UZASADNIENIE

sporzadzone na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2021 r., poz. 741 z pozn. zm.)

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebdéw ewidencyjnych Pietrzykéw
i Piotrowice, wymogi wynikajgce z art. 1 ust. 2 ustawy realizuje poprzez:

1. Uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, walorow
architektonicznych i krajobrazowych w zapisach § 7, ustalajgc zasady ochrony i ksztattowania
tadu przestrzennego oraz ustalajac zasady ksztaltowania zabudowy w zapisach § 15-25, § 27-30,
§ 35-38, § 42, § 44-47.

Wprowadzono takie zapisy jak nakaz lokalizacji budynkéw zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy. Wprowadzono zakaz realizacji budynkéw z dachami o przesunietej w pionie kalenicy oraz
o niesymetrycznych spadkach potaci. Dla terenéw zabudowy, na ktérych dopuszczono zabudowe
ustalono minimalng i maksymalng intensywnos¢ zabudowy, maksymalng powierzchnie zabudowy,
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek
budowlanych, geometrie i kat nachylenia potaci dachowych, a takze gabaryty obiektow.

2. Uwzglednienie wymagan ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych w zapisach § 8, ustalajgc zasady ochrony srodowiska, przyrody.

Zakazano lokalizacji w granicach obszaru objetego planem miejscowym zaktadéw o zwiekszonym
i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej w rozumieniu ustawy prawo ochrony
Srodowiska oraz przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko (z wytgczeniem
terenéw PEF). Zakazano réwniez lokalizacji przedsigwzigé mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé
na $rodowisko (z wytgczeniem terenéw PEF, P,U, RU), o ile nie sg to przedsiewziecia stanowigce
inwestycje celu publicznego oraz kwalifikowanych jako mogace potencjalnie znaczaco oddziatywac¢ na
Srodowisko wytacznie ze wzgledu na powierzchnie zabudowy lub powierzchnie uzytkowa. Ustalono takze
dopuszczalne poziomy hatasu okreslone w obowigzujgcych przepisach odrebnych. Ze wzgledu na
potrzebe ochrony krajobrazu kulturowego dopuszczono wprowadzanie rozwigzan majgcych na celu
uatrakcyjnienie elewacji budynkow, takich jak stosowanie podziatow elewacji i detali architektonicznych.

3. Uwzglednienie wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s6b niepetnosprawnych w zapisach § 8, ustalajac dopuszczalne poziomy hatasu oraz w zapisach
§ 13, ustalajac wymogi dotyczace miejsc do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa.

Ustalono dopuszczalne poziomy hatasu okreslone w obowigzujgcych przepisach odrebnych. Nakazano
realizacje miejsc do parkowania samochodéw zaopatrzonych w karte parkingowa w ramach tgcznych
miejsc do parkowania wyznaczonych na terenie.



. Uwzglednienie walorow ekonomicznych przestrzeni i prawa wlasnosci, ustalajac przeznaczenie
terenébw pod zabudowe, zgodnie 2z predyspozycjami terendw i wnioskami wiascicieli
nieruchomosci.

Przeanalizowano predyspozycje terendow biorgc pod uwage ich usytuowanie, wyposazenie
w infrastrukture techniczng lub mozliwos¢ takiego wyposazenia przy niewielkich naktadach finansowych,
waloryzacje terendw, a takze klasyfikacje terendw dokonang w obowigzujgcym Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Lipinki tuzyckie. Wzieto takze pod uwage plany
rozwojowe dla tego terenu zgodnie z wolg wtascicieli nieruchomosci.

. Uwzglednienie potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa nie wprowadzajac zapiséw
mogacych zagrozi¢ obronnosci i bezpieczenstwu panstwa.

Nie dokonano ingerencji zapiséw planu miejscowego w te kwestie.

. Uwzglednienie potrzeb interesu publicznego w zapisach § 14, ustalajac warunki zaopatrzenia
w infrastrukture techniczng umozliwiajace prowadzenie spojnej polityki infrastrukturalnej
na obszarze miejscowosci.

Ustalono mozliwosci wyposazenia terendw w infrastrukture techniczng, ktoére stwarzajg mozliwosci
realizacji zadan wtasnych gminy w tym zakresie. Zapisy planu miejscowego umozliwiajg na optymalny
wybér rozwigzan technicznych. Mozliwe jest powigzanie infrastrukturalne terenu z pozostatg czescig
Gminy Lipinki Luzyckie.

. Uwzglednienie potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci sieci
szerokopasmowych w zapisach § 14, ustalajac zasady modernizacji, rozbudowy i budowy
systemoéw infrastruktury technicznej.

Ustalono mozliwosci rozwoju infrastruktury technicznej, nie wprowadzajgc zapiséw ograniczajgcych
lokalizacje sieci szerokopasmowych.

. Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej, prowadzac procedure
planistyczng przy udziale spoleczenstwa, a takze umozliwiajagc sktadanie wnioskéw i uwag do
planu miejscowego, w tym droga elektroniczna.

Procedure planistyczng rozpoczeto ogtoszeniem o przystgpieniu do sporzgdzenia planu miejscowego
w prasie, na tablicy ogtoszen i w BlIPie, z umozliwieniem sktadania wnioskéw m.in. droga elektroniczna.
Dalsza czes$¢ procedury jest prowadzona w sposéb jawny i dostepny publicznie.

. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych, prowadzac procedure
planistyczng w sposdb umozliwiajacy kazdorazowy dostep do informacji publicznej, w tym
projektu planu miejscowego i dokumentow planistycznych.

Kazdy element procedury planistycznej jest dostepny do wglagdu w ramach informac;ji publicznej.



10.Uwzglednienie potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci w zapisach § 14, ustalajac zaopatrzenie w wode z sieci wodociagowej z dopuszczeniem
indywidualnych uje¢ wody.

Zapisy planu miejscowego umozliwiaja pozyskanie wody do celéw zaopatrzenia ludnosci z sieci
wodociggowej, a takze dopuszczajg lokalizacje indywidualnych uje¢ wody pod warunkiem spetnienia
wymogbw okreslonych w przepisach odrebnych. Zasoby wodne terenu objetego opracowaniem oraz
terenébw powigzanych siecia wodociggowa z obszarem opracowania planu umozliwiajg zapewnienie
wody w odpowiedniej ilosci i jakosci.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebdéw ewidencyjnych Pietrzykéw
i Piotrowice, wymogi wynikajace z art. 1 ust. 3 i 4 ustawy realizuje poprzez wyznaczenie terenéw zabudowy:

- w oparciu o ustalenia Studium oraz predyspozycje terenéw,
- naterenach potozonych w sgsiedztwie istniejgcej zabudowy o zblizonych funkcjach,
-z bezposrednim dostepem do drog oraz sieci infrastruktury techniczne;.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebdéw ewidencyjnych Pietrzykéw
i Piotrowice jest zgodny z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy (Uchwata Nr X1/82/2016
Rady Gminy Lipinki Luzyckie z dnia 15 marca 2016 r.).

Ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebdéw ewidencyjnych
Pietrzykéw i Piotrowice z duza dozg prawdopodobienstwa wptyng pozytywnie na finanse gminy. Bilans
dochodéw i kosztow realizacji ustalen planu miejscowego jest dodatni w przypadku przyjecia scenariusza
zwiekszonego ruchu na rynku nieruchomosci oraz wigkszego niz minimalny wskaznik stopnia realizacji
inwestycji przewidzianych w planie miejscowym. W prognozie skutkéw finansowych wskazano, ze w zwigzku
ze zmianami w zagospodarowaniu przewiduje sie mozliwos¢ wystapienia przychoddéw gminy z tytutu:

- optaty planistycznej zwigzanej ze wzrostem wartosci nieruchomosci w wyniku zmiany przeznaczenia
terendw,

- optaty adiacenckiej zwigzanej ze wzrostem wartosci nieruchomosci w wyniku wyposazenia terenéw
w infrastrukture techniczng oraz stworzeniem mozliwosci podziatéw nieruchomosci,

- wzrostu wartosci pobieranego podatku od nieruchomos$ci zwigzanej ze wzrostem wartosci
nieruchomosci w wyniku zmiany przeznaczenia terenow,

- sprzedazy nieruchomosci gminnych na cele komercyjne,
- optaty cywilnoprawnej zwigzanej z mozliwoscig wystapienia sprzedazy nieruchomosci.
Potencjalne koszty gminy zwigzane beda z:

- wykupem gruntéw na cele publiczne zwigzane z potrzebami budowy lub poszerzenia drog
publicznych gminnych,

- spadkiem wartosci pobieranego podatku od nieruchomosci na terenach na ktérych nastapi wykup
nieruchomosci na cele zwigzane z budowg lub poszerzeniem drég publicznych gminnych,

- wyposazeniem w infrastrukture techniczng — drogi publiczne gminne oraz sie¢ wodociggowa.



