UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr .............. Rady Miejskiej w Zmigrodzie z dnia ............. r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi szczegétowy dokument
ksztattowania polityki przestrzennej na terenie danej gminy. Celem sporzadzenia niniejszego planu
jest regulacja zasad zagospodarowania przedmiotowego terenu, a w szczegodlnosci umozliwienie
realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustugowej w ramach dziatki nr 494
w miejscowosci Zmigrodek. Poniewaz przedmiotowa dziatka stuzyla administracji Lasow
Panstwowych, cata powierzchnia zostata zakwalifikowana jako uzytek lesny (Ls), pomimo iz teren nie
stanowi w rzeczywistosci lasu. Zagospodarowanie terenu przez inny podmiot wymagato wiec
uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntu lednego na cele nierolnicze i nieles$ne.

Zgodnie z uchwatg Nr 0007.VIIl.115.2019 Rady Miejskiej w Zmigrodzie z dnia 26 czerwca
2019r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatki 494 obreb Zmigrédek obszar planu obejmuije teren o powierzchni 0,31 ha.
Przedmiotowy obszar zajmuje ogrodzong i zabudowang dziatke, na terenie ktérej znajduje sie
nieuzytkowany budynek mieszkalny (dawna siedziba nadle$nictwa), uzytkowane budynki i wiaty
gospodarcze, a takze sieci infrastruktury technicznej. Teren planu zlokalizowany jest na potudnie
od ul. Lesnej w niedalekiej odlegtosci od ul. Milickie;.

Przedmiotem ustalen planu jest teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i/lub
ustugowej, oznaczony na rysunku planu symbolem MNU.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie naruszajg ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zmigrod. Zapisy planu
wykazujg ponadto zgodno$¢ z wynikami analizy aktualnosci dokumentéw planistycznych, o ktorej
mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.). Analiza ta zostala przyjeta uchwalg
Nr 0007.XV1.115.2016 Rady Miejskiej w Zmigrodzie zdnia 10 lutego 2016 r. Nalezy rowniez
stwierdzi¢, ze nie wystepuje konflikt pomiedzy ustaleniami przedmiotowego planu a zapisami Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Dolnoslgskiego.

Uwarunkowania przyrodnicze i kulturowe dotyczgce obszarow objetych planem
zamieszczone zostaty w opracowaniu ekofizjograficznym oraz prognozie oddziatywania ustaleh
planu na srodowisko. Z kolei zgodnie z wynikami prognozy skutkéw finansowych, realizacja ustalen
planu nie wywota kosztéw dla budzetu gminy ztytutu budowy infrastruktury, moze natomiast
przynies¢ dochody (np. z tytutu podatku od nieruchomosci).

Wymogi wynikajgce z zapisébw art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy zostaty uwzglednione
w przedmiotowym planie w nastepujgcy sposob:

e wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Ze wzgledu na niewielkg skale oraz na istniejgce zagospodarowanie dziatki, ustalenia planu
ksztattujg nowe struktury w niewielkim stopniu. Funkcje przewidziane w planie sg wyznaczone
i zlokalizowane w racjonalny sposdb. Koncepcja funkcjonalna zakiada nawigzanie
do bezposredniego sasiedztwa. Rozplanowanie nowej zabudowy jest klarowne i zapewnia
ergonomie i efektywnos¢ obstugi. Na zachowanie tadu przestrzennego zasadniczy wptyw ma
ustalenie zakazu lokalizacji budynkdéw poza liniami zabudowy, zwtaszcza w kontekscie zachowania
odpowiedniego otoczenia dla budynku zabytkowego.

e walory architektoniczne i krajobrazowe

Ustalenia planu bedg miaty istotny wptyw na walory architektoniczne przysztego zagospodarowania.
Regulacji podlega bardzo wiele elementéw majgcych zasadnicze znaczenie dla jako$ci przestrzeni
m.in.: linie zabudowy, wysokos¢ zabudowy, powierzchnia zabudowy, intensywno$¢ zabudowy, ilos¢
kondygnacji, a takze geometria i pokrycie dachow. W szczegolnosci dotyczy to budynku
zabytkowego, dla ktdrego okreslono bardzo restrykcyjne wymagania.
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Ustalenia planu nie pozwalajg na lokalizacje obiektow budowlanych moggcych istotnie negatywnie
wptyngé na krajobraz. Nalezy rowniez pamietaé, ze istniejgcy obecnie krajobraz przedstawia dos¢
niskie walory. Ponadto dodatni wptyw na ksztattowanie krajobrazu antropogenicznego powinno mie¢
zachowanie wysokich standardéw zabudowy i zagospodarowania.

e wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i lesnych

Ustalenia planu uwzgledniajg Srodowiskowe uwarunkowania przedmiotowego terenu. W planie
przyjeto szereg zatozen stuzgcych ochronie Srodowiska przyrodniczego, tj. nakazy w zakresie
gospodarki wodno-sciekowej i gospodarki odpadami, ustalenia w zakresie ochrony akustycznej,
a takze zapewnienie znacznego udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Ponadto plan nakazuje
postepowaé zgodnie z przepisami odrebnymi, ustalonymi dla: Parku Krajobrazowego ,Dolina
Baryczy”, obszaru Natura 2000 ,Dolina Baryczy” oraz Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 303
,Pradolina Barycz — Gtogéw (E)”, w granicach ktérych znajduje sie obszar objety planem.

Zgodnie z ewidencjg gruntow caty obszar dziatki nr 494 (0,3080 ha) stanowi uzytek lesny (Ls), dla
ktérego uzyskana zostata zgoda Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia ............ r. (znak: ......... ) na
zmiane przeznaczenia gruntow lesnych na cele nierolnicze i nielesne. [PROCEDURA W TOKU]

e wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspoétczesnej

Ustalenia planu uwzgledniajg kulturowe uwarunkowania przedmiotowego terenu. Caty obszar planu
znajduje sie w strefie ,B” ochrony konserwatorskiej uktadu ruralistycznego wsi Zmigrdodek oraz
w strefie ,OW” ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych. Ponadto na terenie planu
znajduje sie zabytkowy budynek mieszkalny, obecnie nieuzytkowany. Zaréwno w czesci rysunkowej
jak i tekstowej planu zawarto szereg informacji oraz ustalen stuzacych ochronie dziedzictwa
kulturowego. Na terenie planu nie wystepujg zadne dobra kultury wspoétczesne.

e wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegolnymi potrzebami

Ustalenia planu zawierajg wspomniane wczesniej nakazy ograniczenia emisji zanieczyszczen.
Ponadto ustala sie, Zze teren jest objety ochrong przed hatasem, pod wzgledem akustycznym
kwalifikujgc sie jako teren zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, a dopuszczalne poziomy hatasu
okreslajg przepisy odrebne.

W przypadku lokalizacji obiektéw uzytecznosci publicznej nalezy je dostosowa¢ do wymogdéw osob
ze szczegdblnymi potrzebami zgodnie z przepisami odrebnymi. Zgodnie z przepisami odrebnymi
nalezy zapewni¢ minimalng liczbe miejsc do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingows.

e walory ekonomiczne przestrzeni

Istniejgce zagospodarowanie mocno determinuje walory ekonomiczne przestrzeni. Poniewaz jednak
obszar objety planem nie byt dotychczas objety regulacjami planu miejscowego, nalezy zatozyc,
ze walory ekonomiczne przestrzeni wzrosng w zwigzku z przyjeciem planu, zwtaszcza zas w zwigzku
z uzyskaniem zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne. [PROCEDURA
W TOKU]

e prawo wlasnosci

Naruszenie prawa wiasnosci jest mozliwe wylgcznie w przypadku realizacji inwestycji celu
publicznego i wytgcznie w zgodzie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

e potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa parnstwa



Na terenie objetym planem, ani w jego bezposrednim sgsiedztwie nie znajdujg sie obiekty zwigzane
z obronno$cig. Instytucje uzgadniajgce projekt w tym aspekcie pozytywnie odniosty sie do ustalen
planu miejscowego bgdz nie zgtosity uwag.

e potrzeby interesu publicznego

Podstawowy cel przedmiotowego planu obok zabezpieczenia tadu przestrzennego, to umozliwienie
realizacji zabudowy mieszkaniowej i/lub ustugowej, co posrednio stuzy szeroko pojetym potrzebom
zabezpieczenia interesu publicznego. Jednoczesnie zapisy planu nie wptywajg negatywnie na interes
publiczny w pozostatym zakresie.

e potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych

Ustalenia planu zapewniajg szerokie mozliwosci rozwoju infrastruktury technicznej, dopuszczajgc
lokalizacje obiektow infrastruktury na catym objetym obszarze.

e zapewnienie udziatu spofeczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikaciji elektroniczne;j

Procedura planistyczna wykonana dla przedmiotowego planu gwarantowata udziat spofeczenstwa
w pracach nad planem zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa. [PROCEDURA W TOKU]

e zachowanie jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna wykonana dla przedmiotowego planu cechowata sie jawnoscig
i przejrzystoscig na wszystkich etapach prac. [PROCEDURA W TOKU]

e potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celdow zaopatrzenia ludno$ci

Analiza istniejgcych zasobow oraz ustalenia planu umozliwiajg zapewnienie odpowiedniej jakosci
i ilosci wody w granicach planu.

o wystepowanie interesu publicznego i intereséw prywatnych

Ze wzgledu na niewielkg skale oraz charakter przeznaczenia terenu interes publiczny jest w zasadzie
ograniczony do kwestii zachowania tadu przestrzennego oraz zabezpieczenia obiektéw chronionych.
Z kolei naruszenie interesow prywatnych dopuszczalne jest wytgcznie w przypadku koniecznosci
realizacji zadan stanowigcych cel publiczny takich jak budowa drég publicznych czy lokalizacja
infrastruktury technicznej. W trakcie trwania procedury planistycznej nie wptynety zadne wnioski ani
uwagi ze strony spoteczenstwa. [PROCEDURA W TOKU]

e zasady wtasciwego ksztattowania nowej zabudowy

Ustalenia planu spetniajg wymagania tadu przestrzennego oraz efektywnego gospodarowania
przestrzenia, poniewaz regulujg obecne formy zagospodarowania oraz w sposéb zaplanowany
i zorganizowany umozliwiajg wprowadzenie nowej zabudowy. Zasady ksztattowania nowej zabudowy
zostaty wyczerpujgco zawarte w zapisach czesci tekstowej oraz w regulacjach rysunkowych.



