UZASADNIENIE

Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi podstawowe narzedzie ksztaltowania
polityki przestrzennej na terenie danej gminy. Celem niniejszego dokumentu jest pelna i szczegdtowa
regulacja zasad zagospodarowania i umozliwienie lokalizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Zgodnie z uchwata Nr XXV/202/21 z dnia 30 czerwca 2021 roku w sprawie przystagpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lubrza w obrgbie Przelazy,
plan obejmuje obszar na potwyspie Sepnik na potnoc od miejscowosci Przetazy nad Jeziorem Niestysz o
powierzchni ok. 1,5 ha, w granicach ktorego ustala si¢ zgodnie z 0znaczeniami na rysunku planu:

1) MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

2) KP —tereny parkingow;

3) WS — tereny wod powierzchniowych srodladowych;

4) KDW - tereny drog wewngtrznych.

Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie naruszaja ustalen studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lubrza, przyjetego w formie
ujednoliconej uchwatg Nr X1V/99/2008 Rady Gminy Lubrza z dnia 31 marca 2008 r.

Aktualnie Gmina Lubrza nie posiada analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, o ktorej
mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jedn. Dz. U. z 2021 r., poz. 741 ze zm.), zawierajacej ocen¢ aktualnosci studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lubrza oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego uchwalonych po dniu 1 stycznia 1995 r. Zaklada sie, ze wyniki analizy nie mialyby
wplywu na ustalenia planu ze wzgledu na to, iz stanowi on kontynuacje rozwigzan przyjetych w
dotychczas obowigzujacym dokumencie.

Wymogi wynikajace z zapisow art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy zostaly uwzglednione w przedmiotowym
planie w nastepujacy sposob:

1) Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Przedmiotowy plan na wigkszosci obszaru okresla mieszkaniowa forme zagospodarowania.
Wymagania dotyczace waloréw architektonicznych i krajobrazowych ustalono rozdziale 7 projektu
uchwaty ustalajgc zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu. Nie
wyznaczono obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalef i podziatdéw nieruchomosci, bowiem
aktualna struktura wlasnosciowa oraz cechy geometryczne nieruchomosci umozliwiajg ich
zagospodarowanie zgodnie z przyjetymi ustaleniami. Mozliwy jest takze ich dalszy podziat dla
wydzielenia dziatek budowlanych, a nastgpnie realizacji przeznaczen okreslonych dla
poszczegdlnych terenow.

2) walory architektoniczne i krajobrazowe

Ustalenia planu bedg mialy wplyw na walory architektoniczne przysziego zagospodarowania.
Regulacji podlegajg elementy majace znaczenie dla jakosci przestrzeni, w szczegdlnosci lokalizacja i
rodzaj linii zabudowy, wysoko$¢ zabudowy, powierzchnia zabudowy, intensywno$¢ zabudowy,
geometria dachow.

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych
W granicach planu nie wystepujg powierzchniowe formy ochrony przyrody, z mocy ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. Wsrod innych zapisow okreslono w szczegolno$ci: minimalng
wielko$§¢ powierzchni biologicznie czynnej dla poszczegdlnych terendw, sposob odprowadzania
sciekow bytowych i komunalnych oraz sposob zaopatrzenia W wodg.

Zakazuje si¢ takze lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na
srodowisko.
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Nie wystepuja grunty rolne klas I-III. Nie byto wiec konieczno$ci uzyskania zgody wiasciwego
ministra na zamiane przeznaczenia na cele nierolnicze. W ramach procedury planistycznej
wystapiono o wyrazenie zgody na wylaczenie z produkcji gruntéw lesnych.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej

Nie wystepuja obiekty objete ochrong konserwatorska, a takze dobra kultury wspotczesne;.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby os6b
niepetnosprawnych, zgodnie z uniwersalnym projektowaniem

Dla terenow MN ustalono strefy ochrony przed halasem, ktore pod wzglgdem akustycznym
kwalifikuja si¢ odpowiednio jako teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a dopuszczalne
poziomy hatasu sg okreslone wskaznikami hatasu w przepisach odrgbnych.

Realizacja obiektow wymagajacych dostosowania do potrzeb osob niepelnosprawnych, bedzie sig
odbywaé¢ w oparciu o przepisy odrebne. Dodatkowo nakazano zapewni¢ okre$long minimalng liczbe
miejsc do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingowa.

walory ekonomiczne przestrzeni

Zgodnie z wynikami prognozy skutkow finansowych, realizacja ustalen planu nie wywola kosztow
dla budzetu gminy z tytulu koniecznosci budowy infrastruktury badz wykupu nieruchomosci,
przyniesie natomiast dochody z tytutu podatku od nieruchomosci. Przyjete w planie przeznaczenia
spowodujg wzrost wartosci gruntow.

prawo wiasnosci

Plan nie wyznacza obszaréw do realizacji inwestycji celu publicznego, dlatego nie przewiduje si¢
koniecznosci zmiany wykonywania prawa wtasnosci.

potrzeby obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa

Na przedmiotowym obszarze oraz w jego bezposrednim sasiedztwie nie wystepuja obiekty zwiazane
z obronnos$cig, a gmina nie znajduje si¢ w zasiggu strefy nadgraniczne;j.

potrzeby interesu publicznego

Projektowane funkcje nie sg sprzeczne z polityka przestrzenng okreslong w studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lubrza. Ponadto plan nie narusza interesu
publicznego, na strazy ktérego stoja poszczegdlne organy i instytucje, a ktére w toku prac
pianistycznych uzgadnialy i opiniowaty projekt.

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych

Ustalenia planu zapewniajg mozliwo$ci rozwoju infrastruktury technicznej. Realizacja jest mozliwa
na calym obszarze objetym planem, z uwzglednieniem ustalen ogolnych oraz szczegodlowych
dotyczacych poszczegolnych terenow.

zapewnienie udziatlu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkdow komunikacji elektronicznej

Procedura planistyczna gwarantowata udzial spoleczenstwa w pracach nad planem zgodnie z
obowiazujacymi przepisami prawa, w szczegolnosci ustawa 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i
jego ochronie, udziale spoleczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (tekst jedn. Dz. U. z 2021 r. poz. 247 ze zm.).

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna cechowata si¢ jawno$cig przejrzystoscia na wszystkich etapach prac.
Zawiadomienia o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego oraz o wytozeniu projektu planu
miejscowego do publicznego wgladu publikowano w formie ogloszen w prasie lokalnej, na stronie
internetowej BIP, w prasie lokalnej oraz w sposéb zwyczajowo przyjety. Sposob sktadnia wnioskow
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i uwag byt zgodny z wymaganiami okreSlonymi w ustawach o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (art. 18) oraz o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (art. 40).

potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci

Zapewnienie dostaw wody docelowo odbywac¢ si¢ bedzie poprzez gminng sie¢ wodociaggowa, a do
czasu jej budowy poprzez indywidualne ujgcia wody.

wystepowanie interesu publicznego i interesow prywatnych

Ustalenia planu uwzgledniajg potrzeby interesu publicznego, w szczego6lnosci wynikajace ze
zdiagnozowanych uwarunkowan, a takze potrzeb rozwojowych gminy Lubrza. Naruszenie intereséw
prywatnych jest dopuszczalne wylacznie przypadku koniecznosci realizacji innych zadan
stanowigcych cel publiczny. W trakcie trwania procedury planistycznej w terminach wskazanych
przez Wojta Gminy Lubrza nie wplynety zadne wnioski ani uwagi ze strony spoleczenstwa.

zasady wlasciwego ksztalttowania nowej zabudowy

Wyznaczony uktad drogowy jest powigzany z wewnetrzng drogg gminng na dzialce nr ewid. 220 w
obrebie Przetazy, ktora nie zapewnia dogodnego dojazdu i jest w czesci formalnie nieprzejezdna z
uwagi na sprawy wlasnoSciowe, cze$¢ drogi lezy na terenie administrowanym przez Lasy
Panstwowe. Sprawa wymaga odrebnego postepowania i powinna zosta¢ zatatwiona odrgbnym
postepowaniem planistycznym, w ktérym uregulowany zostanie dojazd do calego potwyspu Sepnik.
Gmina Lubrza nie posiada wlasnej statej komunikacji publicznej. Najblizsze przystanki publicznej
regionalnej komunikacji autobusowej znajduja si¢ w miejscowosci Przetazy, ok. 1,5 km od granic
planu.



