UZASADNIENIE

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw potozonych w

miejscowosci Niedoradz,

na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.)

Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W ustaleniach projektu planu uwzgledniono wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2 ww. ustawy,
w tym:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

9)

10)

11)

wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, uwzgledniono poprzez
ustalenia ujete w §§ 8 oraz od 18 do 20 projektu uchwaty;

walory architektoniczne i krajobrazowe uwzgledniono poprzez ustalenia ujete w §§ 8 i 9 projektu
uchwaty;

wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami, uwzgledniono poprzez
ustalenia ujete w § 9; w obszarze planu nie wystepujg grunty lesSne wymagajace ochrony; w
obszarze planu wystepujg grunty rolne, dla ktérych uzyskano zgode

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz ddébr kultury wspétczesnej — nie
dotyczy, na terenie planu nie wystepujg obiekty i obszary, w tym zarejestrowane stanowiska
archeologiczne, zaliczone do zabytkéw lub dobra kultury wspétczesnej;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oso6b
niepetnosprawnych:

a) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia uwzgledniono poprzez
ustalenia ujete w § 9 projektu uchwaty,

b) potrzeby oséb niepetnosprawnych — uwzgledniono poprzez ustalenia ujete w § 10;

walory ekonomiczne przestrzeni uwzgledniono poprzez ustalenie stawki procentowej, w § 17
projektu uchwaty, z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci objetych planem, naliczanej w wyniku
obrotu nieruchomog$ciami w terminie do pieciu lat od uchwalenia planu;

prawo wilasnosci uwzgledniono poprzez poszanowanie i uwzglednienie istniejgcych podziatow
geodezyjnych przy wyznaczaniu linii rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania;

potrzeby obronnos$ci i bezpieczehstwa panstwa, uwzgledniono poprzez uzgodnienie projektu
planu z wlasciwymi organami wojskowymi; w granicach objetych projektem planu nie wystepuja
tereny zamkniete;

potrzeby interesu publicznego — uwzgledniono poprzez zapisy planu majgce na wzgledzie
zachowanie tadu przestrzennego oraz poprzez ustalenia ujete w § 10;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych
uwzgledniono poprzez ustalenia planu, ktére nie sg sprzeczne z przepisami odrebnymi,
dotyczacymi rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych;
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej zawarte sg w § 15
uchwaty;

zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej, uwzgledniono poprzez
ogloszenie w gazecie, na tablicy ogtoszen urzedu oraz w BIP-ie, w dniu 18 lipca 2023 r. o
przystapieniu do sporzgdzenia planu miejscowego i mozliwosci sktadania wnioskéw do planu do
dnia 8 sierpnia 2023 r., a na drugim etapie, poprzez ogtoszenie w gazecie, na tablicy ogtoszen
urzedu oraz w BIP-ie, w dniu 19 marca 2024 r., o wytozeniu do publicznego wgladu projektu
planu w dniach od 26 marca 2024 r. do 16 kwietnia 2024 r., przeprowadzenie dyskusji publicznej



nad przyjetymi w ww. projekcie planu miejscowego rozwigzaniami w dniu 15 kwietnia 2024 r. oraz
umozliwienie sktadania uwag do dnia 30 kwietnia 2024 r.;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych, uwzgledniono poprzez
dokumentowanie poszczegdlinych czynnosci okreslonych ustawg 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz umozliwienie wgladu w dokumentacje procedury
planistycznej na kazdym etapie jej tworzenia, jak réwniez po uchwaleniu;

13) zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci uwzgledniono
poprzez ustalenia ujete w § 15 ust. 3 uchwaly; obszar objety planem ma zapewniong dostawe
wody z istniejgcej sieci wodociggowej, woda pitna spetnia wszystkie aktualne wymogi stawiane
przepisami krajowymi, jak i przepisami Unii Europejskiej, jest regularnie badana pod katem
czystosci chemicznej oraz mikrobiologicznej.

W ustaleniach projektu planu uwzgledniono wymogi wynikajace z art. 1 ust. 3 ww. ustawy:

,Ustalajac przeznaczenie terenu lub okres$lajac potencjalny sposob zagospodarowania
i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgfaszane
w postaci wnioskoéw i uwag, zmierzajace do ochrony istniejagcego stanu zagospodarowania
terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne,
srodowiskowe i spofeczne”.

Przedmiotem planu s3 tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wsi Niedoradz, usytuowane po
stronie zachodniej centralnej czesci wsi. Projekt planu nie narusza ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Otyn, uchwalonego uchwatg Nr XLVI1.123.2017
Rady Gminy Otyn z dnia 14 grudnia 2017 r., zmienionego uchwata Nr XLVI11.48.2022 Rady Miejskiej
Otyn z dnia 30 czerwca 2022 r. W studium, obszary objete planem wpisujg sie w granice terenu
studium oznaczonego symbolem M, co oznacza teren zabudowy mieszkaniowej. Lokalizowanie
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zgodnie z projektem planu, na terenie o funkcji zabudowy
mieszkaniowej (M), wyznaczonym w Studium jest zgodne ze Studium oraz uwzglednia wymogi
interesu publicznego, poprzez zachowanie tadu przestrzennego i zrbwnowazonego rozwoju. Jest tez
uzasadnione ekonomicznie, poniewaz wykorzystuje zainwestowanie gminy w infrastrukture techniczno
— komunikacyjng ulicy Drzewnej. Ulica Drzewna jest utwardzona, posiada nawierzchnie asfaltowa,
uzbrojona jest takze we wszystkie sieci infrastruktury technicznej, w tym wode, kanalizacje, gaz
i energie elektryczng. Taka lokalizacja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej uwzglednia rowniez
wymogi interesu prywatnego, wyrazonego we wnioskach oséb fizycznych, posiadajgcych tytut prawny
do tych terenéw, zwitaszcza Zze wprowadzenie innego rodzaju zabudowy na tych terenach bytoby
sprzeczne ze studium. Na terenie objetym procedurg planu, do czasu jego uchwalenia, obowigzywat
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Niedoradz, uchwalony uchwatg Nr
XLIV/40/10 Rady Gminy w Otyniu z dnia 29 kwietnia 2010 r., opublikowany w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Lubuskiego, poz. 852 z dnia 29 czerwca 2010 r., w ktérym tereny te byly przeznaczone
réwniez pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng lub zabudowe siedliskowg, ktéra réwniez
posiada cechy zabudowy mieszkaniowej, poniewaz w jej sktad wchodzi zespét budynkéw, w tym
budynek mieszkalny i zabudowania inwentarskie. Analizy spoteczne wynikajgce ze strategii rozwoju
Gminy nie stojg w sprzecznosci z ustaleniami planu. Na potrzeby projektu planu przygotowana zostata
prognoza oddziatywania na srodowisko, w ktorej przedstawiono szczegdétowag analize srodowiskowag
wpltywu ustalenh planu na przestrzen przyrodniczg tego obszaru.

W ustaleniach projektu planu uwzgledniono wymogi wynikajgce z art. 1 ust. 4 ww. ustawy,
wtym wymagania fadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz
waloréw ekonomicznych przestrzeni w przypadku sytuowania nowej zabudowy poprzez:

1. Ksztaftowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochfonnosci uktadu przestrzennego.

Minimalizowanie transportochfonnosci uktadu przestrzennego zapewnia obstuga komunikacyjna
nieruchomosci, ktérej plan dotyczy, poprzez istniejgcy uktad drogowy poprzez ulice Drzewna.

2. Lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu.

Nowa zabudowa lokalizowana bedzie przy istniejgcej i urzadzonej publicznej drodze gminnej — ulicy
Drzewnej. Dzieki takiej lokalizacji tereny objete planem sa dobrze skomunikowane z centralng czescig



wsi Niedoradz. Obszar planu usytuowany jest w sgsiedztwie drogi gminnej zapewniajgcej dogodne
warunki dla transportu samochodowego.

Zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ufatwiajagcych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow.

W granicach projektu planu przyjete rozwigzania przestrzenne, zapewniajg powigzanie z istniejgcym
uktadem drogowym. Przemieszczanie sie pieszych i rowerzystdw mozliwe jest z wykorzystaniem
istniejgcego uktadu drogowego.

3. Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

1) na obszarach o w peini wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej,
w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia
2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektéow fizjograficznych (Dz. U. poz.
1612 oraz z 2005 r. poz. 141), w szczegdlnosci poprzez uzupetnianie istniejgcej
zabudowy;

2) na terenach pofozonych na obszarach innych niz wymienione wyzej, wylgcznie w
sytuacji braku dostatecznej ilosci terenéw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy
potfozonych na obszarach, o ktérych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci na
obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie sie
obszary charakteryzujgce sie najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz
najlepszym stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne,
elektroenergetyczne, gazowe, ciepfownicze oraz sieci i urzgdzenia telekomunikacyjne,
adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

Przy formutowaniu ustalen projektu planu miejscowego dotyczacych lokalizowania nowej zabudowy
nalezy kierowa¢ sie zasadami okreslonymi w art. 1 ust. 4 pkt 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Ten przepis prawny zobowigzuje do lokalizowania nowej
zabudowy na obszarach o w peini wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej,
W szczegolnosci poprzez uzupetnienie istniejgcej zabudowy. Nalezy zaznaczyé¢, ze niniejszy plan
miejscowy spetnia ten wymog, poniewaz dotyczy lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej na terenie rozwijajgcej sie, ale tez wyraznie juz uksztattowanej strefy mieszkaniowej
wsi Niedoradz, z usytuowanym centralnie obszarem zabudowy historycznej, objetym ochrong
konserwatorskg jako uktad ruralistyczny wsi Niedoradz, ujety w gminnej ewidencji zabytkéw. Struktura
funkcjonalno — przestrzenna tego obszaru jest jednorodna i wyraznie uksztaltowana. Strefa
mieszkaniowa posiada istniejagcy juz uktad komunikacyjny, z urzadzonymi drogami gminnymi.
Elementem tego uktadu drogowego jest ulica Drzewna, przy ktérej potozone sg oba obszary objete
planem. Ulica Drzewna jest utwardzona, a takze w petni uzbrojona w sieci infrastruktury techniczne;.

Zgodnos¢ projektu planu z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wraz z datg uchwaty gminy.

Projekt planu zgodny jest z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym w obszarze
gminy Otyn, ktéra przyjeta zostata uchwatg Nr XV1.104.2015 Rady Gminy w Otyniu z 28 pazdziernika
2015 r., w sprawie: aktualnosci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
obowigzujgcych na obszarze Gminy Otyn, w zakresie prowadzenia wtasciwej polityki przestrzenne;j
oraz umozliwienia realizacji proceséw inwestycyjnych.

Wplyw projektu planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Nalezy stwierdzi¢, ze przyjete w projekcie planu rozwigzania mogg generowaé, po stronie gminy,
wydatki zwigzane z rozwojem infrastruktury technicznej i drogowej. Realizacja przedmiotowego planu
pozwala efektywnie wypeni¢ przepisy ustawy o samorzgdzie gminnym, naktadajgcej na organy gminy
obowigzek przyjmowania i uchwalenia planéw miejscowych. Ich brak jest zawsze czynnikiem
hamujgcym rozwdéj gminy.



