Uzasadnienie do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu poloZonego

w obrebie wsi Kochlice, gmina Mitkowice - MPZP Kochlice.

Zgodnie z uchwatg Nr XLI111/286/2022 Rady Gminy Mitkowice z dnia 24 maja 2022 r. w
sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
potozonego w obrgbie wsi Kochlice, gmina Mitkowice, MPZP KOCHLICE, Wojt Gminy
Mitkowice przystapit do opracowania ww. dokumentu planistycznego.

Rozwigzania zawarte w sporzadzanym planie nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Mitkowice, wprowadzonego uchwala
Nr XXXI11/222/2021 Rady Gminy Mitkowice z dnia 26 sierpnia 2021 r. Ze wzgledu na bardzo duzy
obszar objety opracowaniem, zastosowano skalg 1:2000.

1. Sposob realizacji wymogoéw/w wynikajagcych z art. 1 ust. 2 ustawy o0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

1)

2)

3)

4)

Wymagania dotyczace zachowania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.
W planie zawarto ustalenia dotyczace ksztattowania zabudowy w postaci okreslenia jej
parametréw takich jak wysoko$é, liczba kondygnacji, geometria dachu. Ponadto, w celu
zachowania tadu przestrzennego, w planie okre$lono minimalng liczb¢ miejsc postojowych
w zaleznosci od rodzaju zabudowy, ustalono zasady obstugi komunikacyjnej terenow, dla
wybranych terenow okreSlono warunki podzialu nieruchomosci z uwzglednieniem
minimalnych powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych, ustalono wskazniki
intensywno$ci zabudowy, wskazniki w zakresie zachowania okre$lonej powierzchni
biologicznie czynnej oraz maksymalnej powierzchni zabudowy.

Wymagania dotyczace zachowania waloréw historycznych i krajobrazowych oraz ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesne;j.

Zgodnie z wytycznymi Dolnoslaskiego Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow we
Wroctawiu, wprowadzono strefe ochrony konserwatorskiej krajobrazu kulturowego
obejmujaca historyczng cze$¢ zabudowy wsi zmierzajaca do zachowania waloréw
kulturowych i historycznych miejscowosci. Ponadto ochrong na mocy ustalen miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, objeto obiekty i obszary wpisane do ewidencji
zabytkow.

Wymagania dotyczace ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntow rolnych i le$nych.

W odniesieniu do ochrony $rodowiska, w planie wskazano dopuszczalne poziomy hatasu
w odniesieniu do poszczegolnych typow zabudowy okreslonych w przepisach odrgbnych.
W wybranych terenach ustalono zakaz prowadzenia okreslonych rodzajéw dziatalnosci
ustugowej i produkcyjnej mogacych mie¢ negatywny wplyw na tereny mieszkaniowe.
W celu ochrony stanu powietrza wprowadzono ustalenia dotyczace obowigzku stosowania
urzadzen grzewczych o wysokiej sprawnosci i niskim stopniu emisji zanieczyszczen,
z dopuszczeniem odnawialnych zrodet energii. Wykluczono mozliwo$¢é powstania
ponadnormatywnych ucigzliwosci w zakresie hatasu, wibracji, emisji zanieczyszczen
pylowych i gazowych, promieniowania elektromagnetycznego oraz zanieczyszczenia wod
powierzchniowych i podziemnych w wyniku inwestycji lokalizowanych na jego obszarze.
Ponadto wprowadzono zapis ograniczajacy ucigzliwosci zwigzane z prowadzong
dziatalnoscig ustugows oraz produkcyjng, do granic nieruchomosci, do ktorych inwestor
posiada tytut prawny;

Wymagania dotyczace ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby 0so6b niepetnosprawnych.

Na obszarze planu nie stwierdza si¢ zagrozen bezpieczenstwa ludzi i mienia
W postaci wystepowania terenéw osuwiskowych oraz obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig.

W planie uwzgledniono wymagania dotyczace ochrony zdrowia poprzez:

- wskazanie dopuszczalnych poziomow hatasu, w odniesieniu do poszczegdlnych typow
zabudowy okreslonych w przepisach odrgbnych, dotyczacych ochrony $rodowiska
w zakresie ochrony przed hatasem,



5)

6)

7)

8)

9)

- ustalenie obowigzku stosowania urzadzen grzewczych o wysokiej sprawnosci i niskim

stopniu emisji zanieczyszczen.

W planie uwzgledniono potrzeby osoéb niepetnosprawnych poprzez odniesienie si¢ do

obowigzku uwzglednienia przepisow odrebnych w zakresie obowigzku wyznaczenia miejsc

postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingowa.

Wymagania dotyczace waloréow ekonomicznych przestrzeni.

Na obszarze planu wprowadzono mozliwo$¢ rozwoju inwestycji zwigzanych z rozwojem

terenow aktywnosci gospodarczej, co w rezultacie przyniesie mozliwos¢ pozyskania

wplywow podatkowych do budzetu gminy jak réwniez potencjalnie stworzy oferte

zatrudnienia dla lokalnej spotecznosci.

Wymagania dotyczace praw wlasnosci.

W $wietle powszechnie obowigzujacych przepisow, prawo wiasnosci jest chronione i plan

w tym aspekcie nie powoduje jego ograniczenia. W przypadku pozyskania gruntow

prywatnych na cele publiczne, funkcjonujg przepisy i procedury prawne regulujace

powyzsza problematyke, zabezpieczajgce nalezycie interesy wihascicieli gruntow.

Wymagania dotyczace potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

W zakresie wymagan dotyczacych potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

w procedurze planu wystgpiono o wnioski do wiasciwych organéw wojskowych, ochrony

granic oraz bezpieczenstwa panstwa.

Wymagania dotyczace potrzeb interesu publicznego.

W zakresie wymagan dotyczacych potrzeb interesu publicznego, w planie uwzglgdniono

inwestycje zwigzane z realizacja celow publicznych:

1) teren oznaczony symbolem 1KDS, 1KDR stanowigcy obszar rozmieszczenia inwestycji
celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym;

2) tereny oznaczone symbolami: KDL, KDZ, KDD, IE, IT, stanowigce obszary
rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

Wymagania dotyczace potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,

w szczegblInosci sieci szerokopasmowych.

W zakresie wymagan dotyczacych rozwoju infrastruktury technicznej w planie ustalono

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej oraz uzbrojenia

terendw  poprzez  dopuszczenie na  obszarze  planu lokalizacji  sieci

i urzadzen infrastruktury technicznej oraz okreslenie sposobow zaopatrzenia inwestycji

w wode, energi¢ elektryczng, gaz, ciepto jak réwniez okresSlono zasady odprowadzenia

Sciekow oraz zagospodarowania odpadoéw. W zakresie rozwoju sieci szerokopasmowych,

na obszarze planu dopuszczono mozliwos¢ lokalizacji infrastruktury technicznej

w zakresie tacznosci publiczne;j.

10) Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie
jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Stosownie wymogow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, podano do
publicznej wiadomosci informacje o przystapieniu do sporzadzenia projektu planu, poprzez
obwieszczenie na tablicy ogloszen w Urzedzie Gminy oraz publikacj¢ stosownego
ogloszenia w prasie oraz w Biuletynie Informacji Publicznej. Obwieszczenie zostato
przekazane soltysowi wsi celem wywieszenia go na tablicy ogtoszen. Poinformowano w
ww. ogloszeniach o mozliwosci zgtaszania wnioskéw do projektu planu. Zawarto rowniez
informacjg, iz z dokumentacjg sprawy mozna zapoznac si¢ W siedzibie Urzedu Gminy.

Na etapie wylozenia projektu do wgladu publicznego, podano do publicznej wiadomosci
informacje o wylozeniu do wgladu publicznego projektu planu wraz z prognoza
oddziatywania na srodowisko, poprzez obwieszczenie na tablicy ogloszen w Urzedzie
Gminy oraz publikacje stosownego ogloszenia w prasie i Biuletynie Informacji Publicznej.
Na stronie BIP umieszczono projekt wraz z prognoza. W ogloszeniach poinformowano o
terminie dyskusji publicznej nad projektowanymi rozwigzaniami planu.

11) Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

W planie przewiduje sie lokalizacje nowych terenéw mieszkalnych W bezposrednim
sgsiedztwie terendw zabudowanych oraz uzbrojonych, W zwigzku z czym nalezy



stwierdzi¢, iz zaistnieje mozliwo$¢ zaopatrzenia ludno$ci w wodg z istniejacego systemu
wodociggowego, po ewentualnej niewielkiej jego rozbudowie.

Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu

I zZagospodarowaniu przestrzennym.

W  procesie tworzenia przedmiotowego planu  zagospodarowania  przestrzennego,

w trakcie ustalania przeznaczenia terendéw oraz okreslania mozliwych sposobow ich

zagospodarowania i uzytkowania, w zakresie zabezpieczenia interesu publicznego oraz

mozliwego uwzglednienia interesOw prywatnych zmierzajacych do ochrony istniejacego stanu
zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, nha etapie
projektowym wzigto pod uwagg nastepujace aspekty:

- rozpatrzono wnioski zglaszane na etapie przystapienia do sporzadzenia planu przez osoby,

stanowigce materiat analityczny w zakresie spolecznych warunkow realizacji zatozen projektu

planu,

- uwzgledniono wnioski zglaszane na etapie przystapienia do sporzadzenia planu przez

wlasciwe organy i instytucje,

- wzigto pod uwage wnioski okreslone w prognozie skutkéw finansowych uchwalenia planu

stanowigcej material analityczny w zakresie ekonomicznych warunkéw realizacji zatozen

projektu planu,

- wzieto pod uwagg skutki dla srodowiska okre$lone w prognozie oddzialywania na srodowisko,

stanowigcej material analityczny w zakresie Srodowiskowych warunkéw realizacji zalozen

projektu planu.

Sposob realizacji wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

W procesie sytuowania nowej zabudowy, uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego,

efektywnego  gospodarowania przestrzenia oraz walory ekonomiczne  przestrzeni

z uwzglednieniem ponizszej problematyki:

1) W zakresie ksztattowania struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do
minimalizowania transportochtonno$ci uktadu przestrzennego, w przedmiotowym planie
przewiduje si¢ rozwdj nowych terenow inwestycyjnych w bezposrednim sasiedztwie
terenow zurbanizowanych lub w strefie zurbanizowanej wsi.

2) W zakresie lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej w Sposdb umozliwiajacy
mieszkancom maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako
podstawowego srodka transportu, w przedmiotowym planie przewiduje si¢ rozwoj nowych
terenéw inwestycyjnych w bezposrednim sgsiedztwie terendow zurbanizowanych lub w
strefie zurbanizowanej wsi, wigc nowe tereny beda obstugiwane w $rodki transportu
zbiorowego na takim samym poziomie funkcjonalno — przestrzennym jak tereny obecnego
zainwestowania.

3) W zakresie zapewniania rozwiazan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie si¢
pieszych i rowerzystow, w planie wprowadzono ustalenia dotyczace mozliwosci realizacji
drog rowerowych.

4) W zakresie dazenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w planie przewiduje sig
rozwdj nowych terenow inwestycyjnych w bezposrednim sasiedztwie terenow
zurbanizowanych lub w strefie zurbanizowanej wsi.

W zakresie zgodnosci z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ustawy 0 planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, w uchwale Nr XVI11/156/2016 z dnia 18 lutego 2016 r. w

sprawie oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

gminy Mitkowice oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na obszarze gminy

Mitkowice, obszar wsi Kochlice wskazano jako wymagajacy aktualizacji, co spdjne jest z

opracowywanym dokumentem planistycznym.

W zakresie sposobu uwzglednienia ,uniwersalnego projektowania”, nalezy stwierdzié, iz

przedmiotowy plan stwarza przestrzen dla stosowania ww. rozwigzan, jednakze z uwagi na

stopien uszczegotowienia zapisOw planu zagospodarowania przestrzennego dotyczacego
przeznaczenia terenu oraz ogdélnych parametréw i wskaznikow zabudowy, nalezy podkresli¢, iz



uniwersalne projektowanie stanowi narzgdzie w zakresie ksztattowania przestrzeni uzytkowej
stosowane na poziomie rozwigzan architektonicznych i budowlanych.

W zakresie wplywu na finanse publiczne, w tym budzet gminy, w planie zaprojektowano rozwoj
terenéw inwestycyjnych wymagajacy rozbudowy sieci wodociggowej i kanalizacyjnej oraz
rozbudowg i modernizacj¢ uktadu drogowego, ktore zgodnie z przepisami odrgbnymi stanowia
zadania gminy finansowane z budzetu gminy. Przewidywany rozwdj przestrzenny miejscowosci
po zainwestowaniu projektowych terenéow budowlanych, przyniesie Gminie dochody z tytulu
podatkow, optat adiacenckich oraz potencjalnie optaty planistycznej.



