Uzasadnienie
do Uchwaly Rady Gminy Otawa w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenow potoZonych w obrebach miejscowosci Gaj Otawski, Godzinowice,
gmina Olawa

Przedmiotowy projekt uchwaly stanowi realizacje Uchwaty Rady Gminy Ofawa Nr
XLVII/283/2021 z dnia 29 wrze$nia 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw potozonych w obrgbach
miejscowosci Gaj Otawski, Godzinowice, gmina Otawa. Na podstawie tej uchwaty w dniu 22 czerwca
2022 roku zawiadomiono poprzez obwieszczenie oraz ogloszono w miejscowej prasie o przystapieniu
do sporzadzenia ww. planu.

Obszar w granicach opracowania zmiany planu zlokalizowany jest pomigdzy
miejscowosciami Gaj Otawski, Godzinowice i Niwnik. Stanowi teren o powierzchni okoto 63 ha.

Zagospodarowanie obszaru planu w wigkszo$ci tworza tereny rolne - pola uprawne, na
ktorych dodatkowo funkcjonujg elementy inteligentnego systemu wsparcia gospodarki rolnej AHE
(Agro-Hydro-Energy). W sasiedztwie planu znajduja si¢ obiekty Centrum Badawczo Rozwojowego
Wykorzystania Odnawialnych Zrédet Energii w Procesach Produkcyjnych oraz farma wiatrowa
sktadajaca si¢ z 10 turbin wiatrowych oraz paneli fotowoltaicznych. Turbiny wiatrowe zostaty
wylaczone z opracowania planu.

Na obszarze przedmiotowego planu obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego terenu potozonego w obrebie wsi Gaj Otawski, Jaczkowice, Godzinowice, Niwnik w
gminie Olawa, zatwierdzonego uchwala Nr LXVI1/404/2014 Rady Gminy Otawa z dnia 27 czerwca
2014 r. i zmienionego uchwata nr XV/81/2015 Rady Gminy Otawa z dnia 30 pazdziernika 2015 r..

Sporzadzony projekt planu po uchwaleniu i wejSciu w zycie spowoduje utrate waznos$ci Ww.
obowigzujacego planu miejscowego w zakresie granic jego opracowania.

Celem sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wskazanego
wyzej obszaru byto:

- odpowiedz na wnioski wynikajace zzamierzen inwestorskich tj. rozbudowy istniejacej
dziatalnosci ktorej docelowym efektem wspomnianych bedzie stworzenie Otawskiego Klastra
Energetycznego zaopatrujacego w energi¢ odnawialng m. in. miasto Olawa,

- ustalenie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu zgodnych
z polityka przestrzenng zawarta w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Olawa, ustalono szczegétowe parametry zabudowy takie jak wysoko$¢,
geometria dachu i1 inne niezbedne do prawidlowego rozwoju elementy ksztaltowania
przestrzeni,

- pozostate ujete w niniejszym uzasadnieniu kwestie zwigzane z zasadami ksztattowania polityki
przestrzennej na obszarze.

Projekt zmiany planu zostat wykonany w skali 1:1000, zgodnie z art. 16 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz z § 5 Rozporzadzenie
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Realizacja wymogoéw wynikajgcych 7 art. 1 ust. 2 — 4 Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.
1. Spetnienie wymogow okreslonych w art. 1 ust. 2 ww. ustawy, polegajace na uwzglednieniu:

1) wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — zostalo spelnione
poprzez regulacje projektu zmiany planu miejscowego zawarte w Przepisach ogélnych uchwaty,



zawartych w Rozdziale 1, jak réwniez na zalaczniku graficznym. Na rysunku zmiany planu
jednoznacznie okreslono linie rozgraniczajace tereny o rdéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania, aw miejscach gdzie dopuszczono zabudowe ustalono nieprzekraczalne linie
zabudowy i niezbedne parametry;

2) walorow architektonicznych i krajobrazowych — zostato spelnione poprzez regulacje zawarte
w ustaleniach ogolnych §4 a takze ustaleniach szczegétowych dla poszczegoélnych terendw;

3) wymagan ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i le$nych — zostato spelnione poprzez regulacje zawarte w §5 Uchwaly;

4) wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej — zostato
spetnione poprzez regulacje zawarte w §6 Uchwaty. Jednoczesnie zrezygnowano z wprowadzania
regulacji dotyczacych dobr kultury wspotczesnej, ze wzgledu na brak takich dobr kultury,
co okreslono w §1 ust. 5 Uchwaty;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0séb
ze szczegblnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2020 r., poz. 1062); — zostato spetnione
W szczegolnosci poprzez odpowiednig kwalifikacje terendéw zabudowy zgodnie z przepisami
dotyczacymi ochrony srodowiska, w zakresie ochrony przed hatasem, odpowiedni dobdr przeznaczen
w terenach, w sposob uzyteczny dla wszystkich, w mozliwie najwiekszym stopniu, a takze poprzez
zapewnienie w zmianie planu stanowisk postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa umozliwiajacych prawidtowa dostgpnosc terendow dla osdb niepetnosprawnych;

6) waloréw eckonomicznych przestrzeni — zostalo spelnione poprzez przeznaczenie terenow
pod zabudowe, zgodnie z ustaleniami obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego 1 ustalenie parametrow zabudowy. Ponadto dla terenow
gdzie nastagpi wzrost wartosci nieruchomos$ci w wyniku uchwalenia zmiany planu miejscowego
ustalono stawke stuzaca do naliczenia jednorazowej optaty z tytutlu wzrostu wartosci nieruchomosci.
Uzyskane z tytulu ww. optaty $rodki stanowia doch6d wlasny gminy;

7) prawa wlasnosci — zostato spelnione poprzez maksymalng ochrone gruntéw prywatnych mozliwych
do zainwestowania. Ustalone w zmianie planu linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu
lub roznych zasadach zagospodarowania zostaly ustalone z najwigkszym poszanowaniem
i uwzglednieniem istniejacych podziatow geodezyjnych i wlasnosci;

8) potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — zostalo spetnione poprzez uzyskanie uzgodnienia
od wlasciwych organéw wojskowych, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa wskazujacego
na zgodno$¢ zapisow zmiany planu z wtasciwoscia rzeczowa organow;

9) potrzeb interesu publicznego — zostato spelnione poprzez wyznaczenie w zmianie planu regulacji
dotyczacych wszelkich elementow majacych wpltyw na odbior i funkcjonowanie przestrzeni objetej
przedmiotowg zmiang planu w zgodzie z zasadami tadu przestrzennego i zrOwnowazonego rozwoju;
10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych
— zostalo spelnione poprzez ustalenia zawarte w §10 Uchwaly. W zmianie planu, w zakresie
dostepnosci telekomunikacyjnej wprowadzono obowiazek realizacji sieci i urzadzen zapewniajacych
dostep do publicznej sieci telefonicznej oraz Internetu szerokopasmowego oraz umozliwiajacych
bezprzewodowy dostep do Internetu;

11) zapewnienia udziatu spoteczefistwa w pracach nad zmiang miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu S$rodkow komunikacji elektronicznej — zostato spetnione
poprzez zapewnienie mozliwos$ci sktadania wnioskéw do projektu zmiany planu miejscowego.

Na zamieszczone w trybie art. 17 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w dniu 22 czerwca 2022 roku ogloszenie/obwieszczenie, o przystapieniu do sporzadzenia projektu
zmiany planu miejscowego wnioski nie wptynety.

Po przygotowaniu projektu zmiany planu miejscowego i jego uzgodnieniu zapewniono ponownie
mozliwo$¢ udziatlu spoleczenistwa w przygotowaniu zmiany planu miejscowego poprzez
zamieszczenie w dniu ... ......... 2022 r. ogloszenia w prasie, ktore zostalo roéwniez umieszczone
na stronie internetowej gminy o wyltozeniu projektu zmiany miejscowego planu do publicznego
wgladu, w dniach od ... ......... 2022 r. do ... ......... 2022 r. Projekt zmiany planu miejscowego
wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko udostepniony zostat rowniez w biuletynie informacji
publicznej. W trakcie wytozenia, w siedzibie Urzedu Gminy Otawa, w dniu ... ......... 2022 roku
odbyla si¢ dyskusja publiczna na temat rozwigzan przyjetych w projekcie zmiany planu miejscowego,



na ktora przybyli zainteresowani. W ustalonym i ogloszonym publicznie terminie na sktadanie uwag,
do projektu zmiany planu miejscowego wplyng¢ty/nie wptynety uwagi;

12) zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — zostato spetnione poprzez stata
dostepnos¢ materiatow planistycznych oraz dokumentowanie wszystkich czynnosci prowadzonych
w trakcie procedury sporzadzenia projektu zmiany planu miejscowego. Cata dokumentacja
planistyczna wykonana w trakcie opracowania projektu zmiany planu miejscowego zostanie rowniez
przekazana do organu nadzorczego — Wojewody Dolnoslaskiego, w celu sprawdzenia poprawnosci
przeprowadzenia procedury opracowania zmiany planu miejscowego;

13) potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakoSci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci —
zostato spetnione poprzez zapisy zmiany planu zawarte w §9 dotyczace zaopatrzenia w wode.

Spetlnienie wymogoéw okreSlonych w art. 1 wust. 3 Ustawy, polegajace na tym,
7ze ustalajac przeznaczenie terendéw lub okreslajac potencjalny sposdb zagospodarowania
i korzystania z terenow, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci
wnioskow 1 uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenow, jak i zmian
w zakresie ich zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, §rodowiskowe i spoteczne, zostalo
spetnione poprzez poszanowanie prawa wtasnosci i istniejacego zagospodarowania przy formutowaniu
ustalen przygotowywanego projektu zmiany planu miejscowego. Ponadto na kazdym istotnym etapie
sporzadzania projektu zmiany planu miejscowego zapewniono mozliwo$¢ udzialu spoteczenstwa
poprzez sktadanie wnioskow i uwag do projektu zmiany planu miejscowego oraz udziat w dyskusjach
publicznych na temat przyjetych rozwigzan.

Na potrzeby opracowanego projektu zmiany planu zostata przygotowana prognoza skutkow
finansowych uchwalenia zmiany planu miejscowego, w ktorej dokonano oceny wplywu przyjecia
zmiany planu nadochody i wydatki gminy. Prognoza zostala opracowana zgodnie z §10
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Na potrzeby projektu zmiany planu zostata przygotowana prognoza oddziatywania zmiany
planu na $rodowisko, w ktorej dokonano oceny wptywu zmiany planu na $rodowisko, zgodnie
zwymogami i zakresem okreslonym w obowigzujacych przepisach prawa. Jej zakres zostat
uzgodniony z odpowiednimi instytucjami, a przygotowana ostatecznie prognoza zaopiniowana
oraz poddana publicznej weryfikacji w trakcie wytozen projektu zmiany planu miejscowego
do publicznego wgladu.

Spetienie wymogow okreslonych w art. 1 ust. 4 Ustawy, polegajace na tym, ze w przypadku
sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan ladu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci ukladu przestrzennego - zostato spelnione poprzez ustalenia zawarte w §9
uchwaty;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowe] w sposob umozliwiajacy mieszkancom
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu, zostato
spetnione w wyniku ustalenia przeznaczenia terendw w sposéb taki aby zapewni¢ mozliwie sprawne
i krotkie dojscia do istniejgcych przystankow komunikacji publicznej;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow,
zostato spetnione w wyniku rozplanowania ukladu komunikacyjnego oraz wprowadzone w §9
Uchwaty ustalenia;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy zgodnie z zasada zréwnowazonego
rozwoju i poszanowania ladu przestrzennego zostalo spelnione poprzez wykorzystanie terendow
zainwestowanych pod zabudowe kubaturowg i zapewnienie korzystnych wspotczynnikow
powierzchni biologicznie czynnej, atakze zapewnienie rezerwy terenéw zieleni w odpowiednim
stosunku dla struktury zurbanizowanej. Ponadto przygotowujac projekt zmiany planu miejscowego
kierowano si¢ dostepnos$cia i mozliwos$cig uzbrojenia terenow w infrastrukture techniczng i drogowa.

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



Ocena aktualnosci Studium Uwarunkowan i Kierunkéow zagospodarowania przestrzennego
gminy Olawa oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego uchwalona zostala
Uchwata Nr XXXI11/209/2016 Rady Gminy Otawa z dnia 30 grudnia 2016 r. W opracowaniu tym
Rada Gminy Ofawa uznala potrzebe aktualizacji miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego z uwzglednieniem aktualnych potrzeb rozwoju Gminy Otawa, a takze potrzeb
biezacych, w tym przede wszystkim dotyczacych obszaréw nie objetych planami.

Tereny miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dlaterenow potozonych w
obrgbach miejscowosci Gaj Otawski, Godzinowice w gminie Otawa jest zgodny z wieloletnim
programem sporzadzenia planéw miejscowych okreslonym ww. dokumencie.

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

Wplyw ustalen przedmiotowej zmiany planu miejscowego na finanse publiczne, w tym budzet
gminy okresla si¢ w prognozie skutkow finansowych uchwalenia przedmiotowej zmiany planu.

Procedura formalno — prawna zostata przeprowadzona zgodnie z art. 17 Ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz, w zakresie przeprowadzenia
strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko zgodnie z Ustawg o udost¢pnianiu informacji
0 srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko z dnia 3 pazdziernika 2008 r. (tekst jednolity Dz. U. z 2022 roku, poz.
1029 ze zm.). Zgodnie z obowigzujacym trybem formalno-prawnym, po uzyskaniu wymaganych
opinii i uzgodnien, projekt zmiany planu zostal wylozony do publicznego wgladu w dniach od ...
......... 2022 r.do... ......... 2022 r., dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie zmiany planu
rozwigzaniami odbyla si¢ wdniu ... ......... 2022 roku. W obligatoryjnym terminie, tj. do dnia ...
......... 2022 roku wptynety/nie wplynely uwagi.

Opracowany projekt planu jest odzwierciedleniem realizacji polityki przestrzennej gminy dla
przedmiotowego obszaru, w szczegdlnosci odzwierciedleniem docelowej struktury funkcjonalno-
przestrzennej i sieci powigzan komunikacyjnych. Tym samym rozwigzania przyjgte w projekcie planu
sa zgodne z kierunkami zagospodarowania przestrzennego okreslonymi w Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Otawa (Uchwata Nr XXXVII/359/2005 Rady
Gminy Otawa z dnia 16 grudnia 2005 roku z p6zniejszymi zmianami, przy uwzglednieniu zapisow
tekstowych tego dokumentu.

Opracowanie wyczerpuje zakres merytoryczny wynikajacy z obowigzujacych przepisow,
a takze spelnia cel, jakiemu ma shuzy¢ - okresla przeznaczenie terenow objetych jego granicami oraz
wskazuje sposoby ich mozliwego zagospodarowania. Przedstawiony projekt planu zapewnia
mozliwos$¢ ksztaltowania tadu przestrzennego i pozwoli na prawidtowe zagospodarowanie tej czesci
gminy.

Powyzsze oznacza, ze przedmiotowy projekt planu speilnia warunki pozwalajace na
przedstawienie go Radzie Gminy Otawa w celu uchwalenia, i Ze podjecie przedmiotowej uchwaty jest
zasadne.



