UZASADNIENIE

Do Uchwaly Nr ............... Rady Miejskiej w Jelczu-Laskowicach z dnia ............ 2017r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenu potozonego w obrebie Dziuplina, gmina Jelcz-Laskowice
zwanego dalej ,,MPZP — DZIUPLINA II”

Rada Miejska w Jelczu-Laskowicach podjeta w dniu 24 pazdziernika 2014 r. uchwate
nr LIL.373.2014 w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w obrebie Dziuplina, gmina Jelcz-
Laskowice, zwanego dalej ,MPZP — DZIUPLINA II”.

Wyzej wymieniona uchwata zostata zmieniona uchwatg nr VIII.76.2015 z dnia 24
kwietnia 2015 r., ktéra wytgczata z opracowania planu tereny, dla ktérych zostaty w drodze
decyzji o warunkach zabudowy ustalone inne, niz przewidziane w ,Studium...” zasady
zabudowy i zagospodarowania terenu.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w obrebie
Dziuplina, gmina Jelcz-Laskowice, zwany dalej ,MPZP — DZIUPLINA II” jest sporzgdzany
celem realizacji polityki przestrzennej gminy Jelcz-Laskowice, sformutowanej w ,Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Jelcz-Laskowice"
uchwalonego uchwatg Rady Miejskiej w Jelczu-Laskowicach nr XLII/253/2005 z dnia 23
listopada 2005 r.

Celem opracowania planu jest ograniczenie niekontrolowanej lokalizacji zabudowy, w
drodze decyzji o warunkach zabudowy. Wydzielanie, w wielu przypadkach na terenie Gminy
Jelcz Laskowice w trybie przepiséw rolnych, nowych dziatek, bez zasiegniecia opinii Urzedu
Miasta i Gminy Jelcz Laskowice umozliwia niekontrolowany rozwdj budownictwa bez
uwzglednienia polityki przestrzennej gminy oraz bez poszanowania zasad zréwnowazonego
rozwoju. Zasady te towarzyszyly i przySwiecaty sporzadzaniu dokumentu kierowniczego
gminy, jakim jest studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
Przepis art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska- zawarty
w Dziale VII ,Ochrona srodowiska w zagospodarowaniu przestrzennym i przy realizacji
inwestycji”, jednoznacznie przewiduje, iz zasady zréwnowazonego rozwoju i ochrony
Srodowiska stanowig podstawe do sporzagdzania i aktualizacji studium uwarunkowan i
kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gmin oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Przeznaczenie i sposdb zagospodarowania terenu
powinny w jak najwiekszym stopniu zapewnia¢ zachowanie jego walorow krajobrazowych.

W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin oraz w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, przy przeznaczeniu terendw na
poszczegdlne cele oraz przy okreslaniu zadan zwigzanych z ich zagospodarowaniem w
strukturze wykorzystywania terenu, ustala sie proporcje pozwalajgce na zachowanie lub
przywrdcenie na nich rwnowagi przyrodniczej i prawidtowych warunkéw zycia — art. 72 ust.
2-3.

Sporzadzenie planu podyktowane jest potrzebg zapewnienia prawidtowych rozwigzan
urbanistycznych, ochrony gruntéw rolnych i leSnych oraz zachowania tadu przestrzennego
uwzgledniajgcego aspekty estetyczne, ekologiczne oraz zdrowia ludzi w zgodzie ze studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Jelcz-Laskowice
zatwierdzonego uchwatg nr XLI1/253/2005 Rady Miejskiej W Jelczu-Laskowicach z dnia 23
listopada 2005 r. Ponadto przygotowanie terendw ustug sportu i rekreacji tak istotnych dla
spotecznosci lokalnej jak catej gminy.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sg zgodne z kierunkami
zagospodarowania przestrzennego gminy.

Plan zaktada uporzadkowanie rozwoju przestrzennego zachodniej czesci miejscowosci -
zabudowy juz istniejgcej (zabudowy zagrodowej w gospodarstwie rolnym), kontrolowany
rozwéj terendw mieszkaniowych, terenu sportu i rekreacji oraz zielni urzgdzonej, a takze
utrzymanie i ochrone terendéw rolniczych.



Nowe tereny, przeznaczone pod zabudowe, stanowig kontynuacje istniejgcego
zagospodarowania Dziupliny i rozwiniecie kierunkdw rozwoju, przewidzianych w Studium.
W projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ustalone sg
nastepujgce przeznaczenia terendéw:
a) MN — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
b) US/ZP- teren sportu i rekreacji oraz zielni urzagdzonej;
c) RM —teren zabudowy zagrodowej w gospodarstwie rolnym;
d) R -—tereny rolnicze;
e) KDD - teren drogi publicznej klasy dojazdowej;
f) KDW - tereny drog wewnetrznych.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego poddany zostat procedurze
formalno-prawnej okreslonej w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2016 r., poz. 778 z pdzn. zm.)
oraz w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 roku o udostepnianiu informacji o srodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (tekst jednolity Dz. U. 2016 poz. 353 z pdzn. zm.); zakres opracowania jest
zgodny z rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.
U. Nr 164 z 2003 r., poz. 1587).

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przechodzit nastepujgce
etapy:
1)  Przystgpienie do sporzgdzania planu - luty 2015 .
2) Zaopiniowanie projektu planu przez Gminng Komisje Urbanistyczno-
Architektoniczng — sierpien 2015 r.
3) Uzyskanie zgody na przeznaczenie terenu na cele nierolnicze - pazdziernik 2016 r.
4)  Zaopiniowanie i uzgodnienie projektu planu - luty 2017 r.

Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 - 4 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym

W projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w

obrebie Dziuplina, gmina Jelcz-Laskowice, zwanego dalej ,MPZP — DZIUPLINA II”

uwzgledniono:

1. wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe - poprzez okre$lenie przeznaczenia, ktére moze by¢
realizowane na wyznaczonych terenach oraz wyznaczenie wskaznikow i parametrow
okreslajgcych charakter zagospodarowania i gabaryty zabudowy, ustalenie czytelnej
granicy pomiedzy terenami przeznaczonymi pod zabudowe, terenami rolniczymi,
wytgczonymi z zabudowy oraz terenem rolniczym, na ktérym mozliwa jest lokalizacja
zabudowy rolniczej;

2. wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéow
rolnych i lesnych - poprzez ograniczenie ucigzliwosci dopuszczalnych dziatalnosci oraz
ustalenie zakazu zabudowy nierolniczej na wszystkich terenach przeznaczonych na role
oraz zakazu lokalizacji jakiejkolwiek zabudowy na wiekszo$ci terendéw przeznaczonych
na role.

3. wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury wspofczesnej
- poprzez wprowadzenie wymogow dotyczgcych tej ochrony, zgodnie z wnioskiem
Dolnoslgskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw;

4. wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych - plan nie wprowadza ustaleh mogacych mie¢ negatywny wptyw na
potrzeby oséb niepetnosprawnych

5. walory ekonomiczne przestrzeni i prawo witasnosci - poprzez przeznaczenie na cele
publiczne gruntéw, stanowigcych wiasnosé Skarbu Panstwa

6. potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa - plan miejscowy nie wprowadza ustalen



mogacych mieé¢ negatywny wptyw na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

7. potrzeby interesu publicznego - poprzez przeznaczenie terenéw na cele publiczne —
teren sportu i rekreacji oraz zieleni urzgdzonej;

8. potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
szerokopasmowych - poprzez ustalenia dotyczgce realizacji sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej. plan uwzglednia potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej przez zapewnienie warunkow realizacji infrastruktury technicznej, w tym sieci
szerokopasmowych;

9. zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu s$rodkéw komunikacji
elektronicznej oraz zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych -
poprzez obwieszczenia na tablicy ogtoszen urzedu i sotectwa oraz ogtoszenia w lokalnej
prasie a takze na stronach internetowych urzedu informacji o przystgpieniu do
sporzgdzenia miejscowego projektu zagospodarowania przestrzennego oraz mozliwosci
sktadania uwag i wnioskow;

10. potrzebe zapewnienia odpowiedniegj ilosci i jakosci wody, do celdow zaopatrzenia ludnosci
— poprzez ustalenia dotyczgce realizacji urzgdzen infrastruktury technicznej w zakresie
zaopatrzenia w wode.

Przy ustaleniu przeznaczenia poszczegodinych terendéw oraz okresleniu zasad jego
zagospodarowania, Burmistrz uwzglednit ziozone do planu wnioski, uwarunkowania
ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne oraz wage interesu publicznego i prywatnego.

Z uwagi na specyfike obszaru objetego opracowaniem przy wyznaczaniu terenéw pod
zainwestowanie uwzgledniono czes¢ wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 4. W projekcie
planu uwzgledniono:

1. ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego - w planie zatozono obstuge terendéw z
istniejgcych drég - publicznej i wewnetrznej oraz z projektowanej drogi wewnetrznej, o
niewielkiej dlugosci;

2. lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego, jako podstawowego
Srodka transportu — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zostat wyznaczony w
niewielkiej odlegtosci od istniejgcej drogi, ktérg odbywa sie transport publiczny;

3. zapewniania rozwigzan przestrzennych, ufatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i
rowerzystow zostalo zapewnione przez ustalenie budowy chodnikéw w granicach
projektowanej drogi publicznej i ustalenie formy ciggu pieszo-jezdnego dla drog
wewnetrznych.

Obszar objety planem potozony sg w sasiedztwie terendw o w peini wyksztatconej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Tereny przeznaczone pod rozwdj zabudowy,
potozone sg bezposrednio wzdtuz istniejgcych, wyposazonych w infrastrukture
techniczng, ciggow komunikacyjnych lub w niewielkiej odlegtosci od tych ciggéw.

Zgodnos¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, o
ktorych mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

W poprzedniej kadencji Rada Miejska w Jelczu-Laskowicach podjeta uchwate nr
LI.362.2014 z dnia 24 pazdziernika 2014 r. w sprawie aktualno$ci Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Jelcz-Laskowice oraz
obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, na terenie miasta i
gminy Jelcz-Laskowice obszarze Miejskiej w Jelczu-Laskowicach. Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego jest zgodny z wynikami tej analizy.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.



1. Realizacja ustalen planu miejscowego prawdopodobnie bedzie dla gminy korzystna
finansowo. Warunkiem trafnosci prognozy jest spetnienie przyjetych wczesniej zatozen,
w oparciu, o ktére zostata ona sporzgdzona.

2. Wprowadzenie w zycie ustalen planu miejscowego powinno spowodowaé przyrost
powierzchni obiektow budowlanych, co w perspektywie czasowej pozwoli gminie
uzyskaé zrodto stabilnych i diugotrwatych wptywow z tytutu podatku od nieruchomosci,
ktére zazwyczaj sg stosunkowo tatwe do egzekucji;

3. W pierwszych latach po wejsciu w zycie planu gtéwnym zrodiem wptywow do budzetu
gminy powinny by¢ wptywy z tytutu optat zwigzanych z obrotem nieruchomosciami (renta
planistyczna i podatek od czynnosci cywilnoprawnych). Nalezy jednak pamietac, ze
wplywy te majg charakter warunkowy (np. w przypadku optaty planistycznej konieczne
jest zbycie nieruchomosci w okresie 5 lat od momentu uprawomocnienia sie planu), wiec
ich poziom moze by¢ nizszy od oczekiwanh, a w skrajnym przypadku mogg one w ogodle
nie wystgpic. Ponadto istotny wplyw na ich poziom bedzie miala ogdlna sytuacja
ekonomiczna kraju oraz bezposrednio z nig zwigzana sytuacja na lokalnym rynku
nieruchomosci, co decyduje w najwiekszym stopniu o skionnosci potencjalnych
inwestorow do ponoszenia ryzyka inwestycyjnego.

4. Realizacja ustalen planu bedzie wigza¢ sie z dodatkowymi kosztami dla gminy,
wynikajgcymi z koniecznosci realizacji gminnych inwestycji publicznych — urzgadzenia
terenu sportu i rekreaciji i zieleni urzgdzonej.

W zwigzku z powyzszym podjecie przez Rade Miejskg w Jelczu-Laskowicach uchwaty w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
potozonego w obrebie Dziuplina, gmina Jelcz-Laskowice, zwanego dalej ,MPZP -
DZIUPLINA 1I” jest uzasadnione.



