Uchwata nr XXXI1/401/21 Projekt nr 16
Rady Gminy Mig¢kinia
z dnia 30.062021 r.

w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Migkinia

Na podstawie art. 18 ust.2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 713 z p6zn. zm.) oraz art. 9 ust. 1 i art. 27 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz.
741 z p6zn. zm.) Rada Gminy Migkinia uchwala, co nast¢puje:

§1
Przystgpuje si¢ do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Miekinia, zwanej dalej zmiang Studium w zakresie:
1) obszaré6w w obrgbach geodezyjnych Blonie, Mrozéw i Wilkszyn, oznaczonych na
zalgcznikach graficznych do niniejszej uchwaty nr 1, 2 1 3;
2) ustalen tekstu Studium:
a) dot. strefy ochrony konserwatorskiej ,,K” - ochrony krajobrazu kulturowego,
b) dot. zasad zgodnosci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego z
kierunkami zagospodarowania przestrzennego.

§2
Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Migkinia.

§3

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy
Rady Gminy Mig¢kinia



UZASADNIENIE

do uchwaty w sprawie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Migkinia

Zakres zmiany Studium uwarunkowan i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego gminy
Migkinia obejmuje nastgpujgce obszary:

1)

2)

3)

teren dziatki nr 136/14 w obrgbie geodezyjnym Blonie, bedacej wilasnoscia Gminy

Migkinia, oznaczony na zataczniku nr 1 do uchwaty - w celu rozszerzenia funkcji

aktywnosci gospodarczej. Obecnie dziatka ma ustalony kierunek rozwoju w wigkszosci na

ustugi sportu i cze$ciowo na aktywno$¢ gospodarczg. Zmiana Studium ma na celu
dostosowanie wielkos$ci terenu ustug sportu do stanu faktycznego i aktualnych potrzeb;
teren dziatki nr 92 w obrebie geodezyjnym Mrozéw, bedacej wlasnoscig Gminy Migkinia,
oznaczony na zalgczniku nr 2 do uchwaty - w celu zmiany kierunku rozwoju na tereny
dolesien, bowiem teren otoczony jest z 3 stron lasem. Zmiana funkcji tego terenu na
dolesienie wpisuje si¢ w polityke przestrzenng okreslong w Planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa dolnoslgskiego, uchwalonym w czerwcu 2020 r., w ktérym
obszar ten polozony jest w strefie Zielonej Infrastruktury;

teren potozony w péinocno-wschodniej czes$ci obrebu geodezyjnego Wilkszyn, oznaczony

na zatgczniku nr 3 do uchwaty - w celu:

a) zmiany uktadu komunikacyjnego obszaru, w szczegdlnosci wskazania alternatywnego
powigzania drogowego z terenem Wroctawia,

b) zmiany kierunkdw rozwoju obszaru w tym rejonie — proporcji udzialu terendéw
zabudowy mieszkaniowej, terenéw komunikacji 1 terenéw zieleni na gruntach
bedacych wlasnoscig Skarbu Panstwa i Gminy Migkinia,

c) dopuszczenia funkcji obstugi rolnictwa, stadniny koni 1 zabudowy zagrodowej na
czesci dziatki nr 613/8, w zwigzku z wnioskiem wtasciciela terenu, ktéry prowadzi w
tym rejonie dziatalno$¢ rolniczg i1 planuje jej rozwdj. Obecnie teren ten ma ustalony
kierunek rozwoju na tereny pol, 13k i pastwisk oraz tereny wod srédladowych.

Ponadto, zmiana Studium dotyczy ustalen tekstu Studium w zakresie:

1) strefy ochrony konserwatorskiej "K" — ochrony krajobrazu kulturowego, poniewaz
niezbedne jest dostosowanie dotychczasowych zapiséw dotyczacych gabarytéw i
formy zabudowy mieszkaniowej w tej strefie do stanu faktycznego, w
szczegblnosci chodzi o dopuszczenie wysokosci zabudowy mieszkaniowej do 10
m (obecnie to maksimum 9 m) oraz kata nachylenia dachéw w przedziale od 30
do 45 stopni (obecnie jest od 36 do 45 stopni);

2) zasad zgodnosci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego z
kierunkami zagospodarowania przestrzennego poprzez dopuszczenie:

e utrzymania w planach miejscowych gabarytéw i formy oraz wskaznikéw
zagospodarowania terenu istniejacej zabudowy,

* funkcji, gabarytow i formy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu dla
zabudowy, dla ktérej wydane zostaly decyzje o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu.

Praktyka sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na

obszarach zainwestowanych wykazata, ze zdarza si¢, iz wystepuja sprzecznosci

pomiedzy stanem faktycznym, w szczegdélnosci wysokoscig i formg dachéw

zabudowy istniejacej, a ustaleniami Studium. Zasadne jest zatem dopuszczenie

utrzymania istniejagcych  gabarytéow 1 form zabudowy na terenach

zainwestowanych.



Ponadto, zasadne jest umozliwienie okreslenia funkcji terenu, zgodnie z wydanymi
decyzjami o warunkach zabudowy, co réwniez wynika z praktyki sporzadzania
miejscowych planéw zagospodarowania terenu. Nalezy w tym miejscu podkreslic,
ze decyzje o warunkach zabudowy wydaje si¢ wylgcznie na obszarach, gdzie nie
obowigzuje plan miejscowy, przy czym ustawodawca nie natozyt obowigzku
zgodnosci wydawanych decyzji z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego. Co za tym idzie, organ wydajacy decyzje nie
ma mozliwosci odméwienia wydania decyzji z powodu sprzeczno$ci ze Studium.
Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym naktada natomiast
obowigzek  zgodnosci ustalen miejscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego ze Studium. Je$li zatem organy gminy zamierzaja sporzadzié
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru, gdzie byty
wczesnie] wydane decyzje o warunkach zabudowy, to moga wystapi¢ przypadki,
ze plan bedzie okreSlat inne przeznaczenie niz wydana decyzja o warunkach
zabudowy. Wskazana niespdjnos¢ przepisow prawa moze zatem powodowac
problemy w zagospodarowaniu terenu zgodnie z ustaleniami Studium. Jesli juz
wystapig takie przypadki, to powinna by¢ mozliwo$¢ uwzglednienia wydanych
decyzji o warunkach zabudowy w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, w celu uniknigcia ewentualnych roszczen finansowych od
wilascicieli terenu.

W/w zmiany wymagaja przeprowadzenia pelnej procedury zmiany Studium, zgodnie
Z przepisami w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



