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UCHWALA NR ----------m-emeeee
RADY MIEJSKIEJ STRZELINA

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla cze¢sci miejscowosci BIALY KOSCIOL (dz. 35/7)

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst
jednolity Dz. U. z 2022 r. poz. 559), art. 3 i 20 ustawy z dnia ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r., poz. 503), w
zwigzku z uchwalg nr XXXV/458/21 Rady Miejskiej Strzelina z dnia 29 czerwca 2021 r. w
sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci miejscowosci BIALY KOSCIOL (dz. 35/7) oraz po stwierdzeniu, ze plan nie narusza
ustalen ,,Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Strzelin” przyjetego uchwala Nr XXIII/311/16 Rady Miejskiej Strzelina z dnia 28 czerwca
2016r., Rada Miejska Strzelina uchwala, co nastepuje:

§ 1.
1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czgsci miejscowosci

BIALY KOSCIOL (dz. 35/7), zwany dalej planem.

2. Integralng czescig planu jest rysunek planu w skali 1: 1000 stanowiagcy zatacznik nr 1 do
uchwaty.
3. Zalacznikami do niniejszej uchwaty sa:

1) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezag do zadan wilasnych gminy oraz o zasadach ich
finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych - zatacznik nr 2;

2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego - zatacznik nr 3;

3) dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - zatacznik nr 4.

Rozdzial 1

§ 2.
Granice obszaru objetego planem okreslono na rysunku planu w skali 1: 1000, stanowigcym
zalacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

§ 3.

Ustalenia i oznaczenia planu

1. Obowigzujacymi ustaleniami planu sg nastepujace oznaczenia graficzne rysunku planu:
1) granica obszaru objgtego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach

zagospodarowania, wraz z oznaczeniami okreslajacymi przeznaczenie terenow;

3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) granica strefy ochrony konserwatorskiej ,,OW” dla ochrony zabytkéw archeologicznych;
5) granica strefy ,,K” ochrony krajobrazu kulturowego.

2. Pozostale oznaczenia graficzne rysunku planu maja znaczenie informacyjne i nie stanowia
obowigzujacych ustalen planu.

3. Wymiary linii zabudowy oraz szerokosci drog w liniach rozgraniczajacych okresla si¢ w
miejscu wskazania na rysunku planu.
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§4.

Ilekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa 0:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

§ 5.
. Ustala si¢ kategori¢ przeznaczenia: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z

przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenie, ktore przewaza
na terenie wydzielonym liniami rozgraniczajacymi tzn. zajmuje wigcej niz 50 % powierzchni
dzialki lub obszaru objetego inwestycja;

przeznaczeniu uzupeiniajagcym - nalezy przez to rozumie¢ rodzaje przeznaczenia inne niz
podstawowe, ktore stanowig uzupetienie lub wzbogacaja funkcje podstawowa, jednoczesnie
nie kolidujac z nig lub nie wykluczajac mozliwosci zagospodarowania terenu w sposob
okreslony przeznaczeniem podstawowym;

liniach rozgraniczajacych - nalezy przez to rozumie¢ linie rozdzielajagce tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania o $cisle okreslonych granicach;
nieprzekraczalnych liniach zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ linie wyznaczajgce
dopuszczalne zblizenie $ciany budynku do wskazanej linii rozgraniczajacej terenu; regulacji
tej nie podlegaja: zadaszenia nad wejsciami do budynkow, balkony, wykusze, loggie, gzymsy
i okapy nie przekraczajace tej linii o wigcej niz 1,5 m oraz tarasy bez podpiwniczenia, rampy
i podesty, czgéci podziemne obiektow budowlanych, infrastruktura techniczna w tym obiekty
kontenerowe;

wskazniku powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ stosunek sumy powierzchni
zabudowy budynkow do powierzchni dziatki lub obszaru objetego inwestycja; powierzchnie¢
zabudowy budynku wyznacza rzut poziomy krawedzi budynku na powierzchni¢ terenu
mierzony po zewngtrznym obrysie budynku w stanie wykonczonym. Do powierzchni
zabudowy nie wlicza si¢ powierzchni obiektow budowlanych ani ich czg$ci nie wystajacych
ponad powierzchni¢ terenu oraz powierzchni elementéw takich jak: schody zewnetrzne,
rampy zewng¢trzne, daszki, markizy, okapow dachowych, o$wietlenia zewngtrznego oraz
zewnetrznych obiektow pomocniczych: szklarni i przybuddwek;

ustugi nieuciazliwe — uslugi nie zaliczane do przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco i
potencjalnie znaczaco oddziatywaé¢ na Srodowisko okreslonych w przepisach odrgbnych i
ktérych oddziatywanie nie przekracza standardow jakosci sSrodowiska okreslonych przepisami
odrebnymi poza terenem, do ktorego inwestor posiada tytul prawny;

infrastrukturze technicznej — nalezy przez to rozumie¢ ogoét podziemnych i nadziemnych
dystrybucyjnych urzadzen liniowych i kubaturowych stuzgcych zaopatrzeniu w wode,
odprowadzeniu $ciekow 1 wod opadowych, zaopatrzeniu w energi¢ elektryczna, gaz i cieplo
oraz tgcznosci 1 telekomunikacji.

Rozdziat 11
Ustalenia ogo6lne.

dopuszczeniem zabudowy ustugowej — turystycznej.

. W ramach przeznaczenia podstawowego lub uzupelniajacego dopuszcza si¢ realizacje

obiektow technicznego wyposazenia, dojazdéw 1 dojs¢, parkingdw i garazy, budynkow
gospodarczych, wiat 1 zadaszen oraz innych urzadzen pelnigcych stuzebng rolg wobec funkcji
okreslonych w przeznaczeniu podstawowym lub uzupetniajacym.

. W granicach obszaru objetego planem dopuszcza si¢ lokalizacje inwestycji celu publicznego z

zakresu tacznosci publicznej zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 6.

Zasady ochrony 1 ksztattowania tadu przestrzennego:

1)

Wyznacza si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy;
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2) miejscach gdzie nie wskazano linii zabudowy obiekty budowlane nalezy lokalizowac
zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 7.

Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania krajobrazu.

1. Dziatalno$¢ gospodarcza nie moze powodowaé ponadnormatywnych obcigzen $rodowiska
ucigzliwosciami w zakresie hatasu, wibracji, emisji zanieczyszczen pytowych i gazowych,
zanieczyszczenia ~ wod  podziemnych 1 powierzchniowych,  nat¢zenia  pola
elektromagnetycznego poza granicami terenu, do ktérego inwestor posiada tytut prawny, z
wylgczeniem inwestycji w zakresie elektroenergetyki lub telekomunikaciji.

2. W granicach terenu 1IMN/Ut ustala sig:

1) zakaz lokalizacji obiektow zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci zaliczonej zgodnie z
przepisami odrgbnymi do przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na
srodowisko lub mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé¢ na S$rodowisko, z
wylaczeniem inwestycji w zakresie budowy drog i infrastruktury technicznej;

2) zakaz prowadzenia dziatalnosci ustugowej w zakresie: handlu komisowego pojazdami
mechanicznymi, ushug naprawczych pojazdéw mechanicznych (w tym blacharstwa,
lakiernictwa, uslug wulkanizacyjnych), lokalizowania obiektéw i urzadzen zwigzanych ze
sktadowaniem, gospodarczym wykorzystaniem 1 utylizacja odpadéw i surowcow
wtornych oraz ustug zwigzanych z przetwarzaniem drewna, kamienia oraz tworzyw
sztucznych.

3. Ustala si¢ dla terenu 1MN/Ut jako dopuszczalne poziomy hatasu wartosci okreSlone w
obowigzujacych przepisach odrebnych odpowiednio jak dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;j.

4. Obszar objety planem znajduje si¢ w catosci w granicach Zespotu Przyrodniczo-
Krajobrazowego ,,Wzgorza Strzelinskie" — obowigzuja zakazy, nakazy i ograniczenia w
zagospodarowaniu terenow okre§lone w uchwale Nr XXXIX/348/10 Rady Miejskiej
Strzelina z dnia 26 stycznia 2010 r.

§ 8.

Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkoéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz dobr

kultury wspoétczesne.

1. W granicach obszaru objetego planem nie wystgpuja dobra kultury wspdiczesne;.

2. Ze wzgledu na brak wnioskow z audytu krajobrazowego, o ktérym mowa w art. 38a ustawy z
dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie ustala si¢ zasad
ksztaltowania krajobrazéw kulturowych.

3. Wyznacza si¢ strefe ,,K” ochrony krajobrazu kulturowego, obejmujaca obszar stanowiacy
zabezpieczenie wlasciwego eksponowania zespotow i obiektow o szczegdlnych wartosciach
krajobrazowych historycznego zatozenia miejscowosci, zgodnie z rysunkiem planu; w strefie
tej obowigzuja nastgpujace ustalenia:

1) nowa zabudowa winna by¢ dostosowana do historycznej kompozycji przestrzennej w
zakresie rozplanowania, skali i bryty przy zatozeniu harmonijnego wspotistnienia
elementéw kompozycji historycznej 1 wspoOlczesnej oraz nawigzywa¢ formami i
stosowanymi materialami do zabudowy historycznej,

2) ustala si¢ zakaz lokalizacji dominant architektonicznych i urzadzen technicznych o
gabarytach kolidujacych z krajobrazem kulturowym obszaru.

4. Stanowiska archeologiczne:

1) na czeSci obszaru objetego planem znajduje si¢ stanowisko archeologiczne: 5/45/88-28 AZP
ujete w rejestrze zabytkow pod nr 819/Arch/1976 - slad osadnictwa, neolit (kultura
lendzielska i kultura pucharow lejowatych);
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2) w obrgbiec ww stanowiska archeologicznego oraz w jego bezpoSrednim sgsiedztwie
zamierzenia inwestycyjne zwigzane z pracami ziemnymi wymagajg przeprowadzenia badan
archeologicznych zgodnie z przepisami odr¢bnymi,

3) ustala si¢ zakaz zalesiania ww stanowiska archeologicznego.

5. W granicach obszaru objetego planem ustala si¢ strefe ochrony konserwatorskiej ,,OW” dla
ochrony zabytkow archeologicznych, tozsamg z obszarem uj¢tym w ewidencji zabytkow, w
ktorej dla inwestycji zwigzanych z pracami ziemnymi wymagane jest przeprowadzenie badan
archeologicznych zgodnie przepisami odrgbnymi.

§ 9.
Nie ustala si¢ wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych ze
wzgledu na brak takich terenow.

§ 10.

Ze wzgledu na brak w granicach obszaru objetego planem:

1) obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig;

2) obszarow zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych;

3) krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

nie ustala si¢ wymagan w powyzszym zakresie.

§ 11.

W zakresie szczegétowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci ustala sig:
1) minimalne powierzchnie dziatek = 4 m?;

2) minimalne szerokos$ci frontow dzialek = 2 m;

3) kat polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego powinien zawieraé¢ si¢ w
przedziale od 60° do 120°

§ 12.
Nie ustala si¢ szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen W ich
uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy, ze wzgledu na brak takich potrzeb.

§ 13.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury techniczne;j
1. Komunikacja:

1) obszar objety planem jest powigzany z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym droga
wewnetrzng (dz. 35/1) oraz drogg publiczng klasy dojazdowej KDD (dz. 20dr — ul.
Truskawkowa);

2) ustala si¢ obowigzek zapewnienia miejsc parkingowych w liczbie nie mniejszej niz:

a) 2 miejsca parkingowe na 1 lokal mieszkalny;

b) 2 miejsca parkingowe w zabudowie rekreacji indywidualnej na kazdy budynek
przeznaczony na cele mieszkalne pobytu czasowego,

c) 1 miejsce parkingowe na kazde rozpoczete 25 m? powierzchni uzytkowej wydzielonych
lokali uzytkowych (ustugowych),

d) do wymaganej liczby miejsc parkingowych zalicza si¢ rowniez miejsca w garazach lub
wiatach garazowych,

e) miejsca do parkowania nalezy realizowac¢ jako utwardzone w cato$ci lub w czesci,

f) miejsca parkingowe przeznaczone na parkowanie pojazdoéw zaopatrzonych w karte
parkingowa nalezy wyznacza¢ na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych.
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2. Infrastruktura techniczna: ustala si¢ realizacje dystrybucyjnej sieci infrastruktury techniczne;j
na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;

3. Zaopatrzenie w wodeg:

1) zaopatrzenie w wodg Z sieci wodociggowej;

2) parametry sieci wodociggowej nalezy dostosowaé do wymagan przepisow odrgbnych;;

3) dopuszcza si¢ budowe indywidualnych uj¢¢ wody pobierajagcych wody podziemne na
zasadach okres§lonych w przepisach odrebnych.

4. Kanalizacja sanitarna:

1) odprowadzenie S$ciekow komunalnych do systemu kanalizacji sanitarnej, zgodnie z
przepisami odrebnymi,

2) parametry sieci kanalizacji sanitarnej nalezy dostosowa¢ do wymagan przepisOw
odrgbnych,;

3) dopuszcza si¢ stosowanie indywidualnych rozwigzan w zakresie oczyszczania $ciekOw
zgodnie z przepisami odrgbnymi.

5. Kanalizacja deszczowa:

1) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z potaci dachowych i nawierzchni
utwardzonych w granicach poszczegolnych dziatek powierzchniowo, z zastosowaniem
studni chtonnych lub zbiornikéw retencyjno-odparowujacych zlokalizowanych na terenie
inwestora lub do kanalizacji deszczowej, zgodnie z przepisami odrebnymi;

2) parametry sieci kanalizacji deszczowej nalezy dostosowaé do wymagan przepisow
odrebnych;

3) obowigzuje stosowanie rozwigzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czesci
wod w miejscu opadu, w szczegdlnoSci poprzez gospodarcze wykorzystanie,
odparowanie, rozsgczanie do gruntu lub retencjonowanie na dzialce budowlanej wraz ze
spowolnianiem ich odptywu do odbiornika.

6. Elektroenergetyka:

1) zasilanie odbiorcoéw z dystrybucyjnej sieci elektroenergetycznej lub ze zrdodet
indywidualnych, w tym odnawialnych zrodet energii 0 mocy do 500 kW, z wytaczeniem
mozliwosci lokalizacji turbin wiatrowych o mocy wigksze] niz mikroinstalacje w
rozumieniu przepisoOw odrebnych;

2) parametry sieci elektroenergetycznej nalezy dostosowa¢é do wymagan przepisOw
odrebnych;

3) dopuszcza si¢ lokalizacje stacji transformatorowych.

7. Zaopatrzenie w gaz:

1) dostawa gazu z dystrybucyjnej sieci gazowej, przytaczanie obiektow zgodnie z wymogami
przepiséw odrebnych.;

2) parametry sieci gazowej nalezy dostosowa¢ do wymagan przepisow odrebnych;

3) dopuszcza si¢ stosowanie indywidualnych zbiornikdéw zaopatrzenia w gaz ptynny,
lokalizacja zbiornikoéw 1 zwigzanych z nimi instalacji zgodnie z wymogami przepisow
odrebnych.

8. Zaopatrzenie w ciepto: zaopatrzenie z indywidualnych lub zbiorczych zrodet zaopatrzenia w
ciepto, niepowodujacych ponadnormatywnej emisji zanieczyszczen do atmosfery zgodnie z
przepisami odrebnymi oraz ze zrodet odnawialnych o0 mocy do 500 kKW;

9. Telekomunikacja: dostgp do ustug telekomunikacyjnych, w tym sieci szerokopasmowych,
podziemng lub radiowg siecig telekomunikacyjna;

10. Gospodarka odpadami:

1) odpady komunalne nalezy zagospodarowaé zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) odpady inne niz komunalne nalezy zagospodarowac zgodnie z wymaganiami przepisow
odrebnych.
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§ 14.
Nie ustala si¢ szczegdlnych wymagan w zakresie sposobu ani terminu tymczasowego
zagospodarowania terenow.

§ 15.
Ustala si¢ stawke stuzaca naliczeniu optaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci ....... %.
Rozdziat 11l
Ustalenia szczegdtowe
§ 16.

Wyznacza si¢ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy
ustugowej - turystycznej oznaczony na rysunku planu symbolem 1MN/Ut.
1. Przeznaczenie podstawowe:
1) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) ushugi turystyki, z wytaczeniem mozliwosci lokalizacji hoteli lub moteli;
3) zabudowa letniskowa i rekreacji indywidualnej.
2. Przeznaczenie uzupetniajace:
1) ustugi nieuciazliwe;
2) obiekty i urzadzenia towarzyszace;
3) zielen urzadzona;
4) parkingi;
5) infrastruktura techniczna.
3. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
1) budynki mieszkalne jednorodzinne typu wolnostojacego lub blizniacze;
2) budynki przeznaczone na pobyt czasowy w zabudowie letniskowej i rekreacji
indywidualnej typu wolnostojacego;
3) wskazniki intensywnosci zabudowy:
a) minimalny = 0,01,
b) maksymalny = 0,60;
4) wskaznik powierzchni zabudowy: maksymalnie 0,30;
5) wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej: nie mniej niz 40 % powierzchni dziatki
budowlanej;
6) gabaryty i wysoko$¢ zabudowy:
a) wysokos¢ zabudowy nie wigksza niz: 10 m,
b) liczba kondygnacji nadziemnych budynkéw nie moze przekraczaé trzech;
7) geometria dachow:
a) budynki mieszkalne, ustugowe i rekreacji indywidualnej: dachy symetryczne
dwuspadowe lub wielospadowe, o kacie nachylenia potaci w zakresie od 30° do 45°;
b) budynki gospodarcze, garaze i wiaty: dachéw symetrycznych, dwuspadowe Iub
wielospadowe, o kacie nachylenia potaci w zakresie od 15° do 45°;
8) ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy w odlegtosciach (zgodnie z oznaczeniami na
rysunku planu):
a) 5m od linii rozgraniczajacych terenu od strony wschodniej — od drogi wewngtrznej
(KDW) (dz. 35/1),
b) 20m od linii rozgraniczajacych terenu od strony potudniowej — od drogi publicznej
klasy dojazdowej (dz. 20dr (KDD)),
c) 8m od linii rozgraniczajacych terenu od strony zachodniej — od terenu wod
powierzchniowych (dz. 35/1 (WS)).
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4. Sposob usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drdg i innych terenow publicznie
dostgpnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci: zabudowe nalezy sytuowac
prostopadle lub rownolegle do linii rozgraniczajacej terenu od strony drog publicznych lub
do granic przylegtych nieruchomosci.

5. Ustala si¢ stosowanie pokry¢ dachowych z dachéwki lub z materialu imitujacego pokrycie
dachowka, w matowym kolorze ceglastym, brgzowym, szarym lub grafitowym (w tym
czarnym).

6. W =zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow
kulturowych obowigzuja odpowiednie ustalenia § 8.

Rozdzial IV
Ustalenia koncowe

§ 17.
Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Strzelin.

§ 18.
Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczgcy Rady Miejskiej
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Zalacznik nr 2

do uchwaly nr ---------------
Rady Miejskiej Strzelina
z dnia ------------ -

ROZSTRZYGNIECIE
0 sposobie realizacji, zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
dla cze$ci miejscowosci BIALY KOSCIOL (dz. 35/7)
inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania,
zgodnie z przepisami o finansach publicznych

Zgodnie z ustaleniami planu zawartymi w tresci uchwaty nie przewiduje si¢ realizacji inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wtasnych gminy.
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Projekt mpzp BIALY KOSCIOL (dz 35/7) — wytozenie do publicznego wglgdu

Zalacznik nr 3

do uchwaly nr -------------
Rady Miejskiej Strzelina
z dnia ------------

ROZSTRZYGNIECIE
0 sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci miejscowo$ci BIALY KOSCIOL (dz. 35/7)
podczas wylozenia do publicznego wgladu



o PROJEKT
Projekt mpzp BIALY KOSCIOL (dz 35/7) — wytozenie do publicznego wglgdu

Zalacznik nr 4

do uchwaly nr ----------------
Rady Miejskiej Strzelina

z dnia ------------ —=mmmen

Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Plik GML.
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Uzasadnienie
do uchwaly nr -------------------
Rady Miejskiej Strzelina
z dnia ---------------- —-memeee-
sporzadzone zgodnie z wymogami art. 15 ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503)

Projekt miejscowego planu zagospodarowania zagospodarowania przestrzennego dla czesci
miejscowosci BIALY KOSCIOL (dz. 35/7) sporzadzony zostat na podstawie uchwaty nr
XXXV/458/21 Rady Miejskiej Strzelina z dnia 29 czerwca 2021 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czeSci
miejscowosci BIALY KOSCIOL (dz. 35/7).

Projektem planu objeto grunty potozne w granicach dz. 35/7 w obrebie geodezyjnym Biaty
Kosciot, 0 powierzchni okoto 0,30 ha.

. W granicach sporzadzania projektu planu obowigzujg ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci BIALY KOSCIOL, uchwalonym
uchwatag NR VII/75/19 Rady Miejskiej Strzelina z dnia 26 marca 2019 r., opublikowanym w
Dzienniku Urzgdowym Wojewoddztwa Dolnoslaskiego z dnia 4 kwietnia 2019 r., poz. 2279.

. W obowigzujacym planie miejscowych teren ten jest przeznaczony jest na cele rolne, z
zakazem lokalizacji zabudowy.

Projekt planu nie narusza ustalen ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Strzelin” przyjetego uchwatg Nr XXIII/311/16 Rady Miejskiej
Strzelina z dnia 28 czerwca 2016r. i zostal sporzadzony na mapie zasadniczej w skali 1:2000
pozyskanej z panstwowego zasobu geodezyjnego.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego BIALY KOSCIOL (dz. 35/7)
poddany zostat procedurze formalno-prawnej okreslonej w art. 17 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503) oraz w
ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 roku o udostepnianiu informacji o §rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz. U. z 2022r., poz. 1029); zakres opracowania jest zgodny z rozporzadzeniem
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 BIALY KOSCIOL (dz. 35/7)
zostal przekazany do opiniowania i uzgadniania zgodnie z treScig art. 17 ust 6 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U z 2022 r., poz.
503). Ze wzgledu na brak wstepowania takiej problematyki projekt planu miejscowego nie
wymagal zaopiniowania w zakresie: udokumentowanych zt6z kopalin, lokalizacji nowych
zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii, o ktérych mowa
w art. 250 ust. 5 i 7 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska,
istniejagcych zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii oraz
rozmieszczenia obszarOw przestrzeni publicznej 1 terendw zabudowy mieszkaniowe] w
sasiedztwie zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii, w
przypadku gdy te inwestycje, obszary lub tereny zwiekszaja ryzyko lub skutki powaznych
awarii, terendw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych, w zakresie sposobu
zagospodarowania gruntdw lezacych w odlegtosci nie wigkszej niz: 40 metrow od osi
istniejacej linii elektroenergetycznej najwyzszych napie¢, w przypadku gdy gorne napigcie tej
linii elektroenergetycznej jest rowne 220 kV lub wigksze niz 220 kV; 70 metréw od osi
istniejacej linii elektroenergetycznej najwyzszych napie¢, w przypadku gdy gorne napigcie
linii elektroenergetycznej jest rowne 750 kV lub wigksze niz 750 kV oraz gruntéw lezacych
w odlegtosci nie wiekszej niz: 65 metrow od osi gazociggu wysokiego cis$nienia o $rednicy
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mniejszej niz 500 mm lub rownej 500 mm; 100 metréw od osi gazociaggu wysokiego cisnienia

o $rednicy wiekszej niz 500 mm, ani dokonania uzgodnien w zakresie: zagospodarowania

pasa technicznego, pasa ochronnego oraz morskich portdw i przystani, zagospodarowania

terenéw gorniczych, zagospodarowania obszarow ochrony uzdrowiskowe;.

wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow 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: ustalenia planu
miejscowego przeznaczaja dz. 35/7, potozona w bezposrednim sgsiedztwie terendw
przeznaczonych pod zabudowe, na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z
dopuszczeniem zabudowy ustugowej turystycznej, wprowadzajac zapisy porzadkujace
zaroOwno w warstwie funkcjonalnej przeznaczenia terenow jak 1 w warstwie dotyczacej
parametrow ksztaltowania zabudowy 1 zagospodarowania terendw, przy czym
uwzgledniono wyksztalcong zwartg struktur¢ funkcjonalno-przestrzenng wsi Biaty
Kosciot.

2) walory architektoniczne i krajobrazowe: ustalenia planu miejscowego uwzgledniaja
walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru objetego planem dostosowujgc parametry
ksztattowania zabudowy, w tym ograniczenia wysoko$ci 1 gabarytow zabudowy, do
lokalnych warunkow i cech krajobrazu.

3) rolnych i lesnych:

a) obszar objety planem znajduje si¢ w cato$ci w granicach Zespotu Przyrodniczo-
Krajobrazowego ,,Wzgorza Strzelinskie" — obowigzuja zakazy, nakazy i ograniczenia
w zagospodarowaniu terenéw okres§lone w uchwale Nr XXXIX/348/10 Rady
Miejskiej Strzelina z dnia 26 stycznia 2010 r.

b) ustalenia planu miejscowego okreslaja wymagania w zakresie ochrony wod
gruntowych i powierzchniowych przed zanieczyszczeniami, w tym rozbudowy
systemu kanalizacji sanitarnej,

C) ustalenia planu miejscowego uwzgledniaja wymagania ochrony gruntow rolnych i
lesnych przez wykorzystanie dla celow zabudowy gruntu V klasy bonitacyjnej. Nie
byto wymagane uzyskanie zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze.

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesne;j:
ustalenia planu miejscowego uwzgledniajag wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw przez okreslenie zasad obowigzujacych w odniesieniu do Stanowiska
archeologicznego wystgpujacego w granicach obszaru objetego planem. W celu ochrony
uksztaltowanego historycznie krajobrazu kulturowego ustalono strefe ,,K” ochrony
krajobrazu kulturowego, nawigzujaca swoim przebiegiem do strefy ,,K” wyznaczonej w
obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci
BIALY KOSCIOL, uchwalonym uchwata NR VII/75/19 Rady Miejskiej Strzelina z dnia
26 marca 2019 r. W celu ochrony zabytkow archeologicznych ustalono strefe ,,OW”
ochrony zabytkow archeologicznych.

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych:

a) w planie okreslono wymagania w zakresie dopuszczalnego poziomu hatasu dla terenu
IMN/Ut - jako dopuszczalne poziomy hatasu ustalono wartosci okreslone w
obowigzujacych przepisach odrebnych odpowiednio jak dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej

b) w planie okreslono wymagania w zakresie wyznaczania miejsc parkingowych
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa,
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c) plan nie wprowadza ustalen mogacych mie¢ negatywny wplyw na potrzeby osob

niepetnosprawnych.

6) walory ekonomiczne przestrzeni: plan miejscowy uwzglgdnia walory ekonomiczne
przestrzeni przez wykorzystanie dla celow planowanej zabudowy gruntdw potozonych w
bezposrednim sasiedztwie juz zagospodarowanych terenow zabudowy mieszkaniowej wsi
Biaty Kosciotl oraz istniejacej infrastruktury techniczne;.

7) prawo wiasnos$ci: plan miejscowy uwzglednia w maksymalnym stopniu prawo wlasnosci
przez przeznaczenie terenu zgodnie z wnioskami wiasciciela terenu oraz przez
partycypacj¢ spoteczng w trakcie sporzadzania planu.

8) potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa: plan miejscowy nie wprowadza ustalen
mogacych mie¢ negatywny wplyw na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

9) potrzeby interesu publicznego: plan miejscowy uwzglednia potrzeby interesu publicznego
przez zapewnienie warunkéw dostgpnosci terenu do drég publicznych oraz warunkéw
realizacji podstawowej infrastruktury technicznej.

10)potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych: plan miejscowy uwzglednia potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej przez zapewnienie warunkéw realizacji podstawowe]
infrastruktury technicznej, w tym sieci szerokopasmowych.

11)zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, zachowanie jawnos$ci 1 przejrzystosci procedur
planistycznych:

a) ogloszenie prasowe i obwieszczenie o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego BIALY KOSCIOL (dz. 35/7) wraz ze
strategiczng oceng oddziatywania na $rodowisko zostaly zamieszczone w prasie
lokalnej zostaty zamieszczone w prasie lokalnej (,,Stowo Regionu Strzelinskiego” z
dn. 29.09.2021 r.) i wywieszone na tablicach ogloszen (w dniach od 29 wrzeénia do
22 pazdziernika 2021 r.) zgodnie z wymaganiami art. 17 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r.,
poz. 503) oraz w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 roku o udostgpnianiu informacji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o
ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz. U. z 2022 r., poz. 1029),

b) w terminie okreSlonym w ww ogloszeniu i obwieszczeniu (tj do dnia 22.10.2021 r.)
nie ztozono wnioskoéw zgodnie z art. 17 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503).

12) potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci: ustalenia planu w zakresie zaopatrzenia w wode przewiduja mozliwos¢
rozbudowy istniejacej we wsi Biaty Kosciot sieci wodociggowe;.

13)ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i
korzystania z terenu, dokonano oceny wagi interesu publicznego 1 interesOw prywatnych
(w tym zglaszanych w postaci wnioskow i uwag, zmierzajacych do ochrony istniejacego
stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania). Na
potrzeby opracowanej zmiany planu miejscowego nie bylo mozliwosci uwzglgdniania
szczegolnych analiz ekonomicznych, srodowiskowych 1 spotecznych ze wzgledu na ich
brak.

14)sporzadzajac  projekt planu miejscowego kierowano si¢ ustaleniami studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Strzelin
oraz istniejagcym stanem uzytkowania i zagospodarowania terenow sasiadujacych.

15) struktura przestrzenna obszaru objetego planem miejscowym zostata uksztaltowana z
uwzglednieniem  dazenia do  minimalizowania  transportochtonno$ci  ukladu
przestrzennego.
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16)tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy ustugowe;j
turystycznej zostaty wyznaczone w sposob umozliwiajacy maksymalne wykorzystanie
publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu — obszar objety
planem znajduje si¢ w sgsiedztwie drég publicznych.

17)Plan nie obejmuje drog publicznych wobec czego nie ma potrzeby ustalania rozwigzan
przestrzennych planu utatwiajgcych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow;

18)nowa zabudowa zostala wyznaczona wsérod wyksztatlconej zwartej struktury
funkcjonalno-przestrzennej wsi Biaty Kosciot; planowana zabudowa zostata wyznaczona
na obszarze charakteryzujacym si¢ korzystnym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz
stopniem wyposazenia w sieci infrastruktury technicznej adekwatnych dla nowej,
planowanej zabudowy.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwaty rady gminy,

0 ktorej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503) — opracowanie projektu

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego BIALY KOSCIOL (dz. 35/7) jest
zgodne z przeprowadzong ,,Oceng aktualno$ci Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Strzelin oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego na terenie Gminy Strzelin”®, przyjeta uchwalg nr

XV1/228/15 Rady Miejskiej Strzelina z dnia 28 grudnia 2015 .

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

1) realizacja ustalen planu miejscowego prawdopodobnie bedzie dla gminy korzystna
finansowo (NPV dodatnie). Warunkiem trafnosci prognozy jest spetnienie przyjetych
wczesniej zatozen w oparciu o ktdre zostata ona sporzadzona.

2) wprowadzenie w zycie ustalen planu miejscowego powinno spowodowaé przyrost
nowych powierzchni obiektow budowlanych, co w perspektywie czasowej pozwoli
gminie uzyska¢ zrédlo stabilnych i1 dlugotrwatych wpltywéw z tytulu podatku od
nieruchomosci, ktore zazwyczaj sg stosunkowo tatwe do egzekucji;

3) w pierwszych latach po wejscie w zycie planu gtdéwnym zrodtem wplywow do budzetu
gminy powinny by¢ wpltywy z tytulu optat zwigzanych z obrotem nieruchomos$ciami
(renta planistyczna i podatek od czynno$ci cywilnoprawnych). Nalezy jednak pamigtac,
ze wplywy te maja charakter warunkowy (np. w przypadku oplaty planistycznej
konieczne jest zbycie nieruchomosci w okresie 5 lat od momentu uprawomocnienia si¢
planu), wiec ich poziom moze by¢ nizszy od oczekiwan, a w skrajnym przypadku moga
one w ogole nie wystapi¢. Ponadto istotny wptyw na ich poziom bgdzie miata ogo6lna
sytuacja ekonomiczna kraju oraz bezposrednio z nig zwigzana sytuacja na lokalnym rynku
nieruchomos$ci, co decyduje w najwigkszym stopniu o sklonno$ci potencjalnych
inwestorow do ponoszenia ryzyka inwestyCyjnego.

4) zgodnie z ustaleniami planu zawartymi w treSci uchwaty nie przewiduje si¢ realizacji
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wiasnych gminy.



