UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr .../..../26 RADY MIEJSKIEJ STRZELINA z dnia ................. 2026 .
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czesci miejscowosci Karszow (dz. nr 35/1)

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci miejscowosci Karszow
(dz. nr 35/1), sporzadzony zostat na podstawie uchwaty Nr LXXII/907/24 Rady Miejskiej Strzelina z dnia
26 marca 2024 r. wsprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czgéci miejscowosci Karszow (dz. nr 35/1).

Zgodnie ze wskazaniem przytoczonej uchwaly intencyjnej zasigg ustalen projektu planu
miejscowego dotyczy obszaru o powierzchni 1,75 ha. Obszar opracowania znajduje si¢ na koncu
zabudowan wsi Karszow (w kierunku Prus), naprzeciwko terenu kopalni piaskéw Karszéw. Dziatka ma
od strony potudniowej bezposredni dostgp do wzmiankowanej drogi zbiorczej, od zachodu i péinocy
posiada dostgp do drogi gospodarcze transportu rolnego, do obstugi terenow rolnych (droga
nieutwardzona). Calos¢ dziatki objgta jest strefa ochrony zabytkéw archeologicznych ,,OW” ze wzgledu
na lokalizacje w obszarze intensywnego osadnictwa pradziejowego, sredniowiecznego i nowozytnego. Na
dzialce znajduje si¢ jeden budynek mieszkalny jednorodzinny, pod adresem Karszow 27f.

W obszarze objgtym opracowaniem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
dla miejscowosci Karszow, uchwalony uchwatag Nr VI/37/07 Rady Miejskiej Strzelina z dnia 27 marca
2007 r. (Dz. Urz. Woj. Dolno$laskiego Dz. Urz. Wojewddztwa Dolnoslaskiego nr 159 z 2 lipca 2007 r.,
poz. 2040). W planie tereny przeznaczone sg pod oraz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (01MN),
tereny ogrodow i sadow przydomowych (RO) oraz tereny rolne (R).

Glownym celem przystgpienia do sporzadzenia miejscowego plan zagospodarowania przestrzennego w
miejscowosci Karszow, dla dziatki nr 35/1, jest zmiana przeznaczenia dziatek objegtych planem — z terenu
rolnego na teren zabudowy zagrodowej oraz terenu rolnego na teren produkcji w gospodarstwach
rolnych, hodowlanych i ogrodniczych, zgodnie z wnioskiem wiascicieli nieruchomosci. Przystapienie do
sporzadzenia planu miejscowego spowodowane jest potrzeba rozwoju dziatalno$ci rolniczej prowadzone;j
przez wiascicieli nieruchomosci.

Projekt planu opracowany zostat zgodnie z rozporzqdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17
grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2021. poz. 2404 z pozn. zm.) oraz przeszedt procedure planistyczng okreslong w
art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z
2024 r. poz. 1130 z pozn. zm.), w tym przeprowadzono postgpowanie strategicznej oceny oddziatywania
na srodowisko, zgodnie z ustawq z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostegpnianiu informacji o Srodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z pozn. zm.).

Plan zostal opracowany w skali 1: 1000, na mapie zasadniczej pozyskanej w postaci wektorowej: licencja
nr GK.6642.791.2025 0217 _P ze Starostwa Powiatowego w Strzelinie.

W przedkladanym do uchwalenia planie miejscowym zrealizowano wymogi wynikajace z art. 1 ust.
2-4 ustawy:

1. W projekcie planu uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury dostosowane zostaly do istniejacego
sposobu zagospodarowania zarowno w warstwie funkcjonalnej przeznaczenia terenow jak i w warstwie
dotyczacej parametrow zabudowy. Uwzgledniono wyksztatcong strukture funkcjonalno-przestrzenna oraz
charakter terenow sgsiednich. Na rysunku planu jednoznacznie okreslono linie rozgraniczajace tereny o
réoznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania, a w miejscach gdzie dopuszczono
zabudowg¢ ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy i niezbe¢dne parametry, w sposob harmonizujacy ze



stanem faktycznym obszaru planu oraz obszaréw sasiednich, zgodnie z uwarunkowaniami
przyrodniczymi, funkcjonalnymi i ekonomicznymi;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez okreslenie zasad ksztaltowania zabudowy oraz
wskaznikow zagospodarowania terenu; projektowana zabudowa mogaca powsta¢ na mocy niniejszego
planu zostanie dostosowana do zabudowy istniejace] w bezposrednim sasiedztwie, jednoczes$nie nie
wprowadzono elementow dysharmonizujacych uksztattowany krajobraz;

3) wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i le§nych
poprzez:

a) ustalenia dotyczace zasad utrzymania poziomow emisji hatasu, zasad odprowadzenia Sciekow oraz
wod opadowych i1 roztopowych, zasad usuwania odpadéw statych, zasad zaopatrzenia w energi¢ i ciepto
przy dopuszczeniu stosowania zrodel energii odnawialnej,

b) wprowadzenie zakazu realizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko, za
wyjatkiem przedsiewzig¢ stanowiacych cele publiczne w rozumieniu przepiséw odrebnych,

¢) kwalifikacj¢ terendw pod katem ochrony akustycznej, w rozumieniu przepisow odrgbnych;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury wspoélczesnej - teren
znajduje si¢ w obszarze intensywnego osadnictwa pradziejowego, Sredniowiecznego i nowozytnego, w
sgsiedztwie stanowisk archeologicznych, dla ktérego wyznacza si¢ strefe ochrony zabytkow
archeologicznych ,,OW”, w granicach ktorej, dla inwestycji zwigzanych z pracami ziemnymi,
wymagane jest przeprowadzenie badan archeologicznych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi imienia, atakze potrzeby o0séb
niepelnosprawnych poprzez podjecie procedury planistycznej majacej na celu korekte ustalen majaca
doprowadzi¢ do usprawnienia ruchu a tym samym wzrostu bezpieczenstwa, okreslenie zasad ochrony
srodowiska, wymogdéw dotyczacych ochrony przeciwpozarowej w aspekcie zaopatrzenia w wodg¢ oraz
ustalenie minimalnej liczby miejsc do parkowania, wtym miejsc przeznaczonych na parkowanie
pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowa;

6) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez koncentracj¢ i intensyfikacj¢ zabudowy oraz racjonalne
wykorzystujac istniejgce elementy wyposazenia technicznego i zagospodarowania terenu;

7) prawo wiasno$ci okreslajac przeznaczenie terenu z uwzglednieniem istniejacego zagospodarowania
oraz wnioskow ztozonych przez wiascicieli nieruchomosci,

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa dokonujac uzgodnien w przedmiotowym zakresie oraz
uwzgledniajac wynikajace z nich uwagi dotyczace poszczegdlnych zapiséw planu;

9) potrzeby interesu publicznego poprzez dokonanie uzgodnien z organami odpowiedzialnymi za
realizacje inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym,;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci szerokopasmowych
okreslajac mozliwo$¢ wyposazenie terendw w sieci iurzadzenia infrastruktury technicznej oraz
precyzujac zasady ich realizacji;

11) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, wtym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej poprzez obwieszczenie na
stronie internetowej Urzedu Miejskiego w Strzelinie, tablicy ogloszen oraz ogloszenie w prasie
odpowiednio o:

a) przystapieniu do sporzadzenia projektu planu,

b) mozliwosci sktadania wnioskow,

¢) konsultacjach spotecznych w sprawie projektu planu miejscowego,

d) spotkania otwartego i dyzuru projektanta,

e) mozliwosci sktadania uwag,

f) mozliwosci zapoznania si¢ z dokumentacjg sprawy;



12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie do czynnosci
formalno-prawnych okreslonych w art. 17 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, jak rowniez zgodnie zart.21, art.391art. 54 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o $srodowisku ijego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na S$rodowisko poprzez przeprowadzenie
strategicznej oceny oddziatywania na Srodowisko skutkéw realizacji przedmiotowego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego; cata dokumentacja planistyczna wykonana w trakcie opracowania
projektu planu miejscowego zostanie rowniez przekazana do organu nadzorczego — Wojewody
Dolnoslaskiego, w celu sprawdzenia poprawno$ci przeprowadzenia procedury opracowania planu
miejscowego;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci poprzez
wykorzystanie istniejacej sieci wodociggowej oraz okreslenie w planie zasad modernizacji, rozbudowy i
budowy systemow infrastruktury techniczne;.

Spelnienie wymogow okreslonych w art. 1 ust. 3 Ustawy, polegajagce na tym, ze ustalajgc
przeznaczenie terendw lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z terendw,
organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow i uwag,
zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terendéw, jak i zmian w zakresie ich
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne, zostalo spelnione poprzez
poszanowanie prawa wlasnosSci 1 istniejagcego zagospodarowania przy formulowaniu ustalen
przygotowywanego projektu planu miejscowego. Ponadto na kazdym istotnym etapie sporzadzania
projektu planu miejscowego zapewniono mozliwo$¢ udziatu spoleczenstwa poprzez sktadanie wnioskow
1 uwag do projektu planu miejscowego oraz udziat w dyskusjach publicznych na temat przyjetych
rozwigzan.
Projekt planu zostat poddany weryfikacji w trakcie opiniowani i uzgadniania oraz wylozenia do
publicznego wglgdu.
Na etapie sktadania wnioskow do niniejszego projektu planu, w odpowiedzi na czynnoS$ci
sporzadzajacego projekt planu, zgodnie z art. 17 pkt1 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym, wptynat 1 wniosek, ktory zostal uwzgledniony i wziety pod uwage w trakcie
konstruowania ustalen planu miejscowego. Wplynely rowniez 2 wnioski od zawiadomionych instytucji.
Projekt planu zostal wytozony do publicznego wgladu w dniach od ....................... r. W dniu
.............................. odbyta si¢ dyskusja publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie .planu.
W ustalonym terminie do dnia ................covvnennnnn. w ktérym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej mogly sktada¢ uwagi, do wytozonego projektu planu
uwag nie zgloszono.

Zgodnie z wymaganiami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
o $§rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie S$rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko:

- uzgodniono zakresu 1 stopnia szczegétowosci informacji wymaganych w prognozie
oddziatywania na $rodowisko dla projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska we Wroclawiu oraz z Panstwowym Powiatowym
Inspektorem Sanitarnym w Strzelinie;

- projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognozg oddziatywania na
Srodowisko przedtozono w/w organom do zaopiniowania i uzgodnienia.

Ustalajac przeznaczenie terendOw oraz sposob zagospodarowania i korzystania z tych terendw, organ
sporzadzajacy plan sporzadzit nastepujace analizy Srodowiskowe, ekonomiczne i spoteczne:

— Prognoz¢ oddziatywania na $rodowisko miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci miejscowosci Karszow (dz. nr 35/1), ktérej celem bylo podsumowanie stanu srodowiska, i



okreslenie przewidywanego wplywu ustalen zawartych w projekcie planu na poszczegdlne
elementy srodowiska przyrodniczego i kulturowego;

Uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow
ekonomicznych przestrzeni dla nowej zabudowy, nastgpito w sposéb opisany w ust. 1 pkt 1 1 6
niniejszego uzasadnienia, a takze poprzez koncentracje, intensyfikacje iuzupelnienie istniejacej
zabudowy w ramach istniejacej tkanki budowlanej oraz mozliwos¢ wykorzystania potencjalnego dostepu
terenu do sieci komunikacyjnej jak réwniez wyposazenia terenu w sieci infrastruktury technicznej,
adekwatne dla planowanej zabudowy.

Wplyw ustalen planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

jego uchwalenia nalezy stwierdzi¢, iz bilans finansow publicznych wykonany dla perspektywy 5 lat
wskazuje, ze realizacja ustalen planu miejscowego nie bedzie obcigzeniem dla budzetu Gminy. W
przypadku niniejszego projektu planu miejscowego nie zachodzi konieczno$¢ poniesienia nakladéw na
budowe urzadzen infrastruktury technicznej i drogowe;.

Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

—  Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Strzelin
przyjeto uchwata Rady Miejskiej Strzelina Nr XXIII/311/16 z dnia 28 czerwca 2016 r., wraz z jego
pozniejszymi zmianami i ktore jest aktualne;

—  Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania potozony jest w granicach obowigzujacego
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego

—  Przedmiotowa analiza dotyczaca aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Strzelin oraz miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego na terenie Miasta i Gminy Strzelin zostata przyjeta Uchwata
Rady Miejskiej Strzelina.

Po uchwaleniu, jako akt prawa miejscowego, niniejszy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, stanowi¢ bedzie instrument do prowadzenia biezacej polityki inwestycyjnej na obszarze
objetym planem.

Majac na uwadze powyzsze, przedstawiam do uchwalenia projekt Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla cze$ci miejscowosci Karszow (dz. nr 35/1).



