UZASADNIENIE

do uchwaly Nr ...... foeeeed/23
Rady Miejskiej Strzelina
z dnia ... ......... 2023 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czes$ci miejscowosci Bialy Kosciol - czes¢ 1

Do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci miejscowosci Bialy
Koscioét - cze$¢ I, Rada Miejska Strzelina przystgpita uchwalg nr XXIV/322/20 z dnia 29 wrze$nia
2020r.

Projekt planu opracowany zostat zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
oraz przeszed! procedure planistyczng okreslong w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 poz. 977), w tym przeprowadzono postgpowanie
strategicznej oceny oddziatywania na §rodowisko, zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 ze zm.). Celem opracowania
planu bylo wyznaczenie na cze$ci dziatki terenu elektrowni stonecznej lub rolnictwa z zakazem
zabudowy, zgodnie ze zlozonym wnioskiem. Projekt planu jest zgodny ze Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Strzelin, przyjetego przez Rade Miejska
Strzelina uchwatg Nr XXIII/311/16 z dnia 28 czerwca 2016r., wraz z jego pdzniejszymi zmianami.
Wyznaczony teren elektrowni stonecznej lub rolnictwa z zakazem zabudowy PEF-RN, zawiera si¢ w
Studium w obszarze rolniczym z granica obszaru, na ktérym rozmieszczone beda instalacje
fotowoltaiczne o mocy przekraczajacej 500 kW. Pozostate tereny rolnictwa z zakazem zabudowy i
zieleni naturalnej, odpowiadajg obszarom rolniczym w Studium oraz teren lasu odpowiada obszarom
leSnym w Studium.

W trakcie sporzadzania projektu planu podj¢to decyzje o wylaczeniu z granic opracowania rezerwy
terenowej pod poszerzenie drogi powiatowej nr 47 414, ktéra zostalta wyznaczona w planach
miejscowych w 2003 r. a nastgpnie w 2019 r. W wyniku zawiadomien organdéw, o ktérych mowa w art.
17 pkt 2, wptynat wniosek od Powiatowego Zarzadu Drég w Strzelinie dotyczacy m.in. nieprzeznaczania
terendw pod rozbudowe istniejacej drogi. Tymczasem istniejagca droga powiatowa na odcinku wzdhuz
dziatki nr 155/5 posiada szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych zaledwie 6,3-8,5m, co wymaga
utrzymania wyznaczonej rezerwy pod poszerzenie pasa drogowego. Poniewaz celem sporzadzanego
planu byto wyznaczenie terenu pod teren elektrowni slonecznej (a nie korygowanie szerokoSci pasa
drogowego), zdecydowano si¢ na podzielenie obszaru objgtego planem na dwie czesci — czg$¢ 11 cze§é
IL. Obszar obejmujacy dotychczasowe poszerzenie pod droge powiatowa (cze$¢ II) zostanie poddany
powtdrnej analizie planowanego zagospodarowania.

W planie uwzglgdniono wymogi, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w nastepujacy sposob:

1) Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury dostosowane zostaly do
istniejgcego sposobu zagospodarowania poprzez ustalenia dotyczace parametrow zabudowy.
Uwzgledniono wyksztatcong strukture funkcjonalno-przestrzenng wsi poprzez wyznaczenie terendw
zabudowy zlokalizowanych od strony terenéw zabudowanych wsi, bezposrednio przy drodze
powiatowej i gminne;j.

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe - poprzez ustalenia opisane w pkt 1. Ustalenia planu
uwzgledniaja polozenie w granicach Zespotu Przyrodniczo-Krajobrazowego ,,Wzgdrza
Strzelinskie".

3) Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i le§nych poprzez:

a) wprowadzenie zakazu lokalizacji przedsiewzig¢, ktére zgodnie z przepisami odrebnymi
dotyczacymi ochrony $rodowiska kwalifikowane sg jako mogace zawsze znaczaco oddziatywaé
na $srodowisko;



4)

5)

6)

7)

8)

9)

b) wprowadzenie obowigzku stosowania w  urzadzeniach fotowoltaicznych  powlok
antyrefleksyjnych,

c) ustalenia dotyczace zasad odprowadzenia $ciekéw oraz wod opadowych i roztopowych, zasad
usuwania odpadow statych, zasad zaopatrzenia w energi¢ i ciepto,

d) w toku prac nad planem nie zaszta konieczno$¢ uzyskania zgody na przeznaczenie gruntow
rolnych na cele nierolnicze i nieleSne w myS$l przepiséw ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o
ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2023 poz. 855).

Uwzglednienie wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej — poprzez wyznaczenie strefy ochrony zabytkéw archeologicznych (OW) oraz
uwzglednienie lokalizacji stanowiska archeologicznego ujetego w wojewddzkiej ewidencji
zabytkéw i wpisanego do rejestru zabytkéw.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepelnosprawnych — przewidywane zmiany wynikajace z realizacji ustalen planu nie beda
negatywnie wplywa¢ na mieszkancow i ich mienie. Teren przeznaczony pod elektrownie stoneczna
polozony jest poza obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzig, natomiast fragment terenu
rolniczego zawiera si¢ w obszarze szczegélnego zagrozenia powodzig, na ktérym
prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest Srednie 1 wynosi raz na 100 lat (Q1%). Zostat on
pokazany na rysunku planu. W planie ustalono minimalng liczb¢ miejsc do parkowania pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowa i sposéb ich realizacji.

Walory ekonomiczne przestrzeni - przy kreowaniu przestrzeni, kierowano si¢ przede wszystkim
zasada kontynuacji zabudowy z uwzglgdnieniem obszaréw wyposazonych w infrastrukture
techniczng.

Prawo wlasnosci - poprzez ustalenia planu, ktére zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym ksztattuja, wraz z innymi przepisami to prawo, dajac w efekcie
mozliwo§¢ zabudowy i zagospodarowania terendw w sposéb mozliwie zgodny z oczekiwaniami
wiascicieli nieruchomosci.

Potrzeby obronnoSci i bezpieczenstwa pafnstwa - na obszarze objetym planem nie wystepuja tereny,
obiekty i urzadzenia stuzace potrzebom obronnosci i bezpieczefistwa panstwa oraz granice terendw
zamknigtych i strefy ochronne terendw zamknigtych (projekt planu zostat uzgodniony z wtasciwymi
organami wojskowymi, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa).

Potrzeby interesu publicznego — na obszarze objetym planem nie wyznaczono obszar6w przestrzeni
publicznych (w rozumieniu art. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym),
ustalono natomiast teren przeznaczony do realizacji celu publiczne go.

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych -

poprzez okreslenie w planie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury
techniczne;j.

11) Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej - poprzez zapewnienie
mozliwo$ci sktadania wnioskéw do planu oraz poprzez wylozenie projektu planu do publicznego
wgladu, organizacje dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami oraz
umozliwienie zainteresowanym wnoszenia uwag dotyczacych projektu planu.

12) Zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez:

a) publikacje ogloszen w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie publikowane na tablicach
ogloszen urzedu oraz na stronie internetowej Urzedu Miejskiego w Strzelinie o podjeciu uchwaty
o przystapieniu do sporzadzania planu,

b) umozliwienie zainteresowanym ztozenia wnioskéw do planu,

c) publikacje ogloszen w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie publikowane na tablicach
ogloszen urzgdu oraz na stronie internetowej Urzgdu Miejskiego w Strzelinie o wylozeniu
projektu planu do publicznego wgladu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko,



d) zapewnienie spoleczefstwu dostgpu do wyloZonego do publicznego wgladu projektu planu
w siedzibie Urzedu Miejskiego,

e) zorganizowanie dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami,

f) wyznaczenie w ogloszeniu terminu, w ktérym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej moga wnosi¢ uwagi dotyczace projektu planu.

13) Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci - poprzez
okreslenie w planie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;j.

W planie dokonano wywazania interesu publicznego oraz interes6w prywatnych. Burmistrz Strzelina
przed podjeciem prac nad planem rozpatrzyl wniosek wilascicieli nieruchomosci dotyczace pozadanego
przez nich sposobu zabudowy i zagospodarowania terendw. W odpowiedzi na ogloszenie i
obwieszczenie, o ktérym mowa w art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wnioski nie wptynety. Uwagi, o ktéorych mowa w art. 17 pkt12 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nie wptynely. Na podstawie wnioskéw do planu oraz zgodnie z
dokonanymi uzgodnieniami projektu planu z wlasciwymi organami, stwierdzono, ze na obszarze
objetym planem nie przewidziano realizacji zadan rzadowych, wystepuja natomiast zadania o znaczeniu
ponadlokalnym umieszczone w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa.

Ustalajac przeznaczenie terendw oraz sposOb zagospodarowania i korzystania z tych terendw, organ
sporzadzajacy plan sporzadzil nast¢pujace analizy srodowiskowe, ekonomiczne i spoteczne:

1) ,Prognoze oddziatywania na Srodowisko miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czgsci miejscowosci Bialy Kosciét - czes¢ I, ktérej celem byto podsumowanie stanu $rodowiska
i okre$lenie przewidywanego wpltywu ustaleh zawartych w projekcie planu na poszczegdlne
elementy srodowiska przyrodniczego i kulturowe go;

2) ,,Prognoze skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czesci miejscowosci Biaty Koscidt - czes¢ I’, okreslajaca wptyw ustalen planu na dochody
wlasne i wydatki gminy, na wydatki zwigzane z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadah wlasnych gminy oraz zawierajacg wnioski dotyczace przyjecia
proponowanych rozwigzan projektu planu, wynikajace z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

Uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw
ekonomicznych przestrzeni dla nowej zabudowy, nastgpilo w sposéb opisany w ust. 1 pktl i 6
niniejszego uzasadnienia, a takze poprzez mozliwo$¢ wykorzystania potencjalnego dostepu terenu do
sieci komunikacyjnej oraz wyposazenia terenu w sieci infrastruktury technicznej, adekwatne dla
planowanej zabudowy.

Burmistrz Strzelina dokonat analiz, o ktérych mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, stwierdzajac, ze:

1) Studium przyjete uchwata Rady Miejskiej Strzelina Nr XXIII/311/16 z dnia 28 czerwca 2016 r. w
sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i
Gminy Strzelin wraz z jego p6zZniejszymi zmianami nie jest w pelni aktualne w zakresie
dopuszczenia realizacji mozliwosci urzadzen fotowoltaicznych o mocy zainstalowanej wigkszej niz
500 kW w obszarze dziatki nr 155/5 obreb Biaty Kosciét.

2) W celu aktualizacji studium, w przywotanym wyzej zakresie, podjeto uchwate Nr XXIV/324/20
Rady Miejskiej Strzelina z dnia 29 wrze$nia 2020 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
zmiany ,,Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy
Strzelin” Zatwierdzonego uchwatg Rady Miejskiej Strzelina Nr XXI11I/311/16 z dnia 28.06.2016 r

3) Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania potozony jest w granicach obowiazujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowos$ci Bialy Ko$ciot (Uchwata Nr
VII/75/19 Rady Miejskiej Strzelina z dnia 26 marca 2019 r.), ktéry w czg$ci stracit aktualno$¢.

4) Przedmiotowa analiza dotyczaca aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Strzelin oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego na terenie Miasta i Gminy Strzelin zostala przyjeta Uchwatg Nr XVI/228/15 Rady
Miejskiej Strzelina z dnia 28 grudnia 2015 r.



8. Jak wynika z ,Prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czes$ci miejscowos$ci Biaty Kosciét - czgs¢ I”, realizacja planu nie bedzie obcigzeniem
dla budzetu Gminy. W przypadku niniejszego projektu planu miejscowego nie zachodzi konieczno$¢
poniesienia nakladéw na budowe urzadzen infrastruktury technicznej i drogowej wokodt terendéw
zurbanizowanych.

Majac na uwadze powyzsze, przedstawiam do uchwalenia projekt ,,Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci miejscowosci Biaty Koscioét - czesé I



