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1. Analiza dotyczgca zasadnoSci przystapienia do sporzadzania planu.

1) Granice obszaru objetego analizami.
Analiza objety jest obszar potozony wedlug danych geodezyjnych w obrgbie ewidencyjnym
Domaniéw (021502 2), natomiast

0001] w jednostce ewidencyjnej

Brzezimierz [Nr
administracyjnie we wsi Brzezimierz w gminie Domaniéw, w granicach okreslonych na mapie 1.
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Zrodlo: Opracowanic wlasne.
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2) Aktualny stan zagospodarowania terenu analizowanego.

Obszar analizowany usytuowany jest przy drodze wojewodzkiej nr 396 (relacji Bierutéw —
Otawa — Strzelin), w okolicy wezla autostradowego ,,Brzezimierz” autostrady A4 . Jego pétnocno-
wschodnia czg$¢ znajduje si¢ w bezposrednim sasiedztwie skrzyzowania drogi wojewddzkiej
nr396 z drogg powiatowa nr 1595D. Poludniowa granica sasiaduje z kolei z terenem
zainwestowanym, na ktérym ulokowana jest stacja benzynowa i parking dla samochodéw
cigzarowych.

Obecnie teren objety analizg uzytkowany jest jako grunt rolny — uprawiany. Nad potudniowa
czgscig obszaru przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna 400kV (relacji: Dobrzen —
Pasikurowice/Wroctaw).

Teren ten znajduje si¢ w odlegtosci ponad 300 metrow od zabudowy mieszkaniowej we wsi
Brzezimierz. Najblizsze sasiedztwo to tereny przemyslowe zwigzane z prowadzeniem dziatalnogci
ustugowej oraz grunty uzytkowane rolniczo (pola uprawne).

Obstuga komunikacyjna zapewniona jest poprzez istniejacy zjazd z drogi powiatowej
nr 1595D. Teren nie jest uzbrojony w infrastrukture techniczna.

Obszar zlokalizowany jest w okolicy z autostrada A4.

a 2. Zagospodarowanie terenu analizowanego i jego najblizszej

Se
[

LEGENDA:
e obszar analizowany

Zrodlo: opracowanic wlasne na podstawic: www.google.pl/maps
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3) Uwarunkowania wynikajace =z ustalen miejscowych planéw  zagospodarowania

przestrzennego dla obszaru objetego analizs.

Czgsé obszaru objetego analiza zlokalizowana jest w granicach miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zakresic trasy linii elektroenergetycznej 400kV Dobrzen —
Pasikurowice/Wroctaw (uchwalonego uchwata nr XLVII/314/14 Rady Gminy Domaniéw z dnia
31 lipca 2014 r. — ogtoszona w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Dolnoslaskiego w dniu
6 sierpnia 2014 r., poz. 3469) i znajduje si¢ w obrebie terenu oznaczonego jako teren zabudowy
produkcyjno-ustugowej (symbol 1P/U) oraz oznaczenia okreslonego jako ,,08 linii
elektroenergetycznej 400 kV” i ,,pas techniczny linii elektroenergetycznej 400 kV?.

Ustalenia przedmiotowego planu dla wyzej wymienionego terenu w zakresie zasad
zagospodarowania okreslajg mozliwos¢ lokalizacji na tym terenie zabudowy produkcyjnej
1ustugowej oraz obiektow i urzadzen przemystowych, skladéw i magazyndéw (z wyjatkiem
stuzacych przechowywaniu materialéw wybuchowych), drog wewnetrznych, dojs¢ i dojazdéw do
budynkéw, stupéw linii elektroenergetycznej 400 kV oraz obicktow i urzadzen zwigzanych
z infrastrukturg elektroenergetyczna, a takze obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej innych
niz wynikajace z przeznaczenia terenu. Jednoczesnie plan zakazuje lokalizacji budynkéw
zawierajacych pomieszczenia przeznaczone na staly pobyt ludzi.

Okreslone w planie dla tego terenu zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu przedstawiaja sie nastepujaco:

.» a) dla linii elektroenergetycznej 400 kV oraz obiektéw i urzadzen zwiazanych z infrastruktura
elektroenergetyczng: maksymalna wysoko$é stupdw elektroenergetycznych, bedaca réznica
rzgdnej najwyzszego punktu shupa i rzednej w miejscu jego posadowienia nie wigksza niz
100 m,

b) dla pozostatych obiektéw:
— minimalna intensywno$¢ zabudowy: nie ustala sie,
— maksymalna intensywno$¢ zabudowy: 0,7,

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 5%,
maksymalna wysokos¢ zabudowy: 9 m,
— dachy: jednopolaciowe i wielopotaciowe o kacie nachylenia do 250raz plaskie;

W §6 planu ustalono nastepujace zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

»1) lokalizacja budynkéw zgodnie z ustaleniami rysunku planu dotyczacymi nieprzekraczalnej linii
zabudowy,

2) dopuszcza si¢ przekroczenie wyznaczonej linii zabudowy, przez takie elementy architektoniczne
jak: balkon, schody, wykusz, gzyms, okap dachu, rynna, rura spustowa, podokienniki oraz inne
detale wystroju architektonicznego, jednak nie wiecej niz o 1,5 m;

3) zakaz lokalizacji urzadzen reklamowych;

4) zakaz o ktorym mowa w pkt. 3 nie dotyczy urzagdzen zwiazanych z prowadzeniem,
zabezpieczeniem i obstuga ruchu drogowego sytuowanych w pasie drogowym;

5) zakaz lokalizacji tymczasowych obiektéw budowlanych;

6) zakaz o ktérym mowa w pkt. 5 nie dotyczy obiektow zwigzanych z prowadzeniem robot
budowlanych w czasie waznosci pozwolenia na budowe.”

Plan okresla réwniez zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego poprzez
zapisy zawarte w §7 o tresei:
»1) W granicach obszaru objetego planem nie wystepuja:
a) formy ochrony przyrody, dla ktérych sporzadza si¢ plan ochrony, obszary NATURA 2000
oraz obszary chronionego krajobrazu,
b) tereny, podlegajace ochronie akustycznej na podstawie przepisow odrebnych;
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4)

2) emisja energii do srodowiska, w wyniku funkcjonowania linii elektroenergetycznej 400 kV, nie
moze powodowa¢ przekroczenia standardéw jakosci srodowiska okreslonych w przepisach
odrgbnych, w szczegélnosci w zakresie halasu, wibracji, emisji zanieczyszczen oraz
promieniowania  elektromagnetycznego  poza  granice pasa  technicznego  linii
elektroenergetycznej 400 kV;

3) dopuszcza sig realizacje przedsiewzigé:

a) mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko,
b) mogacych zawsze znaczaco oddzialywac na srodowisko. .,

Ponadto dla czesci analizowanego obszaru, znajdujacej sie w granicach obszaru objetego wyzej
wymienionym planem, w zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspotczesnej obowigzuja nastgpujace zapisy: ,,wyznacza sie, okreslong przez granice
obszaru objetego planem, strefe ochrony konserwatorskiej ,,O0W”, w ktérej inwestycje zwigzane
z pracami ziemnymi wymagajg przeprowadzenia badan archeologicznych, zgodnie z przepisami
odrgbnymi;”.

apa 3. Oznaczenie czgSci obszaru analizowanego w zakresie objetym ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzenne y |

Pasikurowice/Wroclaw,

Wk
Zrédlo: Uchwala nr XLVI1/314/14 Rady Gminy Domaniéw 7 dnia 31 lipea 2014 1.

Pozostala cz¢$¢ analizowanego terenu, znajdujaca si¢ poza granicami wyzej wymienionego
planu, nie jest obj¢ta ustaleniami zadnego obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Cel sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz
charakterystyka przewidywanych rozwigzan.

Celem sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na analizowanym
obszarze jest umozliwienie lokalizacji zabudowy przemystowe;j i ustugowej, co bedzie stanowilo
kontynuacje kierunkéw zagospodarowania okreslonych w studium oraz wyznaczanych przez
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5)

zabudowe wystepujaca w sasiedztwie. Wprowadzenie zasad zagospodarowania tego terenu
pozwoli na jego rozwdj oraz zagwarantuje mozliwosé zréwnowazonego rozwoju tej czesci gminy.

Planowane jest przeznaczenie analizowanego terenu pod tereny przemystowe, w tym zabudowe
produkcyjng, skladowa i magazynowa, a takze tereny uslig, w tym miedzy innymi obicktéw
1 urzadzen zwigzanych z komunikacjg drogowa, hoteli, moteli i lokali gastronomicznych.

Objecie tego terenu planem miejscowym i realizacja w przysztosci nowych inwestycji moze
przyczynic si¢ roéwniez do ogdlnego rozwoju nie tylko miejscowosci Brzezimierz ale calej gminy
Domaniow. Nowe inwestycje beda niosty za sobg skutki gospodarcze w postaci nowych miejsc
pracy, wzrostu podatkéw od nieruchomosci, a takze przyczynia si¢ do tworzenia wizji gminy jako
przyjaznej inwestorom.

Analiza stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami ,,Studium®.

W ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Domaniéw” (uchwalonym uchwatg nr XXIX/164/01 Rady Gminy Domaniéw z dnia 11 wrzeénia
2001r., zmienionym uchwata nr XLIII/206/10 Rady Gminy Domaniéw z dnia 19 maja 2010 r.
iuchwalg nr XLIV/292/2014 Rady Gminy Domaniéw z dnia 15 kwietnia 2014 r. oraz uchwaty
nr V/27/15 Rady Gminy Domaniéw z dnia 18 marca 2015 roku) — w czesci pt. ,Kierunki
zagospodarowania przestrzennego” — obszar objety analizami oznaczony jest jako tereny
aktywnosci gospodarczej (symbol: P/U).

Dla terenéw obiektow i urzadzen komunikacji jako funkcje dominujace przewiduje sie:

» obiekty produkcyjne, sklady i magazyny,

e zabudowa uslugowa,
natomiast jako funkcje uzupelniajgce:

e zabudowa mieszkaniowa zbiorowa (hotele, motele itp.)

¢ obiekty i urzadzenia komunikacji (w tym stacje paliw),

e obiekty produkcji rolnej i obstugi rolnictwa,

e zielen towarzyszaca,

» obiekty, urzadzenia i sieci infrastruktury techniczne;j,

e drogi wewngtrzne i miejsca postojowe.

Analizowany teren zlokalizowany jest poza zasiggiem oznaczonej w studium: strefy ,,A” ochrony

konserwatorskiej, strefy ,,B” ochrony konserwatorskiej, strefy ,,K” ochrony krajobrazu kulturowego,

strefy ,,E” ochrony ekspozycji, strefy ,,W” ochrony konserwatorskiej, a takze nie oznaczono w jego
granicach zadnego stanowiska archeologicznego.

Teren znajduje si¢ jednak w zasiggu strefy ,,OW™ ochrony konserwatorskiej, dla ktorej zapisy
studium przedstawiaja si¢ nastepujgco:

» Strefa ,OW?” ochrony konserwatorskiej obejmuje obszary o stwierdzonej lub domniemane;

zawartosci  waznych reliktéw archeologicznych. Dotyczy to miejscowosci o metryce

sredniowiecznej i nowozytnej oraz obszaréw o zachowanych reliktach pradziejowego

1 historycznego osadnictwa.

W strefie ,,OW” obowiazuja nastepujace uwagi konserwatorskie:

— obowigzek uzgadniania z wlasciwym wojew6dzkim konserwatorem zabytkéw wszelkich
zamierzen inwestycyjnych w zakresie prac ziemnych co do koniecznogci ich prowadzenia pod
nadzorem archeologicznym i za pozwoleniem wiasciwego wojewddzkiego konserwatora
zabytkow;

- nadzor archeologiczny prowadzony jest przez uprawnionego archeologa;

— pozwolenic konserwatorskie nalezy uzyskac przed uzyskaniem pozwolenia na budowe a dla
robot nie wymagajacych pozwolenia na budowe - przed realizacja inwestycji, tj. przed
uzyskaniem za$wiadczenia potwierdzajacego akceptacje przyjecia zgloszenia wykonywania
rob6t budowlanych. ,,
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Ponadto na czesci tego obszaru oznaczono orientacyjny przebieg napowietrznej linii
elektroenergetycznej 400 kV relacji Dobrzen — Pasikurowice/Wroctaw.

-~ e i i

R fpre
e . $ | LEGENDA:
s g g .
% . “ || s obszar analizowany
" :\n ~ = --*--'..‘ . — - -_—— = = = T =T
Zrodlo: Uchwala nr V/27/15 Rady Gminy Domaniow z dnia 18 marca 2015 roku w sprawic uchwalenia zmiany
studium uwarunkowan i Kierunkdw zagospodarowania przestrzennepo gminy Domaniow.

Projekt przedmiotowego planu zostanie sporzadzony zgodnie z ustaleniami Studium, w mysl
art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W projekcie planu zostang zawarte wszystkie niezbedne elementy wymagane przepisami
art. 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (w tym w szczegdlnosci zasady
ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu,
zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, itd.), ktére nie beda
sprzeczne z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Domanidw.

2. Materialy geodezyjne.

Zgodnie z art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2017 r., poz. 1073) ,Plan miejscowy sporzadza sie w skali 1:1000,
z wykorzystaniem urzedowych kopii map zasadniczych albo w przypadku ich braku map
katastralnych, —gromadzonych w panistwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym.
W szczegolnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza si¢ stosowanie map w skali 1:500 lub 1:2000,
a w przypadkach planéw miejscowych, ktore sporzadza sie wylacznie w celu przeznaczenia gruntéw
do zalesienia lub wprowadzenia zakazu zabudowy, dopuszcza sig stosowanie map w skali 1:5000.”
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Wobec powyzszego rysunek projektu migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
przedmiotowego obszaru zostanie sporzadzony na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, pozyskanej
z zasobdw Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Olawie — zgodnie
ztrescig § 5 ust 1 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie
wymaganego  zakresu projektu  miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. 22003 r., Nr 164, poz. 1587).

3. Zakres prac planistycznych.

Prace planistyczne obejma swoim zakresem sporzadzenie projektu uchwaly w sprawie
uchwalenia micjscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru przy drodze
wojewodzkiej nr 396 w obrgbie wsi Brzezimierz w gminie Domaniéw, wraz z wszelkimi niezbednymi
opracowaniami wymaganymi przepisami odr¢bnymi.

Rysunek planu zostanie sporzadzony w taki sposob, aby spetnial wymogi ustawy z dnia 4 marca
2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzennej (tj. Dz. U. z 2017 r., poz. 1382) i przepisow
wykonawczych do tejze ustawy.

W zawigzku z wymogami wynikajacymi z przepisow art. 72 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 .
Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 519) oraz rozporzadzenia Ministra Srodowiska
zdnia 9 wrzesnia 2002 r. w sprawie opracowan ekofizjograficznych (Dz. U. z 2002 ri, NE 155,
poz. 1298) przed sporzadzeniem projektu planu miejscowego zostanie sporzadzone opracowanie
ekofizjograficzne dla potrzeb miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W ramach prac niezbgdne bedzie réwniez przeprowadzenie strategicznej oceny oddziatywania na
srodowisko, a tym samym opracowanie prognozy oddzialywania na $rodowisko miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru w obrebie wsi Brzezimierz w gminie Domanidw -
zgodnie z ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko
(tj. Dz. U. z 2017 r., 1405).

Zakres czynnoéei planistycznych, ktére musza zostaé wykonane podczas sporzadzania planu
miejscowego okreslajg przepisy art. 15, art. 16 i art.17 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Jednoczesnie zaznaczy¢ nalezy, ze w ramach prac planistycznych konieczne bedzie sporzadzenie
wniosku o zgod¢ na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, o ktorym mowa
w art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tj.Dz. U. z 2017 r,,
poz. 1161), gdyz obszar dla ktérego zamierzone jest sporzadzenie planu miejscowego stanowi grunty
rolne skladajace si¢ czgsciowo z uzytkdw o IIT klasie bonitacyjnej — podlegajacych ochronie. Lacznie
powierzchnia obszaru zajmuje 2,8818 ha, w tym uzytki klasy IIT — 1,2135 ha i uzytki klasy IV —

1,6683 ha.
Prace planistyczne zostang wykonane zgodnie z wyzej wymienionymi przepisami,

wOIJT
_—TmR

mgr inz. Wojciech Glogulski
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