UZASADNIENIE

do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

dla obrebu geodezyjnego Okrzeszyce

Na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024r. poz. 1130 ze zm.) W6jt Gminy Zoérawina informuje, ze:

1. W planie uwzgledniono wymogi, o ktérych mowa w art.1 ust.2 ww. ustawy w nastepujacy sposob:

1)

2)

3)

4)

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury - wprowadzajac ustalenia
dotyczace ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz parametry i wskazniki
ksztatltowania zabudowy i zagospodarowania terenu poprzez okreslenie obowigzujacych i
nieprzekraczalnych linii zabudowy, maksymalnej wysokosci budynkow oraz budowli, kata
nachylenia potaci dachowej budynkéw, minimalnej wielkosci dziatki, wskaznika
intensywnosci zabudowy, maksymalnego wskaznika zabudowy, minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej; ponadto ustalono zakaz stosowania dachow namiotowych oraz oktadzin
elewacyjnych z tworzyw sztucznych, zakaz lokalizacji tymczasowych obicktow ustugowo-
handlowych oraz minimalng liczb¢ miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na
parkowanie pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich realizacji;

walory architektoniczne i krajobrazowe — zostato spetnione przez zréznicowane ustalenia dla
poszczegblnych terendéw oraz poprzez ustalenia opisane w pkt 1;

wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych

i leSnych poprzez:

a) ustalenia dotyczace lokalizowania przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac
na $rodowisko oraz mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na, a takze zakazu
prowadzenia dziatalnosci ustugowej w zakresie: handlu komisowego pojazdami
mechanicznymi, ustug naprawczych pojazdéow mechanicznych lokalizowania obiektow i
urzadzen zwigzanych ze skladowaniem, gospodarczym wykorzystaniem i utylizacja
odpadow i surowcoOw wtornych oraz ustug zwigzanych z przetwarzaniem drewna, kamienia
oraz tworzyw sztucznych w § 6, pkt 1 uchwaty,

b) ustalenia dotyczace zakazu hodowli, uboju i przetworstwa zwierzat migsozernych
i futerkowych, zakazu przetworstwa migsa i ryb, produkcji futer i skor, wytwarzania klatek,
magazynowania karmy dla zwierzat w § 9, pkt 3 uchwaty,

c) dopuszczenie lokalizacji szpaleru drzew wzdhiz drog 1KD-Z, 2KD-Z, 1KD-L w § 6, pkt 2
uchwaty,,

d) ustalenia dotyczace zachowanie zieleni wzdhuz drog i ciekoéw wodnych w § 6, pkt 3
uchwaly,

e) ustalenia dotyczace odprowadzania wod opadowych i roztopowych w § 10, pkt 3, lit. a
uchwaly,

f) ustalenia dotyczace retencjonowanie wod pochodzacych z dachdéw i powierzchni
utwardzonych w § 10, pkt 3, lit. b uchwaty,

g) ustalenia dotyczace gospodarki odpadami w § 10, pkt 8 uchwaty,

h) ustalenia dotyczace wskaznikow obowiazujacej powierzchni biologicznie czynnej w § 13 —
17, § 19 - 21 uchwaly,

i) ustalenia dotyczace zakazu zabudowy dla terenéw zieleni urzadzonej, zieleni i zadrzewien,
laséw oraz terenéw rolnych w § 21, § 23 uchwaly;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow - poprzez objgcie czeSci obszaru
planu strefa ,,OW” ochrony konserwatorskiej dla zabytkow archeologicznych, poprzez
ustalenie dla czgsci obszaru strefy ,,B” ochrony konserwatorskiej oraz poprzez uwzglgdnienie
stanowisk archeologicznych i wprowadzenie okreslonych wymogéw w przypadku inwestycji
na ww. terenach w § 7, pkt 3, 4, 5 oraz poprzez ustalenic wymogow ochrony dla obicktow
i obszarow ujetych w ewidencji zabytkow w § 7, pkt 6, 7;



5)

6)

7)

8)

9)

10)

11)

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osdb

niepetosprawnych — poprzez:

a) ustalenia dotyczace lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé
na $rodowisko oraz mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na, a takze zakazu
prowadzenia dziatalno$ci ustugowej w zakresie: handlu komisowego pojazdami
mechanicznymi, lokalizowania obiektow 1 urzadzen zwigzanych ze skladowaniem,
gospodarczym wykorzystaniem 1 utylizacja odpadéw i surowcoOw wtdrnych oraz ustug
zwigzanych z przetwarzaniem drewna, kamienia oraz tworzyw sztucznych w § 6, pkt 1
uchwaty,

b) ustalenia dotyczace zakazu hodowli, uboju i przetworstwa zwierzat migsozernych
i futerkowych, zakazu przetworstwa miesa i ryb, produkeji futer i skor, wytwarzania klatek,
magazynowania karmy dla zwierzat w § 9, pkt 3 uchwaty,

C) ustalenia dotyczace dopuszczalnego poziomu hatasu w § 6, pkt 4 uchwaty,

d) ustalenia stosowania ograniczen zabudowy i zagospodarowania terenu dla napowietrznych
linii elektroenergetycznych $redniego napigcia w § 9, pkt 1 uchwaty,

e) ustalenia dotyczace gospodarki odpadami w § 10, pkt 8 uchwaty,

f) wyznaczenie na calym obszarze objetym planem minimalnej liczby miejsc parkingowych
dla pojazdoéw zaopatrzonych w karte parkingowa w § 11, pkt 5, lit. f uchwaty;

walory ekonomiczne przestrzeni — poprzez przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng, jednorodzinng z ustugami, zabudowe zagrodowsg, tereny zainwestowane lub
posiadajace zgody na wylaczenie spod uzytkowania rolnego, a takze przeznaczenie pod
zabudow¢ mieszkaniowg jednorodzinng, jednorodzinng z ustugami oraz zabudowe zagrodowa
tereny bezposrednio sgsiadujace z terenami zainwestowanymi, dobrze skomunikowane
poprzez istnicjgce drogi powiatowe oraz gminne, a takze wyposazone w infrastrukture
techniczng - sie¢ telekomunikacyjna, elektroenergetyczna niskiego, $redniego napigcia, sie¢
wodociggowa;

prawo wilasnosci — poprzez:

a) ustalenia planu zapewniajagce mozliwos¢ prowadzenia dotychczasowej dziatalnosci
istniejagcym podmiotom gospodarczym oraz jednostkom fizycznym na terenie, do ktorego
posiadajg tytul prawny w ramach istniejacych podziatéw geodezyjnych i wiasnosciowych,

b) ustalenia planu, ktére istniejagcym jednostkom prawnym (Gmina Zoérawina, Zarzad Powiatu
Wroctawskiego) umozliwiaja wykonywanie zarzadu na drogach publicznych
zlokalizowanych na obszarze planu;

potrzeby obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa — na obszarze objetym planem nie wystepuja
tereny, obiekty i urzadzenia shuzgce obronnosci i bezpieczenstwu panstwa, w planie nie
wprowadzono zapisow ktoére by niekorzystnie wplywaty na obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa;

potrzeby interesu publicznego — poprzez lokalizacj¢ na obszarze planu celu publicznego
0 znaczeniu ponadlokalnym (drogi klasy zbiorczej i lokalnej) oraz celu publicznego o
znaczeniu lokalnym (drogi klasy dojazdowej, drogi pieszo — jezdne, ciagi piesze, tereny
zieleni urzadzonej, tereny urzadzen kanalizacji);

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdélnosci sieci
szerokopasmowych — poprzez ustalenie w planie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow infrastruktury technicznej w § 10 uchwaty;

zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu s$rodkow komunikacji elektronicznej — poprzez
zapewnienie mozliwo$ci sktadania wnioskéw do planu;



12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — poprzez:

a) ogloszenie w prasie lokalnej (,,Gazeta Wyborcza” z dn. 28 grudnia 2021 r.) oraz przez
obwieszczenie wywieszone na tablicach ogloszen w dniach od 28 grudnia 2021 r. do 21
stycznia 2022 r., a takze na stronie internetowej Urzedu Gminy Zérawina o przystgpieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebu
geodezyjnego Okrzeszyce oraz o mozliwosci sktadania wnioskow,

b) ogloszenie w prasie lokalnej (,,Gazeta Wyborcza” z dn. 19 grudnia 2023 r.) oraz przez
obwieszczenie wywieszone na tablicach ogloszen w dniach od 19.12.2023 r. do
09.02.2023r., o wylozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obrgbu geodezyjnego Okrzeszyce wraz z prognoza
oddziatywania na §rodowisko oraz wyznaczenie w ogloszeniu terminu, w ktérym osoby
fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne nie posiadajace osobowosci prawnej moga
wnosi¢ uwagi dotyczace projektu planu i prognozy,

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

d) rozstrzygniecie z dnia 29.02.2024 r. Wéjta Gminy Zoérawina dotyczace rozpatrzenia
ztozonych do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebu
geodezyjnego Okrzeszyce uwag;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci —
poprzez ustalenie w planie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury
technicznej, w szczego6lnosci ustalenia w zakresie zaopatrzenia w wod¢ (miejscowosé
Okrzeszyce jest wyposazona w sie¢ wodociagowa).

. Ustalajac przeznaczenie terendw rozwazony zostat interes publiczny i prywatny:
- okreslono przeznaczenie dla terenéw publicznych (drogi powiatowe, drogi gminne, tereny zieleni
urzadzonej, tereny zieleni urzadzonej, tereny urzadzen kanalizacji), a takze dla terenéw
prywatnych, w tym niekolidujace z dotychczasowym przeznaczeniem w obowigzujgcym planie
miejscowym, uwzgledniajac takze czg$¢ wnioskow ztozonych do planu zgodnych z
obowiazujacym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
- uwzgledniajac istniejagce zagospodarowanie oraz poszanowanie prawa wlasnosci nie zostal
naruszony interes prywatny oraz publiczny.

Dla potrzeb planu sporzadzono nastepujace analizy srodowiskowe, ekonomiczne i spoteczne:

1) inwentaryzacj¢ urbanistyczng, w tym fotograficzng, analiz¢ planu zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa dolno$lgskiego, analize zapisdOw studium, analiz¢ opracowania
ekofizjograficznego 1 wnioskow zlozonych przez instytucje i organy wlasciwe do
uzgadniania i opiniowania planu oraz osoby fizyczne;

2) prognoze oddzialtywania na $rodowisko miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego dla obrgbu geodezyjnego Okrzeszyce, ktorej celem byto podsumowanie
istniejacego stanu Srodowiska oraz okreS§lenie potencjalnego wplywu realizacji ustalen
zawartych w projekcie planu na poszczegodlne elementy s$rodowiska przyrodniczego
i kulturowego;

3) prognozg skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obrebu geodezyjnego Okrzeszyce, okreslajacg wptyw ustalen planu na
dochody wtasne i wydatki gminy, na wydatki zwigzane z realizacja inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy oraz zawierajaca wnioski
wynikajace z analizy finansowych skutkéw uchwalenia nowego mpzp.

Z analiz ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych wynika:

obszar planu miejscowego obejmuje caty obreb wsi Okrzeszyce, znajduje si¢ we wschodnigj
czeéci gminy Zorawina, od wschodu graniczy z obrebem Jarostawice, od potudnia z obrebami
Rynakowice i Milejowice, od zachodu z obregbem Mnichowice, od potnocy z obrgbem Bratowice-
Zagrodki. Przez obreb przebiegaja drogi powiatowe nr 1972D relacji Domastaw - Marcinkowice
oraz nr 1942D relacji Groblice - Gesice;



*  Obszar opracowania stanowig glownie tereny rolnicze wraz z zabudowa mieszkaniowa,

siedliskowg 1 obiektami shizacymi obstudze produkcji rolnej. Dominuje krajobraz
agrocenotyczny i towarzyszaca mu zielen $rédpolna. Struktura przyrodnicza jest typowa dla
ekosystemow zwigzanych z rolnictwem i lokalnie wystepujaca zielenig urzadzona, towarzyszaca
zabudowie. Gleby na obszarze opracowania prezentuja wysoka wartos¢ produkcyjng i tym
samym przydatno$¢ dla produkcji rolniczej. W strukturze bonitacyjnej dominujg gleby 11l oraz IV
klasy, lokalnie wystepuja rowniez tereny o glebach klasy II. Dominuje kompleks pszenny bardzo
dobry, typ — czarne ziemie wilasciwe. Struktura przyrodnicza obrebu Okrzeszyce zwigzana jest w
glownej mierze z rolniczym charakterem uzytkowania gruntdéw. Dominujg gatunki roslin
uprawnych, z uwagi na duzy udziat terendw rolnych, o ograniczonym potencjale ksztaltowania
bioréznorodnosci.
Niewielkie kompleksy lesne oznaczone na rysunku planu symbolami , wraz z przeptywajacymi
cickami w postaci rowéw melioracyjnych, ciekiem Zalina oraz zielenig $rédpolng terendow
rolnych tworza lokalny system korytarzy ekologicznych, stuzacych migracji gatunkowej. Sktad
gatunkowy fauny obszaru opracowania determinowany jest w glownej mierze obecnosciag
ekosystemow agrocenotycznych. Na terenach zabudowy nalezy spodziewaé gatunkow
synantropijnych. Tereny lokalnych ciekow wodnych w postaci rowow melioracyjnych i cieku
Zalina sprzyijaja sezonowej migracji plazow. Obecnie brak szczegdétowych danych dotyczacych
wystepujacych na obszarze opracowania gatunkow zwierzat.

* w potudniowej czgsci obrgbu przy skrzyzowaniu drog powiatowych obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w obrgbie geodezyjnym Okrzeszyce
uchwalony przez Rade Gminy Zérawina uchwala nr XXXIV/279/10 z dnia 01.10.2010 r.;
ustalenia nowego planu maja na celu umozliwienie realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej,
zabudowy mieszkaniowo — ustugowej oraz na cele upraw rolnych na terenach wskazanych w
obowigzujagcym studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Zorawina.

3. Uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz
walorow ekonomicznych przestrzeni dla nowej zabudowy nastapito poprzez:

1) dopuszczenie nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowo — ustugowej
oraz zagrodowej jako uzupelnienie istniejacej zabudowy o podobnym charakterze oraz na
terenach bezposrednio sgsiadujacych z takim zainwestowaniem, w oparciu o uksztaltowany
uktad komunikacyjny;

2) zlokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w niewielkiej odleglosci od drog
powiatowych, na ktorych funkcjonujg przystanki transportu publicznego;

3) zapewnienie mozliwo$ci przemieszczania si¢ pieszych i rowerzystOw na obszarze planu
poprzez lokalizacje uktadu komunikacyjnego opartego o drogi klasy zbiorczej, lokalnej,
dojazdowej, drogi pieszo-jezdne oraz drogi wewnetrzne;

4) zlokalizowanie planowanej zabudowy w obrgbie Okrzeszyce, na obszarze o wyksztalconej
strukturze funkcjonalno — przestrzennej wsi, wyposazonym w infrastruktur¢ techniczng w
zakresie sieci elektroenergetycznych, telekomunikacyjnych, wodociagowych oraz kanalizacji
deszczowe;j.

4. Zgodnie z art. 67 ust 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688)
procedura planistyczna sporzadzania projektu miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego dla obrebu geodezyjnego Okrzeszyce, zostala przeprowadzona zgodnie z
dotychczasowym brzmieniem, sprzed 24 wrzesnia 2023 r., ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) poniewaz
projekt planu zostat przekazany do opiniowania i uzgadniania przed tym terminem.



Gminy Zoérawina dokonat analizy, o ktorych mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W dniu 30.06.2016 r. Rada Gminy Zérawina podjeta uchwate
nr XXI11/105/16 w sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych gminy Zoérawina. Studium
zostato uznane za dokument zasadniczo aktualny jednakze jako dokument bedacy wyznacznikiem
polityki przestrzennej gminy winien posiada¢ petng i zgodng ze stanem faktycznym i prawnym
informacj¢ o zasadach zagospodarowania terenu w tym ograniczeniach i dopuszczeniach.
Obowigzujace plany miejscowe sporzadzone na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 .
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostaly ocenione jako aktualne, natomiast
sporzadzone w trybie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, powinny
by¢ sukcesywnie, w miar¢ posiadanych srodkow finansowych zmieniane.

Wyniki analiz wskazuja, ze obszar gminy winien by¢ sukcesywnie pokrywany nowymi planami
miejscowymi w zaleznosci od priorytetow podyktowanych zlozonymi wnioskami, planami rozwoju
lokalnego gminy, budzetem gminy na kolejne lata i zamierzeniami inwestycyjnymi.

Dla obrebu OKrzeszyce objetego niniejsza uchwata, brak jest na wigkszosci obszaréw, ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a tym samym brak jest ustalen zasad
zabudowy i zagospodarowania. Wigkszos$¢ obszaru obj¢tego projektem uchwaty stanowia grunty
nalezace do 0sob fizycznych i prawnych z terenami istniejacej zabudowy oraz przylegajacymi
terenami rolnymi, dla ktéorych mozliwo$¢ inwestowania w oparciu o indywidualne decyzje o
warunkach zabudowy jest ograniczona i rodzi ponadto po stronie gminy dodatkowe koszty.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obrebu geodezyjnego OKkrzeszyce jest
zgodny z wynikami analizy, o ktorych mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Ustalenia planu nie naruszajg ustalen Studium (przyjetego
uchwalg nr LVI/513/24 Rady Gminy Zérawina z dnia 9 kwietnia 2024 r.). Obszar objety
ustaleniami planu polozony jest w zasiegu wyznaczonych w Studium terenow mieszkaniowych,
mieszkaniowo-ustugowych oraz upraw rolniczych.

. Jak wynika z Prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obrebu geodezyjnego Okrzeszyce, podstawowym dochodem Gminy beda
dochody zwiagzane z podatkiem od nieruchomosci, renta planistyczna oraz wplywy z oplat
adiacenckich z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanych rozbudowa komunalnej
infrastruktury sieciowej.



