwalonego w dniu 27.08.2025 r. planu miejscowego po etapie uzgodnien, przed
wylozeniem do publicznego wgladu.

Jednakze, w celu zachowania ciaglo$ci przestrzeni rolniczych w bezposrednim sasiedztwie Parku

Krajobrazowego Goér Sowich oraz Obszaru Natura 2000 Ostoja Nietoperzy Gor Sowich

(PLHO020071) podjeto decyzje¢ o uchwaleniu planu miejscowego rowniez dla pozostatej czesci

terenu wskazanego w uchwale Nr LXXXII1/746/2024 z dnia 28 lutego 2024 r.




Obszarem objetym niniejszym projektem planu, zwanym takze ,,projektem planu obszaru B”,
stanowig tereny rolnicze oraz niewielki fragment terenu zabudowy mieszkaniowej, na ktéorym

obowigzuje plan miejscowy przyjety Uchwate nr XX1/165/2025 z dnia 27.08.2025 r.

2. Glowne ustalenia projektu planu, w tym dotyczace sposobéw realizacji wymogoéw 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 obowiazujacego
Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego, ktorego ostatnia ujednolico-
na wersja zostata przyjeta Uchwatg Nr LVI/552/14 Rady Miejskiej Bielawy z dnia 29 paZzdziernika
2014 r. W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Bielawa,
ktorego ujednolicona wersja zostata przyjeta uchwalag nr LVI/552/14 Rady Miejskiej Bielawy z dnia
29 pazdziernika 2014 r. obszar objety projektem planu zostat 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.

W projekcie planu wskazano dwa tereny:
1) MNW-MWW-UT - teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej wolnostojacej lub
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej lub ustug turystyki;

2) RN - teren rolnictwa z zakazem zabudowy.

Projekt planu okresla opisane powyzej przeznaczenia terenOw oraz zawiera ustalenia dotyczace m.
in. zasad ochrony zabytkow, srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, a takze regulacje do-

tyczace zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego.

Ustalanie rolniczego przeznaczenia terenow, zgodnie z dotychczasowym sposobem uzytkowania,
wynika z sgsiedztwa z Parkiem Krajobrazowym Gor Sowich oraz Obszarem Natura 2000 Ostoja
Nietoperzy Gor Sowich (PLH020071). Cze$¢ zainwestowanego obecnie obszaru projektu planu
przeznaczono dla zabudowy mieszkaniowej i ustug, w tym turystyki. Ponadto, z uwagi na potozenie

obszaru projektu planu w strefie ochrony ekspozycji na obszar Paku Krajobrazowego Goér Sowich



w projekcie planu wprowadzono regulacje majace na celu ochrong krajobrazu, w tym nakazano,
aby nowe linie elektroenergetyczne lokalizowane byty wytacznie jako podziemne, z zastrzezeniem
ze nakaz ten nie dotyczy przytaczy do budynkéw. W zasadach ksztattowania zabudowy stworzono
warunki dla ksztaltowania zabudowy w sposob nawigzujacy do lokalnych tradycji 1 architektury
przez okreslenie kata nachylenia dachu od 30° do 45°, pokrycia dachowe matowe w tonacji natural-
nego koloru ceramiki, czarne, bragzowe, szare lub pokryte zielenig oraz nakazano ksztattowanie ele-

wacji z tynkdw mineralnych, niebarwionego kamienia naturalnego, cegly.

W projekcie planu umozliwiono budowg oraz modernizacj¢ 1 rozbudowe istniejacego systemu
infrastruktury technicznej o charakterze dystrybucyjny, w sklad ktérego wchodza sieci:
wodociagowe, kanalizacyjne, gazowe niskiego i $redniego ci$nienia, elektroenergetyczne niskiego i
sredniego napigcia, cieplne, teletechniczne i telekomunikacyjne. Z uwagi potrzebg zapewnienia
mozliwosci obstugi terendw objetych projektem planu w urzadzenia infrastruktury technicznej, w
projekcie planu dopuszczono mozliwos¢ lokalizacji sieci dystrybucyjnych w zasiegu terenow drog
wewnetrznych oraz na innych jednostkach, o ile nie zostang zakldcone ich podstawowe funkcje i
nie zostang naruszone przepisy odrebne.

W projekcie planu dopuszczono takze mozliwos$¢ lokalizowania - na obszarach nim objetych —
urzadzen lub ich zespolow wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii o mocy nie

wigkszej niz jak dla mikroinstalacji wykorzystujacych wytacznie energie stoneczna.

Wypetiajagc 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 tworzylo harmonijng calo$¢ z zabudowa
zlokalizowang zaré6wno w granicach poszczegdlnych obszaré6w objetych projektem planu, ale
roOwniez z tg, potozong poza granicami projektu planu, oraz uwzglednialo - w uporzadkowanych
relacjach - wszelkie wystepujace uwarunkowania 1 wymagania funkcjonalne, spoleczno-
gospodarcze, sSrodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne;

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

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

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

rolnych i lesnych m.in. poprzez wprowadzenie regulacji zawartych w §5;

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

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 potrzeb 0s6b




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

oraz zapewniajacych wykonanie niezbednych 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 istniejgcej 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 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 §11 projektu planu

miejscowego;
11) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu, w tym
przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej m.in. poprzez obwieszczenie i ogloszenie o

przystapieniu do sporzadzenia projektu planu w sposob przewidziany przez ustawe o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustaw¢ o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko, w tym o mozliwosci sktadania wnioskéw - w sposdb 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 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 celow zaopatrzenia ludnosci
m.in. poprzez wprowadzenie niektorych regulacji zamieszczonych w § 11 projektu planu.

Ustalajac _przeznaczenie terenu lub okreS§lajac potencjalny sposodb zagospodarowania i

korzystania z terenu:

1) wazone byly - interes publiczny i 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, S$rodowiskowe 1 spoteczne poprzez m.in.



uwzglednienie informacji 1 wnioskdw plynacych z opracowan inwentaryzacyjnych i analitycznych,
wykorzystywanych na potrzeby sporzadzania planu miejscowego, takich jak: analiza uwarunkowan
wlasnosciowych, analiza ochrony wartosci kulturowych 1 przyrodniczych, oraz sporzadzonej na
potrzeby projektu planu prognozy oddziatywania na $rodowisko, a takze innych aktualnych
opracowan dotyczacych obszaru objetego projektem planu.

Dopuszczajac  _nowa zabudowe, uwzgledniono wymagania ladu przestrzennego,

efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni w zakresie:

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

2) umozliwienie dalszej rozbudowy obiektow mieszkaniowcy i1 ustugowych w powigzaniu z

istniejagcymi obiektami na obszarze projektu planu.

3. Odniesienie do innych regulacji dotyczacych uzasadnienia, o ktéorym 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 1 kierunkéw 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 wptywal 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 gruntéw
polozonych na obszarze projektu planu miejscowego i w jego sasiedztwie, skutkujacego w blizszej i
dalszej perspektywie czasowej wzrostem wpltywdéw podatkowych, jak 1 wzmocnienia

funkcjonalnos$ci 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 okreslona
procedura planistyczna, ktérej projekt planu powinien zosta¢ poddany, aby mogl zostaé

przedstawiony Radzie Miejskiej w celu uchwalenia, a w konsekwencji — aby mogt wejs¢ w zycie.



Pewien zakres obowigzkéw natozonych na Burmistrza, ktéry sporzadzit projekt planu, okreslony
zostat rowniez w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o §rodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko. Obowiazki wynikajace z tej ustawy - rowniez wypelnione przez Burmistrza - dotycza

w szczegblnosci przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko projektu planu.

Ustalenia projektu planu sg tozsame z ustaleniami projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru w rejonie ulic Sowiej, Le$nej i Nowobielawskiej w Bielawie
podejmujac Uchwate nr XX1/165/2025 z dnia 27.08.2025 r. z etapu opiniowania 1 uzgadniania tego
planu. Z tego tez wzgledu nie byto konieczno$ci ponawiania czynnos$ci poprzedzajac wytozenie do

publicznego wgladu.
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