UZASADNIENIE

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Radwanice dla

obszaru w rejonie ulicy Grafitowej

Informacja o obszarze planu.
1. Podstawa prawna.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Radwanice dla
obszaru w rejonie ulicy Grafitowej, zwanego dalej ,planem”, sporzgdzony zostat
w zwigzku z uchwatg Nr [V/27/11 Rady Miejskiej w Siechnicach z dnia 27 stycznia
2011 r., podjeta na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym oraz art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — zwanej dalej ,ustawg pizp”.

2. Potozenie obszaru objetego granicami planu.

Granicami planu objeto cze$¢ obrebu Radwanice w gminie Siechnice. Ogdlna
powierzchnia opracowania wynosi okoto 50,14 ha.

3. Cel sporzadzenia planu.

Przeznaczenie terendw poszczegodinych czesciach obszaru opracowania zostato
ustalone w planie na podstawie ustalen studium uwarunkowan ikierunkow
zagospodarowania  przestrzennego gminy  Siechnice (uchwalonego uchwalg
Nr XXXIX/291/10 Rady Miejskiej w Siechnicach z dnia 19 sierpnia 2010 r., z pézn. zm.),
zwanego dalej ,studium”. Podstawowym kierunkiem rozwoju dla obszaréw opracowania
zgodnie z tym dokumentem jest dalszy rozwdj proceséw inwestycyjnych zwigzanych
z realizacjg zabudowy mieszkaniowo — ustugowej w typie podmiejskim oraz zabudowy
zwigzanej z dziatalnoscig gospodarczg. Plan miejscowy jest w petni zgodny z ustaleniami
studium. Na obszarze objetym planem wskazano przede wszystkim tereny ustugowe
oraz ustugowo produkcyjne, a takze tereny mieszkaniowe jednorodzinne.

Realizacja ustalen planu spowoduje potgczenie istniejgcych i porozdzielanych
przestrzennie terenéw zagospodarowanych funkcjami zgodnymi 2z ustalonym
przeznaczenie w zwarte zespoty zabudowy. Przeznaczenie terendw i funkcje zostaty
porozdzielane na strefy z dominacjg zabudowy mieszkaniowej i zabudowy zwigzanej
z dziatalnoscig gospodarcza, co pozwoli unikngé konfliktéw przestrzennych w trakcie
rozwoju zagospodarowania na tych terenach. Obszary o dominacji funkcji mieszkaniowej
zlokalizowano w pétnocnej czesci opracowania, gdzie uwarunkowania do rozwoju tych
funkcji sg bardzo korzystne. (brak zagrozen ucigzliwosciami akustycznymi, sgsiedztwo
terenéw otwartych, podobny profil istniejgcej zabudowy w sgsiedztwie). Natomiast tereny
z dominacjg funkcji ustugowo — produkcyjnych zlokalizowano w potudniowej czesci
opracowania, gdzie uwarunkowania przestrzenne do rozwoju funkcji mieszkaniowych nie
sg tak korzystne, ze wzgledu na bezposrednie sgsiedztwo drogi krajowej 94 wykazujgcej
wysokie emisje hatasu i zanieczyszczen oraz liczne strefy techniczne od napowietrznych
linii elektroenergetycznych 110 kV. Bardzo istotnym dla systemu przyrodniczego gminy
dziataniem planistycznym jest catkowite wytgczenie doliny rzeki Zielonej oraz obudowy
biologicznej jej doptywu z zasiegu terendw inwestycyjnych. Sg to jedyne tereny
w granicach planu — w jego zachodniej czesci, ktére zachowaly powigzania przyrodnicze
z Obszarami Natura 2000 potozonymi w bezposrednim sgsiedztwie granic opracowania.
Zachowanie ciggtosci korytarzy powigzahn przyrodniczych bez zmian powoduje, Ze
ustalenia planu pozostang bez wptywu na warunki przyrodnicze i cele ochrony tych
Obszarow. Wytgczenie doliny rzeki Zielonej z jakichkolwiek dziatann inwestycyjnych,
poprzez oznaczenie terendw symbolami 1.ZN i 1.R, ma réwniez istotne znaczenie dla
ograniczenia zagrozenia powodziowego w gminie Siechnice.



4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujgce w obszarze
planu.

W granicach planu — do czasu jego uchwalenia — obowigzujgcymi planami sa:

1) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Radwanice — tereny
aktywnosci gospodarczej (Uchwata Nr XXIV/199/04 Rady Gminy Swieta
Katarzyna z dnia 25 listopada 2004 r.;

2) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Radwanice (Uchwata Nr
XI1/84/99 Rady Gminy Swieta Katarzyna z dnia 25 czerwca 1999 r.).

5. Istniejace uzytkowanie i zagospodarowanie terenéw.

Granicami opracowania objeto czes¢ obrebu Radwanice, obejmujgca tereny potozone
po poétnocnej tronie ulicy Wroctawskiej (droga krajowa nr 94) stanowigcej potudniowg
granice opracowania. Stan zagospodarowania terendéw jest charakterystyczny dla
granicznych terenéw osiedli zwartej zabudowy podmiejskiej, gdzie wystepuje mozaika
zabudowy nowej zabudowy mieszkaniowej, starszej zagrodowej, terenéw o funkcjach
ustugowo — produkcyjnych i terenéw rolniczych tylko czesciowo wykorzystywanych do
celow produkcyjnych. W zagospodarowaniu obszaru opracowania wyroznia sie dolina
rzeki Zielonej, ktéra czesciowo wchodzi w jego granice oraz réw melioracyjnych
stanowigcy doptyw rzeki Zielonej i przecinajgcy caty obszar opracowania.

6. Realizacja polityki przestrzennej gminy okreslonej w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania gminny Siechnice.

Jak wyzej wspomniano, obecne studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania
przestrzennego gminy Siechnice zostato uchwalone uchwatg Nr XXXIX/291/10 Rady
Miejskiej w Siechnicach z 19 sierpnia 2010 r., z pdzniejszymi zmianami.

Zgodnie z ustaleniami studium tereny objete granicami planu gtdéwnie znajdujg sie
w granicach jednostek MN-Rw6 (teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej), MN-
Rw7 (teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej), MNU-Rw12 (teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami), UMN-Rw2 (teren zabudowy ustugowej
z dopuszczeniem  mieszkaniowej), UMN-Rw3  (teren  zabudowy  ustugowe;j
z dopuszczeniem mieszkaniowej), AG-Rwb (teren aktywnos$ci gospodarczej), AG-Rw6
(teren aktywnosci gospodarczej), AG-Rw8 (teren aktywnosci gospodarczej),
0 nastepujgcych ustaleniach — w czesci studium zawierajgcej ustalenia ogdlne:

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Podstawowym rodzajem zagospodarowania na terenie jednostki jest zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna we wszystkich rodzajach tejze zabudowy, tj. wolnostojgce;j,
blizniaczej, szeregowej, tancuchowej i zwartej (dywanowej i atrialnej). Za uzupetniajgce
zagospodarowanie uznaje sie zabudowe ustugowg w zakresie ustug podstawowych dla
mieszkancow: ustug handlu detalicznego, ustug gastronomii, ustug hotelarskich do 25
miejsc noclegowych w kompleksie zabudowy, ustug transportowych osob i towarow
pojazdami o masie catkowitej nie przekraczajgcej 3,5 tony, ustug informatycznych,
telekomunikacyjnych i pocztowych, ustug administracyjno-biurowych, ustug projektowych,
ustug fotograficznych i poligraficznych, ustug zdrowia, ustug urody, ustug kultury, ustug
oswiaty, ustug finanséw, ustug doradztwa finansowego, podatkowego i prawnego, ustug
drobnego rzemiosta — ustug fryzjerskich, zegarmistrzowskich, szewskich, kaletniczych,
krawieckich, kusnierskich

ustug sportu i rekreacji, oraz lokalizacje dziatalnosci zwigzanej z wykonywaniem wolnych
zawodoéw, dziatalnosci wytworczej i ustugowej artystow plastykéw i fotografikdéw , a takze
tereny zieleni parkowej i urzadzonej, drog publicznych i wewnetrznych, ciggéw
pieszojezdnych, ciggéow pieszych, urzadzeh infrastruktury technicznej stuzacych
zabudowie zlokalizowanej na terenie jednostek, wod otwartych oraz innych elementow
uzupetniajgcych .



Dopuszcza sie lokalizacje ustug w budynkach mieszkalnych na powierzchni nie
przekraczajgcej 30 % powierzchni uzytkowej budynku lub w parterach budynkéw
gospodarczych o powierzchni zabudowy nie przekraczajgcej 100 m2 zlokalizowanych na
terenach przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng .

Lokalizacje uzupetniajgcego zagospodarowania nalezy wyznaczy¢ jako odrebne funkcje
przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Ilub ich
zmian. Nalezy dgzy¢ do harmonizowania zabudowy poprzez ustalanie warunkéw
zabudowy pozwalajgcych na utrzymanie w miare jednolitego charakteru zabudowy
w danej jednostce, w szczegolnosci poprzez dazenie do tworzenia zapiséw i ustalen
sprzyjajacych tworzeniu zwartych, spéjnych komplekséw zabudowy.

Wyklucza sie lokalizacje przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko
poza sieciami i urzgdzeniami infrastruktury technicznej. Obstuge komunikacyjng
wszystkich funkcji i form dziatalnosci nalezy ograniczy¢ do komunikacji pojazdami
0 masie catkowitej nie przekraczajgcej 3,5 tony oprdcz pojazddw ustug komunalnych.
Lokalizacje masztéw telefonii komorkowej zaleca sie w odlegtosci nie mniejszej niz
300 m od najblizszej zabudowy mieszkaniowej lub mieszkaniowo-ustugowej, istniejgcej
lub projektowane;.

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami

Podstawowym rodzajem zagospodarowania na terenie jednostki jest zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca i blizniacza z ustugami towarzyszgcymi, gdzie
nie ustala sie obowigzku towarzyszenia ustug zabudowie mieszkaniowej. Wyklucza sie
zakresie ustugi zwigzane z obrobkg drewna, metali, tworzyw sztucznych, handlem
paliwami statymi i ptynnymi oraz mogacych znaczgco oddziatywa¢ na s$rodowisko
ustalonych w przepisach szczegdlnych. Za uzupetniajgce zagospodarowanie uznaje sie
zabudowe ustugowg w zakresie ustug podstawowych dla mieszkancéw:

ustug handlu detalicznego, ustug gastronomii, ustug hotelarskich do 50 miegjsc
noclegowych w kompleksie zabudowy, ustug transportowych osoéb i towaréw pojazdami
o masie catkowitej nie przekraczajgcej 3,5 tony, ustug informatycznych,
telekomunikacyjnych i pocztowych, ustug administracyjno-biurowych, ustug projektowych,
ustug fotograficznych i poligraficznych, ustug zdrowia, ustug urody, ustug kultury, ustug
os$wiaty, ustug finanséw, ustug doradztwa finansowego, podatkowego i prawnego, ustug
drobnego rzemiosta — ustug fryzjerskich, zegarmistrzowskich, szewskich, kaletniczych,
krawieckich, kusnierskich ustug sportu i rekreacji, oraz tereny zieleni parkowej
i urzgdzonej, drég publicznych i wewnetrznych, ciggdw pieszojezdnych, ciggdéw pieszych,
urzgdzen infrastruktury technicznej stuzgcych zabudowie zlokalizowanej na terenie
jednostek, wod otwartych oraz innych elementéw uzupetniajgcych Dopuszcza sie
lokalizacje ustug w budynkach mieszkalnych na powierzchni nie przekraczajgcej 50 %
powierzchni uzytkowej budynku lub w budynkach gospodarczych o powierzchni
zabudowy nie przekraczajgcej 200 m2 zlokalizowanych na terenach przeznaczonych
w planach miejscowych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Lokalizacje
uzupetniajgcego zagospodarowania nalezy wyznaczy¢ jako odrebne funkcje przy
sporzadzaniu miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego lub ich zmian.
Nalezy dazy¢ do harmonizowania zabudowy poprzez ustalanie warunkéw zabudowy
pozwalajgcych na utrzymanie w miare jednolitego charakteru zabudowy w danegj
jednostce, w szczegolnosci poprzez dagzenie do tworzenia zapiséw i ustalen
sprzyjajgcych tworzeniu zwartych kompleksow zabudowy.

Wyklucza sie lokalizacje przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko
poza sieciami i urzgdzeniami infrastruktury technicznej. Obstuge komunikacyjng
wszystkich funkcji i form dziatalnosci nalezy ograniczy¢ do komunikacji pojazdami
o masie catkowitej nie przekraczajgcej 3,5 tony oprécz pojazdéw ustug komunalnych.
Lokalizacje masztow telefonii komérkowej zaleca sie w odlegtosci nie mniejszej niz
300 m od najblizszej zabudowy mieszkaniowej lub mieszkaniowo-ustugowej, istniejgcej
lub projektowane;j.

3



Tereny zabudowy ustugowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej
Podstawowym rodzajem zagospodarowania jest zabudowa ustugowa z towarzyszgcag
funkcjg mieszkaniowg jednorodzinng, gdzie nie ustala sie obowigzku towarzyszenia
zabudowie ustugowej funkcji mieszkaniowej. Towarzyszgca funkcja mieszkaniowa musi
by¢ zintegrowana z zabudowg ustugowg i nie moze wystepowa¢ samodzielnie. Za
uzupetniajgce zagospodarowanie uznaje sie mozliwos¢ lokalizacji matych, zaktadow
produkcyjnych do 200 m2 powierzchni zabudowy oraz tereny zieleni parkowej i
urzadzonej, drég publicznych i wewnetrznych, ciggéw pieszo-jezdnych, ciggdéw pieszych,
urzgdzen infrastruktury technicznej stuzgcych zabudowie zlokalizowanej na terenie
jednostek, wod otwartych oraz innych elementow uzupetniajgcych. Lokalizacje masztow
telefonii komdrkowej zaleca sie w odlegtosci nie mniejszej niz 300 m od najblizszej
zabudowy mieszkaniowej lub mieszkaniowo-ustugowej, istniejgcej lub projektowane.

Tereny aktywnosci gospodarczej

Podstawowym rodzajem zagospodarowania jest zabudowa zwigzana z wszelkiego
rodzaju prowadzong dziatalnoscig gospodarczg — wytwérczg, budowlana, handlowa,
ustugowg oraz magazynowo-sktadowa.

Za uzupetniajgce zagospodarowanie uznaje sie tereny zieleni parkowej i urzgdzonej,
drég publicznych i wewnetrznych, ciggow pieszo-jezdnych, ciggdéw pieszych, urzadzen
infrastruktury technicznej, wod otwartych oraz innych elementéw uzupetniajgcych.

W przypadku lokalizacji masztéw telefonii komorkowej, zaleca sie ich realizacje
w odlegtosci nie mniejszej niz 300 m od najblizszej zabudowy mieszkaniowej lub
mieszkaniowo-ustugowej, istniejgcej lub projektowanej. Przy sporzgdzaniu miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego lub ich zmian dla terendéw aktywnosci
gospodarczej nalezy ustali¢ wykluczenia w zakresie: inwestycji mogacych potencjalnie
znaczgco oddziatywaé na srodowisko w odlegtosci do 100 m od granic istniejgcych lub
planowanych terenéw mieszkaniowych, inwestycji mogacych zawsze oddziatywaé na
srodowisko w odlegtosci do 300 m od granic istniejgcych lub planowanych terendéw
mieszkaniowych. Od terenow zabudowy mieszkaniowej wskazane jest wprowadzanie
pasow zieleni izolacyjnej o szerokosci minimum 10 m oraz zakaz lokalizacji parkingéw
i placow manewrowych w odlegtosci do 10 m od terenéw zabudowy mieszkaniowe;.

Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art.1 ust. 2 — 4 ustawy pizp.

1. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 1 i 2 ustawy pizp).

Wymagania te w planie zostaly zrealizowane m.in. poprzez wyznaczenie
nieprzekraczalnych linii zabudowy.

Wyznaczenie linii zabudowy ma umozliwi¢ wyksztatcenie uktadu urbanistycznego
przysztej zabudowy. W celu zapewnienia wysokich walorow architektoniczno -
przestrzennych lokalizowanej zabudowy oraz sposobu zagospodarowania dziatek
budowlanych w planie wprowadzono ustalenia w zakresie ograniczen w lokalizaciji
urzadzen reklamowych i zasad realizacji ogrodzen.

Okreslono rowniez wskazniki i parametry urbanistyczne dotyczgce formy, wysokosci
i intensywnos$ci lokalizowanej w granicach planu zabudowy oraz udziatu powierzchni
biologicznie czynnej w zagospodarowaniu dziatek budowlanych. W planie okreslono
réwniez powierzchnie zabudowy na dziatce budowlane;.

2. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i lesnych (art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy pizp).

Obszar planu znajduje sie w zasiegu:
1) Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych GZWP 320 ,Pradolina rzeki Odry”,



2) obszaréw narazonych na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia watu
przeciwpowodziowego.

Ograniczenia, zakazy i nakazy w zasiegu wymienionych powyzej obszarach regulujg
przepisy Ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo Wodne, ktore nalezy uwzglednié
w zagospodarowaniu terendéw.

W obszarze planu grunty rolne przeznaczone na cele inwestycyjne otrzymata zgody na
Zzmiane przeznaczenia na cele nierolnicze w obowigzujgcym planie miejscowym. Tereny,
o ktore powiekszone zostajg tereny inwestycyjne w planie obejmujg okoto 20 ha gruntéw
rolnych klas bonitacyjnych IV — VI. Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntow rolnych i leSnych zmiana przeznaczenia gruntéw rolnych klas
bonitacyjnych IV — VI nie wymaga uzyskania zgody od Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi.
W planie nie przeznaczano na cele nielesne gruntéw lesnych, wobec czego nie wystgpita
koniecznos¢ przygotowania wniosku o zgode na zmiane ich przeznaczenia na cele
nielesne.

W planie wprowadzono rowniez szereg ustalen dotyczacych ochrony srodowiska,
w zakresie mozliwym do wprowadzenia do planu miejscowego, ze wzgledu na
obowigzujgce przepisy odrebne. Obejmujg one:

1) zakaz odprowadzania nieoczyszczonych sciekow do wdd powierzchniowych,
podziemnych i do gruntu,

2) dopuszczenie realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywac na
srodowisko w rozumieniu przepiséw odrebnych jedynie na terenach oznaczonych
symbolami P/U,

3) dopuszczenie realizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé
na srodowisko w rozumieniu przepiséw odrebnych jedynie na terenach oznaczonych
symbolami P/U i U,

4) ograniczenia okreslone w pkt.2 i pkt.3 nie dotyczg przedsiewzie¢ zwigzanych
z realizacjg infrastruktury technicznej, w tym drogowej,

5) obowigzujgcg zasade, ze ucigzliwos¢ oddziatywania przedsiewzie¢ lokalizowanych w
terenach nie moze powodowac¢ obcigzenia srodowiska powyzej dopuszczalnych
norm, poza granicami terenu realizacji inwestycji, do ktorej inwestor posiada tytut
prawny,

6) zakaz lokalizowania zaktaddw o zwiekszonym Ilub duzym ryzyku wystgpienia
powaznych awarii, o ktérych mowa w przepisach odrebnych,

7) kwalifikacja terendw w zakresie przestrzegania dopuszczalnych pozioméw hatasu —
zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczgcymi ochrony $srodowiska.

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspotczesnej (art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy pizp):

W granicach planu znajdujg sie obiekty podlegajgce ochronie konserwatorskiej. Sg to:
1) strefa ,B” ochrony konserwatorskiej, w zasiegu ktére;j:

a) nalezy przeprowadzi¢ dziatania odtworzeniowe i rewaloryzujgce zapewniajgce
zachowanie historycznej zabudowy , wystepujgcej w tej strefie,

b) nalezy nawigzywaé¢ do miejscowej tradycji architektonicznej w zakresie
gabarytu, ksztattowania bryly i uzytych materiatbw elewacyjnych
w remontowanych, przebudowywanych i rozbudowanych budynkach,

c) nalezy zharmonizowa¢ nowo projektowang i istniejgcg zabudowe z historyczng
kompozycjg przestrzenno—architektoniczna, w  zakresie lokalizaciji,
rozplanowania, skali, formy architektonicznej, tj. uksztattowania bryly, ksztattu
dachu i wysokosci , poziomu posadowienia parteru, uzytych form i podziatéw
architektonicznych, artykulacji elewac;ji, detalu, podziatu otwordéw okiennych i
drzwiowych, materiatlu, przy uwzglednieniu historycznej zabudowy
miejscowosci,



d) zakazuje sie realizacji budynkow, ktére przewyzszajg skalg zlokalizowang
w sgsiedztwie zabudowe zabytkowa,

e) nowe budynki nalezy realizowa¢ na planie prostokata, z dopuszczeniem
aneksow, w tym gankéw i garazy,

f) nalezy stosowaé w nowo realizowanej i przebudowywanej zabudowie dachy
dwuspadowe, symetryczne, o kacie nachylenia potaci dachowych 38° — 45,
z pokryciem dachowym z dachdéwki w kolorze ceglastym, o matowym
wykonczeniu powierzchni, przy czym w obiektach zabytkowych, ktére posiadaty
inng bryte dachu i inne pokrycie niz ceramiczne nalezy stosowaé formy i
pokrycie historyczne, wtasciwe dla danego obiektu,

g) w budynkach murowanych nalezy ksztattowaC elewacje w nawigzaniu do
rozwigzan stosowanych w wystepujgcych w budynkach historycznych
o zachowanych walorach architektonicznych, w zakresie podziatéw, detalu,
kolorystyki, uzytych materiatéw elewacyjnych, z nakazem stosowania elewac;ji
tynkowanych lub ceglanych,

h) nalezy stosowaé na elewacjach budynkéw kolory pastelowe, stonowane,
nawigzujgce do kolorystyki historycznych budynkéw, tj. odcieni bieli,
rozbielonych piaskéw, bezu,

i) nalezy nawigzywac¢ forme, materiat i wysokosci ogrodzen do lokalnych,
historycznych ogrodzen — murowanych z elementami drewna lub wykonach
z metaloplastyki o maksymalnej wysokosci nie przekraczajgcej 1,6 m,

i) nalezy uwzgledni¢ ustalenia §7 w zakresie lokalizacji urzgdzen reklamowych,

k) nalezy chroni¢ historyczny krajobraz, w tym istniejacy drzewostan oraz uktadu
drog i ciekdéw wodnych,

[) zakazuje sie lokalizacji konstrukcji wiezowych i masztow;

2) stanowisko archeologiczne nr 11/15/81-29 AZP (osada kultury przeworskiej
chronologia: okres wplywdéw rzymskich, slad osadnictwa chronologia: po6zne
sredniowiecze), dla ktérego ustalono zasade, ze wszelkie zamierzenia
inwestycyjne zwigzane z pracami ziemnymi wymagajg przeprowadzenia badan
archeologicznych, zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami
odrebnymi,

3) strefa ,OW” ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych, dla ktorej
ustalono zasade, ze dla inwestycji zwigzanych z pracami ziemnymi obowigzuje
wymog przeprowadzenia badan archeologicznych, zgodnie 2z przepisami
odrebnymi.

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby oséb niepetnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy pizp).

Najwieksze zagrozenia i ograniczenia inwestycyjne w obszarze planu stwarza
wspomniana wczesniej obszar narazony na zalanie w przypadku zniszczenia lub
uszkodzenia walu przeciwpowodziowego. Ochrona przeciwpowodziowa w takich
terenach odbywa sie na podstawie obowigzujgcych przepisow ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. Prawo wodne.

Poza zagrozeniem powodziowym w obszarze planu istotne ograniczenia
w zagospodarowaniu terenéw stwarza strefa ochronna od podstawy watu
przeciwpowodziowego. Zasieg strefy wynosi 50 m. W strefie ochronnej watu
przeciwpowodziowego przepisy odrebne ograniczajg mozliwos¢ realizacji jakiejkolwiek
zabudowy.

Ograniczenia w zagospodarowaniu terendw stwarzajg takze strefy technologiczne od
napowietrznych linii elektroenergetycznych 110 kV. Zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami odrebnymi, w granicach stref obowigzujg ograniczenia w lokalizacji obiektow
budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi.

Potrzeby os6b niepetnosprawnych w planie realizowane sg poprzez ustalenie
koniecznosci uwzglednienia w bilansie potrzeb parkingowych miejsc do parkowania
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przeznaczonych na parkowanie pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowg, w ilosci
zgodnej z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami odrebnymi. Zgodnie
Z obowigzujgcymi przepisami prawa ustalenie to dotyczy miejsc realizowanych
w drogach publicznych, strefach zamieszkania oraz strefach ruchu. Inne udogodnienia
dla oséb niepethosprawnych nieregulowane ustaleniami planu bedg realizowane na
etapie wykonania docelowego zagospodarowania terenow, w tym inwestycji zwigzanych
z realizacjg zabudowy i zagospodarowania dziatek budowlanych, na podstawie
obowigzujgcych w tym zakresie przepiséw odrebnych.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt 6 ustawy pizp)

Wymagania te w planie realizowane sg poprzez wprowadzenie w obszarze planu
przeznaczenia zwigzanego z zabudowg mieszkaniowg oraz komercyjng funkcjg
ustugowg i produkcyjng. Zmiany w zagospodarowaniu spowodujg wzrost wartosci
nieruchomosci i tym samym uzasadniajg ustalenie stawek procentowych stuzacych
naliczaniu optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem
planu, w wysokosci 10%. Zmiana zasad zagospodarowania terenéw w obszarze planu
oraz intensyfikacja parametréw i wskaznikow urbanistycznych wptynie na zwigkszenie
atrakcyjnosci inwestycyjnej tych terendw. Realizacja nowej zabudowy na podstawie
ustalen projektu planu pozwoli réwniez na podniesienie standardu architektoniczno —
przestrzennego i jakoéci istniejgcej zabudowy. Ozywienie procesow inwestycyjnych
bedzie skutkowato wzrostem podatkéw wptywajgcych do budzetu gminy. Wzrost Srodkéw
budzetowych spowodowanych rozwojem zagospodarowania w obszarze planu umozliwi
zabezpieczenie srodkéw na realizacje inwestycji celu publicznego w gminie Siechnice.

6. Prawo wilasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy pizp).

Obszary objete granicami planu w przewazajgcej czesci stanowig wtasnos¢ osob
prywatnych. Grunty gminy Siechnice ograniczajg sie do gruntdow stanowigcych dziatki
bedgce drogami publicznymi.

Oprécz wiasnosci gminnej i prywatnej w granicach opracowania zlokalizowane sag
grunty Skarbu Panstwa, ktére tak jak w przypadku gruntéw gminnych stanowig przede
wszystkim dziatki drogowe. Niewielkie powierzchnie gruntow Skarbu Panstwa obejmujg
grunty rolnicze.

Zmiany wiasnosciowe mozliwe do zaistnienia po wejsciu w zycie ustalen planu dotyczg
wydzielania nowych dziatek budowlanych. W celu zapewnienia racjonalnej gospodarki
gruntami w obszarze planu w jego ustaleniach wskazano minimalne parametry
wydzielanych dziatek.

Rozwdj sieci komunikacji publicznej bedzie powodowat konieczno$¢ pozyskania przez
gmine gruntdw niezbednych do realizacji projektowanych drog publicznych lub
rozbudowy istniejgcych drog publicznych. Koszty pozyskania tych gruntéw beda
obcigzaty budzet gminy.

7. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt 8 ustawy pizp)

Wymagania te w projekcie planu zostaly zrealizowane przede wszystkim poprzez
ustalenie zasad realizacji nowej zabudowy i Zzagospodarowania terendow
niezagrazajgcych spetnieniu tych potrzeb, na podstawie obowigzujgcych w tym zakresie
przepisdbw odrebnych. W obszarze planu nie ma potrzeby, zgodnie ze ztozonymi
wnioskami instytucji, wyznaczania rezerw terenowych dla spetnienia tych wymagan. Nie
ma uzasadnienia rowniez wskazywania szczegolnych ustalen w tym zakresie.

8. Potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt 9 ustawy pizp).



Struktura witasnos$ci gruntdw w obszarze planu oraz jego powierzchnia powoduje, ze
potrzeby interesu publicznego w jego zasiegu sg ograniczone. Potrzeby te na obszarze
planu bedg ograniczaty sie do inwestycji zwigzanych z infrastrukturg komunikacyjnag
i techniczng. Zadania gminy w zakresie infrastruktury spotecznej, tj. oswiata, edukacja,
ochrona zdrowia oraz sport i wypoczynek beda realizowane w obiektach potozonych
w innych rejonach gminy.

9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci sieci
szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt 10 i 13 ustawy pizp).

Potrzeby w tym zakresie w projekcie planu realizowane sg poprzez wprowadzenie
ustalen w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacyjnej umozliwiajgcych uzbrojenie
obszaru planu w niezbedne sieci i urzgdzenia. Rozwdj infrastruktury technicznej opiera
sie w ustaleniach planu na zbiorczych systemach wodno — kanalizacyjnych, gazowych
i elektroenergetycznych. Rozwigzania przejsciowe dopuszczone sg dla systemu
kanalizacji sanitarnej. Dopuszczone w planie gromadzenie $ciekbw w szczelnych
zbiornikach ma funkcjonowa¢, do czasu realizacji sieci zbiorczej. Po jej wybudowaniu
zbiorniki indywidualne majg ulec likwidacji. Catkowicie indywidualne rozwigzania
w zakresie infrastruktury technicznej w planie dotyczg jedynie systemu zaopatrzenia
w ciepfo. Brak rozwinietej sieci cieptowniczej uniemozliwia wprowadzenie do planu
ustalen nakazujgcych dostawe ciepta z sieci zbiorczej. Rozwigzanie dotyczgce dostawy
ciepta z miejskiej sieci cieptowniczej jest rozwigzaniem dopuszczonym do realizaciji
w przypadku podjecia prac na powiekszeniem zasiegu tej sieci.

Zaopatrzenie ludnosci w wode w obszarze planu odbywaé sie bedzie jak okreslono
wczesniej przede wszystkim poprzez dostawe wody z sieci gminnej. Jakos¢ wody bedzie
zapewniona poprzez uwzglednienie obowigzujagcych w tym zakresie przepiséw
odrebnych. Istniejgce rezerwy wody w ujeciach, okredlone w odpowiednim pozwoleniu
wodno — prawnym umozliwiajg dostawe wody do obszaru planu.

Powigzanie uktfadu komunikacyjnego obstugujgcego tereny potozone w granicach
planu z uktadem zewnetrznym odbywac sie bedzie poprzez istniejgce drogi publiczne
oznaczone w planie symbolem KDL i KDD. Drogi te bedg petnig réwniez funkcje drog
stuzgcych bezposredniej obstudze terenéw inwestycyjnych wyznaczonych w obszarze
planu, w tym zakresie bezposrednich zjazdow na dziatki budowlane. Dojazd do
wydzielanych dziatek nie sagsiadujgcych bezposrednio z wyznaczonymi drogami
publicznymi bedzie realizowany przez dojazdy wewnetrzne realizowane w przypadku
zaistnienia takich potrzeb. Ustalenia niezbedne w tym zakresie zostaty uwzglednione w
jego tresci. Miejsca wigczenia dojazdéw wewnetrznych do drég publicznych bedg
realizowane wedtug potrzeb inwestorskich z uwzglednieniem obowigzujgcych w tym
zakresie przepisow odrebnych.

Funkcje ponadlokalnego powigzania komunikacyjnego dla obszaru planu petni droga
krajowa nr 94 przebiegajgca w sgsiedztwie potudniowej granicy planu. Droga ta
umozliwia pofgczenie poszczegdlnych rejondw gminy oraz zapewnia potgczenia
z uktadem komunikacyjnym sgsiednich jednostek administracji terytorialnej i tym samym
ma decydujgcy wplyw na ograniczenie transportochfonnosci w granicach gminy
Siechnice.

Analiza wnioskéw ztozonych przez instytucje nie uzasadnia wyznaczania rezerw
terenowych dla przebiegu sieci szerokopasmowych. W przypadku zaistnienia potrzeb w
tym zakresie po wejsciu w zycie planu jego ustalenia umozliwiajg realizacje takich
inwestyciji.

10. Zapewnienie udziatlu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej oraz zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur
planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt 11 i 12 ustawy pizp).



Burmistrz Siechnic sporzgdzajgc projekt planu zrealizowat w petni procedure okreslong
w art. 17 ustawy pizp, w tym w zakresie udziatu spoteczenstwa w pracach na projektem
planu. Na poczatku procedury umiescit na tablicy ogtoszen w Urzedzie Miejskim
ogtoszenie o przystgpieniu do sporzgdzania planu miejscowego, wraz z terminem
i miejscem skfadania wnioskdéw do przedmiotowego planu. Ogtoszenie to zostato
umieszczone rowniez w wydaniu gazety lokalnej oraz BIPie Urzedu Miejskiego.
Zawiadomienie o przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego zostato rowniez
wystane do odpowiednich instytucji posiadajgcych uprawnienia do uzgadniania
i opiniowania projektu planu miejscowego. W zawiadomieniu tym Burmistrz okreslit
podstawe prawng sporzgdzanego planu oraz termin sktadania wnioskow.

Whioski zgtoszone we wskazanych terminach zostaty uwzglednione w sporzgdzonym
projekcie planu w zakresie mozliwym do uwzglednienia ze wzgledu na przepisy ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisy innych aktéw prawa.
Po wykonaniu projektu planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na
Srodowisko Burmistrz wystgpit do odpowiednich instytucji o uzgodnienie i zaopiniowanie
projektu planu miejscowego. Uzyskano niezbedne uzgodnienia i opinie. Projekt planu byt
kilkukrotnie wyktadany do publicznego wgladu, wraz z prognozg oddziatywania na
srodowisko. O wytozeniu do publicznego wgladu zawsze powiadamiano w odpowiednim
obwieszczeniu umieszczonym na tablicy ogtoszeh Urzedu Miejskiego, ogtoszeniu
w prasie lokalnej oraz BlIPie Urzedu Miejskiego. W ogtoszeniu zawsze okreslano miejsce
i termin wytozenia, miejsce i termin dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie
rozwigzaniami oraz miejsce i termin sktadania uwag do projektu planu. Sposob
rozstrzygniecia uwag wniesionych w trakcie wytozen projektu planu do publicznego
wglagdu powodowat za kazdym razem Kkoniecznos¢ powtdrzenia czesci procedury
planistycznej okreslonej w ustawie pizp, w tym uzyskania ponownych uzgodnien oraz
kolejnego wytozenia projektu do publicznego wgladu.

Dokumentacja dotyczgca planu miejscowego znajduje sie w siedzibie Urzedu
Miejskiego w Siechnicach i moze by¢ udostepniona, z zachowaniem przepiséw
dotyczgcych udostepnienia informacji publicznych. Procedura planistyczna byta
prowadzona w sposob jawny i przejrzysty, z uwzglednieniem przepisow ustawy pizp.

11. Uwzglednienie interesu publicznego i prywatnego przy ustaleniach planu (art. 1
ust. 3 ustawy pizp).

Ustalajgc przeznaczenie terendow oraz sposob ich zagospodarowania uwzgledniono
zaréwno interes publiczny jak i interes prywatny. Przeprowadzone analizy funkcjonalno —
przestrzenne dla obszaru planu wykazaty jego predyspozycje do rozwoju funkcji
zwigzanych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng oraz ustugowg i produkcyjng,
w tym handlu. Predyspozycje terenéw do rozwoju funkcji inwestycyjnych wynikajg
zaréwno ze stanu zagospodarowania terenow jak rowniez ustalen studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego dla obszaru planu. Zgodnie z przepisami
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy nie moze
narusza¢ ustalen studium. Wybdr funkcji tym samym zostat ukierunkowany ustaleniami
studium. Przyjete rozwigzania planistyczne uwzgledniajg zaréwno interes publiczny
gminy (rozwoj terendw inwestycyjnych) oraz interes prywatny (realizacja zamierzen
inwestycyjnych).

12. Dgzenie do minimalizowania transportochtonnosci ukladu przestrzennego
i maksymalne wykorzystanie transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt 1 i 2
ustawy pizp).

Inwestycje gminy w zakresie infrastruktury komunikacyjnej bedg obejmowaty przede
wszystkim dostosowanie istniejgcych drég publicznych do norm technicznych
umozliwiajgcy utatwienie transportu kotowego pomiedzy miastem Siechnice, centrum wsi
i obszarami objetymi granicami planu. Projektowane drogi gminne to jedynie drogi
niezbedne do powigzania komunikacyjnego wyznaczonych obszarow inwestycyjnych

9



z istniejacym uktadem drég publicznych. Rozwdj uktadu podstawowego ma umozliwi¢
rébwniez potgczeniu uktadu wewnetrznego na obszarze opracowania z uktadem
komunikacyjnym ponadlokalnym. Rozbudowa uktadu podstawowego zmniejszy
transportochtonnosci nowych terendéw inwestycyjnych.

Rezerwy terenowe wskazane w planie na cele drég publicznych umozliwiajg realizacje
przystankow komunikacji autobusowej, stanowigcej podstawe systemu transportu
zbiorowego w gminie. Rezerwy te umozliwiajg rowniez wykonanie drog w parametrach
technicznych umozliwiajgcych wykonanie nawierzchni przystosowanej do ruchu
ciezkiego, w tym autobuséw komunikacji gminnej. Wyznaczenie dodatkowych linii
autobusowych do obstugi obszaru planu bedzie zrealizowane po rozwoju
zagospodarowania i wystgpieniu takich potrzeb.

13. Zapewnienie rozwigzan przestrzennych, ufatwiajgcych przemieszczanie sie
pieszych i rowerzystow (art. 1 ust. 4 pkt 3 ustawy pizp).

W projekcie planu wprowadzono ustalenia umozliwiajgce realizacje ciggéw komunikaciji
pieszej oraz realizacje Sciezek rowerowych. Sg one dopuszczone na calym obszarze
planu, za wyjgtkiem terenow zwigzanych z produkcjg rolniczg i funkcjami ekologicznymi.
Realizacja ich bedzie wykonana w miare wystgpienia potrzeb w tym zakresie. Dziatania
gminy w tym zakresie bedg ograniczac sie do realizacji tych urzgdzen w wyznaczonych
w planie drogach publicznych. W przypadku terenéw inwestycyjnych bedg to urzadzenia
wewnetrzne lub osiedlowe, realizowane przez inwestoréw.

14. Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej (art. 1 ust. 4
pkt 4 ustawy pizp).

Tereny inwestycyjne w granicach planu skoncentrowane sg w ramach wyksztatconego
zespotu zabudowy. Wszystkie nowe tereny inwestycyjne stanowig zewnetrzne obszary
wyksztatconego uktadu urbanistycznego miejscowosci Radwanice. Realizacja
zagospodarowania wedtug ustalen planu umozliwi rozbudowe skoncentrowanego uktadu
urbanistycznego na osi miejscowos¢ Radwanice - miasto Siechnice. W planie nie
wskazuje sie terendéw zabudowy rozproszone;j.

15. Zgodnos¢é projektu planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy (art. 15 ust. 2).

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego i miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego zostata
przyjeta uchwatg nr XX1/165/16 Rady Miejskiej w Siechnicach z dnia 10 marca 2016 r.

Plan jest zgodny z wynikami analizy przeprowadzonej w tym dokumencie.

16. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy (art. 15 ust. 3).

Skutki finansowe uchwalenia planu dla budzetu gminy zostaty wskazane w wykonanej
finansowej prognozie skutkéw uchwalenia planu. Analiza prognozy wskazuje, ze dochody
gminy w wyniku rozwoju zagospodarowania w obszarze planu bedg stosunkowo
wysokie, szczegodlnie w zakresie poboru ustalonej stawki procentowej oraz podatkéw od
gruntéw i nieruchomosci. Przyjete zasady zagospodarowania terendw nie bedg réwniez
obcigza¢ szczegodlnie budzetu gminy. Koszty poniesione na uzbrojenie terendéw w
infrastrukture techniczng i komunikacyjng nie bedg przekracza¢ zaktadanych dochodow.
Znaczace wplywy budzetowe w zwigzku z rozwojem zagospodarowania na obszarze
planu, bedg rownowazy¢ ponoszone przez gmine naktady nawet w przypadku tylko
czesciowego zagospodarowania terenéw funkcjami docelowymi przewidzianymi w planie.
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Procedura

1.

Przeprowadzone elementy obowigzujacej procedury planistyczne;.

1) O podjeciu uchwaty w sprawie przestgpienia do sporzgdzenia niniejszego planu
miejscowego poinformowano — obwieszczeniem (wywieszonym na tablicy
ogtoszen Urzedu Miejskiego w Siechnicach w dniu 5 marca 2023 r. oraz
przekazanym jednostkom pomocniczym w celu wywieszenia na tablicach
ogtoszen) oraz ogtoszeniem w prasie (zamieszczonym w dniu 8 maca 2023 r.
w gazecie pn. ,Gazeta Wyborcza”);

2) W w/w obwieszczeniu i ogtoszeniu okreslono termin i miejsce zbierania wnioskéw
do planu — do dnia 5 kwietnia 2013 r;

3) Zebrano wnioski do planu;

4) Wykonano projekt planu wraz prognozg oddzialywania na $rodowisko oraz
prognozg finansowg skutkéw uchwalenia planu, a takze rozpatrzono wnioski do
planu;

5) Projekt planu przekazano do uzgodnienia i zaopiniowania przez wtasciwe organy;

6) Projekt planu, wraz z prognozg oddziatywania na s$rodowisko, wytozono do
publicznego wgladu:

a) | wylozenie —w dniach od 16 sierpnia 2016 r. do 14 wrzes$nia 2016 r.
b) Il wytozenie — w dniach od 18 grudnia 2017 r. do 16 stycznia 2018 r.
c) Il wytozenie —w dniach od 17 grudnia 2018 r. do 14 stycznia 2019 .
d) IV —wylozenie —w dniach od 17 kwietnia 2023 r. do 11 maja 2023 r.
e) V wylozenie wdniachod ............................. do .o,

Podstawa uchwalenia.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy pizp — w brzmieniu stosowanym przed wejsciem
w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1688), w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 2 tejze ustawy — plan miejscowy uchwala
rada gminy, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajgc
jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie
realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
nalezag do zadan wiasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych.

Podstawg uchwalenia planu jest réwniez art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy
0 samorzgdzie gminnym.
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