UZASADNIENIE

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wschodniej czgsci miejsco-
wosci Zrodta w gminie Migkinia — czes¢ Bi C

Informacja o obszarze planu.

1. Podstawa prawna.

Plan sporzadza sie na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 713, ze zmianami) oraz art. 20 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2020 r. poz. 293, ze zmianami), w zwigzku z Uchwatg Nr V/47/19 Rady Gminy Miekinia
z dnia 28 lutego 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla wschodniej czesci miejscowosci Zrodta w gminie
Miekinia oraz Uchwatg Nr XX1/243/20 Rady Gminy Miekinia z dnia 30 czerwca 2020 r.
w sprawie zmiany uchwaty w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla wschodniej czesci miejscowosci Zrodta w gminie
Miekinia.

2. Potozenie obszaru objetego granicami planu.

Obszar opracowywanego planu miejscowego obejmuje cze$¢ obrebu geodezyjnego
Zrbdta, potozonego w zachodniej czesci gminy na przebiegu drogi krajowej nr 94.
Powierzchnia opracowania wynosi ok. 22 ha (po podziale ok. 9,7 ha). Tereny objete
opracowaniem rozlokowane sg pomiedzy drogg krajowg nr 94, i ulicami Lesng, Kwiatowag
i Graniczna.

3. Cel sporzadzenie planu.
Projekt planu miejscowego realizuje sie na podstawie Uchwaty Nr V/47/19 Rady Gminy

Miekinia z dnia 28 lutego 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla wschodniej czesci miejscowosci Zrodta w
gminie Migkinia. Przystgpienie do sporzadzania planu miejscowego jest spowodowane
koniecznoscig realizacji polityki przestrzennej gminy wyrazonej w obowigzujgcym stu-
dium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Migkinia. Na
obszarze objetym opracowaniem nie obowigzuje obecnie plan miejscowy. W takiej sytu-
acji realizacja polityki przestrzennej gminy nie jest w petni mozliwa. Rozwoj zagospodaro-
wania odbywa sie w takich przypadkach na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania przestrzennego, a gtéwng przestanka do wydania decyzji jest istniejg-
ce sasiedztwo. Realizacja zagospodarowania w taki modelu prowadzi czesto do wy-
ksztatcenia zagospodarowania nie odpowiadajgcego zamierzeniom polityki przestrzennej
wyrazonej w cytowanym studium. Trudne jest réwniez wyksztatcenie pozadanego stan-
dardu architektonicznego. W przypadku obszaru opracowania, w ktérym sasiedztwo po-
siadajg zaréwno tereny mieszkaniowe, jak i produkcyjno — ustugowe, moze dojs¢ do wy-
kroczenia tych funkcji poza granic stref funkcjonalno — przestrzennych wskazanych w
obowigzujgcym studium. Rozwéj zagospodarowania moze tym samym prowadzi¢ do
wzajemnych konfliktébw i ucigzliwosci. Szybki rozwoj zagospodarowania w obszarze
opracowania wskazuje, ze ryzyko wystgpienia takich proceséw jest wysokie. Dodatko-
wym argumentem przemawiajgcym o zasadnosci przystgpienia do sporzgdzania planu
jest rowniez stan gruntow rolnych. Cze$¢ gruntdéw jest zakwalifikowana do gruntéw klas
[ll, ktérych zmiana przeznaczenia moze zosta¢ dokonana jedynie po uzyskaniu stosow-
nej zgody, okreslonej przepisach ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych. Zgoda
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taka jest wydawana w procedurze sporzadzania planu miejscowego. Brak realizacji pro-
cedury planistycznej w obszarze opracowania spowodowatoby tym samym zahamowanie
procesOw inwestycyjnych na takich gruntach, co powodzitoby do utrzymywania rezerw
gruntéw rolniczych w terenach stanowigcych strefe inwestycji zwigzanych z dziatalnoscig
gospodarcza.

Biorgc pod uwage powyzsze w projekcie planu przyjeto przeznaczenie terendw:

* MNU - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej;

* PU - teren obiektéw produkcyjnych, sktaddéw i magazynéw oraz zabudowy ustugo-
wey;

» ZPU-teren zieleni urzagdzonej i zabudowy ustugowej;

* WS —teren wod powierzchniowych;

« KDGP - tereny drég publicznych klasy gtéwnej ruchu przyspieszonego;

+ KDD - tereny drog publicznych klasy dojazdowej;

+ KPJ - teren ogdélnodostepnego ciggu pieszo — jezdnego;

» KDW —teren drogi wewnetrznej.

4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujace w obszarze
planu.
W granicach planu nie obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

5. lIstniejace uzytkowanie i zagospodarowanie terenéw.
Pomimo niewielkiej powierzchni, obszar opracowania jest stosunkowo silnie zréznicowa-

ny w zakresie stanu zagospodarowania terenéw objetych jego granicami. W czesci poto-
zonej w pierzei ulicy Kwiatowej i bocznych ulic odchodzgcych od niej (Spokojna i Lesna)
dominujgcy funkcja terendw jest zabudowa mieszkaniowa. Zabudowa ta skupiona jest w
uktad urbanistyczny, ktérego osig jest ulica Kwiatowa. Zabudowa zlokalizowana w tej
czesci opracowania jest zréznicowana. Znajdujg sie tu zarbwno nowe budynki mieszka-
niowe o wysokim standardzie architektoniczno — przestrzennym, jak réwniez starsze ze-
spoty zabudowy zagrodowej, ktére zostaty przekwalifikowane na cele mieszkaniowe.
Dziatanie to spowodowato, ze obiekty gospodarcze i inwentarskie sg w ztym stanie tech-
nicznym i majg charakter dewaloryzujgcy przestrzen. Czes¢ z tych obiektow zostata ad-
optowana na cele mieszkaniowe i w tym przypadku ich stan techniczny jest nieco lepszy.
Czes¢ zespotow historycznej zabudowy zagrodowej jest zrujnowana. Dotyczy to réwniez
jedynego obiektu wpisanego do wojewddzkiej ewidencji zabytkéw, tj. budynku dawnej
szkoty. Bezposrednie sasiedztwo zabudowy w bardzo dobrym stanie technicznym oraz
zabudowy w ztym stanie pogtebia wrazenie dyskomfortu przestrzennego, poprzez wyraz-
nie zarysowanie sie jednolitego standardu architektonicznego. Dodatkowo dziatki zabu-
dowane podzielone rozdzielone sag dziatkami niezabudowanymi, kiére majg charakter
nieuzytkédw budowlanych.

Inng charakterystyke przestrzenng posiadajg natomiast tereny w potudniowej czesci
opracowania potozone pomiedzy ulicami Spokojng i Graniczng (tereny przylegajace do
drogi krajowej). Tereny te zwigzane s z dziatalno$cig gospodarczg. Jest dziatalnos¢ za-
rowno z zakresu produkcji jak i ustug, gtéwnie zwigzanych z intensywnym handlem. Stan
zabudowy tu zlokalizowanej jest rowniez zr6znicowany pod wzgledem architektonicznym,
jednak dominujg tu nowsze obiekty o dobrym stanie technicznym. Stan zagospodarowa-
nia terendéw w tej czesci opracowania wskazuje, ze podlegajg one rozwojowi inwestycyj-
nemu. Czes¢ obiektoéw jest w fazie budowlanej. W tej czesci opracowania zachowaty sie
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rowniez grunty podlegajgce uprawom rolniczym. Dzielg one czes$¢ zainwestowang poto-
zong w poblizu ulicy Spokojnej i w sagsiedztwie ulicy Granicznej. W obszarze opracowa-
nia tereny najmniej przeksztatcone antropogenicznie wystepuja nielicznie. Sg to dwa te-
reny zieleni towarzyszacej sztucznym zbiornikom wodnym. Jeden z nich potozony jest u
zbiegu ulic Kwiatowej i Lesnej. Stanowi on teren zieleni urzadzonej o charakterze pu-
blicznym. Drugi zlokalizowany jest w pierzei ulicy Kwiatowej w poblizu wschodniej granicy
opracowania. Teren ten nie jest zagospodarowany. Wartos¢ przyrodniczo — krajobrazowa
jego jest jednak stosunkowo wysoka (w wymiarze lokalnym), ze wzgledu na pokrycie te-
renu zespotami roslinnosci spontanicznej, wystepujacej w postaci zadrzewien i zakrza-
czen. Jest to jedyny obszar wyrézniajacy siew krajobrazie w granicach opracowania i
jego najblizszym otoczeniu.

6. Realizacja polityki przestrzennej gminy okreslonej w studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania gminy Migkinia.
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Miekinia
zostato uchwalone na podstawie uchwaty Nr XXXI1/295/17 Rady Gminy Migkinia z dnia
30 czerwca 2017 r. Uchwalone studium podlegato pézniejszym zmianom. Ostatnia zmia-
na studium zostata wykonana w 2020 r. i przyjeta Uchwatg Nr XXI1/269/2020 Rady
Gminy Migkinia z dnia 31 sierpnia 2020 r. Zgodnie z delimitacja przestrzenng obszaru
gminy wykonang w kompleksowej aktualizacji studium obszar opracowania znalazt sie w
nastepujgcych terenach funkcjonalno — rozwojowych:

M (zabudowy mieszkaniowej i ustug towarzyszacych),

Dla ktorych w studium ustala sie:

»1) dopuszcza sie scalanie i podziat nieruchomos$ci;

2) naterenach juz zainwestowanych dopuszcza sie modernizacje, przebudowe i rozbudowe obiek-
téw istniejgcych, w tym rozbudowe istniejgcych cmentarzy oraz zmiane funkcji, pod warunkiem
uwzglednienia, jako nadrzednych, zasad ochrony zabytkéw i krajobrazu kulturowego wynikajg-
cych z natozonych stref ochrony konserwatorskiej, a takze pod warunkiem, ze zmiany te nie spo-
wodujg ucigzliwosci dla otoczenia oraz nie bedg sprzeczne z przepisami odrebnymi oraz zasada-
mi i warunkami zagospodarowania terenu okre$lonymi w niniejszym studium;

3) pod zabudowe nowg w pierwszej kolejnosci nalezy przekazywac tereny posiadajgce juz zgode
na przeznaczenie gruntow rolnych na cele nierolnicze i nielesne oraz tereny wskazane pod zabu-
dowe w uchwalonych migjscowych planach zagospodarowania przestrzennego,

4) nowa (1j. planowang) zabudowe mieszkaniowg dopuszcza sie w postaci:

a) domow jednorodzinnych wolno stojgcych, na dziatkach o powierzchni do ustalenia w planie
miejscowym, nie mniejszej niz 700 m?;

b) domdw jednorodzinnych blizniaczych, na dziatkach opowierzchni do ustalenia w planie migjsco-
wym, nie mniejszej niz 450 m?;

c) domdw jednorodzinnych szeregowych, na dziatkach o powierzchni do ustalenia w planie migj-
scowym, nie mniejszej niz 250 m?;

d) domdw wchodzgcych w skiad zabudowy zagrodowej, na dziatkach o powierzchni ustalonej w
planie miejscowym;

e) doméw wielorodzinnych, w tym réwniez domdw zamieszkania zbiorowego, na dziatkach o po-
wierzchni do ustalenia w planie miejscowym;

5) stosunek ilosci poszczegdlnych typdw zabudowy na obszarze przeznaczonym pod zabudowe
mieszkaniowg —do ustalenia w planie miejscowym;

6) forma dachdw do okreslenia w planie migejscowym, z zastrzezeniem ustalen, o ktérych mowa w
Rozdziale Il, pkt 4.2 ppkt 1i2;

7) wysokos¢ nowej zabudowy od poziomu terenu do najwyzszej krawedzi dachu nie moze prze-
kraczac:

a) dla domdw jednorodzinnych —12 m;

b) dla domdw wielorodzinnych —15 m;

c¢) dla zabudowy w obrebie terenu oznaczonego symbolem M1 —10m;

d) dla zabudowy w obrebie terenu oznaczonego symbolem M2 —11m;



8) w jednym kwartale nowej zabudowy lub w jednej pierzei ulicznej od skrzyzowania do skrzyzo-
wania dopuszcza siezabudowe wylgcznie tego samego typu, 1j. albo tylko wolno stojaca, albo tyl-
ko blizniaczg, albo tylko szeregowa, albo tylko wielorodzinng; ustalenie nie dotyczy dziatek naroz-
nych;

9) dopuszcza sie ustugi jako wbudowane, dobudowane do budynkow mieszkalnych lub jako wolno
stojgce;

10) dopuszcza sie ustugi wszelkiego rodzaju wynikajgce z zapotrzebowania mieszkancdw, pod
warunkiem, ze prowadzona dziatalno$¢ nie przekroczy dopuszczalnego poziomu ucigzliwoscidla
otoczenia, okreslonego w przepisach odrebnych dotyczgcych ochrony Srodowiska;

11) obstuge terendw przylegtych do drogi krajowej nr 94 nalezy zapewni¢ poprzez istniejgce
skrzyzowania oraz zjazdy skanalizowane w oparciu o warunki ograniczonej dostepnosci wynikajg-
ce z rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 1999r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. 1999 nr 43,
poz. 430);

12) na terenach przylegtych do drogi wojewddzkiej nr 336 zaleca sie wprowadzenie pasa zieleni
izolacyjnej od strony drogi;

13) na kazdej dziatce nowej zabudowy jednorodzinnej oraz na kazdym terenie nowej zabudowy
wielorodzinnej co najmniej 30 % powierzchni terenu nalezy przeznaczy¢ na powierzchnie biolo-
gicznie czynng;

14) w zakresie wskaznikéw miejsc postojowych obowigzujg ustalenia zawarte w punkcie 2.2.27,
podpunkt 3;

15) tereny zabudowy wielorodzinnej nalezy wyposazy¢ w malg architekture, w place zabaw dla
dzieci z urzgdzeniami zabawowymi, w miejsca gromadzenia odpaddw statych;

16) minimalna odlegto$¢ nowej zabudowy od linii rozgraniczajgcej tereny drég klasy D i L —6 m;
drog klasy Z —10 m, od granicy lasu —12 m, od pozostatych drdg i obiektéw —zgodnie z przepisami
szczegdlnymi;

17) wigczenia do drég krajowych, wojewddzkich i powiatowych nalezy projektowac zgodnie z
przepisami szczegdlnymi, za zgodg zarzadcy drogi;

18) dla terendw planowanych pod rozwdj zabudowy mieszkaniowej i ustug towarzyszacych zaka-
zuje sie obstugi komunikacyjnej bezposrednio z drogi krajowej i drogi wojewddzkiej klasy G;

19) dojazd do terendw bezposrednio z drogi wojewddzkiej nr 336 oraz z drég powiatowych do-
puszcza sie wytgcznie za zgodg zarzgdcy drogi;

20) zabudowe nie odpowiadajgcg ustalonym zasadom zabudowy i zagospodarowania terenu do-
puszcza sie tylko na obszarach dotychczas przez nig zajmowanych;

23a)na terenie dziatki nr 295/39 obreb Brzezina wyklucza sie realizacje nowych budynkdw miesz-
kalnych; dopuszcza sie adaptacje i zmiane sposobu uzytkowania obiektow istniejgcych na cele
mieszkann komunalnych, a nowg zabudowe komunalng wyfgcznie w migjscu nieistnigjgcej zabudo-
wy historycznej; przez zabudowe i budynki komunalne nalezy rozumie¢ budynki mieszkalne reali-
zowane przez gmine zgodnie z zakresem dziatan okreslonych w przepisach odrebnych;

21) dla kubaturowego zainwestowania w obrebie terenu oznaczonego symbolem M2 nalezy prze-
widzie¢ koniecznos¢ harmonijnego wpisania w istniejgcy krajobraz, w zakresie lokalizacji zabudo-
wy, jej skali, gabarytow, form i zastosowanej kolorystyki i uzytych materiatow, z uwzglednieniem
wartosci widokowych dla panoramy miejscowosci, eliminujgc mozliwos¢ lokalizacji urzadzen i ele-
mentow infrastruktury technicznej o formach i gabarytach kolidujgcych z krajobrazem kulturowym
obszaru i sgsiedztwem terenu ruralistycznego;

22) Uwaga: na terenach przylegajgcych do terendw kolejowych dopuszcza sie lokalizacje urzg-
dzen infrastruktury kolejowej;

23) pozostate zasady i warunki zagospodarowania terenu do ustalenia w planie miejscowym.”

AG (aktywnosci gospodarczej)

Dla ktérych w studium ustala sie:

»1) Dopuszcza sie scalanie i podziat nieruchomosci;

2) nie okre$la sie wielkosci dziatki;

3) dopuszcza sie lokalizacje przemystu, przetwdrstwa, baz, magazyndw, sktadow, ustug, handlu
detalicznego i hurtowego, transportu i logistyki wraz ze wspomagajgcymi funkcjami towarzyszgcy-
mi oraz wszelkich innych form dziatalnosci gospodarczej, a takze ustug sportu, zieleni urzgdzonej
i zieleni izolacyjneyj;

4) dopuszcza sie lokalizacje obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? na
obszarze potozonym w obrebie wsi Wroblowice oraz Krepice przy drodze krajowej nr 94, grani-
czgcym z terenem m. Wroctawia, oznaczonym na rysunku studium;

5) powierzchnia zabudowy nie moze przekraczac 80 % powierzchni terenu;



6) co najmniej 20 % powierzchni terenu nalezy przeznaczy¢ na powierzchnie biologicznie czynng;
7) od terendw zabudowy mieszkaniowej nalezy urzgdzi¢ pas zieleniizolacyjnej zimozielonej;

8) do czasu wybudowania kanalizacji sanitarnej kazdy realizowany obiekt musi mie¢ zapewniony
indywidualny system oczyszczania $ciekow,

9) do celow grzewczych nalezy stosowac zrodta energii o niskim stopniu emisji;

10) wysokosc nowej zabudowy od poziomu terenu do najwyzszej krawedzi dachu zgodnie z usta-
leniami planu miejscowego, przy czymdla zabudowy pofozonej w obrebieterenu oznaczonego
symbolem AG1-nie moze przekracza¢ 10m;

11) na terenach juz zainwestowanych wyzej wymienione dziatania dopuszcza sie pod warunkiem
uwzglednienia, jako nadrzednych, zasad ochrony zabytkéw i krajobrazu kulturowego wynikajg-
cych z natozonych stref ochrony konserwatorskiej;

12) obstuge terendw przylegtych do drogi krajowej nr 94 nalezy zapewni¢ poprzez istniejgce
Skrzyzowania oraz zjazdy skanalizowane w oparciu o warunki ograniczonej dostepnos$ci wynikajg-
ce z rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 1999r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. 1999r. nr 43,
poz. 430);

13) w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem AGZ2 potozonego w obrebieWrdblowice, na
ktorym dopuszcza sie rozmieszczenie obiektéw handlowych wielkopowierzchniowych, nalezy
uwzgledni¢ skumulowane oddziatywanie hatasu z DK 94 i uktadu wewnetrznego poprzez odpo-
wiednie zabezpieczenie przyleglych terendw mieszkaniowych, przy jednoczesnym uwzglednieniu
warunkdw widocznos$ci na ciggu drogi krajowej oraz w obszarze wigczen do drogi;

14) w zakresie obstugi komunikacyjnej terendw aktywnos$ci gospodarczej ustala sie:

a) obstuge terendw nalezy zapewnic poprzez drogi gminne klasy L lub D, z zastrzezeniem lit. b;

b) wigczenia do drég krajowych, wojewddzkich i powiatowych nalezy projektowac zgodnie z prze-
pisami odrebnymi, w uzgodnieniu z zarzgdcg drogi;

c) dla terendw potozonych wzdtuz drogi krajowej 94 zaleca sie przewidzie¢ niezalezny system
drdg dojazdowych, zapewniajgcy bezkolizyjne w stosunku do drogi krajowej dojazdy do terendw
przysztego zainwestowania;

d) miejsca postojowe dla pojazddw nalezy zapewnic¢ na terenie wiasnym,

e) dopuszcza sie lokalizacje linii i bocznic kolejowych;

f) w zakresie wskaznikow miejsc postojowych obowigzujg ustalenia zawarte w punkcie 2.2.27,
podpunkt 3;

15) zabudowe nie odpowiadajgca ustalonym zasadom zabudowy i zagospodarowania terenu do-
puszcza sie tylko na obszarach dotychczas przez nig zajmowanych;

15a)na terenie dziatki nr 124/1 obreb Kepice zakazuje sie prowadzenie dziatalno$ci mogacej po-
gorszyc¢ jako$¢ Srodowiska przyrodniczego ze wzgledu na sgsiedztwo kompleksu lesnego poto-
zonego na obszarze miasta Wroctawia;

16) dopuszcza sie lokalizacje ogniw fotowoltaicznych o mocy przekraczajgcej 100kW lub ich ze-
spotéw;

17) pozostate zasady i warunki zagospodarowania terenu —do ustalenia w planie miejscowym.

18) dla terendw aktywnosci gospodarczej zlokalizowanych w potudniowej cze$ci obrebu Migkinia,
na dziatkach nr 541/28, 541/34, 541/35, 541/36, 541/38 i 541/40, dopuszcza sie lokalizowanie te-
renow i obiektow zwigzanych z gospodarkg odpadami komunalnymi, w tym: budowe bazy trans-
portowej wraz z pomieszczeniami socjalno-biurowymi i drogg dojazdowg oraz punktu selektywne-
go zbierania odpaddw komunalnych z opcjg utworzenia ekologicznego centrum edukacyjnego
(pomieszczen dydaktycznych i $ciezek edukacyjnych);

19) na terenie oznaczonym symbolem AG3 potozonym we wsi Wrdblowice zabudowe nalezy loka-
lizowac w odlegtosci minimum 20m od terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, z ktory-
mi obszar graniczy bezposrednio lub posrednio —tereny oddzielone drogami;

20) na terenie oznaczonym symbolem AG4 potozonym w obrebie Brzezinka Sredzka, na etapie
sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, na gruntach rolnych stano-
wigcych uzytki rolne klas I-1ll, dopuszcza sie przeznaczenie: tereny pdl, fak i pastwisk.”

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

zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory

architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt. 1i 2).

Wymagania te w planie zostaty zrealizowane m.in. poprzez wyznaczenie

nieprzekraczalnych linii zabudowy od strony drog publicznych, drog wewnetrznych i

innych elementéw zagospodarowania terenéw. Wyznaczenie linii zabudowy ma
5



umozliwi¢ wyksztatcenie uktadu urbanistycznego przysziej zabudowy. W celu
zapewnienia wysokich waloréw architektoniczno — przestrzennych lokalizowanej
zabudowy oraz sposobu zagospodarowania dziatek budowlanych w planie okreslono
wskazniki i parametry urbanistyczne dotyczgce formy, wysokosci i gabarytu lokalizowanej
w granicach planu zabudowy.

2. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i lesnych (art. 1 ust. 2pkt. 3).

Obszar planu znajduje sie w granicach Gtowny Zbiornik Wod Podziemnych nr 319 —

subzbiornik Prochowice — Sroda Slgska. W ustaleniach planu wprowadzono w zwigzku z

tym nakaz uwzglednienia odpowiednich przepisow odrebnych odnoszacych sie do

jakosci wod podziemnych i zasad ich ochrony oraz innych ustalen planu w zakresie

odprowadzania wod deszczowych i opadowych.

W obszarze planu nie wystepuja grunty lesne, ktére na podstawie Ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1161, ze zmianami),
wymagajg zgody na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze. W obszarze planu
wystepujg natomiast grunty rolne klas Ill podlegajgce ochronie, na podstawie cytowanej
ustawy. W przypadku tych gruntow wystosowano odpowiedni wniosek o zgode na
zmiane ich przeznaczenia na cele nielesne. Wniosek ten wg kompetencji zostat
skierowany do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi.

W planie wprowadzono réwniez szereg ustalen dotyczacych ochrony $rodowiska, w
zakresie mozliwym do wprowadzenia do planu miejscowego, ze wzgledu na
obowigzujace przepisy prawa. Obejmujg one:

» zakaz lokalizowania zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia po-
waznych awarii, o ktérych mowa w przepisach odrebnych;

» kwalifikacja w zakresie przestrzegania dopuszczalnych pozioméw hatasu w $ro-
dowisku dla terenédw oznaczonych symbolem MNU faktycznie zagospodarowa-
nych, jak dla terenéw mieszkaniowo — ustugowych, zgodnie z przepisami odreb-
nymi;

» dla budynkéw mieszkalnych i budynkéw ustugowych zwigzanych ze statym lub
czasowych pobytem dzieci i mtodziezy oraz szpitali i doméw opieki spotecznej po-
tozonych w bezposrednim sasiedztwie istniejgcej drogi krajowej, obejmujgcej te-
ren oznaczony symbolem KDGP, nalezy zastosowaé odpowiednie zabezpiecze-
nia akustyczne przed ucigzliwosciami zwigzanymi z jej funkcjonowaniem, umozli-
wiajgce dotrzymanie dopuszczalnych norm hatasu w $rodowisku, zgodnie z obo-
wigzujgcymi w tym zakresie przepisami odrebnymi;

» zakaz zbierania, magazynowania i przetwarzania odpadéw za wyjgtkiem:

o odpaddw wytworzonych w wyniku wtasnej dziatalnosci zgodnej z przezna-
czeniem terenu;

o odpadéw magazynowanych i przetwarzanych w ramach istniejgcych dzia-
talno$ci, posiadajgcych w dniu jego wejscia w zycie stosowne zezwolenia.

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury

wspotczesnej (art. 1 ust. 2 pkt. 4): )
Ochronie konserwatorskiej w obszarze planu podlega uktad ruralistyczny wsi Zrédta, w
formie strefy ochrony konserwatorskiej ,B” i strefy ochrony konserwatorskiej ,K”.
Dodatkowo caly obszar planu podlega ochronie archeologicznej, ze wzgledu na
potozenie w zasiegu strefy ochrony konserwatorskiej ,OW” - obserwacji archeologicznej
dla obszaru pola bitwy pod Lutynig. Uszczego6towiona ochrona archeologiczna dotyczy
stanowiska archeologicznego nr 3/8/78-25 AZP, obejmujacego czes¢ terendw objetych
opracowaniem. Ochronie konserwatorskiej w obszarze planu podlega réwniez dawna
szkofa, ktéra jest ujeta w wojewddzkiej ewidencji zabytkdw.



Dla strefy ochrony konserwatorskiej ,,B”, tozsamej z historycznym uktadem rurali-
stycznym miejscowosci, ujetym w ewidencji zabytkow oraz strefy ochrony konser-
watorskiej ,,K”, w projekcie planu ustalono:

@)

nakaz zachowania i wyeksponowania elementéw historycznego uktadu
przestrzennego tj. linii zabudowy, kompozycji wnetrz ruralistycznych,
zabudowy, zieleni, zespotéw zabudowy;

nakaz zharmonizowania nowej zabudowy =z historyczng kompozycja
przestrzenno-architektoniczng w zakresie lokalizacji, rozplanowania, skali,
uksztattowania bryty, w tym ksztaltu i wysokosci dachu, poziomu
posadowienia parteru, formy architektonicznej, formy i podziatbw otworéw
okiennych i drzwiowych, materiatu oraz przy nawigzaniu do historycznej
zabudowy miejscowosci;

zakaz dominowania przestrzennego nowej zabudowy nad zabudowg
historyczna;

dachy symetryczne dwuspadowe lub naczétkowe o kacie nachylenia potaci
dachowych od 38° do 45°, kryte dachéwkg ceramiczng w kolorze ceglastym
matowym, z dopuszczeniem stosowania na budynkach gospodarczych,
garazach i wiatach dachéwki cementowej lub materiatu imitujgcego
dachowke, w kolorze ceglastym o matowym wykonczeniu powierzchni,
dopuszczenie wzbogacenia formy dachu poprzez wprowadzenie Swietlikdw,
lukarn;

nakaz ksztattowania elewacji budynkéw w nawigzaniu do rozwigzan
stosowanych w wystepujagcych we wsi budynkach historycznych o
zachowanych walorach architektonicznych, w zakresie: podziatow, detalu,
kolorystyki, uzytych materiatdw elewacyjnych - wymagane elewacje
tynkowane lub ceglane;

zakaz stosowania tworzyw sztucznych (np. siding) oraz blachy trapezowej
jako materiatow oktadzinowych,

zakaz lokalizacji dominant architektonicznych, urzgdzen technicznych o
gabarytach kolidujgcych z krajobrazem kulturowym obszaru, w tym masztéw
przekaznikowych i telekomunikacyjnych;

zakaz prowadzenia napowietrznych linii  elektroenergetycznych i
teletechnicznych;

wszelka dziatalnos¢ inwestycyjna musi uwzglednia¢ istniejgce juz zwigzki
przestrzenne i planistyczne;

nakaz uwzglednienia ustalen szczegétowych dla terendw w zakresie formy
dachéw oraz kolorystyki i dopuszczonych do stosowania materiatdw na da-
chach i elewacjach budynkow.

Dla stanowiska archeologicznego nr 3/8/78-25 AZP — osada pdznosredniowieczna,
w projekcie planu ustalono nakaz przeprowadzenia wyprzedzajgcych inwestycje ratowni-
czych badan archeologicznych, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Dla strefy ochrony konserwatorskiej ,,OW” - obserwacji archeologicznej dla obsza-
ru pola bitwy pod Lutynia, w projekcie planu ustalono, ze dla inwestycji zwigzanych z
pracami ziemnymi obowigzuje nakaz przeprowadzenia badan archeologicznych, zgodnie
z przepisami odrebnymi.

Dla obiektu ujetego w wojewddzkiej ewidencji zabytkdw — obowigzuje nakaz:
» restauracji i modernizacji technicznej obiektu;

» zachowania historycznego rozplanowania, bryty, ksztattu i geometrii dachu;

» stosowania tradycyjnych materiatobw budowlanych oraz kolorystyki elewacii;



» utrzymania lub odtworzenia, w przypadku zniszczenia historycznego, historycznego
detalu architektonicznego oraz stolarki okien i drzwi;

» realizacji elementow napowierzchniowych instalacji technicznych przy zachowaniu
wartosci zabytkowych obiektu

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby oséb niepetnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt. 5).
Najwieksze ograniczenia inwestycyjne w obszarze planu stwarza jego potozenie w zasie-
gu strefy sanitarnej od cmentarza 50 m, w ktorej obowigzuje nakaz uwzglednienia w za-
gospodarowaniu terendw obowigzujgcych przepiséw odrebnych w zakresie zakazu lokali-
zacji nowej zabudowy mieszkaniowej, niemieszkalnej zwigzanej z przechowywaniem i
przetwarzaniem zywnosci oraz uje¢ wody.
Inne ograniczenia inwestycyjne w obszarze opracowania stwarza jego potozenie w zasie-
gu powierzchni ograniczajgcych przeszkody dla lotniska Wroctaw — Strachowice oraz
strefy wykluczen lokalizacji obiektow i funkcji od tego lotniska. W zasiegu tych stref obo-
wigzujg ograniczenia okreslone w przepisach odrebnych, w tym nieprzekraczalne ogra-
niczenia wysokosci obiektow budowlanych ponad wskazane wysoko$ci w m n.p.m., w
tym budynkéw i budowli wraz z umieszczonymi na nich urzgdzeniami, inwestycji celu pu-
blicznego z zakresu tacznosci publicznej, obiektow naturalnych i skrajni toréw kolejowych
oraz zakaz lokalizowania obiektéw budowlanych, ktére moga stanowi¢ zrédto zerowania
ptakow.
Pozytywnym uwarunkowaniem dla zycia i zdrowia mieszkancow na obszarze
opracowania jest brak zagrozenia wystgpienia zagrozenia powodzi oraz osuwania sie
mas ziemnych.
Potrzeby osdb niepetnosprawnych w projekcie planu realizowane sg poprzez ustalenie
koniecznosci uwzglednienia w bilansie miejsc do parkowania, stanowisk postojowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, w liczbie
nie mniejszej niz okreslajg to przepisy odrebne, tj. przepisy Ustawy z dnia 21 marca 1985
r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2020 r. poz. 470, ze zmianami). Inne udogodnienia dla
osOb niepetnosprawnych beda realizowane na etapie wykonania docelowego
zagospodarowania terendéw, w tym inwestycji zwigzanych z realizacjg zabudowy i
zagospodarowania dziatek budowlanych, na podstawie obowigzujgcych w tym zakresie
przepis6w odrebnych.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt. 6)
Wymagania te w projekcie planu realizowane sg poprzez wprowadzenie w obszarze
planu przeznaczenia zwigzanego z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng i komercyjng
funkcjg ustugowg oraz produkcyjng. Zmiany w zagospodarowaniu spowodujg wzrost
wartosci nieruchomosci i tym samym uzasadniajg ustalenie stawek procentowych
stuzacych naliczaniu optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z
uchwaleniem planu, w wysokosci 30% dla terendw przeznaczonych na cele
inwestycyjne. Zmiana zasad zagospodarowania terendw w obszarze planu oraz
intensyfikacja parametrow i wskaznikédw urbanistycznych wptynie na zwiekszenie
atrakcyjnosci inwestycyjnej terenéw. Realizacja nowej zabudowy na podstawie ustalen
projektu planu pozwoli réwniez na podniesienie standardu architektoniczno —
przestrzennego i jakosci istniejacej zabudowy. Ozywienie proceséw inwestycyjnych
bedzie skutkowato wzrostem podatkdéw wptywajgcych do budzetu gminy. Wzrost
podatkow pozwoli na realizacje zamierzonych w obszarze planu inwencji publicznych,
obejmujgcych w projekcie planu budowe i przebudowe drég publicznych. llos¢ srodkow
niezbednych do przeprowadzenia inwestycji publicznych, zgodnie z wykonang prognoza
skutkéw finansowych uchwalenia planu, nie przekracza zaktadanych dochodéw budzetu
gminy w skutek uchwalenia planu. Realizacja zamierzonych dziatan inwestycyjnych nie
bedzie wymagaé pozyskania srodkéw z innych zadan przeprowadzanych w gminie lub
zaangazowania srodkéw zewnetrznych.
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6. Prawo wilasnosci (art. 1 ust. 2 pkt. 7).

Obszary objete granicami planu w wiekszosci stanowig wtasnos¢é osob prywatnych.
Grunty gminne i Skarbu Panstwa ograniczajg sie do gruntow stanowigcych dziatki
bedace drogami publicznymi oraz terenami nieuzytkéw.

Zmiany witasnosciowe mozliwe do zaistnienia po wejsciu w zycie ustalen planu dotyczg
wydzielania nowych dziatek inwestycyjnych. W celu zapewnienia racjonalnej gospodarki
gruntami w obszarze planu w jego ustaleniach wskazano minimalne parametry
wydzielanych dziatek, w tym ich minimalng powierzchnie i minimalny front dziatki, w
zaleznosci od przyjetego przeznaczenia terenéw oraz minimalng powierzchnie dziafki
budowlane;.

Realizacja w planie inwestycji publicznych nie bedzie wigzata sie natomiast z
koniecznoscig wykupu przez gmine gruntow na te cele. Linie rozgraniczajgce tych
terendw wskazane w planie miejscowym obejmuja wytgcznie dziatki gminne lub dziatki,
ktére moga zosta¢ pozyskane na cele publiczne bez kosztowo (grunty Skarbu Panstwa
lub wydzielone dziatki drogowe).

7. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt. 8)

Wymagania te w projekcie planu zostaty zrealizowane przede wszystkim poprzez
ustalenie zasad realizacji nowej zabudowy i zagospodarowania terenéw
niezagrazajgcych spetnieniu tych potrzeb, na podstawie obowigzujgcych w tym zakresie
przepisow odrebnych. W obszarze planu nie ma potrzeby, zgodnie ze ziozonymi
wnioskami instytucji, wyznaczania rezerw terenowych dla spetnienia tych wymagan. Nie
ma uzasadnienia réwniez wskazywania szczegoélnych ustalen w tym zakresie.

8. Potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt. 9).

Potrzeby te na obszarze planu obejmujg zaréwno tereny niezbedne do rozwoju systemu
drog publicznych, jak réwniez tereny zwigzane z ustugami o funkcji publicznej. Tereny
ustug publicznych zostajg w planie utrzymane. Dodatkowy rozwéj terendéw z tego zakresu
bedzie zwigzany z ustugami rekreacyjnymi, skoncentrowanymi wokét istniejacych w
obszarze planu zbiornikbw wodnych. Tereny, ktére zostaly przeznaczone na cele
infrastruktury komunikacyjnej, ktére majg by¢ jednoczesnie gtdbwnymi korytarzami
lokalizacji sieci infrastruktury technicznej. Obstuga terenéw w zakresie infrastruktury
spotecznej odbywaé sie bedzie roéwniez poprzez wykorzystanie istniejacych i
projektowanych w innych czesciach gmina ustug publicznych.

9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt. 10 i 13).
Potrzeby w tym zakresie w projekcie planu realizowane sg poprzez wprowadzenie
ustalen w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacyjnej umozliwiajgcych uzbrojenie
obszaru planu w niezbedne sieci i urzadzenia. W projekcie planu wskazano szczegotowe
zasady uzbrojenia w sieci kanalizacji, gazowej, elektroenergetycznej i wodociggowe;j.
Rozwdj infrastruktury technicznej zaktada sie w oparciu o zorganizowane i zbiorcze
systemy infrastruktury technicznej. Technologie przejsciowe z zakresu systemu wodno —
kanalizacyjnego obejmujg szczelne zbiorniki na nieczystosci oraz lokalne oczyszczalnie
sciekow, ktére mogg funkcjonowaé jedynie do czasu wykonania sieci zbiorczej.
Indywidualne rozwigzania w zakresie infrastruktury technicznej w projekcie planu dotyczg
jedynie dostawy ciepta. Ograniczony przestrzennie zasieg gminnej sieci cieptowniczej
uniemozliwia oparcie dostawy ciepta wytgcznie do zorganizowanych systemow
cieptowniczych. Plan przewiduje jednak mozliwos¢ rozbudowy sieci cieptowniczej i tym
samym zaopatrzenia w ciepto z sieci zbiorczej. Zasady systemu usuwania i
unieszkodliwiania odpadow ograniczono do nakazu realizowania go na zasadach
okreslonych w obowigzujgcych w tym zakresie przepisach prawa. Przyjete rozwigzania z
zakresu infrastruktury technicznej sg zgodne z obowigzujgcymi przepisami prawa w
zakresie ochrony sSrodowiska i nie bedg powodowaC zagrozen wystgpienia
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zanieczyszczen zwigzanych z ich funkcjonowaniem. W projekcie planu dopuszczono
rowniez stosowanie drobnych technologii OZE w dostawie ciepta i energii.

Zaopatrzenie ludnosci w wode w obszarze planu odbywaé sie bedzie jak okreslono
wczesniej poprzez dostawe wody z sieci gminnej zasilanej z uje¢ wody potozonych poza
granicami  planu. Jakos¢ wody bedzie zapewniona poprzez uwzglednienie
obowigzujgcych w tym zakresie przepisow odrebnych. Istniejgce rezerwy wody w
ujeciach gminnych, okreslone w odpowiednim pozwoleniu wodno — prawnym umozliwiajg
dostawe wody do obszaru planu.

Powigzanie uktadu komunikacyjnego obstugujacego tereny potozone w granicach planu z
uktadem zewnetrznym odbywac sie bedzie poprzez istniejgce drogi publiczne. Drogi
publiczne stuzgce bezposredniej obstudze terenéw budowlanych w granicach planu to
drogi oznaczone symbolami KDD wraz z ich czesciami przylegajgcymi do granic planu
oraz innymi drogami publicznymi bezposrednio z nim graniczagcymi. Role wspomagajaca
w systemie komunikacji majg petni¢ drogi wewnetrzne oznaczone symbolami KDW.
Dojazd do wydzielanych dziatek nie sgsiadujgcych bezposrednio z wyznaczonymi
drogami publicznymi bedzie realizowany poprzez dojazdy niewydzielone realizowane w
przypadku zaistnienia takich potrzeb. Ustalenia niezbedne w tym zakresie zostaly
wprowadzone w jego tresci. Miejsca witgczenia tych drég do drég publicznych bedag
realizowane wedtug potrzeb inwestorskich z uwzglednieniem obowigzujgcych w tym
zakresie przepisow odrebnych.

Analiza wnioskéw ztozonych przez instytucje nie ma uzasadnia wyznaczania rezerw
terenowych dla przebiegu sieci szerokopasmowych. W przypadku zaistnienia potrzeb w
tym zakresie po wejsciu w zycie planu jego ustalenia umozliwiajg realizacje takich
inwestycji.

10. Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikaciji
elektronicznej oraz zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur
planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt. 11 12).

Wéjt Gminy Miekinia sporzadzajgc projekt planu zrealizowat w petni procedure okreslong

w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym zakresie

udziatu spoteczenstwa w pracach na projektem planu. Wéjt umiescit na tablicy ogtoszen

w Urzedzie Gminy ogtoszenie o przystgpieniu do sporzgdzania planu miejscowego, z

terminem i miejscem sktadania wnioskéw do przedmiotowego planu. Ogtoszenie to

zostatlo umieszczone réwniez w wydaniu gazety lokalnej oraz BIPie Urzedu Gminy.

Zawiadomienie o przystgpieniu do sporzgdzania planu miejscowego zostato takze

wystane do odpowiednich instytucji posiadajgcych uprawnienia do uzgadniania i

opiniowania projektu planu miejscowego. W zawiadomieniu tym Waojt okreslit podstawe

prawng sporzadzanego planu oraz termin skladania wnioskéw. Po zebraniu wnioskow
dokonano analizy mozliwosci ich uwzglednienia, ze szczegbélnym naciskiem na

zachowanie zgodnosci z obowigzujgcym studium oraz przepisami ustawy o planowani i

zagospodarowaniu przestrzennym. W rozstrzygnieciu wnioskéw wzieto réwniez pod

uwage obowigzujgce przepisy dla obszaréw i obiektéw podlegajgcych ochronie w

granicach planu.

Po wykonaniu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko i finansowg

prognoza skutkéw uchwalenia planu Waojt udostepnit projekt planu instytucjom celem

uzyskania uzgodnien i opinii. Projekt planu zostat rowniez udostepniony do opiniowania
dla Gminnej Komisji Urbanistyczno - Architektonicznej. W fazie procedury planistycznej

W0ojt przewidziat réwniez konieczno$¢ uzyskania stosownej zgody na zmiane

przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze. Stosowny wniosek zostat skierowany

do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi, po uzyskaniu wczesniejszych opinii 1zby Rolniczej i

Marszatka Wojewddztwa Dolnoslgskiego.

Przedituzajgca sie procedura planistyczna uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia

gruntéw rolnych na cele nierolnicze byta przyczyng podjecia przez Rade Gminy Miekinia

uchwaty etapujgcej wykonanie projektu planu. Obszar planu zostat podzielony na czesci
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A, B i C. Kontynuowanie procedury bez zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych
na cele nierolnicze byt mozliwy dla czesci A, ktéra po uzyskaniu pozytywnych uzgodnien i
opinii Wajt wytozyt projekt planu do publicznego wgladu, wraz z prognozg oddziatywania
na srodowisko zostata skierowana do wytozenia do publicznego wgladu. O wytozeniu do
publicznego wglgdu powiadomit spoteczenstwo w odpowiednim  ogtoszeniu
umieszczonym na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy, w prasie lokalnej oraz BIPie Urzedu
Gminy. W ogtoszeniu okreslit miejsce i termin wytozenia, miejsce i termin dyskusiji
publicznej nad przyjetymi rozwigzaniami planistycznymi oraz miejsce i termin sktadania
uwag do projektu planu. Cze$¢ B i C zostata skierowana do wytozenia do publicznego
wglgdu po uzyskaniu pozytywnej decyzji o zgodzie na zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych na cele nierolnicze. Wéjt powiadomit spoteczenstwo o wytozeniu w taki sam
sposob jak dla czesci A.

W skutek rozstrzygniecia uwag ztozonych w trakcie wytozenia projekt planu zostat
skierowany do ponownego uzgodnienia w zakresie wynikajgcym z tych uwag, a po
uzyskaniu stosownych uzgodnien zostat ponownie wytozony do publicznego wgladu.
Uwagi ztozone w kolejnym wytozeniu zostaty w catosci odrzucone, co umozliwito
przekazanie projektu planu Radzie Gminy Miekinia, celem uchwalenia.

Dokumentacja dotyczaca zmiany planu miejscowego znajduje sie w siedzibie Urzedu
Gminy Miekinia i moze by¢ udostepniona, z zachowaniem przepiséw dotyczgcych
udostepnienia informacji publicznych. Procedura planistyczna jest prowadzona tym
samym w sposOb jawny i przejrzysty, z uwzglednieniem przepiséw ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

11. Uwzglednienie interesu publicznego i prywatnego przy ustaleniach planu (art. 1
ust. 3).

Ustalajgc przeznaczenie terenéw oraz sposéb ich zagospodarowania Gminy Miekinia
uwzglednit zaréwno interes publiczny jak i interes prywatny. Przeprowadzone analizy
funkcjonalno — przestrzenne dla obszaru planu wykazaty jego predyspozycje do rozwoju
funkcji zwigzanych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng i zwigzang z dziatalnoscig
gospodarcza, w tym handlu. Predyspozycie te wynikajg zarbwno ze stanu
zagospodarowania terendéw jak réwniez ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru planu. Zgodnie z przepisami ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy nie moze naruszaé
ustalen studium. Wybér funkcji tym samym zostat ukierunkowany ustaleniami studium.
Przyjete rozwigzania planistyczne uwzgledniajg zaréwno interes publiczny gminy (rozwdj
terendw inwestycyjnych i publicznych) oraz interes prywatny (realizacja zamierzen
inwestycyjnych).

12. Dazenie do minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego i
maksymalne wykorzystanie transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt. 1 2).

Drogi oznaczone w planie symbolami KDGP, KDD umozliwiajg powigzanie obszaru planu
zaréwno z uktadem ponadlokalnym jak i uktadem komunikacyjnym gminy. Powigzania
przestrzenne i funkcjonalne obszaru planu z pozostatymi czesciami gminy oraz
ponadlokalnym uktadem komunikacyjnym realizowane sg réwniez za posrednictwem
drég publicznych graniczgcych z obszarem planu. Zachowanie dla nich funkcji drog
ukfadu podstawowego znaczaco utatwia dojazd do innych czesci gminy jak rowniez poza
jej granice administracyjne. Utrzymanie funkcji tych drég minimalizuje tym samym
transportochtonnos¢ uktadu przestrzennego wyznaczonego w granicach planu. Uktad
drég dojazdowych i lokalnych umozliwia swobodny dojazd zaréwno do poszczegdlnych
zespotow urbanistycznych zwigzanych z funkcjami inwestycyjnymi jak réwniez umozliwia
potgczenie poszczegdbinych czesci gminy z ponadlokalnym uktadem komunikacyjnym.

Rezerwy terenowe wskazane w planie na cele drég publicznych umozliwiajg realizacje
przystankow komunikacji autobusowej, stanowigcej podstawe systemu transportu
zbiorowego w gminie. Rezerwy te umozliwiajg rowniez wykonanie drog w parametrach
technicznych umozliwiajacych wykonanie nawierzchni przystosowanej do ruchu
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ciezkiego, w tym autobuséw komunikacji gminnej. Wyznaczenie dodatkowych linii
autobusowych do obstugi obszaru planu bedzie zrealizowane po rozwoju
zagospodarowania i wystgpieniu takich potrzeb.

13. Zapewnienie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie sie
pieszych i rowerzystow (art. 1 ust. 4 pkt. 3).

W projekcie planu wprowadzono ustalenia umozliwiajgce realizacje ciagéw komunikaciji
pieszej oraz realizacje drog rowerowych. Sg one dopuszczone na catym obszarze planu.
Realizacja ich bedzie wykonana w miare wystapienia potrzeb w tym zakresie. Dziatania
gminy bedg ograniczac sie jednak do realizacji tych urzgdzeh w wyznaczonych w planie
terenach publicznych. W przypadku terendéw inwestycyjnych zwigzanych z zabudowg
mieszkaniowg i dziatalnoscig gospodarczg bedg to urzadzenia wewnetrzne lub
osiedlowe, realizowane przez poszczegolnych inwestorow.

14. Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej (art. 1 ust. 4 pkt.
4).
Tereny przeznaczone w planie na cele budowlane tworzg zwarty obszar terendow
inwestycyjnych. Rozwoj zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu uniemozliwi
powstanie rozproszonych uktadéw urbanistycznych, nie powigzanych ze sobg
przestrzennie. Korelacje przestrzenne terenéw inwestycyjnych w granicach planu zostaty
wskazane w obowigzujgcym studium. Analiza ustalen tego dokumentu wskazuje, ze
obszar planu stanowi czes¢ rozlegtych teren6w inwestycyjnych gminy Miekinia.

15. Zgodnos¢ projektu planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy (art. 15 ust. 2).

Projekt planu jest zgodny z wykonang w 2018 r. oceng aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Miegkinia i
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Ocena aktualnosci zostata
przyjeta przez Rade Gminy Miekinia na podstawie Uchwaty Nr XLVI/507/18 Rady Gminy
Miekinia z dnia 26 pazdziernika 2018 r. Analiza wykazata, ze czes¢ planéw miejscowych
obowigzujgcych w miescie wymaga uaktualnienia. Wnioski wskazaty réwniez
koniecznos¢ wykonania planéw miejscowych dla obszaréw inwestycyjnych wskazanych
w studium. Sporzadzenie planu jest zgodne z wnioskami okreslonymi w analizie.
Podstawg do zmiany planu wg analizy jest koniecznos¢ okreslenia standardu
zagospodarowania na terenach inwestycyjnych, ktére mogg zosta¢ zagospodarowane w
stosunkowo krotkim okresie czasu. Wszystkie przestanki okreslone w analizie s3g
specyficzne dla obszaru sporzadzanego planu, tym samym projekt planu jest zgodny z
wynikami analizy.

1. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy (art. 15 ust. 3).

Skutki finansowe uchwalenia planu dla budzetu zostaly wskazane w wykonanej
finansowej prognozie skutkbw uchwalenia planu. Analiza prognozy wskazuje, ze dochody
gminy w wyniku rozwoju zagospodarowania w obszarze planu bedg stosunkowo
wysokie, szczegdblnie w zakresie poboru ustalonej stawki procentowej oraz podatkéw od
gruntdw i nieruchomosci. Powierzchnia planu i przyjete zasady zagospodarowania
terendw nie bedg obcigza¢ nadmiernie budzetu gminy. Koszty poniesione na uzbrojenie
terenéw w infrastrukture techniczng i komunikacyjng nie bedg przekraczac¢ zaktadanych
dochodéw. Znaczace wptywy budzetowe w zwigzku z rozwojem zagospodarowania na
obszarze planu, bedg rownowazy¢ ponoszone przez gmine naktady nawet w przypadku
tylko czesciowego zagospodarowania terendéw funkcjami docelowymi przewidzianymi w
planie.

Procedura
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Przeprowadzone elementy obowigzujacej procedury planistycznej.

a)
b)

zebrano wnioski po wystosowaniu ogtoszen i zawiadomien,

wykonano projekt planu wraz prognozg oddziatywania na $rodowisko oraz
prognozg finansowg skutkéw uchwalenia planu,

projekt planu zostat przestany do uzgodnien i opiniowania,

wystosowano wniosek 0 zgode na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze,

ze wzgledu na przedtuzajgcg sie procedure uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze Rada Gminy podzielita plan na
czesci,

dla czesci A procedura byla kontynuowana od momentu wytozenia jej do
publicznego wgladu,

wydzielone czesci planu B i C, zostaly skierowane do wytozenia do publicznego
wgladu po uzyskaniu zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze,

spos6b rozstrzygnigcia uwag ztozonych w pierwszym wytozeniu skutkowat
ponowieniem procedury planistycznej w zakresie uzgodnien i ponownego
wytozenia do publicznego wgladu,

uwagi ztozone w trakcie ponownego wytozenia zostaty w catosci odrzucone, co
umozliwito przekazie projektu planu do uchwalenia.
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