UZASADNIENIE
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze Gminy Kro$nice,
obejmujgcego swoimi granicami dzialki o nr ewid. 306, 308/4, 308/1, 309, 310, 311, 312, 319/1, 319/2,
320 i cze$¢ dzialki 523 obreb Pierstnica.

1. Do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze Gminy Krosnice,
obejmujacego swoimi granicami dziatki o nr ewid. 306, 308/4, 308/1, 309, 310, 311, 312, 319/1, 319/2,
320 1 czg$¢ dziatki 523 obreb Pierstnica, Rada Gminy Kros$nice przystapita uchwata Nr 111/17/2024 z
dnia 27 czerwca 2024 r.

Projekt planu opracowany zostat zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17
grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U.2021.2404) oraz przeszedt procedurg planistyczng okreslong w art. 17 ustawy z
dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2024.1130 ze zm.), w
tym przeprowadzono postgpowanie strategicznej oceny oddzialywania na S$rodowisko, zgodnie z
ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢gpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko (Dz.U.2023.1094
ze zm.). Celem opracowania planu byto dopuszczenie na terenach ustug turystyki 2UT i 3UT zabudowy
letniskowej lub rekreacji indywidualnej oraz korekta uktadu komunikacyjnego, zgodnie ze ztozonym
wnioskiem.

2. Przedmiotowe tereny sa zgodne ze ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Kro$nice” (Uchwata nr XXX/197/05 Rady Gminy Kro$nice z dnia 23 listopada
2005r., zmienionego uchwatami: nr XIII/98/08 z dnia 23 kwietnia 2008r. i nr LVIII/378/2022 z dnia 29
wrzesnia 2022r.). Na rysunku ,Studium”, dziatki objete planem okreslono jako tereny zabudowy
letniskowej, ustug turystyki oraz laséw i zalesien:

— wyznaczone w planie tereny 1-2ML-UT odpowiadaja obszarom ustug turystyki UT, na ktorych
zgodnie z zapisami Studium dopuszcza si¢ lokalizacje zabudowy letniskowej. Sposéb
zagospodarowania w zakresie usytuowania nieprzekraczalnych linii zabudowy zostat utrzymany jak
w poprzednio obowigzujacym planie miejscowym (na dzien wejscia w zycie Studium) dla obrebu
Pierstnica z 2003 roku, a nastgpnie powielony w planie miejscowym z 2024 r., co jest zgodne z
zasada okreslong w rozdziale 15 ust. 7 Studium: w przypadku, gdy w dniu wejscia w zZycie Studium
na danym obszarze wystepuje zagospodarowanie funkcjg inng niz przewidziana w Studium —
dopuszcza sie jej utrzymanie w sporzgdzanych planach miejscowych. W zwiazku z wprowadzeniem
nowej funkcji zabudowy letniskowej i rekreacji indywidualnej — udziat powierzchni zabudowy
zostal okreslony na poziomie 0,1 zgodnie z ze wskaznikami Studium.

— tereny zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej 1-2ML odpowiadaja obszarom zabudowy
letniskowej w Studium. Funkcja terenu oraz udzial powierzchni zabudowy zostat utrzymany jak w
poprzednio obowiazujagcym planie miejscowym (na dzien wejscia w zycie Studium) dla obrgbu
Pierstnica z 2003 roku, a nastgpnie powielony w planie miejscowym z 2024 roku - co jest zgodne z
zasadg okre$long w rozdziale 15 ust. 7 Studium.

— wyznaczony w planie teren lasu L odpowiada obszarowi lasu w Studium, natomiast tereny zieleni
naturalnej 1-27N, ktére stanowia zadrzewienia $rodpolne (w tym na dzieh wejscia w zZycie
Studium) zostaly ustalone zgodnie ze stanem faktycznym, co jest zgodne z zasada okreslong w
rozdziale 15 ust. 7 Studium.

3. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uzyskat opinie i uzgodnienia wymagane
przepisami art. 17 ust 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Projekt planu miejscowego nie wymagal zaopiniowania w zakresie: operatora systemu przesylowego
elektroenergetycznego w zakresie sposobu zagospodarowania gruntéw lezacych w odleglo$ci nie
wigkszej niz 25-70 metréw od osi napowietrznej linii elektroenergetycznej najwyzszych napie¢ oraz od
osi linii kablowej HVDC 450 kV i zyly powrotnej, operatora systemu przesytowego i dystrybucyjnego
gazowego w zakresie sposobu zagospodarowania gruntéw lezacych w odleglosci nie wigkszej niz 35-
100 metréw od osi gazociggu wysokiego i podwyzszonego $redniego ci$nienia, podmiotu zajmujacego
si¢ transportem ropy naftowej lub produktéw naftowych rurociggami przesylowymi dalekosi¢znymi w
zakresie terenéw lezacych w odlegltosci nie wigkszej niz 20 m od osi istniejacego rurociagu
przesylowego dalekosigznego stuzacego do transportu ropy naftowej lub produktéw naftowych,



zagospodarowania pasa technicznego, pasa ochronnego oraz morskich portéw 1 przystani,
zagospodarowania obszaréw ochrony uzdrowiskowej - ze wzgledu na brak wstepowania takiej

2)

3)

4)

5)

6)

problematyki.

. W przedktadanym do uchwalenia planie miejscowym zrealizowano wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4
ustawy:
1) Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury dostosowane zostaly do

istniejgcego sposobu zagospodarowania, zarOwno w warstwie funkcjonalnej przeznaczenia terenéw
jak 1 w warstwie dotyczacej parametréw zabudowy. Obszar objety planem znajduje si¢ w obrebie
Pierstnica i stanowi odrebng jednostka osadnicza. Jest to cze$¢ wigkszej enklawy zabudowy
letniskowo-turystycznej, ktéra pierwotnie zostata wyznaczona w planie z 2003 roku i cze$ciowo juz
zrealizowanej na dziatkach nr 316/3-21 i 723-730 (dziatki sasiadujace z obszarem opracowania).
Natomiast obszar opracowania obejmuje drugi etap realizacji osiedla zabudowy letniskowej. Teren
jest w trakcie uzbrojenia — zostala wybudowana gtéwna arteria sieci wodociagowej, w roku 2025
planowana jest budowa sieci energii elektrycznej, rozpoczg¢to réwniez prace nad wytyczeniem i
utwardzeniem drég tworzacych uktad komunikacyjny na terenie osiedla.
W planie nie rozszerzono zasiegu terendw przeznaczonych pod zabudowe. Posiadajg one dostgp do
drogi gminnej, przez co dazono do minimalizowania transportochtonnos$ci uktadu przestrzenne go.
Potrzeby zréwnowazonego rozwoju poprzez uwzglgdnienie w planie potrzeb spoteczno-
gospodarczych, srodowiskowych (przyrodniczo-kulturowych) i przestrzennych.
Wyznaczajac teren pod zabudowe uwzgledniono walory architektoniczne i krajobrazowe
nawiazujac parametrami zabudowy do budynkéw znajdujacych sie w miejscowosci Pierstnica oraz
nie wprowadzono nowych terenéw pod zabudowe. Dopuszczenie zabudowy letniskowej nawiazuje
do zabudowy sasiadujacej z obszarem planu na zasadach kontynuacji. Enklawa osiedla
letniskowego jest ostonigta przez grupy zadrzewien $rédpolnych i leSnych i praktycznie
niewidoczna z Pierstnicy. Jednocze$nie nie wprowadzono elementéw dysharmonizujacych
miejscowy krajobraz.

Wymagania ochrony $§rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych

i leSnych uwzgledniono poprzez:

a) ograniczenie zmian do wprowadzenia mozliwos$ci lokalizacji zabudowy letniskowej na terenach
ushug turystyki, przez co nie pomniejszono zasobéw przyrodniczych tego obszaru,

b) ustalenie niskich wskaznikow udzialu powierzchni zabudowy, intensywno$ci zabudowy oraz
wysokiego minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej ktére beda skutkowaé duzym
nasyceniem zieleni na tym obszarze,

¢) ustalono poziom halasu ponizej dopuszczalnego lub na poziomie okreslonym w przepisach
odrgbnych, jak dla terendw rekreacyjno-wypoczynkowych,

d) w zakresie obstugi gospodarki S$ciekowej ustalono odprowadzanie S$ciekéw bytowych i
komunalnych do sieci kanalizacji sanitarnej oraz zgodnie z przepisami odrgbnymi; w przypadku
braku sieci kanalizacyjnej lub gdy budowa sieci kanalizacyjnej jest technicznie Iub
ekonomicznie nieuzasadniona, dopuszcza si¢ wyposazenie nieruchomosci w zbiornik
bezodptywowy nieczystosci ciektych lub w przydomowa oczyszczalni¢ Sciekéw bytowych,
spetniajagce wymagania okre$lone w przepisach odrebnych,

e) dopuszczono zaopatrzenie w energi¢ i cieplo pochodzace z odnawialnych Zrédet energii z
wylaczeniem mozliwosci lokalizacji turbin wiatrowych,

f) w toku prac nad planem, na podstawie art. 7 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U.2024.82) nie zaszta koniecznos¢ wystgpienia do
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z prosbg o wyrazenie zgody na zmiang przeznaczenia
gruntéw rolnych na cele nierolnicze i nielesne.

Uwzglednienie wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury

wspélczesnej - obszar opracowania znajduje si¢ poza strefami ochrony konserwatorskiej uktadu

ruralistycznego wsi, jednak parametry i gabaryty nowej zabudowy nawiazuja do istniejacej
zabudowy wsi.

Ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby os6b niepetnosprawnych -

przewidywane zmiany wynikajace z realizacji ustalen planu nie beda negatywnie wplywaé na

mieszkancOw i ich mienie. Obszar objety planem nie znajduje si¢ w bezpo$rednim sgsiedztwie

gtéwnych rzek w zwiazku, z czym nie jest narazony na zalewanie wodami powodziowymi. W



planie ustalono minimalng liczb¢ miejsc do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte

parkingowa i sposéb ich realizacji.

7) Projekt planu uwzglednia zar6wno walory ekonomiczne przestrzeni obszaru obj¢tego planem jak i
prawo wlasnos$ci a takze potrzeby interesu publicznego. Przy kreowaniu przestrzeni, kierowano si¢
przede wszystkim zasada kontynuacji zabudowy z uwzglednieniem wyposazenia w infrastrukture
techniczng, w tym takze dostgpnosci do drogi publicznej oraz w maksymalnym stopniu
uwzgledniajagc prawo wilasnosci, przede wszystkim poprzez utrzymanie istniejacych funkcji
terendw oraz partycypacje spoteczng w trakcie sporzadzania projektu planu.

8) W zakresie potrzeby obronno$ci i bezpieczefistwa pafstwa w ustaleniach planu — na obszarze
objetym planem nie wystepuja tereny, obiekty i urzadzenia stuzace potrzebom obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa. Projekt planu byt uzgadniany z wlasciwymi organami wojskowymi,
ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa.

9) Z uwagi na wyposazenie obszaru wsi w niezbedng infrastrukture techniczng, ustalenia planu nie
generuja konieczno$ci budowy nowych sieci infrastrukturalnych zwigzanych z realizacja ustalen
planu. Plan réwniez dopuszcza mozliwo§¢ wyposazenia terenu zabudowy w niezalezne systemy
zaopatrzenia, w tym zrédta energii odnawialne;j.

10) Zgodnie z wymogami art. 17 ustawy zapewniono udzial spoleczefistwa w pracach nad miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej:
a) w wyniku ogloszenia i obwieszczenia, zgodnie z art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym, o przystgpieniu do sporzadzenia planu wnioski do projektu
planu nie wptynety,

b) projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zgodnie z art. 17 pkt 11 i 13
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poddany zostat konsultacjom
spolecznym; w wyniku konsultacji spotecznych wptyneta 1 uwaga, ktéra zostata rozpatrzona,

¢) wszystkie procedury zwiazane z opracowaniem projektu planu prowadzone byly z zachowaniem
jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych.

11) Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakos$ci wody do celéw zaopatrzenia ludnos$ci — poprzez
okreslenie w planie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej;

12) Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego i
srodowiska — na obszarze objetym planem oraz w jego sasiedztwie nie wyst¢puja tereny mogace
powodowaé powazne awarie;

13) Potrzeby zwiazane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej — poprzez nie wprowadzanie nowej zabudowy na terenach rolniczych.

. W planie dokonano wywazania interesu publicznego oraz interes6w prywatnych. Wéjt Gminy Kro$nice
przed przystapieniem do sporzadzania planu, rozpatrzyl wniosek wiascicieli nieruchomosci dotyczacy
pozadanego przez nich sposobu zabudowy i zagospodarowania terenu (wnioski i uwagi do projektu
planu nie wptynety). Na podstawie wnioskéw do planu oraz zgodnie z dokonanymi uzgodnieniami
projektu planu z wlasciwymi organami stwierdzono, ze na obszarze objetym planem nie przewidziano
realizacji zadan rzadowych, wystepuje natomiast inwestycja celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym umieszczona w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa dolnoslaskiego
K141 ,,Kompleksowy projekt adaptacji laséw i lesnictwa do zmian klimatu — mala retencja oraz
przeciwdziatanie erozji wodnej na terenach nizinnych”. W planie nie wystgpily granice terenéw
rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.

. Ustalajac przeznaczenie terenéw oraz sposéb zagospodarowania i korzystania z tych terenéw, organ
sporzadzajacy plan sporzadzit oraz wykorzystat nastepujace analizy Srodowiskowe, ekonomiczne
i spoteczne:

1) ,Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe Gminy Krosnice” wykonane zgodnie z warunkami
okreslonymi w Rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 9 wrze$nia 2002 r. w sprawie
opracowan ekofizjograficznych (Dz.U.2002.155.1298);

2) ,Prognoze oddziatywania na Srodowisko miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
obszarze Gminy Kro$nice, obejmujacego swoimi granicami dziatki o nr ewid. 306, 308/4, 308/1,
309, 310, 311, 312, 319/1, 319/2, 320 i czeg$¢ dziatki 523 obreb Pierstnica”, ktérej celem byto
podsumowanie stanu $rodowiska i okres§lenie przewidywanego wplywu ustalen zawartych w
projekcie planu na poszczegdlne elementy Srodowiska przyrodniczego i kulturowe go.



7. Uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, waloréw przyrodniczych, efektywnego gospodarowania
przestrzenig oraz walor6w ekonomicznych przestrzeni dla nowej zabudowy nastgpito w sposéb opisany
w ust. 3 pkt 1-6 niniejszego uzasadnienia, a takze poprzez mozliwo$¢ wykorzystania potencjalnego
dostgpu terenu do sieci komunikacyjnej oraz wyposazenia terenu w sieci infrastruktury technicznej,
adekwatne dla planowanej zabudowy.

8. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwaly rady gminy, o ktérej
mowa w art. 32 ust. 2 — miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego na obszarze Gminy
Kroénice, obejmujacego swoimi granicami dzialki o nr ewid. 306, 308/4, 308/1, 309, 310, 311, 312,
319/1, 319/2, 320 i cze$¢ dziatki 523 obrgb Pierstnica jest zgodny z Analiza zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ktéra zostata przeprowadzona w ramach oceny aktualnosci
planu ogdlnego i miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Kro$nice
przyjeta w dniu 6 marca 2024 r. uchwatg Nr LXXXV1/539/2024 Rady Gminy Kro$nice. Obowiazujacy
miejscowy plan zagospodarowana przestrzennego w obrebie w obrebie Pierstnica, zostal przyjety
uchwatg Nr LXXXV/528/2024 Rady Gminy Kro$nice z dnia 15 lutego 2024 r. i jest aktualny, jednak
nie uwzglednia nowo zaistnialych potrzeb inwestycyjnych w obszarze dzialek nr ewid. 306, 308/4,
308/1, 309, 310, 311, 312, 319/1, 319/2, 320 i cze$¢ dziatki 523 obreb Pierstnica.

9. Wptyw ustalen planu, na finanse publiczne, w tym budzet gminy:
Uchwalenie planu miejscowego nie bedzie obciazeniem dla gminy. W przypadku niniejszego projektu
planu miejscowego nie zachodzi konieczno$¢ poniesienia naktadéw na budowg urzadzen infrastruktury
technicznej i drogowej wokot terendw zurbanizowanych.

Majac na uwadze powyzsze, zgodnie z art. 17 pkt. 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze Gminy Kros$nice,
obejmujacego swoimi granicami dziatki o nr ewid. 306, 308/4, 308/1, 309, 310, 311, 312, 319/1, 319/2, 320
i cze$¢ dziatki 523 obreb Pierstnica wraz zatacznikami i raportem, o ktéorym mowa w art. 8k ust. 2 ustawy
przedstawiam Radzie Gminy Kro$nice do uchwalenia.



