UZASADNIENIE

Do Uchwaly Nr
Rady Miasta i Gminy Wlen
Z dnia

w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta i
gminy Wlen w granicach administracyjnych, dla wyodrebnionych czesci obrebéw geodezyjnych.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz.U.2021.741 ze zm.), Rada Miasta i Gminy Wlen w dniu 19 grudnia
2019 r., podjeta Uchwale Nr 104/XV1/19 w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Uchwala ta zostala zmieniona Uchwala Nr 132/XX/20 Rady
Miasta i Gminy Wlen z dnia 27 lutego 2020 r., co wynikalo z konieczno$ci objecia granicami planu
wigkszego obszaru dziatki nr 19 w obrebie Lupki.

Stosownie do art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostata zbadana,
przez Burmistrza zgodno$¢ przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Wlen. Ustalenia planu nie naruszajg
ustalen studium zatwierdzonego Uchwala Nr 204/XXXII/17 Rady Miasta i Gminy Wlen z dnia 01
czerwca 2017 r., wraz ze zmiang studium — edycja 2021.

Stosownie do art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w niniejszym
uzasadnieniu przedstawiono:
1) Sposoéb realizacji wymogdw wynikajgcych 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 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej; MNU —
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej; tereny zabudowy ustlugowej; RM — tereny
zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych; P,U — tereny obiektéw produkcyjnych,
sktadow 1 magazynow; tereny zabudowy ustugowej; ZN — tereny zieleni naturalnej; R — tereny
rolnicze; WS — tereny wod powierzchniowych; KDL — tereny drég publicznych: lokalnych; KDD
— tereny drog publicznych: dojazdowych; KDW — tereny drog wewnetrznych.

2) W zakresie walorow architektonicznych i krajobrazowych ustalono wskazniki i gabaryty
dostosowane do projektowanej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej. Dla poszczegolnych terenu
ustalono odpowiednio dopasowane do uwarunkowan przyrodniczych wskazniki powierzchni
zabudowy od 0,05 do 0,15 oraz odpowiednie wskazniki powierzchni biologicznie czynnej od
40% do 75%. W zakresie ochrony walorow krajobrazowych wprowadzono lini¢ zabudowy w
odlegtosci 12,0 m od granicy lasu oraz wzdluz Modrzewki, pozostawiajgc w ten sposob szeroki
pas terenu wolnego od zabudowy. Mialo to rowniez na celu ochrong siedlisk przyrodniczych
wzdtuz tego cieku. Wprowadzono rowniez zwigkszong (do 20,0 — 30,0 m od granicy dziatki) lini¢
zabudowy ze wzgledu na uwarunkowania przyrodnicze i terenowe. Na terenach naturalnie
zakrzewionych i zadrzewionych ustalono tereny zieleni naturalne;j.

3) W zakresie wymagan ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i le$nych ustalono:

- cze$¢ terendow objetych planem, zgodnie z oznaczeniem na zalacznikach graficznych potozona
jest w granicach obszaru majacego znaczenie dla wspolnoty Ostoja nad Bobrem PLH020054,
w odniesieniu do ktérego obowigzujg przepisy odrgbne;

- czg$¢ terendw objetych planem, zgodnie z oznaczeniem na zalgcznikach graficznych potozona
jest w granicach Parku Krajobrazowego Doliny Bobru i jego otuliny, w odniesieniu do ktérego
obowiazuja przepisy odrgbne;

- ustala si¢ obowigzek dotrzymania dopuszczalnego poziomu hatasu zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami: dla terenow MN i MNU — jak dla zabudowy mieszkaniowo — ustugowej; dla
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terenow RM — jak dla zabudowy zagrodowej, dla terenow MW — jak dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkiwania zbiorowego, dla terenow U jak dla zabudowy
zwigzanej ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy lub domoéw opieki spotecznej
jedynie w przypadku lokalizacji ww. funkcji;

- gospodarka odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi; zakazuje si¢ wytwarzania i
gromadzenia odpaddéw niebezpiecznych dla sSrodowiska i zdrowia ludzi;

-z terenéw utwardzonych odprowadzanie wod deszczowych zgodnie z przepisami odrgbnymi;

- prowadzona dzialalno$¢ ustugowa i produkcyjna nie moze powodowaé ucigzliwosci dla
srodowiska i1 zdrowia ludno$ci, a jej ewentualne oddzialywanie nie moze wykraczaé poza
granic¢ dziatki, do ktorej inwestor posiada tytul prawny (za wyjatkiem inwestycji celu
publicznego z zakresu infrastruktury technicznej);

- w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nast¢puje spalanie paliw obowigzujg przepisy
odrebne ; w zakresie mozliwo$ci stosowania instalacji, w ktorych nastgpowac bedzie spalanie
paliw, a ktorych eksploatacja nie wymaga pozwolenia na wprowadzanie gazow lub pytow do
powietrza powinny by¢ zgodne z przepisami uchwaty nr XLI1/1407/17 Sejmiku Wojewodztwa
Dolnoslgskiego z dnia 30 listopada 2017 r. w sprawie wprowadzenia na obszarze
wojewodztwa dolnoslaskiego, z wylaczeniem gminy Wroctaw i uzdrowisk, ograniczen i
zakazow w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje spalanie paliw;

- w obszarze objetym planem na zal. Nr 2.3, obreb Bystrzyca wyst¢puje pomnik przyrody
ozywionej: cis pospolity w Bystrzycy, nr rejestru 248, Zarzadzenie Nr 6/90 Wojewody
Jeleniogorskiego (Dz. Urz. Woj. Jel. Nr 1, poz. 17);

- wskazuje si¢ do objecia ochrong nast¢pujace obiekty przyrody ozywionej:

a) platan klonolistny, za budynkiem nr 32E (zal. Nr 2.3, obr¢b Bystrzyca);
b) dab szyputkowy przy drodze na granicy z dziatkg nr 244/16 (zat. Nr 4.2 Lupki);
¢) lipa w narozniku drog (zat. Nr 5.1, obrgb Marczow).

W zakresie ochrony gruntdéw rolnych i lesnych ustalono, ze teren nie wymaga uzyskania zgody na
wylaczenie gruntow rolnych i lesnych z uzytkowania rolnego i lesnego. W granicach planu, w
obrgbach wiejskich wystepuja grunty rolne klasy III. Do planu weszly dwa tereny z gruntami klasy III,
ktore przeznaczono na cele inne, niz rolnicze, tj. na cele zabudowy mieszkaniowej. Pierwszy teren
obejmuje cze$¢ dziatki nr 144, obreb Przezdziedza o powierzchni 0,3797 ha — grunty klasy III. Drugi
teren obejmuje cz¢s¢ dziatki nr 105/6, obreb Pilchowice o powierzchni 0,0,091 ha — grunty klasy III.
Pozostate grunty rolne klasy III w granicach planu pozostawiono w dotychczasowym rolniczym
uzytkowaniu (oznaczone w planie jako R). Laczna powierzchnia gruntow rolnych przewidziana do
zmiany sposobu uzytkowania wynosi 4707 m?. Zgodnie z art. 7 ust. 2a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o
ochronie gruntéw rolnych i le$nych (Dz.U.2017.1161 ze zm.) wnioskowany teren nie wymaga
uzyskania zgody ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi, na przeznaczenie na cele nierolnicze i
nielesne gruntéw rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I — III, jezeli grunty te spelniajg tacznie
nastepujace warunki:

1) Co najmniej potowa powierzchni kazdej zwartej czesci gruntu zawiera si¢ w obszarze zwartej
zabudowy — warunek spelniony.

1) Polozone sg w odleglosci nie wigkszej niz 50 m od granicy najblizszej dziatki budowlanej
W rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. 22020 r. poz. 1990) — warunek spelniony.

2) Potozone sa w odlegtosci nie wigkszej niz 50 metrow od drogi publicznej w rozumieniu
przepiséw ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2020 r. poz. 470 ze
zm.) — warunek spelniony.

3) Ich powierzchnia nie przekracza 0,5 ha bez wzgledu na to, czy stanowig jedng calos¢, czy
stanowig kilka odrgbnych czg¢sci— warunek spelniony.

W zakresie gospodarowania wodami stwierdzono wystgpowanie w granicach planu nastepujacych
terenéw zagrozonych powodzia.
- teren na zal. Nr 7.1, obreb Nielestno znajduje si¢ czgsciowo w granicach obszaru, na ktorym
prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2%;
- na terenach znajdujacych si¢ w =zasiegu zalewu woda zabudowa powinna by¢ tak
zaprojektowana i wykonana, aby zabezpieczy¢ budynki i obstugujace je budowle, urzadzenia i
elementy zagospodarowania przed zalaniem w wyniku powodzi.
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4) W zakresie wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz ochrony dobr kultury

wspotczesnej stwierdzono, ze w obszarze planu znajdujg si¢ obiekty zabytkowe ujete w gminne;j
ewidencji zabytkow (trzy obiekty z Bystrzycy przedstawione na zal. Nr 2.3 i jeden obiekt w
Marczowie przedstawiony na zal. Nr 5.3). Cze$¢ terendow objegtych planem potozona jest w
granicach strefy B historycznego uktadu urbanistycznego oraz strefy ochrony archeologiczne;.
Tereny przedstawiony na zalgcznikach graficznych nr 4.2. i 4.3, obr¢b Lupki polozone sg w
strefie ,,K” ochrony krajobrazu dla Lenna Grodek w Lupkach. W strefach tych ustalono zakazy,
ograniczenia 1 stosowne zasady zagospodarowania. W przypadku odkrycia znalezisk
archeologicznych podczas prac ziemnych oraz odkrycia innych zabytkoéw, nalezy postgpowaé
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

5) W zakresie ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob

niepelnosprawnych — wprowadzono ustalenia jak wyzej w pkt. 3. Dla 0s6b niepetnosprawnych
zapewniono mozliwos¢ korzystania z miejsc parkingowych w ilosci: dla samochodow
wyposazonych w karte parkingowa: 1 stanowisko — jezeli liczba stanowisk wynosi 6-15.

6) W zakresie waloréw ekonomicznych przestrzeni stwierdzono zasadno$¢ opracowania planu dla
wyodrebnionych terenow w miescie i gminie Wlen, ze wzgledu na uwarunkowania:

konieczno$¢ ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego (budynek remontowanego
spichlerza w Bystrzycy);

kontynuacje istniejacej zabudowy z mozliwosci przylaczenia do sieci infrastruktury
technicznej;

pozyskanie nowych inwesterow oraz stworzenie nowych miejsc pracy przy wykorzystaniu
terenow inwestycyjnych przemystowych;

dogodne powigzania komunikacyjne w uktadzie sieci drog gminnych i powiatowych;
mozliwosci i perspektywy dalszego rozwoju poszczegdlnych miejscowosci ze wzgledu na
istniejace uwarunkowania spoteczne i ekonomiczne.

7) W zakresie prawa wiasno$ci stwierdzono prawo wlasnosci do dysponowania gruntami wiascicieli
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 wymagan wynikajacych z potrzeb
ksztaltowania przestrzeni publicznych.

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

zaopatrzenie w wode z sieci wodociagowej; dopuszcza si¢ mozliwos¢ indywidualnego
rozwigzania gospodarki zaopatrzenia w wodg zgodnie z przepisami odrgbnymi;
odprowadzanie Sciekow — do sieci kanalizacyjnej; dopuszcza si¢ mozliwo$¢ indywidualnego
rozwigzania gospodarki odprowadzania §ciekdw zgodnie z przepisami odrgbnymi;
odprowadzanie wod opadowych i1 roztopowych na teren wlasny nieutwardzony; dopuszcza si¢
mozliwos¢ indywidualnego rozwigzania gospodarki odprowadzania wod opadowych i
roztopowych zgodnie z przepisami odr¢bnymi;

zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych zrodel ciepta z zastosowaniem urzadzen o wysokiej
wydajnosci 1 ,,matej emisji" zanieczyszczen; w przypadku pojawienia si¢ zgloszenia
zapotrzebowania na gaz ustala si¢ przytaczenie do rozdzielczej sieci gazowej, zgodnie z
przepisami odr¢bnymi;

dla zaopatrzenia w energi¢ elektryczng ustala si¢: w zakresie elektroenergetycznej sieci
dystrybucyjnej: w granicach opracowania wystepuja napowietrzne linie elektroenergetyczne
20 kV, dla ktoérych obowigzuja pasy technologiczne wynoszace po 8,0 m od rzutu poziomego
skrajnego przewodu linii; w pasie technologicznym stanowigcym strefe ograniczen w
zabudowie 1 zagospodarowaniu terenu obowigzujg przepisy odrebne; zasilanie w energie
elektryczng odbywac si¢ bedzie z istniejacej sieci elektroenergetycznej; dopuszcza si¢ budowe
stacji transformatorowych i sieci zasilajgcych odpowiednio do zbilansowanych potrzeb; dla
usytuowania urzadzen elektroenergetycznych (w tym stacji transformatorowych nastupowych)
nie jest wymagane zachowanie linii zabudowy, za wyjatkiem obiektow kubaturowych;
dopuszcza si¢ usytuowanie budynku stacji transformatorowej w odleglosci 1,5 m od granicy
dziatki; ustala si¢ obowigzek zachowania normatywnych odleglosci zabudowy od sieci
elektroenergetycznych;

gospodarowanie odpadami — zgodnie z przepisami odrgbnymi;
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- w zakresie ochrony przeciwpozarowej nalezy uwzglgdni¢ wymagania wynikajgce z przepisow
odrgbnych;

- dopuszcza si¢ instalowanie urzadzen wytwarzajacych energi¢ ze zrodet odnawialnych o mocy
nie przekraczajacej 100 kW z wylaczeniem instalacji wykorzystujacych energie wiatru, w tym
rowniez mikroinstalacji wiatrowych.

11) W zakresie zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym, w tym przy
uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej: informacje o przystapieniu do sporzadzenia planu
miejscowego zamieszczono na stronie internetowej urzedu oraz w lokalnej prasie ze stosownym
zapisem o mozliwosci sktadania wnioskéw do opracowania.

12) W zakresie zachowania jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych zostaly zachowane
wymagania wynikajace z ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz
przepisow odrgbnych, w tym ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o
srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko oraz ustawy o dostepie do informacji publiczne;.

13) W zakresie potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i1 jako$ci wody, dla celow zaopatrzenia w
wode wprowadzono wczesniej przytoczone ustalenia z zakresu ochrony S$rodowiska oraz
infrastruktury techniczne;.

Ad. 1). Art. 1 ust. 3

Ustalajgc przeznaczenie terenu oraz potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z terenu
organ zwazyl interes publiczny i interesy prawne.

Podjecie prac nad planem wynika gldwnie z wnioskdw ztozonych przez osoby fizyczne do
sporzadzonego w 2014 r. studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania miasta i gminy Wlen.
Do zwiany planu wzigto pod uwage wnioski, ktéore uzyskaly niezb¢dne pozytywne opinie i
uzgodnienia i zostaly ujete w obowigzujacym studium. Rozpatrzono réwniez nowe wnioski, ktore
ztozone zostaly po zatwierdzeniu studium. Sg to wnioski dotyczace terendw, ktore sg ujete w studium,
a nie byly ujete w planie miejscowym. Rozpatrzono takze potrzeby wilasne gminy w zakresie
rozszerzenia ustug publicznych.

Dla miasta i gminy Wlen obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w granicach
administracyjnych, uchwalony Uchwatg nr 65/XIV/07 Rady Miasta i Gminy Wlen z dnia 20 grudnia
2007 r. (Dz. Urz. Woj. Dolnoslaskiego Nr 28, poz. 411 z 6 lutego 2008 r.) wraz ze zmiang planu dla
poszczegdlnych czesci obrgbow. Prawie wszystkie tereny przewidziane do ujgcia w niniejszej uchwale
w planie zagospodarowania przestrzennego posiadajg przeznaczenie na cele rolnicze lub z zakazem
zabudowy.

Ad. 1). Art. 1 ust. 4
Przy lokalizowaniu nowej zabudowy uwzglednione zostaly wymagania ladu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni poprzez:

1) Tereny objete planem posiadajg dostep do drog publicznych, w tym droég powiatowych i drog
gminnych. Istniejagca i nowa zabudowa zostata zaplanowana z uwzglednieniem mozliwosci
wykorzystania dostgpu do istniejacych drog publicznych. Natomiast wewnatrz struktur
urbanistycznych przewidziano drogi wewnetrzne powigzane z uktadem drég publicznych.

2) Istnicjgca i nowa zabudowa zostala zlokalizowana w sposdb umozliwiajagcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu poprzez zapewnienie dostgpu do istniejgcej 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
umozliwiajgcych budowe chodnikow i poboczy.

4) Nowa zabudowa zostata zlokalizowana jako uzupehlienie istniejacej zabudowy oraz jako
kontynuacja istniejgcej struktury funkcjonalno — przestrzennej z uwzglednieniem istniejgcego
uktadu komunikacyjnego, w granicach poszczegdlnych jednostek osadniczych.

Ad. 2).

Projekt planu jest zgodny z wynikami ,,Analiz zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i
gminy Wlen”, stanowigcymi zalgcznik nr 1 do Uchwaty Nr 53/I1X/19 Rady Miasta i Gminy Wlen z
dnia 30 maja 2019.
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Ad. 3).

Na podstawie przeprowadzonych w prognozie skutkow finansowych, szacunkoéw i obliczen, nalezy
stwierdzi¢, ze wej$cie w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bedzie korzystne
dla Gminy.

Projekt planu po uzyskaniu wymaganych opinii i uzgodnien zostal wylozony po raz pierwszy do
publicznego wgladu w dniach od 08.12.2021 r. do 31.12.2021 r. z mozliwos$cig sktadania uwag do 17
stycznia 2021r. W dniu 14.12. 2021 r. zostata zorganizowana dyskusja publiczna nad rozwigzaniami
przyjetymi w projekcie planu. W trakcie wytozenia projektu planu do publicznego wptynely dwie
uwagi dotyczace ustalen ogoélnych i szczegdtowych dla poszczegdlnych terendw ujetych w zmianie
planu. Czgs¢ uwag zostala uwzgledniona i wprowadzona do ustalen w czgsci tekstowej i na rysunku
planu. Po wprowadzeniu przyjetych uwag projekt planu miejscowego zostat ponownie wytozony do
publicznego wgladu w dniach od 23.02.2022 r. do 15.03.2022 r. z mozliwos$cig sktadania uwag do 29
marca 2022r. W dniu 14.03. 2022 r. zostala zorganizowana dyskusja publiczna nad rozwigzaniami
przyjetymi w projekcie planu. W trakcie wyltozenia projektu planu do publicznego wplynely
uwagi.
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