UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr
Rady Miejskiej Gminy Mirsk
z dnia 2024 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Giebultow.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130) Rada Miejska Gminy Mirsk w dniu 29 kwietnia 2021 r
podjeta Uchwate XXX/380/21 w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Giebuttow.

Stosownie do art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostata zbadana,
przez Burmistrza zgodno$¢ przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Mirsk. Ustalenia planu nie naruszaja
ustalen studium zatwierdzonego Uchwata Nr XLV111/436/18 Rady Miejskiej Gminy Mirsk z dnia 18
pazdziernika 2018 r. wraz ze zmianami.

Stosownie do art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w niniejszym

uzasadnieniu przedstawiono:

1) Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4.

2) Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaty rady gminy, o
ktorej mowa w art. 32 ust. 2.

3) Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Ad. 1). Art. 1 ust. 2
1) W zakresie wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury ustalono
przeznaczenie podstawowe jako:
- MN - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
- MN - ML - U — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej lub ustug;
- MW —teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;
- U —teren ustug;
- UT —teren ustug turystyki;
- US — teren ustug sportu i rekreacji;
- UR —teren ustug kultu religijnego;
- U—PP —PS — teren ustug lub produkcji przemystowej lub sktadéw i magazynow;
- KD - teren komunikacji drogowej publicznej: KDZ: zbiorczej, KDL: lokalnej, KDD:
dojazdowej;
- KR — teren komunikacji drogowej wewnetrznej;
- KOG - teren garazu;
- KOP — teren parkingu;
- teren infrastruktury technicznej: IE -—elektroenergetyki, IT — telekomunikacji, IW -
wodociggow, IK — kanalizacji;
- RN —teren rolnictwa z zakazem zabudowy;
- RZM —teren zabudowy zagrodowej;
- RZP —teren produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych;
- WS — teren wod powierzchniowych srdédladowych;
- L —teren lasu;
- L1 —teren dolesien;
- ZN —teren zieleni naturalnej;
- ZN1 —teren zieleni naturalnej cennej przyrodniczo w granicach obszaru Natura 2000;
- ZP —teren zieleni urzadzone;j;
- CC —teren cmentarza czynnego.
Wprowadzono rowniez ustalenia dotyczace zasad zagospodarowania poprzez realizacje zabudowy
mieszkaniowej w formie wolnostojacej lub blizniaczej oraz zabudowy ustlugowej w formie
wolnostojacej. Ustalono takze odpowiednig lini¢ zabudowy od droég publicznych i wewngtrznych, w
tym od drogi wojewddzkiej.
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2)

3)

4)

5)

6)

W zakresie waloréw architektonicznych i krajobrazowych ustalono wskazniki i gabaryty
dostosowane do istniejacej i projektowanej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej. Dla terenow Z
— zieleni nieurzadzonej ustalono wskaznik powierzchni biologicznie czynnej na poziomie
minimum 95% terenu. Dla terenéow ZP- zieleni urzadzonej ustalono wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej na poziomie minimum 70 - 90% terenu. Dla terenéw UT ustalono niski
wskaznik intensywnosci zabudowy, na poziomie 0,10 oraz wysoki wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej 70%.
W zakresie wymagan ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i le§nych ustalono:
obowiazek nie przekraczania dopuszczalnego poziomu hatasu zgodnie z obowigzujacymi
przepisami: dla terenow MN - jak dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej; dla terenow
MN — ML - U — jak dla zabudowy mieszkaniowo — ustugowej; MW — jak dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego; dla terenow RZM - jak dla
zabudowy zagrodowej; dla terenéw U jak dla zabudowy zwigzanej ze statym lub czasowym
pobytem dzieci i mlodziezy lub domow opieki spotecznej jedynie w przypadku lokalizacji tej
funkcji; dla terenow ZP jak dla terenéw rekreacyjno — wypoczynkowych jedynie w przypadku
lokalizacji tej funkcji;
ochrone wod powierzchniowych z zachowaniem wymogéw wynikajacych z obowiazujacych
przepisow odrgbnych;
gospodarka odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi oraz na podstawie nastepujacych zasad:
dopuszcza si¢ magazynowanie odpadow jedynie przez ich wytworce, stosownie do przepisow
odrgbnych; lokalizacje miejsc magazynowania ww. odpadow nalezy okresla¢c w oparciu o
przepisy odrebne; w miejscach magazynowania ww. odpadow nalezy uwzglednia¢ mozliwosé¢
ich selektywnego zbierania; zakazuje si¢ tworzenia nowych miejsc przeznaczonych na
tymczasowe magazynowanie odpadoéw przez prowadzacego zbieranie odpadoéw; zakazuje sie
magazynowania odpadow przez prowadzacego przetwarzanie odpadoéw;
z terenow utwardzonych odprowadzanie wod opadowych i roztopowych zgodnie z przepisami
odrebnymi;
dziatalno$¢ przedsiewzie¢ lokalizowanych na obszarze objetym planem nie moze powodowac
ponadnormatywnego obcigzenia Srodowiska naturalnego poza granicami dziatek, do ktorych
inwestor posiada tytul prawny;
zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywac na $§rodowisko;
w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje spalanie paliw obowiazuja przepisy
odrgbne.
W zakresie wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz ochrony dobr kultury
wspotczesnej ustalono:

— obiekty wpisane do rejestru zabytkow;

— obiekty wpisane do gminnej ewidencji zabytkow;

— stanowiska archeologiczne;

— granice strefy ,,A” Scistej strefy konserwatorskiej;

— granice strefy ,,B” historycznego uktadu ruralistycznego;

— granice strefy ,,OW” obserwacji archeologiczne;.

— dla obszarow objetych strefa A $cistej ochrony konserwatorskiej: patac i park przypatacowy,

oznaczony numerem i symbolem 1.U oraz ko$ciot paraf. p.w. §w. Michata Archaniota i
cmentarz d. ewangelicki, ob. przyko$cielny z nagrobkami, 0znaczony numerem i symbolem
1.UR, a takze dla terenow potozonych w strefie B ustalono stosowne wymogi i ograniczenia w
zagospodarowaniu terenu.
W zakresie ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
niepelnosprawnych — wprowadzono ustalenia jak wyzej w pkt. 2. Dla 0sob niepelnosprawnych
zapewniono mozliwo$¢ korzystania z miejsc parkingowych w ilosci: dla samochodoéw
wyposazonych w karte parkingowa: 1 stanowisko — jezeli liczba stanowisk wynosi 6-15.
W zakresie walorow ekonomicznych przestrzeni stwierdzono zasadno$¢ opracowania planu dla
wsi Giebultow, ze wzgledu na uwarunkowania:
kontynuacje istniejacej zabudowy z mozliwoscig przylaczenia do sieci infrastruktury
technicznej;
dogodne powiazania komunikacyjne w uktadzie drog zbiorczych i dojazdowych, powigzanych
z droga wojewodzka;
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- mozliwosci i1 perspektywy dalszego rozwoju wsi ze wzgledu na istniejgce uwarunkowania
spoleczne i ekonomiczne.

7) W zakresie prawa wlasnosci stwierdzono prawo wtasnosci do dysponowania gruntami wtascicieli
terenu.

8) W zakresie potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa nie wprowadzono ustalen, ze wzgledu
na brak przedmiotu tych ustalen.

9) W zakresie potrzeb interesu publicznego nie wprowadzono ustalen dotyczacych wymagan
wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych.

10) W zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych
wprowadzono ustalenia:

- zaopatrzenie w wod¢ z sieci wodociggowej; dopuszcza si¢ mozliwos¢ indywidualnego
rozwigzania gospodarki zaopatrzenia w wode¢ za wyjatkiem terenéw polozonych w strefie
ochronnej 150,0 m od cmentarza, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

- odprowadzanie §ciekow — do kanalizacji sanitarnej; dopuszcza si¢ mozliwos¢ indywidualnego
rozwiazania gospodarki $ciekowej, zgodnie z przepisami odrebnymi;

- odprowadzanie wod opadowych 1 roztopowych do kanalizacji deszczowej lub
ogo6lnosplawnej; dopuszcza si¢ mozliwos¢ indywidualnego rozwigzania gospodarki
odprowadzania wod opadowych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

- zaopatrzenie w cieplo z indywidualnych zrddet ciepla z zastosowaniem urzadzen o wysokiej
wydajno$ci 1 matej emisji zanieczyszczen. W przypadku pojawienia si¢ zgloszenia
zapotrzebowania na gaz ustala si¢ przylgczenie do rozdzielczej sieci gazowej, zgodnie z
przepisami odrebnymi;

- zaopatrzenie w gaz z dystrybucyjnej sieci gazowej odbywacé si¢ bedzie w oparciu o
obowiazujace przepisy odrgbne w zakresie systemu gazowego;

- przez teren opracowania przebiega przesytowa napowietrzna linia elektroenergetyczna 220 kV
relacji Mikulowa - Cieplice, wzdtuz ktoérej nalezy uwzglednic pas technologiczny o szerokosci
50 m (po 25 m od osi linii w obu kierunkach), w ktorym obowigzuja ograniczenia
zagospodarowania i uzytkowania terenu wynikajace z przepisow odrgbnych;

- dla zaopatrzenia w energi¢ elektryczna ustala si¢: zasilanie w energie elektryczng odbywac sie
bedzie =z istniejacej sieci elektroenergetycznej; dopuszcza si¢  budowe stacji
transformatorowych i sieci zasilajgcych $redniego i niskiego napigcia; nalezy zachowaé
wymagane przepisami odleglosci projektowanych obiektow od linii elektroenergetycznych,
zgodnie z przepisami odrgbnymi; dla usytuowania urzadzen elektroenergetycznych nie jest
wymagane zachowanie linii zabudowy;

- dopuszcza si¢ instalowanie urzadzen wytwarzajacych energi¢ ze zroédel odnawialnych o mocy
nie przekraczajacej 500 KW z wytaczeniem instalacji wykorzystujacych energi¢ wiatru, w tym
réwniez mikroinstalacji wiatrowych;

- w zakresie ochrony przeciwpozarowej nalezy uwzgledni¢ wymagania wynikajace z przepisow
odrebnych.

11) W zakresie zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym, w tym przy
uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej: informacje o przystgpieniu do sporzadzenia planu
miejscowego oraz o wylozeniu do publicznego wgladu zamieszczono na stronie internetowej
urzedu oraz w lokalnej prasie ze stosownym zapisem o mozliwosci sktadania wnioskow i uwag
do opracowania.

12) W zakresie zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych zostaly zachowane
wymagania wynikajace z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
przepisow odrebnych, w tym ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o
srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko oraz ustawy o dostepie do informacji publiczne;.

13) W zakresie potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jakosci wody, dla celow zaopatrzenia w
wode wprowadzono wczesnie] przytoczone ustalenia z zakresu ochrony S$rodowiska oraz
infrastruktury technicznej.

Ad. 1). Art. 1 ust. 3

Ustalajac przeznaczenie terenu oraz potencjalny sposdb zagospodarowania i korzystania z terenu
organ zwazyl interes publiczny 1 interesy prawne. Przeprowadzone zostaly rdéwniez analizy
ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne.
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Podjecie prac nad planem wynika z porzadkowania tadu przestrzennego wsi oraz zgloszonych
wnioskow do studium uwarunkowan oraz planu miejscowego.

Granicami planu objeto tereny w granicach administracyjnych obrebu Giebultow: tereny
zurbanizowanej czesci wsi  Giebultow, tereny przewidziane do zainwestowania, stanowigce
uzupehnienie istniejacej zabudowy oraz tereny otwarte, stanowigce grunty rolne i lesne. Tereny wsi
Giebultow nie posiadaja obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zagospodarowanie terenow odbywa si¢ na podstawie wydanych decyzji o warunkach zabudowy oraz
decyzji o ustaleniu inwestycji celu publicznego. Duza czg$¢ terenéw niezainwestowanych obejmuje
grunty rolne klasy III, dla ktérych zmiana sposobu uzytkowania wymaga uzyskania zgody wtasciwego
ministra na przeznaczenie gruntow rolnych klasy III na cele nierolnicze. Zgoda taka moze byc¢
uzyskana wylgcznie w ramach procedury opracowania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Dla wigkszo$ci z tych terenéw nie mozna bylo wiec wydac¢ decyzji o warunkach
zabudowy. Pozostate tereny, dla ktorych zostaty wydane decyzje o warunkach zabudowy zostaty ujete
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Rozpatrzono réwniez
wnioski sktadane zar6wno przy opracowaniu studium uwarunkowan oraz obecnie sporzadzanego
planu miejscowego.

Ponadto na podstawie przeprowadzonych analiz i dokumentacji wies Giebultow zostata zaliczona do
terendw wymagajacych rewitalizacji. Wyznaczenie nowych terenéw mieszkaniowych i uslugowych
poprzez ustalenia planu miejscowego moze przyczynié¢ si¢ do zwigkszenia ruchu inwestycyjnego i tym
samym do rozwoju catego obr¢bu wiejskiego.

Ad. 1). Art. 1 ust. 4

Przy lokalizowaniu nowej zabudowy uwzglednione zostaly wymagania tadu przestrzennego,

efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni poprzez:

1) Tereny objete planem posiadaja dostgp do drog publicznych, w tym drog powiatowych i drogi
wojewodzkiej poprzez obsluge z drog klas nizszych. Istniejaca i nowa zabudowa zostata
zaplanowana z uwzglednieniem mozliwosci wykorzystania dostepu do istniejacych drog
publicznych. Natomiast wewnatrz struktur urbanistycznych przewidziano drogi dojazdowe i
wewnetrzne powiazane z uktadem drég publicznych.

2) Istniejgca i nowa zabudowa zostata zlokalizowana w sposob umozliwiajagcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego Srodka
transportu poprzez zapewnienie dostgpu do istniejacej sieci drog publicznych i tym samym
mozliwosci korzystania z transportu zbiorowego.

3) Lokalizacja zabudowy nie spowoduje utrudnienia w przemieszczaniu si¢ pieszych i rowerzystow.
Przy lokalizacji nowej zabudowy zaplanowano drogi w liniach rozgraniczajacych
umozliwiajacych budowe chodnikow i poboczy.

4) Nowa zabudowa zostala zlokalizowana jako uzupelnienie istniejacej zabudowy oraz jako
kontynuacja istniejacej struktury funkcjonalno — przestrzennej z uwzglednieniem istniejacego
uktadu komunikacyjnego, w granicach jednostki osadniczej obrgbu Giebultow.

Ad. 2).

Projekt planu jest zgodny z wynikami analiz zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Mirsk.
Zgodnie z ustaleniami Uchwaty Nr XLI1V/378/18 Rady Miejskiej Gminy Mirsk z dnia 30 maja 2018 r.
wie§ Giebultow wymaga opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w
pierwszej kolejnosci.

Ad. 3).

Na podstawie przeprowadzonych w prognozie skutkow finansowych, szacunkéw i obliczen, nalezy
stwierdzi¢, ze wejscie w Zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bedzie korzystne
dla Gminy. Wystapig przychody wynikajace z podatkéw od gruntéw, od budynkow, od gruntow
rolnych i lesnych, przychody z tytulu sprzedazy gruntéw oraz przychody wynikajace z opflaty
planistycznej i adiacenckiej. Obciazenia wobec Gminy Mirsk wystapia z tytutu poniesionych kosztow
na kontynuacj¢ budowy infrastruktury technicznej oraz modernizacji drog publicznych.

Do niniejszego planu zostata sporzadzona strategiczna ocena oddziatywania na $rodowisko wedtug
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.
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W gazecie, na tablicy ogloszen urzedu i sotectwa GiebultOw oraz na stronie internetowej urzedu
ukazalo sie ogloszenie / obwieszczenie Burmistrza Miasta i Gminy Mirsk o przystapieniu do
sporzadzenia planu z mozliwoscig sktadania wnioskow do projektu planu z zakresu ochrony
srodowiska.
Projekt planu uzyskat stosowne opinie wlasciwych organow, o ktérych mowa w art. 571 58.
- Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska we Wroctawiu — opinia z dnia 08.07.2022 r.,
31.10.2022 r.1 06.12.2022 r.
W gazecie, na tablicy ogloszen urzedu i sotectwa Giebultow oraz na stronie internetowej urzgdu
ukazato si¢ ogloszenie / obwieszczenie Burmistrza Miasta i Gminy Mirsk o wylozeniu projektu planu
do publicznego wgladu w dniach 15.01.2024 r. do 05.02.2024 r.. z mozliwoscia sktadania uwag i
wnioskow do opracowania do dnia 19.02.2024 r. W dniu 01.02.2024 r. r. odbyta si¢ dyskusja
publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu miejscowego. W trakcie wylozenia
projektu planu do publicznego wgladu uwagi ztozyto 40 0sob fizycznych (w tym malzenstwa). Razem
wplynety 52 uwagi, z ktéorych uwzglgdniono 28 i nie uwzglgdniono 24. Uwagi dotyczyly glownie
terendw gruntdw rolnych klasy III, na ktére Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi nie wyrazil zgody na
zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze oraz terendw przeznaczonych pod
fotowoltaikg. Po uwzglednieniu uwag zostal opracowany nowy projekt planu, ktéry ponownie
przedtozono do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi celem uzyskania stosownych zgod. Decyzja z dnia
30 wrze$nia Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi wyrazil zgod¢ na przeznaczenie na cele nierolnicze
gruntéw rolnych klasy III o powierzchni 0,0321 ha i nie wyrazil zgodny na przeznaczenie na cele
nierolnicze gruntéw rolnych klasy III o powierzchni 3,8308 ha. W zwiagzku z brakiem ww. zgody
zaistniata konieczno$¢ ponownego wytozenia projektu planu do publicznego wgladu, ktory zostat
udostepniony w dniach od 25.10.2024 r. do 18.11.2024r., z mozliwoscig skladania uwag w
nieprzekraczalnym terminie do dnia 02.12.2024 r.
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