UZASADNIENIE

do uchwaty Nr ...... foeeeed/24
Rady Miejskiej Strzelina
Z dNia ...uee cevecrcreesnenes 2024 1.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla cze$ci miejscowosci Kazanéw (dz. nr 285/3)

Do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci miejscowosci
Kazanéw (dz. nr 285/3), Rada Miejska Strzelina przystapita uchwatg nr 111/22/24 z dnia 28 maja 2024 r.

Celem opracowania planu bylo umozZliwienie adaptacji istniejacego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego na wielorodzinny, ktéry przekracza potrzeby mieszkalne jednej rodziny obecnie w nim
zamieszkujgcej oraz rezygnacja z funkcji zabudowy zagrodowej.

Projekt planu opracowany zostat zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne go
oraz przeszed! procedure planistyczna okreslong w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), w tym przeprowadzono postepowanie
strategicznej oceny oddziatywania na §rodowisko, zgodnie z ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie §rodowiska
oraz o ocenach oddzialywania na §rodowisko (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 ze zm.).

Zgodnie z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688): ,,przepisy
art. 15 ust. 1 i art. 20 ustawy zmienianej w art. 1 stosuje si¢ w brzmieniu dotychczasowym do dnia
wejscia w zycie planu ogélnego gminy w danej gminie (...)”. W gminie nie sporzadzono dotad planu
ogoblne go.

Projekt planu jest zgodny ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta 1 Gminy Strzelin, przyjetego przez Rade Miejska Strzelina uchwata Nr XXIII/311/16 z dnia 28
czerwca 2016r., wraz z jego pézniejszymi zmianami. Wyznaczony teren MN-MWW zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lub wielorodzinnej zawiera si¢ w Studium w obszarze MUN — obszar
zabudowy podmiejskiej i wiejskiej o charakterze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zagrodowej
wraz z zabudowq gospodarczq, istniejgcqg i projektowanq zabudowq ustugowq i produkcyjng. (..)
Dopuszczalne sq rowniez inne funkcje: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz zabudowa zwigzana
z produkcjg rolng, pod warunkiem, Ze obiekty te nie bedg powodowaly ucigzliwosci dla podstawowej
funkcji mieszkaniowej. Projektowana funkcja mieszkaniowa wielorodzinna nie bgdzie powodowala
ucigzliwosci dla funkcji mieszkaniowe] jednorodzinnej, poniewaz zostala ograniczona do zmiany
sposobu uzytkowania istniejacego budynku mieszkalnego jednorodzinnego nr 21 oraz okreSlone
parametry 1 wskazniki zabudowy sa identyczne dla obu typéw zabudowy. Ponadto w sasiedztwie brak
jest budynkéw mieszkalnych — dziatka otoczona jest terenami rolniczymi. Z kolei funkcja terenu RN
rolnictwa z zakazem zabudowy zostata utrzymana jak w dotychczasowym planie miejscowym R- tereny
rolne (Uchwata Nr V1/35/07 Rady Miejskiej Strzelina z dnia 27 marca 2007 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Kazandw), co jest zgodne z
zasada w Studium rozdz. 3 Kierunki i wskazniki zagospodarowania oraz uzytkowania terenow,
uwzgledniajgce bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe — Ogolne zasady... pkt 5 (str. 179): Za
zgodne 7 ustaleniami Studium uwaza sie ponadto: istniejgce zagospodarowanie i dotychczasowe
przeznaczenie wynikajgce z obowigzujgcych dokumentow planistycznych.”

Wyjasnienie przyczyn zastosowania post¢powania uproszczonego.

Zgodnie z art. 27b ust. 1 pkt 2 lit. d, e, g, h, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym do sporzadzenia i uchwalenia planu miejscowego albo jego zmiany
dopuszcza si¢ zastosowanie postgpowania uproszczonego, jezeli zmiana planu miejscowego dotyczy
wylacznie:

,d) zmiany przeznaczenia terenu niepowodujgcej zmiany obowiqzujqcego zakazu zabudowy lub
ograniczen zabudowy i zagospodarowania terenu okreslonych na podstawie przepisow odrebnych oraz
umozliwiajqcej realizacje inwestycji niepowodujgcej:



— zwigkszenia oddziatywania na srodowisko,

— zwiekszenia ucigzliwosci dla terenow sgsiednich, oraz

— wprowadzenia ograniczen zabudowy i zagospodarowania terenow sgsiednich”,

e) zmiany ustalen dotyczqcych ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu o wartos¢ nie
wiekszg niz 10% wartosci obowigzujgcych parametrow i wskaznikow, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2
pkt 6 lub ust. 3 pkt 10,

g) zmiany ustalen dotyczgcych kolorystyki obiektow budowlanych lub pokrycia dachow,

h) zmiany przebiegu linii rozgraniczajgcych tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania lub linii zabudowy o nie wigcej niz I m”.

Dziatka nr 285/3 w Kazanowie zostala przeznaczona w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dla miejscowosci Kazanéw (uchwata Nr VI/35/07 Rady Miejskiej Strzelina z dnia 27
marca 2007 r.) pod teren 24RM/MN o przeznaczeniu podstawowym: zabudowa zagrodowa
alternatywnie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Przeznaczenie dopuszczalne w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej to ustugi nieucigzliwe nieprzekraczajace 30% powierzchni catkowitej
budynku mieszkalnego; ustugi moga by¢ lokalizowane w adaptowanych pomieszczeniach budynku
mieszkalnego, w pomieszczeniach dobudowanych lub obiektach wolnostojacych.

W sporzadzanym planie miejscowym utrzymano funkcje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
zrezygnowano z funkcji zabudowy zagrodowej na rzecz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
ograniczonej wylgcznie do zmiany sposobu uzytkowania istniejacego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego nr 21. Jednocze$nie wprowadzono przeznaczenie dopuszczalne — ustugi z
wykluczeniem: ustug handlu hurtowego i wielkopowierzchniowego, rzemie$lnicze, turystyki, zdrowia i
pomocy spolecznej, nauki, edukacji, kultury i rozrywki, bezpieczenstwa i porzadku publicznego,
wbudowane w budynkach mieszkalnych lub wolnostojace, o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej
30% powierzchni catkowitej budynkéw na dziatce.

Na podstawie sporzadzonej prognozy oddziatywania na $rodowisko stwierdzono, ze przedmiotowa
zmiana przeznaczenia terenu nie zwigkszy oddziatywania na Srodowisko, nie zwiekszy uciazliwosci dla
terendw sasiednich (tereny rolnicze) oraz nie wprowadzi ograniczen zabudowy i zagospodarowania
terendw sasiednich.

W planie nie wprowadzono zmian ustalen dotyczacych =zasad ksztattowania zabudowy
i zagospodarowania terenu o warto§¢ nie wigkszg niz 10% warto$ci obowigzujacych parametréw i
wskaznikéw, tj. utrzymano je na takim samym poziomie: wskaznik powierzchni zabudowy (udziat
powierzchni zabudowy) - nie wigcej niz 0,35 i minimalna powierzchnia terendw czynnych biologicznie
(minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej) - nie mniej niz 0,50. Utrzymano rodzaj pokrycia
dachéw stromych dach6wka ceramiczng lub cementows.

W sporzadzanym planie wprowadzono zmiang polegajaca na przesuni¢ciu o 1 m nieprzekraczalnej linii
zabudowy z 10 m (w obecnie obowiazujagcym planie miejscowym) na 9 m mierzgc od granicy z droga
wojewddzka nr 395. Zakres zmiany jest zgodny z podstawa, o ktérej mowa w art. 27b ust. 1 pkt 2 lit. h.

Jednocze$nie nie zachodza przestanki okreslone w art. 27b ust. 2 pkt 1-8 oraz brak jest przestanek do
zastosowania art. 27b ust. 3, bowiem zmiana nie dotyczy lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na $§rodowisko. W zwiazku z powyzszym, zastosowanie postgpowania uproszczonego jest
uzasadnione.

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

1) Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury dostosowane zostaly do
istniejagcego sposobu zagospodarowania zaréwno w warstwie funkcjonalnej przeznaczenia terendw
jak i w warstwie dotyczacej parametrow zabudowy. Uwzgledniono wyksztalcong strukturg
funkcjonalno-przestrzenng miejscowosci poprzez wyznaczenie terenu zabudowy zlokalizowanego na
terenie zabudowanym oraz dgzono do minimalizowania transportochtonno$ci uktadu przestrzennego
poprzez wykorzystanie do obstugi terenu publicznej drogi wojewddzkiej.

2) Potrzeby zrO6wnowazonego rozwoju poprzez uwzglednienie w planie potrzeb spoleczno-
gospodarczych, srodowiskowych (przyrodniczo-kulturowych) i przestrzennych.



3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

Walory architektoniczne i krajobrazowe - poprzez ustalenia opisane w pkt 1, jednocze$nie nie
wprowadzono elementdw dysharmonizujacych uksztattowany krajobraz. Projektowana zabudowa
swoimi gabarytami i formg architektoniczng nawigzuje do istniejgcej zabudowy miejscowosci.

Wymagania ochrony S$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych poprzez:

a) ustalenia dotyczace zasad utrzymania pozioméw emisji hatasu, zasad odprowadzenia $ciekéw
oraz wod opadowych i roztopowych, zasad usuwania odpadéw statych, zasad zaopatrzenia w
energi¢ i ciepto przy dopuszczeniu stosowania zrodet energii odnawialnej,

b) w toku prac nad planem nie zaszta konieczno$¢ uzyskania zgody na przeznaczenie gruntéw
rolnych na cele nierolnicze i nieleSne w mysl przepis6w ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o
ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82).

Uwzglednienie wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspélczesnej — poprzez wyznaczenie strefy ,B” ochrony konserwatorskiej dla terenu objetego
historycznym uktadem ruralistycznym oraz objecie ochrong konserwatorska budynku willi nr 21
figurujacej w wykazie zabytkow, co zostalo potwierdzone procedura uzgodnienia projektu planu z
Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takZze potrzeby oséb
niepelnosprawnych — przewidywane zmiany wynikajace z realizacji ustalen planu nie beda
negatywnie wptywaé¢ na mieszkancéw i ich mienie. Obszar objety planem nie jest narazony na
zalewanie wodami powodziowymi. 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 uwzglednieniem obszar6w wyposazonych w infrastrukture
techniczng, w tym takze dostgpnosci do publicznego transportu zbiorowego.

Prawo wtlasnosci - poprzez ustalenia planu, ktére zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym ksztaltujg, wraz z innymi przepisami to prawo, dajagc w efekcie
mozliwo§¢ zabudowy i zagospodarowania terendw w sposob mozliwie zgodny z oczekiwaniami
wiascicieli nieruchomo$ci.

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

10) Potrzeby interesu publicznego — na obszarze objetym planem nie wyznaczono obszaréw przestrzeni

publicznych (w rozumieniu art. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

11) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczeg6lnosci sieci szerokopasmowych -

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

12) Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej. Zachowanie jawnos$ci i
przejrzystosci procedur planistycznych:

Burmistrz Miasta i Gminy Strzelin na kazdym etapie uproszczonej procedury planistycznej
dotyczacej planu miejscowego zapewnia jawnos¢ i przejrzysto$¢ ww. procedury. W szczegdlnosci
dotyczy to etapéw zwigzanych z udziatem spoteczenstwa.

Ogloszenie o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z
zastosowaniem post¢powania uproszczonego w dniu __ lipca 2024 r.:

1) opublikowano w prasie (jednocze$nie jest to spos6b zwyczajowo przyjety w gminie),

2) wywieszono w widocznym miejscu w siedzibie urzedu,

3) udostgpniono na stronie internetowej gminy oraz w BIP.

Nastgpnie Burmistrz Miasta i Gminy Strzelin oglosit o rozpoczeciu konsultacji spotecznych projektu
planu miejscowego. Ogtoszenie w dniu ___ sierpnia 2024 r.:

1) opublikowano w prasie (jednocze$nie jest to spos6b zwyczajowo przyjety w gminie),



10.

2) wywieszono w widocznym miejscu w siedzibie urzedu,

3) udostepniono na stronie internetowej gminy oraz w BIP.

Konsultacje spoteczne odbyly si¢ w dniach od 2 wrze$nia 2024 r. do 16 wrze$nia 2024 r. i
przeprowadzono je w formie zbierania uwag przez okres 14 dni. Z czynno$ci przeprowadzonych w
ramach konsultacji spotecznych sporzadzono protokot.

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

14) Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego i
srodowiska — na obszarze objetym planem oraz w jego sgsiedztwie nie wystepuja tereny mogace
powodowaé powazne awarie.

15) Potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolnicze;j
— poprzez wyznaczenie terenu pod zabudowe na terenie weze$niej wytaczonym z produkcji rolnej.

W planie dokonano wywazania interesu publicznego oraz intereséw prywatnych. Burmistrz Strzelina
przed podjeciem prac nad planem rozpatrzyl wniosek wilascicieli nieruchomosci dotyczace pozadanego
przez nich sposobu zabudowy i zagospodarowania terenu.

W procedurze uproszczonej ustawodawca nie przewidzial skladania wnioskéw. Do udostgpnionego w
ramach konsultacji spolecznych projektu wptynety / nie wplynely uwagi. Na obszarze obj¢tym planem
nie przewidziano realizacji zadan rzadowych, wyst¢puja natomiast zadania o znaczeniu ponadlokalnym
umieszczone w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa. Zmiana nie ma wplywu na
srodowisko. Spoteczny wydzwick zmiany jest pozytywny.

Ustalajac przeznaczenie terendw oraz sposOb zagospodarowania i korzystania z tych terenéw, organ
sporzadzajacy plan sporzadzit nastepujace analizy srodowiskowe, ekonomiczne i spoteczne: ,,Prognoze
oddziatywania na S$rodowisko miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci
miejscowosci Kazanéw (dz. nr 285/3)”, ktérej celem byto podsumowanie stanu §rodowiska i okreslenie
przewidywanego wptywu ustalen zawartych w projekcie planu na poszczegdlne elementy $rodowiska
przyrodniczego i kulturowego oraz opracowanie ekofizjograficzne podstawowe.

Uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw
ekonomicznych przestrzeni dla nowej zabudowy, nastapito w sposéb opisany w ust. 5 pktl i 5
niniejszego uzasadnienia, a takze poprzez mozliwo$¢ wykorzystania potencjalnego dostepu terenu do
sieci komunikacyjnej oraz wyposazenia terenu w sieci infrastruktury technicznej, adekwatne dla
planowanej zabudowy.

Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaty rady gminy, o ktdrej
mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
opracowanie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zgodne z przeprowadzona
,;Oceng aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i
Gminy Strzelin oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego na terenie Miasta i Gminy
Strzelin”, przyjeta uchwata nr LXII/__/2024 Rady Miejskiej Strzelina z dnia 26 marca 2024 r.

Wptyw na finanse publiczne i budZet gminy: realizacja planu nie bgdzie obcigzeniem dla budzetu
Gminy. W przypadku niniejszego projektu planu miejscowego nie zachodzi koniecznos¢ poniesienia
naktadéw na budowe urzadzen infrastruktury technicznej i drogowej wokot terendw zurbanizowanych.

Majac na uwadze powyzsze, przedstawiam do uchwalenia projekt ,,Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci miejscowosci Kazandéw (dz. nr 285/3)”.



