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1. Analiza dotyczaca zasadnoSci przystapienia do sporzadzania planu.

1) Granice obszaru objetego analizami.

Analizg objety jest obszar znajdujacy sie we wsi Domaniéw w gminie Domani6w.

Wedtug danych zawartych w ewidencji gruntéw i budynkéw, prowadzonej przez Staroste
Otawskiego, obszar polozony jest w obrebie ewidencyjnym Domaniéw [Nr 0004] w jednostce
ewidencyjnej Domanidw (021502_2). Obszar analizowany stanowi jedna dziatkg ewidencyjng.

Granice obszaru analizowanego przedstawia rysunek 1.

sunek 1. Granica obszaru analizowanego.
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Zrodlo: Opracowanic wlasne.
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2) Aktualny stan zagospodarowania terenu analizowanego.

Obszar analizowany polozony jest we wschodniej czeéci wsi Domanidéw, przy drodze
powiatowej nr 1590D (odcinek relacji Domaniéw — Koniczyce).

Teren usytuowany jest w bezposrednim sasiedztwie istniejacej zabudowy wsi, ktéra stanowia
budynki mieszkalne jednorodzinne i budynki gospodarcze. Najblizszy budynek mieszkalny
znajduje si¢ w odlegiosci okoto 15 m do przedmiotowego obszaru.

Obecnie teren objety analizg uzytkowany jest jako grunt rolny — pole uprawne.

Obstuga komunikacyjna przedmiotowego terenu w tej chwili odbywa sie poprzez istniejacy
zjazd na sasiednig nieruchomos¢ (tj. dziatke nr 157/4), ktéra stanowi wlasnosé tej samej osoby
fizycznej co teren objety analiza. Celem zapewnienia obstugi komunikacyjnej powinien Jjednak
zosta¢ wybudowany nowy zjazd z drogi powiatowej nr 1590D.

Teren jest czgsciowo uzbrojony w infrastrukturg techniczng — tzn. w granicy nieruchomogci
zlokalizowane jest przytacze elektroenergetyczne wraz z szafkq pomiarows, a takze przez teren
przebiega sie¢ wodociagowa.

ysunek 2. Zagospodarowanie terenu analizowaneso i jego najblizszej okolicy.

Zrodlo: opracovwanic whasne na podstawic: www. google plimaps
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3)

4)

3)

Uwarunkowania wynikajace z ustalen miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru objetego analizg.

Przedmiotowy teren nie jest objety jest ustaleniami 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 mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy
ustugowej — nieuciagzliwej, jako uzupeienia zabudowy mieszkaniowej — co bedzie stanowilo
kontynuacj¢ kierunkéw zagospodarowania okreslonych w studium oraz wyznaczanych przez
zabudowe wystgpujaca w sgsiedztwie. Wprowadzenie zasad zagospodarowania tego terenu
pozwoli na jego rozwdj oraz zagwarantuje mozliwosé zréwnowazonego rozwoju tej czesci
miejscowosci.

Planowane jest przeznaczenie analizowanego terenu pod tereny mieszkaniowe jednorodzinne
1uslugowe, w tym mozliwos¢ lokalizacji zabudowy ustigowej jako samoistnej bez koniecznosci
lokalizowania budynku mieszkalnego na tym terenie. Przewidywane jest wprowadzenie w planie
zapisow dopuszezajacych lokalizacje ushug nieuciazliwych, czyli takich jak handel, gastronomia,
zakwaterowanie turystyczne, stacje kontroli pojazddéw, myjnie samochodéw oraz obiekty
przeznaczone do prowadzenia sprzedazy i $wiadczenia ushug zwigzanych z pojazdami, w tym miedzy
innymi ustug naprawy i serwisowania pojazdow oraz sprzedazy pojazdéw oraz czeéei i akcesoriow do
pojazddw, itd.

Objecie tego terenu planem miejscowym pozwoli na realizacie w przysziosci nowych
inweétycji (budowe budynkéw mieszkalnych i ustugowych), co bedzie niosto za soba skutki
gospodarcze w postaci wzrostu podatkéw od nieruchomosci oraz nowych miejsc pracy — w
przypadku powstania budynkéw ustugowych (np. lokali handlowych, lokali gastronomicznych,
itd.).

Rozwdj tych terendéw, w postaci ulokowania na nich zabudowy ushigowej, przyczyni sie
rowniez do ogdlnego rozwoju nie tylko miejscowosci Domaniéw ale i catej gminy Domanidw.

Analiza stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami ,,Studium?”.

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Domaniéw” (uchwalonym uchwala nr XXIX/164/01 Rady Gminy Domaniéw z dnia 11 wrzesnia
2001r., zmienionym uchwalg 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 uchwala
nr V/27/15 Rady Gminy Domaniéw z dnia 18 marca 2015 roku) — w czeéci pt. ,Kierunki
zagospodarowania przestrzennego™ — obszar objgty analizami oznaczony jest jako tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (symbol: MN).

Dla terenéw obiektéw i urzadzen komunikacji jako funkcje dominujace przewiduje sie:
e zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
e zabudowa zagrodowa adaptowana,
natomiast jako funkcje uzupetniajace:
e zabudowa ustugowa,
e istniejaca zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
e zielen towarzyszaca,
e urzadzenia sportowo—rekreacyjne,
® obiekty, urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej,
e drogi wewnetrzne i migjsca postojowe.

Strona 529



Analizowany teren zlokalizowany jest poza zasiegiem oznaczonej w studium: strefy ,,A” ochrony
konserwatorskiej, strefy ,,B” ochrony konserwatorskiej,, strefy ,,E” ochrony ekspozycji, strefy ,,\ W
ochrony konserwatorskiej, a takze nie oznaczono w jego granicach zadnego stanowiska
archeologicznego.

Teren znajduje si¢ jednak w zasiegu strefy , K™ ochrony krajobrazu kulturowego oraz strefy

»OW? ochrony konserwatorskiej, dla ktérych zapisy studium przedstawiaja sie nastgpujaco:
» Strefa ,K” ochrony krajobrazu kulturowego obejmuje tereny harmonijnego wspotistnienia
krajobrazu przyrodniczego z historyczna zabudowa. Dzialania konserwatorskie obejmuja
restauracj¢ zabytkowych elementéw krajobrazu urzadzonego, ochrong krajobrazu naturalnego
przestrzennie zwigzanego z historycznym zatozeniem, ochrone form i sposobu uzytkowania
terenow takich jak: ukfad drég, miedz, zadrzewien, alei, szpaleréw, grobli, stawow, przebiegu
ciekéw wodnych.

W strefie ,.K* obowiazujq nastepujace wymogi konserwatorskie:

- nowa zabudowa winna by¢ zharmonizowana z historyczng kompozycia przestrzenno-
architektoniczng w zakresie lokalizacji, skali, bryly, formy architektonicznej, materiatu oraz
nawigzywac¢ do lokalnej tradycji architektonicznej,

- kolorystyka obiektéw winna uwzgledniaé walory estetyczne otoczenia jak i rozwigzania
kolorystyczne wystepujace w zabudowie historycznej wsi (np. biel, rozbielone beze, piaski),

- wszelka dzialalnos¢ inwestycyjna musi uwzglednia¢ istniejgce juz zwigzki przestrzenne,

- nalezy przyzna¢ pierwszefistwo wszelkim dziataniom odtworzeniowym i rewaloryzacyjnym,
zarowno w przypadku przyrodniczych elementéw krajobrazu, jak i w stosunku do historycznej
struktury technicznej, instalacji wodnych, sieci komunikacyjnych oraz obiektéw zabytkowych
figurujacych w wojewodzkiej i gminnej ewidencji zabytkdw,

- nalezy preferowa¢ te inwestycje, ktore stanowig rozszerzenie lub uzupelnienie istniejgcych juz
form zainwestowania terenu,

- zakaz lokalizacji konstrukcji wiezowych, zwigzanych z urzadzeniami przekaznikowymi
telekomunikacji, oraz innych dominant architektonicznych i urzadzen technicznych
o gabarytach kolidujacych z krajobrazem kulturowym obszaru,

- umieszczanie reklam lub innych tablic, nie zwigzanych bezpoérednio z danym obiektem
1 stanowigcych element obcy na tym obszarze jest zabronione; dopuszcza sie umiejscowienie
tablic informacyjnych instytucji lub szyldow sklepéw i zakladéw w miejscach na to
wyznaczonych, we wlasciwej, nie agresywnej formie,

- wszelkie dzialania inwestycyjne, polegajace na wznoszeniu nowych obiektow kubaturowych
oraz przebudowie i zmianie wygladu istnigjacych obiektdéw nalezy uzgadniaé z wiasciwym
wojewodzkim konserwatorem zabytkow.

» Strefa ,,OW” ochrony konserwatorskiej obejmuje obszary o stwierdzonej lub domniemanej
zawartosci  waznych reliktéw archeologicznych. Dotyczy to miejscowosci o metryce
sredniowiecznej i nowozytnej oraz obszarow o zachowanych reliktach pradziejowego
1 historycznego osadnictwa.

W strefie ,,OW” obowiazuja nastepujace uwagi konserwatorskie:

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

— nadzor archeologiczny prowadzony jest przez uprawnionego archeologa;

— pozwolenie konserwatorskie nalezy uzyskaé przed uzyskaniem pozwolenia na budowe a dla
robét nie wymagajacych pozwolenia na budowe - przed realizacja inwestycji, tj. przed
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uzyskaniem zaswiadczenia potwierdzajacego akceptacje przyjecia zgloszenia wykonywania
robét budowlanych. ,,
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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 szczegolnosei zasady
ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu,
zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, itd.), ktore nie beda
sprzeczne z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Domaniow.,

2. Materialy geodezyjne.

Zgodnie z art. 16 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: , Plan
miejscowy sporzadza si¢ w skali 1:1000, z wykorzystaniem urzedowych kopii map zasadniczych albo
w przypadku ich braku map katastralnych, gromadzonych w paristwowym zasobie geodezyjnym
i kartograficznym. W szczegbinie uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie stosowanie map w skali
1:500 lub 1:2000, a w przypadkach planéw miejscowych, ktére sporzadza sie wylacznie w celu
przeznaczenia gruntéw do zalesienia lub wprowadzenia zakazu zabudowy, dopuszcza sie stosowanie
map w skali 1:5000.”

Wobec powyzszego rysunek projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
przedmiotowego obszaru zostanie sporzgdzony na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, pozyskanej
z zasobow Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Olawie — zgodnie
ztrescig § 5 ust 1 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego  zakresu  projektu  miejscowego  planu  zagospodarowania przestrzennego
(Dz.U. 22003 r., Nr 164, poz. 1587).

3. Zakres prac planistycznych.

Prace planistyczne obejmg swoim zakresem sporzadzenie projektu uchwaly w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru we wsi Domaniéw
w gminie Domaniéw, wraz z wszelkimi niezbednymi opracowaniami wymaganymi przepisami
odregbnymi.

Rysunek planu zostanie sporzagdzony w taki sposéb, aby spetniat wymogi ustawy z dnia 4 marca
2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzennej (tj. Dz. U. z 2017 r., poz. 1382, ze zmianami)
1 przepiséw wykonawczych do tejze ustawy.

W zawigzku z wymogami wynikajacymi z przepiséw art. 72 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r.
Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 799, ze zmianami) oraz rozporzadzenia Ministra
Srodowiska z dnia 9 wrzesnia 2002 r. w sprawie opracowan ekofizjograficznych (Dz. U. z 2002 r., Nr
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 oddziatywania na $rodowisko miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru w obrebie wsi Brzezimierz w gminie Domaniow -
zgodnie z ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(tj. Dz. U. z 2017 r., 1405, ze zmianami).

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

Jednoczesnie zaznaczy¢ nalezy, ze w ramach prac planistycznych konieczne bedzie sporzadzenie
wniosku o zgode na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, o ktérym mowa
w art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lenych (tj. Dz. U. z 2017 i

Strona 8§z 9



poz. 1161, ze zmianami), gdyz obszar dla ktérego zamierzone jest sporzadzenie planu miejscowego
obejmuje grunty rolne o powierzchni 1,4232 ha stanowigce uzytki o II klasie bonitacyjnej —
podlegajacych ochronie.

Prace planistyczne zostang wykonane zgodnie z wyzej wymienionymi przepisami.

T o W

m
mgr inz, Wo_fméch Glogulski
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