UZASADNIENIE
rozwigzan przyjetych w projekcie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego obszar potozony
w miejscowosci Swieta Anna, przy drodze wojewédzkiej DW 786

1. Podstawy prawne; istotne uwarunkowania

1.1) podstawy prawne:

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(jt. Dz. U. z 2023 r. poz. 997), Wéjt Gminy sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ tekstowgq
i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie do obszaru objetego
planem, wraz z uzasadnieniem.

Prace nad projektem zainicjowane zostaty Uchwatg Nr XLV.270.2022 Rady Gminy Dgbrowa Zielona

z dnia 16 wrzesnia 2022r., w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmujgcego obszar potozony w miejscowoséci Swieta Anna, przy drodze wojewddzkiej
DW 786.

1.2) przedmiot i cel opracowania:

Opracowaniem objety zostat obszar o powierzchni ok. 0,5 h, zlokalizowany w miejscowoséci Swieta Anna,
przy drodze wojewddzkiej DW 786. Jest to obszar obecnie niezabudowany i niezagospodarowany.
Rejon opracowania jest zabudowany; zabudowa zlokalizowana jest w pasmach przyulicznych. Pasma te
przerywa trasa Kanatu Lodowego. Wszystkie czesci zgrupowania zwartej zabudowy, wyodrebnione
przestrzennymi przegrodami w postaci ciggéw komunikacyjnych lub cieku wodnego, sg jednym
zgrupowaniem kilkudziesieciu budynkow (dot. funkcji wiodgcej uzytkowania obiektéw i terenu).
Obszar objety opracowaniem planistycznym jest integralng czescig obszaru zwartej zabudowy.

Obszar wskazany w projekcie uchwaty znajduje sie w granicach obowigzujgcego planu miejscowego
przyjetego uchwatg Nr XXXV/222/09 Rady Gminy Dabrowa Zielona z dnia 29 wrzesnia 2009 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dabrowa Zielona dla miejscowosci Swieta
Anna, a jego aktualnym przeznaczeniem sg: teren rolniczy (ozn. symb. 1R), teren wéd powierzchniowych
srédladowych (ozn. symb. WS), teren drogi publicznej — istniejgcej drogi wojewddzkiej — gtdwnej (ozn. symb.
KD-G) oraz korytarz ekologiczny w otoczeniu Kanatu Lodowego (ozn. symb. ZN).

Z uzasadnienia Uchwaty Nr XLV.270.2022 Rady Gminy Dgbrowa Zielona z dnia 16 wrzes$nia 2022r.,

w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obejmujacego obszar potozony w miejscowosci Swieta Anna, przy drodze wojewddzkiej DW 786 wynika,
ze przystgpienie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wymienionego
wyzej obszaru ma na celu stworzenie warunkow prawnych dla realizacji centrum przesiadkowego,

z zastrzezeniem zachowania zgodnosci przyjetych rozwigzan projektowych ze studium uikzp.

Kierunkiem przeznaczenia obszaru, okreslonym w Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dgbrowa Zielona, przyjetym uchwatg Nr 1V/30/02 Rady Gminy Dgbrowa Zielona

z dnia 30 grudnia 2002 r. zmieniong uchwatg Nr LII/290/2014 Rady Gminy Dabrowa Zielona z dnia

29 wrzesnia 2014 r., jest obszar A2 - zabudowy mieszkaniowej z ustugami.

1.3) obowigzujgce studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego:

Obszar objety opracowaniem jest przedmiotem zmiany nr 37/2014, wprowadzonej do studium uikzp
w 2014 r. Miata ona na celu niewielkie poszerzenie terendw wyznaczonych dla lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej i ustug jej towarzyszacych.
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Kierunkiem przeznaczenia, okreslonym w Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Dgbrowa Zielona, odnoszgcym sie do terenu objetego sporzagdzanym projektem
planu miejscowego, jest obszar zabudowy mieszkaniowej z ustugami — ozn. symb. A2, na ktéry sktadajg sie
tereny zabudowy mieszkaniowej i ustug nieucigzliwych, jako funkcji uzupetniajgcej. W obszarze tym
dopuszczono lokalizacje obiektéw ustugowych, jako obiektéw wolno stojgcych, w drugiej linii zabudowy;
ustalono zasade odpowiedniego wyposazenia obszaru w zakresie infrastrukturalnym oraz zakazano
lokalizacji obiektdw mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko, w rozumieniu przepiséw odrebnych.
Ponadto przewidziano modernizacje skrzyzowania drég wojewddzkich nr 784, 786 i 793 w miejscowosci
Swieta Anna.

W granicach obszaru opracowania wskazano obiekt o wartosciach zabytkowych - kapliczke stupowa.
Obszar opracowania znajduje sie w strefie widokowej wyznaczonej wzdtuz drogi DW 784, gdzie
wprowadzono ograniczenia wysokos$ci zabudowy do 10 m npt. oraz wz. geometrii dachéw - do dachéw
stromych.

Zgodnie z zapisami dotyczgcymi uwarunkowan infrastrukturalnych i komunikacyjnych, konieczne sg
dziatania zwigzane z funkcjonowaniem uktadu komunikacyjnego, w celu zapewnienia sprawnych potgczen
pomiedzy miejscowosciami w gminie.

2. Zakres danych zawartych w uzasadnieniu

2.1) sposéb realizacji wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

a) wymogi fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz waloréw architektonicznych
i krajobrazowych zrealizowano poprzez wprowadzenie regulacji Rozdziatu 9 tekstu projektu planu;

b) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych;
zrealizowano poprzez wprowadzenie regulacji Rozdziatow — 3, 4 i 7 tekstu projektu;
w granicach obszaru objetego sporzadzanym projektem wystepujg grunty rolne chronione,
tj. uzytki rolne klasy bonitacyjnej t Ill oraz W t IlI, o tacznej powierzchni ok. 3500 m?2. Z uwagi na
uwarunkowania lokalne, zastosowanie ma art. 7 ust. 2a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych (tj. Dz. U. Nr 2022 poz. 2409): zwarty grunt podlegajgcy ochronie w granicach opracowania
nie wymaga uzyskania zgody wtasciwego organu przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne gruntéw
rolnych stanowigcych uzytki rolne klas Ill. Grunty chronione w granicach opracowania spetniajg tacznie
warunki, o ktéorych mowa w art. 7 ust. 2a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i
lesnych. W szczegdlnosci: zwarty grunt podlegajgcy ochronie w granicach opracowania, potozony jest w
odlegtosci nie wiekszej niz 50 m od granicy najblizszej dziatki budowlanej w rozumieniu przepiséw ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Zwarty grunt podlegajacy ochronie w granicach
opracowania potozony jest w odlegtosci nie wiekszej niz 50 metréw od drogi publicznej w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (jt. Dz. U. z 2023 r. poz. 645 z pdzn. zm.).
Obszar opracowania graniczy z pasem drogowym drogi publicznej DW 784; graniczy z pasem drogowym
drogi publicznej DW 786 (czes$¢ pasa drogowego tej drogi - dz. nr ewid. 384/9, bedaca uzytkiem dr, wchodzi
w granice obszaru objetego planem miejscowym). Z pasem drogowym drogi publicznej DW 786 graniczy
réwniez zwarty grunt podlegajgcy ochronie w granicach opracowania.

Obszar opracowania zlokalizowany jest w catosci w obszarze Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych
pn. Niecka Michowska oraz w regionie wodnym Warty. Stan ten zostat uwzgledniony w projekcie,
w szczegdlnosci uwzgledniono fakt obowigzywania Rozporzadzenia z dnia 2 kwietnia 2014 r. Dyrektora
Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Poznaniu w sprawie warunkéw korzystania z wod regionu
wodnego Warty (Dz. Urz. Woj. Slgskiego z dnia 3 kwietnia 2014 r., poz. 1974) ze zmiang wprowadzong
Rozporzadzeniem z dnia 17 lipca 2017r. Dyrektora Regionalnego Zarzagdu Gospodarki Wodnej w Poznaniu
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zmieniajgcym rozporzadzenie w sprawie warunkéw korzystania z wod regionu wodnego Warty (Dz. Urz.
Woj. Slaskiego z dnia 19 lipca 2017 ., poz. 4337).

Na obszarze objetym opracowaniem nie wystepujg udokumentowane ztoza kopalin, tereny i obszary
gbrnicze, ujecia wéd podziemnych, tereny i obiekty podlegajgce ochronie na podstawie ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 916 i 1726), jak rowniez inne obszary cenne
przyrodniczo;

c) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej zrealizowano
poprzez wprowadzenie regulacji Rozdziatu 5 tekstu projektu planu;

objeto ochrong obiekt o wartosciach zabytkowych - kapliczke stupowsa.

W granicach obszaru objetego opracowaniem wystepujg warunki ekspozycji przestrzennej zabytkéw
stanowigcych dominanty krajobrazowe, gdzie niezbedne byto wprowadzenie stosownych ograniczen wz.
wysokosci zabudowy i obiektéw budowlanych.

W granicach obszaru objetego opracowaniem nie wystepujg obiekty proponowane do ujecia w gminnej
ewidencji zabytkéw; jak réwniez - obiekty posiadajgce walory architektoniczne, nie objete ochrona.

d) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze szczegdlnymi
potrzebami, o ktdrych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze
szczegolnymi potrzebami (jt. Dz. U. z 2022 r. poz. 2240) zrealizowano poprzez wprowadzenie regulacji § 4
i § 6 tekstu projektu planu, z uwzglednieniem specyfiki uwarunkowan lokalnych;

e) wymogi uwzglednienia prawa wifasnosci oraz potrzeb interesu publicznego zrealizowano w projekcie
stosownie do uwarunkowan lokalnych, z zastrzezeniem art. 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym;

f) wymogi w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych, oraz
potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci, zrealizowano
w projekcie poprzez wprowadzenie regulacji Rozdziatu 7 tekstu projektu planu;

g) wymogi uwzglednienia waloréw ekonomicznych przestrzeni oraz wymogi wynikajgce z potrzeb
obronnosci i bezpieczenstwa zrealizowano w projekcie stosownie do uwarunkowan lokalnych;

h) wymogi zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej, zrealizowano poprzez:

e ogtoszenie i obwieszczenie o przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu miejscowego oraz
strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko, m.in. w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy
Dabrowa Zielona,

e umozliwienie sktadania wnioskéw i uwag,

e ogtoszenie i obwieszczenie o wytozeniu do publicznego wgladu projektu planu miejscowego wraz
z prognozg oddziatywania na Srodowisko, m.in. w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Dabrowa
Zielona,

e udostepnianie wersji elektronicznej projektu planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na
srodowisko, m.in. w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Dgbrowa Zielona,

e zorganizowanie publicznej dyskus;ji,

e umozliwienie sktadania uwag i wnioskow;

i) wymogi zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych zrealizowano poprzez:
e ogloszenie w miejscowej prasie oraz obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu
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do sporzadzenia projektu planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko,
okreslajgc forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw do projektu planu oraz wnioskow i uwag
w ramach strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko,

e zawiadomienie na piSmie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia ww. planu
miejscowego instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu;

e uzgodnienie z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska oraz Paristwowym Powiatowym
Inspektorem Sanitarnym zakresu i stopnia szczegétowosci informacji wymaganych w prognozie
sporzgdzanej w ramach strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko,

e uzyskanie wymaganych ustawa opinii i uzgodnien sporzadzonego projektu planu miejscowego wraz
z prognozg oddziatywania na srodowisko,

e ogtoszenie w miejscowej prasie oraz obwieszczenie o wytozeniu projektu planu do publicznego
wgladu na co najmniej 7 dni przed dniem wytozenia, o terminie i miejscu dyskusji publicznej oraz
danych dotyczgcych wnoszenia uwag do projektu oraz wnioskéw i uwag w ramach strategicznej
oceny oddziatywania na srodowisko,

e wylozenie projektu do publicznego wglgdu na okres co najmniej 21 dni,

e zorganizowanie dyskusji publicznej,

e umozliwienie zainteresowanym whniesienia uwag dotyczgcych sporzgdzonego projektu planu
miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko oraz wnioskéw i uwag w ramach
strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko.

2.2) zgodnosc¢ z wynikami analizy, o ktdrej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wraz z datg uchwaty Rady Gminy, o ktdrej mowa w art. 32 ust. 2 ww. ustawy:

Studium uwarunkowarn i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Dgbrowa Zielona,
przyjete Uchwatg Nr 1V/30/02 Rady Gminy Dgbrowa Zielona z dnia 30 grudnia 2002 r. zostato zmienione
Uchwatg Nr LII/290/2014 Rady Gminy Dabrowa Zielona z dnia 29 wrze$nia 2014 r. Obszar bedacy
przedmiotem opracowania jest przedmiotem ww. zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego wprowadzong w 2014 .

Przewazajaca czes$¢ powierzchni Gminy Dgbrowa Zielona jest objeta obowigzujacymi miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego przyjetymi Uchwatami Rady Gminy Dabrowa Zielona
od Nr XXXV/211/09 do Nr XXXV/223/09 z dnia 23 wrzesnia 2009 r.; wyjatkiem sg lasy. Od 2009 r. Rada
Gminy Dabrowa Zielona wprowadzita pojedyncze zmiany ww. obowigzujgcych planéw miejscowych. Zmiany
te objety facznie obszar kilkudziesieciu hektarédw (nie wiecej niz 1% powierzchni gminy). Przewaznie
dotyczyty powiekszania terenéw zabudowy zagrodowej, ustugowej, rekreacyjnej oraz mieszkaniowej.

Po uchwaleniu ww. zmian, w czesci odnoszacej sie do terenu objetego kazda z nich, utracity moc uchwaty
Rady Gminy Dabrowa Zielona Nr XXXV/211/09, Nr XXXV/215/09, Nr XXXV/216/09, Nr XXXV/220/09 -
XXXV/2022/09 Rady Gminy Dabrowa Zielona z dnia 23 wrzesnia 2009 r. Stan taki jest zgodny z art. 34 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Swieta Anna nie zostat
ujety w Wieloletnim programie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
przyjetym uchwatg nr XLV.271.2022 Rady Gminy Dabrowa Zielona z dnia 16 wrzesnia 2022 r. w sprawie
aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych
plandw zagospodarowania przestrzennego, obowigzujgcych na terenie gminy Dgbrowa Zielona.
Przystgpienie do sporzadzenia projektu planu miejscowego nastgpito na skutek stwierdzonej
i uzasadnionej potrzeby, uwzgledniajgcej w uporzgdkowanych relacjach interes publiczny i interesy
prywatne. Stan taki jest zgodny z § 3 uchwaty, o ktérej mowa wyzej.

2.3) wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:
W sporzgdzonej, zgodnie z wymogiem art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
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i zagospodarowaniu przestrzennym, prognozie skutkdw finansowych uchwalenia planu miejscowego
zauwazono, iz realizacja ustalen projektu planu moze obejmowac inwestycje z zakresu infrastruktury
technicznej, nalezgcych do zadan wtasnych gminy; nie wymaga pozyskania terenu na potrzeby realizacji
inwestycji celu publicznego. Moze generowad przychody do budzetu gminy. Zaproponowane zmiany stanu
planistycznego majg przewaznie charakter rozszerzajgcy uprawnienia uzytkownikow przestrzeni; mimo to,
nie spowodujg istotnej zmiany wartosci nieruchomosci; ewentualny poziom wptywdéw do budzetu gminy
zalezny jest od indywidualnych dziatan inwestoréw i nie posiada charakteru pewnego i obligatoryjnego.

3. Podsumowanie

Rozwigzania przyjete w projekcie odpowiadajg celom okreslonym w uzasadnieniu Uchwaty Nr
XLV.270.2022 Rady Gminy Dgbrowa Zielona z dnia 16 wrzesnia 2022r. w sprawie przystgpienia do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego obszar potozony
w miejscowosci Swieta Anna, przy drodze wojewddzkiej DW 786 i s zgodne zapisami obowigzujacego
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Dabrowa Zielona, stosownie
do art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz przepisami odrebnymi
odnoszacymi sie do obszaru objetego planem.

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
zaproponowane rozwigzania z zakresu przeznaczenia terenu i potencjalnego sposobu zagospodarowania
i korzystania z terenu, znajdujg uzasadnienie w wynikach szeregu analiz i badan (m.in. Srodowiskowych,
ekonomicznych i prawnych), stosownie do uwarunkowarn lokalnych umozliwiajgcych ochrone istniejgcego
stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, z uwzglednieniem
zgtoszonych wnioskéw i uwag.

Lokalizowanie nowej zabudowy przewidziano na obszarach wskazanych do tego celu w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Dgbrowa Zielona, jako uzupetnienie
istniejgcej zabudowy w rejonie wyksztatconej, zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej, na terenach
charakteryzujacych sie dostepem do sieci komunikacyjnej i sieci infrastruktury technicznej.

Zaproponowane rozwigzania w zakresie nie dotyczg lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej; nie
zmieniajg dotychczasowych mozliwosci wykorzystania publicznego transportu zbiorowego jako Srodka
transportu, jak rGwniez warunkéw przemieszczania sie pieszych i rowerzystéw.

Biorgc pod uwage dotychczasowe ustalenia planu miejscowego, zaproponowane zasady ksztattowania
struktur przestrzennych pozostajg bez istotnego wptywu na transportochtonnos¢ uktadu przestrzennego.

Rozwigzania przyjete w projekcie uwzgledniajg wielofunkcyjnosé obszaru, przewidziang w dokumencie
kierunkowym polityki przestrzennej gminy, jak réwniez potrzebe zapewnienia dogodnych warunkéw
przemieszczania sie srodkami komunikacji samochodowej.

Rozwigzania przyjete w projekcie, w szczegdlnosci - obejmujgce sytuowanie nowej zabudowy,
uwzgledniajg wymagania tadu przestrzennego i efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walory
ekonomiczne przestrzeni.
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