Uzasadnienie do
UCHWALY NR ...../.....[2020
RADY GMINY CZERNICA

zdnia ............ 2020 .

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Gajkéow, gmina
Czernica

1. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Gajkow, gmina Czernica,
sporzadzony zostal na podstawie uchwaty Nr XXXV/292/2017 Rady Gminy Czernica z dnia 22
listopada 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Gajkow, gmina Czernica.

2. Celem planu jest zmiana przeznaczenia terenéw oraz ustalenie parametrow zabudowy i wskaznikow
zagospodarowania dla tego obszaru, w oparciu 0 zlozone wnioski i obowigzujace Studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica.

3. Projektem planu objeto obszar obrgbu geodezyjnego Gajkéw w gminie Czernica, z wytaczeniem dziatek
ewidencyjnych nr 7/2, 4, 3/1, 38, 484, 486/1, 679/1, 679/2, 679/3, 679/4, 679/5, 679/6, 679/7, 679/8,
679/9, 679/10, 679/11, 679/12, 679/13, 679/14, 679/15, 679/16, 679/17, 679/18, 679/19 oraz czesci
dziatki nr 491/2.

4. Projekt planu nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Czernica, zatwierdzonego uchwata Nr V111/38/2007 Rady Gminy Czernica z dnia 29 czerwca
2007 r., ze zmiang na podstawie uchwaty Nr 1/95/2019 Rady Gminy Czernica z dnia 23 pazdziernika
2019 r. w sprawie uchwalenia zmiany ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Czernica”.

5. Projekt planu poddany zostat procedurze formalno-prawnej okres§lonej w art. 17 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2019 r., poz. 1945 z p6zn. zm.) oraz
w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 roku o udost¢pnianiu informacji o $srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U.
z 2018 r., poz. 2081 z p6zn. zm.).

6. Tres¢ planu jest zgodna art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2019 r., poz. 1945 z p6zn. zm.) oraz 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).

7. Ze wzgledu na brak potrzeby, w projekcie miejscowego planu nie ustalono:

e granic i sposobow zagospodarowania terenéw goérniczych, obszaréw osuwania sie mas
ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

e sposobdw i termindw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

Streszczenie procedury formalno-prawnej

Do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego obreb geodezyjny
Gajkow (gmina Czernica), Rada Gminy Czernica przystapita uchwatg Nr XXXV/292/2017 Rady Gminy
Czernica z dnia 22 listopada 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Gajkow, gmina Czernica. Wojt Gminy Czernica obwiescit 1 oglosit
0 przystapieniu do sporzadzenia przedmiotowego planu i wyznaczyt termin, do ktérego nalezy sktadaé
wnioski. Jednoczesnie wystapit o uzgodnienie stopnia szczegoétowosci informacji zawartych w prognozie
oddziatywania na S$rodowisko. Do procedury planistycznej miejscowego planu zagospodarowania
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przestrzennego wptyneto 40 wnioskow od o0sob i podmiotéw prywatnych oraz 13 wnioskow od organow
opiniujacych i uzgadniajacych projekt planu.

Nastgpnie przystgpiono do sporzadzenia projektu i prognozy oddzialywania na $rodowisko. Projekt
planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko przekazano do zaopiniowania Gminnej Komisji
Urbanistyczno- Archltektonlcznej oraz pozosta%ym organom i mstytuqom ktore op1n1ujq luzgadnlajq
prOJekty mpzp : : 1OV :

Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

W planie miejscowym uwzgledniono:
e wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe:

poprzez okreslenie przeznaczen, ktére moga by¢ realizowane na wyznaczonych terenach oraz ustalenie
wskaznikow i1 parametréw okreslajacych charakter i gabaryty zabudowy oraz sposob zagospodarowania
dzialki;

e wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw

rolnych i lesnych:

poprzez ograniczenie dopuszczalnych dziatalnosci, wskazanie terenow objetych ochrong akustyczna,
okreslenie sposobu gospodarowania wodami opadowymi, okre$lenie sposobu zaopatrzenia w ciepto,
atakze poprzez uzyskanie odpowiednich opinii i uzgodnien instytucji i organow odpowiedzialnych
za realizacje wymagan srodowiskowych;

e Wwymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej:
poprzez uzgodnienie projektu planu z Wojewo6dzkim Dolnoslaskim Konserwatorem Zabytkow;

e wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia:
poprzez ograniczenie dopuszczalnych dziatalnosci, wskazanie terenow objetych ochrong akustyczna,
a takze zaopiniowanie projektu planu przez Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego;

e walory ekonomiczne przestrzeni:
poprzez ustalenie przeznaczen terenéow w zgodzie z uwarunkowaniami ekonomicznymi; uwzglednienie
walorow ekonomicznych przestrzeni gtownie poprzez wprowadzenie mozliwosci inwestycyjno-
budowlanych, w postaci podtrzymania mozliwosci realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
mieszkaniowo-ustugowej W sgsiedztwie istniejacej zabudowy, zgodnie z zapisami obowigzujacych
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego oraz kierunkami zagospodarowania Studium
gminy Czernica;

e prawo wlasnoSci:
poprzez zapewnienie przewidzianych prawem mozliwos$ci udziatu w procedurze planistycznej (wytozenie
do publicznego wgladu, dyskusja publiczna, sktadanie uwag);

e potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:
poprzez dokonanie wymaganych uzgodnien z organami ochrony panstwa;

e potrzeby interesu publicznego:
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poprzez dokonanie uzgodnien z organami odpowiedzialnymi za realizacje inwestycji celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym;

e potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci

szerokopasmowych:
poprzez dopuszczenie lokalizacji dystrybucyjnych urzadzen infrastruktury technicznej oraz wyznaczenie
granic terenéw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

e zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie
jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych:

poprzez obwieszczenie na tablicy ogloszen oraz ogloszenie w lokalnej prasie i na stronach urzedu
informacji 0 przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

i mozliwos$ci skladania wnioskow oraz informacji o wytozeniu projektu planu wraz z prognoza do

publicznego wgladu, planowanej dyskusji publicznej i mozliwosci sktadania uwag do projektu planu

i prognozy;

e zasady projektowania uniwersalnego, uwzgledniajace potrzeby osob niepelnosprawnych,
wynikajace z Konwencji o prawach oséb niepelnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku
dnia 13 grudnia 2006 r. (Dz. U. z 2012 poz. 1169):

poprzez wskazanie na konieczno$¢ zapewnienia odpowiedniej liczby miejsc do parkowania dla pojazdow

wyposazonych w karte parkingowa.

Przy ustalaniu przeznaczen terenow oraz okreslaniu zasad jego zagospodarowania burmistrz uwzglednit
ztozone do planu wnioski, uwarunkowania ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne oraz wagg interesu
publicznego i prywatnego.

Z uwagi na specyfike obszaru objetego opracowaniem przy wyznaczaniu terenéw pod zainwestowanie
uwzgledniono cze$¢ wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 4.

e ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego, poprzez przeznaczenie pod zainwestowanie terenéw
zlokalizowanego w ramach obszaru o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, jednak z uwzglednieniem niskiej intensywnosci historycznego zainwestowania;

e wymodg lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy dostep do
odpowiedniej ilosci i jakosci wody zostat zapewniony poprzez wskazanie, ze nowa zabudowa musi
by¢ zaopatrzona w wode z sieci wodociggowej lub z indywidualnych uja¢ wod podziemnych;

e zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow
zostato zapewnione przez dopuszczenie chodnikéw i $Sciezek rowerowych na wszystkich terenach
komunikacji publicznej, dodatkowo wyznaczono tereny ciggow pieszo-jezdnych oraz ciagdw
pieszych, skracajacych czas przemieszczania si¢ pieszych i rowerzystow;

e dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pelni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej zostato
uwzglednione przez dopuszczenie rozwoju zainwestowania na terenach juz zainwestowanych oraz w
ich sasiedztwie, a takze umozliwienie zmiany funkcji istniejacych budynkow.

Zgodnos$¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy zostata opracowana w maju 2016 r.
I przyjeta 29 czerwca 2016 r. uchwatag Nr XX/152/2016 Rady Gminy Czernica w sprawie oceny aktualnos$ci
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego o0Oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Czernica. Analiza okreslita m. in., ze: ,,Wieloletni program
sporzadzania planéw miejscowych nie wskazuje granic obszaréw, dla ktorych nalezy sporzgdzi¢ lub
zaktualizowa¢ dokumenty planistyczne. Ponadto w przypadku konieczno$ci zaspokojenia biezacych potrzeb
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inwestycyjnych Gminy Czernica oraz indywidualnych wnioskodawcoéw niezbedne bedzie sporzadzenie w
latach 2016 — 2019 planéw miejscowych lub zmian planow miejscowych niezaleznie od podanego wyzej
harmonogramu”. Temu celowi oraz chgci uwzglgdnienia wielu zbiorowych wnioskow mieszkancow,
sktadanych przed wszczgciem procedury dla przedmiotowego obszaru, stuzy sporzadzenie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wsi Gajkow, gmina Czernica.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

W planie przewidziane sa inwestycje, ktore stanowi¢ beda koszty dla gminy, m.in. zwigzane
z poszerzeniem oraz modernizacjg istniejacych drog, a takze realizacja nowych drog oraz ich wyposazeniem
w niezbedng infrastruktur¢ techniczna. Wystapia natomiast przychody zwigzane z oplata planistyczna,
podatkami od nieruchomosci i ewentualng Sprzedaza nieruchomosci gminnych. Z uwagi na przewidywane
szybkie tempo rozwoju zainwestowania na terenach przewidzianych pod zabudowe przewidywa¢ mozna,
ze w dtuzszej perspektywie czasowej koszty zwigzane z wykupem gruntéw pod drogi publiczne moga zosta¢
zrownowazone wplywami zwigzanymi z podatkami od nieruchomosci oraz optata planistyczng.

Biorac pod uwage koszty zwigzane z usprawnieniem uktadu komunikacyjnego oraz przychody
zwigzane z podtrzymaniem i przeznaczeniem nowych terenéw pod zainwestowanie w sasiedztwie zwartego
uktadu funkcjonalno-przestrzennego miejscowosci nalzy stwierdzi¢, ze wptyw na budzet gminy w dluzej
perspektywie bedzie pozytywny.



