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 Piastowskiej i Wladystawa

Grabskiego w Bielawie.

1. Cele przystapienia do sporzadzenia projektu planu.

Projekt planu jest realizacja uchwalg Nr LII/463/2022 Rady Miejskiej Bielawy z dnia 26
stycznia 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Objeto nim obszar o powierzchni ok. 11,2 ha polozony w centralnej czesci miasta,
z przewazajacym zagospodarowaniem o funkcji zabudowy ustugowej i mieszkaniowej, gldéwnie
wielorodzinnej. Jest to teren bedacy w czesci we wiadaniu gminy, skarbu panstwa oraz oséb
prywatnych.

Celem projektu planu jest przede wszystkim ustalenie przeznaczenia oraz zasad zabudowy i
zagospodarowania terenu, a takze rozwigzanie istniejacych 1 potencjalnych probleméw
przestrzennych. Przyjecie planu miejscowego dla tego obszaru jest tym bardziej pozadane, gdyz nie

ma on obowigzujgcego planu miejscowego.

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 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 niemal-
ze wszystkich obligatoryjnych elementow okreslonych w art. 15 ust. 2, z wyjatkiem tych, dla kto-
rych na obszarze objetym projektem planu brak jest uwarunkowan oraz przedmiotu ustalen.

Nie byto potrzeby okreslania w projekcie planu zadnego z ustalen fakultatywnych wyszcze-
gblnionych 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 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, ktdrego ostatnia
ujednolicona wersja zostata przyjeta Uchwala Nr LVI/552/14 Rady Miejskiej Bielawy z dnia 29
pazdziernika 2014 r. Teren objety projektem planu w Studium zostal okreslony jako tereny obszaru
centralnego.

Obszar objety projektem planu jest w znacznej czesci juz zainwestowany 1 zabudowany.
Przewaza na nim zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, jednorodzinna oraz ustugowa w zabudo-

wie zblizonej swoim charakterem do zabudowy mieszkaniowej. Dodatkowo wystepuja pojedyncze



obiekty ustugowe. Calo$¢ tworzy zespot zabudowy o charakterze §rddmiejskim. Podstawowy uktad
komunikacyjny stanowia dwie istniejace drogi publiczne ograniczajace obszar projektu planu: od
strony wschodniej ul. Piastowska w ciggu drogi wojewddzkiej nr 384, od strony zachodniej ul. Wta-
dystawa Grabskiego. Poludniowg granice stanowi ul. Cmentarna. Obszar projektu planu jest wypo-
sazony w sieci uzbrojenia terenu.

Dla realizacji gléwnych celow w projekcie planu wyznaczono nastgpujace grupy terendow,
ktorych przeznaczenie wynika przede wszystkim z obecnego sposobu uzytkowania terenu. Sg to na-
stepujace klasy przeznaczenia terenow:

1) MN-U - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug;
2) MW - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j;
3) MW-U- teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug;

4) MW-UA - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ushlug biurowych i
administracji;

5) U - teren ustug;

6) IG - teren gazownictwa;

7) IWP - teren pompowni wody;

8) IE - teren elektroenergetyki;

9) KOP - teren parkingu;

10) WS - teren wod powierzchniowych $rodladowych;
11) ZP - teren zieleni urzadzonej;

12) KDG - teren drogi gtownej;

13) KDL - teren drogi lokalnej;

14) KDD - teren drogi dojazdowe;j;

15) KR - teren komunikacji drogowej wewngtrzne;j.

Projekt planu okresla opisane powyzej klasy przeznaczenia poszczegélnych terenéw oraz
zawiera ustalenia dotyczgce m.in. zasad ochrony srodowiska, 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 systemow komu-
nikacji i infrastruktury technicznej, ustalono w nim parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym m. in.: linie zabudowy, gabaryty obiektow i1 wskazniki inten-
sywnosci zabudowy, wypetniajacy tym samym ustawowe wymogi dotyczace zakresu projektu pla-
nu miejscowego.

W projekcie planu umozliwiono budowe oraz modernizacje i rozbudowe istniejacego
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 potrzebg zapewnienia



mozliwo$ci obstugi terendow objetych projektem planu w urzadzenia infrastruktury technicznej, w
projekcie planu dopuszczono mozliwos¢ lokalizacji sieci dystrybucyjnych w zasiegu terenow drog
wewnetrznych, a takze — z zastrzezeniem przepisow odrebnych — na terenach drog publicznych oraz
na innych jednostkach, o ile nie zostang zaktocone ich podstawowe funkcje 1 nie zostang naruszone
przepisy odrebne.

W projekcie planu dopuszczono takze mozliwos¢ lokalizowania - na obszarach nim objetych
—urzadzen lub ich zespolow wytwarzajacych energi¢ ze zrodet energii odnawialnej, o tacznej mocy
zainstalowanej nie przekraczajacej moc mikroinstalacji.

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

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

zasad ksztaltowania przestrzeni, aby nowe zainwestowanie tworzyto harmonijng catos¢ z zabudowsg
zlokalizowang zaréwno w granicach poszczegdlnych obszaréw objetych projektem planu, ale
réwniez z ta, polozong poza granicami projektu planu, oraz uwzgledniato - w uporzadkowanych
relacjach - wszelkie wystepujace uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoleczno-
gospodarcze, srodowiskowe, 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 le$nych m.in. poprzez wprowadzenie regulacji zawartych w § 5;

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

m.in. poprzez wprowadzenie regulacji odnoszacych si¢ do obiektow i obszaréw ujetych w

ewidencji zabytkoéw, a takze do ewentualnego wykrycia w trakcie prac budowlanych przedmiotow
lub obiektow o cechach zabytkowych; wskazano takze budynki wpisane do rejestru zabytkéw oraz
polozenie obszaru objetego planem miejscowym w granicach wpisanego do rejestru zabytkéw pod
numerem A/2562/507 os$rodka historycznego miasta Bielawy, ktore podlegaja ochronie na mocy
przepisOw o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami;

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

niepelnosprawnych m.in. poprzez wprowadzenie zapisow zapewniajacych minimalny udzial 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 wlasnoSci 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 § 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 sposéb przewidziany przez ustawe o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustaw¢ o udostgpnianiu informacji o $rodowisku 1 jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko, w tym o mozliwosci sktadania wnioskdw - 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 udostgpnienie zainteresowanym — zgodnie z obowigzujacymi
przepisami — dokumentacji sprawy;

1) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilodci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci

m.in. poprzez wprowadzenie niektdrych regulacji zamieszczonych w § 11 projektu planu.

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okre$lajac potencjalny sposdb zagospodarowania i

korzystania z terenu:

1) wazone byty - 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, $rodowiskowe 1 spoleczne poprzez m.in.
uwzglednienie informacji 1 wnioskow ptynacych z opracowan inwentaryzacyjnych i analitycznych,
wykorzystywanych na potrzeby sporzadzania planu miejscowego, takich jak: analiza uwarunkowan
wlasno$ciowych, analiza ochrony wartosci kulturowych i przyrodniczych, oraz sporzadzonej na
potrzeby projektu planu prognozy oddzialtywania na $rodowisko, a takze innych aktualnych
opracowan dotyczacych obszaru objetego projektem planu.

Dopuszczajac _nowa _zabudowe, uwzgledniono wymagania _!adu  przestrzennego.

efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni w zakresie:




1) ksztaltowania struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnos$ci uktadu przestrzennego poprzez usytuowanie nowej zabudowy na obszarze
projektu planu w uzupetnieniu 1 bezposrednim sgsiedztwie istniejagcego zagospodarowania;

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

istniejagcymi obiektami na obszarze projektu planu.

3. Odniesienie do innych regulacji dotyczgcych 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 sg zgodne z wynikami analizy zawartej w ,,Ocenie aktualnosci
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Bielawa oraz

miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego”, opracowanej w 2018 r.

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

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

funkcjonalnosci tych obszarow.

4. Procedura planistyczna i udzial spoleczenstwa w pracach nad projektem planu.

Uchwala w sprawie przystgpienia do sporzadzenia projektu planu zostala podjeta 26
stycznia 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 mogl zosta¢ przedstawiony Radzie Miejskiej w celu uchwalenia, a w
konsekwencji — aby mogt wejs¢ w zycie. Pewien zakres obowigzkow nalozonych na Burmistrza,
ktoéry sporzadzit projekt planu, okreslony zostat rowniez w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o $rodowisku i1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko. Obowigzki wynikajace z tej ustawy -
rowniez wypelione przez Burmistrza - dotycza w szczegdlnosci przeprowadzenia strategicznej
oceny oddziatywania na srodowisko projektu planu.

W ramach procedury planistycznej Burmistrz zawiadomit spoteczefistwo o przystgpieniu do

sporzadzania projektu planu oraz poinformowat o mozliwosci, sposobie i terminie skladania



wnioskow do projektu, poprzez obwieszczenie na tablicy informacyjnej Urzedu Miejskiego,
ogloszenie w lokalnej prasie i w internecie. Nastepnie podjeto przewidziane prawem czynnosci, w
tym zawiadomiono o przystapieniu do prac odpowiednie instytucje i organy wymienione w ustawie
o planowaniu i1 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 réwnoczesnie ztozone wnioski. Burmistrz mogt
uwzgledni¢ te ze ztozonych wnioskow, ktore odnosity si¢ do przedmiotu 1 zakresu projektu planu.
Nastepnie sporzadzit prognozg¢ oddziatywania na §rodowisko 1 wraz projektem planu przedtozyt ja
do zaopiniowania Miejskiej Komisji Architektoniczno-Urbanistycznej, a nast¢gpnie innym instytucja
opiniujacych i uzgadniajacych projekt planu. Zgodnie z warunkiem okreslonym w Postanowieniu
Nr Zp/0244/111/114/2023 Dolnoslaskiej Stuzby Drog 1 Kolei we Wroclawiu w projekcie planu
zmieniono klas¢ drogi wojewodzkiej nr 384 z drogi klasy zbiorczej na droge klasy gtownej oraz
dokonano korekty linii rozgraniczajacych terenu ,,KDG” wyodrgbniajac dz. nr 146/12 z pasa
drogowego. Przedmiotowa dzialk¢ przeznaczono dla zieleni urzadzonej. Projekt planu w
zmienione] formie zostal uzgodniony przez zarzadce drogi wojewodzkiej, a nastepnie skierowany

wraz z prognozg oddziatywania na §rodowisko do publicznego wgladu.
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