UZASADNIENIE

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego
u zbiegu ulic Granicznej i Starostawskiej w Nowej Soli,

na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 t.j. ze zm.).

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

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

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

9)

wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, uwzgledniono poprzez
ustalenia ujete w § 7 projektu uchwaty;

walory architektoniczne i krajobrazowe uwzgledniono poprzez ustalenia ujete w 8 7 i 8 8 projektu
uchwaty;

wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami, uwzgledniono poprzez
ustalenia ujete w § 8 projektu uchwaty. W obszarze planu nie wystepujg grunty rolne i lesne, w
szczegolnosci — wymagajgce ochrony;

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

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oso6b
niepetnosprawnych uwzgledniono poprzez ustalenia ujete w § 7, § 8 i § 12 projektu uchwaty;

walory ekonomiczne przestrzeni uwzgledniono poprzez ustalenie stawki procentowej, w § 13
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 wiasnosci uwzgledniono poprzez uwzglednienie istniejacych podziatdbw geodezyjnych,
majgcych swoje odzwierciedlenie w liniach rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania jak rowniez wnioskéw do planu;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, uwzgledniono poprzez uzgodnienie projektu
planu z wlasciwymi organami wojskowymi; w granicach objetych projektem planu nie wystepuja
tereny zamkniete;

potrzeby interesu publicznego - uwzgledniono poprzez ustalenia zapewniajgce tad przestrzenny,
na terenie objetym planem nie wystepujg przestrzenie publiczne;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych

uwzgledniono poprzez ustalenia planu, ktdére 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 § 11
i § 12 uchwaly;

11) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej, uwzgledniono poprzez
ogtoszenie w gazecie, na tablicy ogtoszen urzedu oraz w BIP-ie o przystgpieniu do sporzadzenia
planu miejscowego i mozliwosci sktadania wnioskdow do planu, a na drugim etapie, poprzez
wytozenie projektu planu miejscowego do publicznego wglgdu i umozliwienie sktadania uwag;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych, uwzgledniono poprzez

dokumentowanie poszczegolinych 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 celdw zaopatrzenia ludnosci uwzgledniono

poprzez ustalenia ujete w § 12 ust. 3 projektu uchwaty; 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 mikrobiologiczne;.
W ustaleniach projektu planu uwzgledniono wymogi wynikajace z art. 1 ust. 3 ww. ustawy:

sUstalajgc przeznaczenie terenu lub okreSlajgc potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania z
terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskow i uwag,
zZmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne”.

Teren bedgcy przedmiotem planu potozony jest u zbiegu ulic Granicznej i Starostawskiej oraz
graniczy z terenami zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy mieszkaniowo — ustugowej
powstatej w réznym okresie czasowym. Obecnie jest niezagospodarowany, stanowi nieuzytek, jest
czesciowo porosniety drzewostanem. Na terenie znajduje sie nieuzytkowany zbiornik podziemny.
Zgodnie z planem miejscowym obowigzujgcym dla tego terenu, do czasu uchwalenie niniejszego
planu, teren ten przeznaczony byt pod zielen urzadzong i parkingi. W studium uwarunkowan
i kierunkébw zagospodarowania przestrzennego gminy Nowa S6l — Miasto, przedmiotowy teren
potozony jest w strefie mieszkalnictwa (M1). Strefa M1 obejmuje swym zasiegiem cze$¢ miasta na
terenie dawnej wsi Koserz, obecnie dzielnicy Pleszéwek. Jest to strefa wielofunkcyjna o przewadze
funkcji mieszkaniowych, dominuje funkcja mieszkaniowa niskiej intensywnos$ci oraz dopuszcza sie
wprowadzenie lub utrzymanie ustug podstawowych. W ramach strefy M1 wydzielone zostaty tereny
studium, w tym: teren M1.ZP — teren zieleni urzgdzonej, ktérego granice pokrywajg sie z granicami
terenu objetego planem oraz teren sagsiedni M1.MN/U - teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z ustugami. Zgodnie z ustaleniami studium dopuszcza sie ,korygowanie przebiegu
granic sgsiadujgcych ze sobg terendéw studium z tolerancjg +50 m, rozumiane jako ustalanie
przeznaczenia terenu (lub jego czesci) zgodne z kierunkami zagospodarowania przestrzennego
przewidzianymi w Studium dla sgsiedniego terenu studium, przy czym za sagsiedni teren studium
uznaje sie teren bezposrednio przylegajacy, styczny przynajmniej w jednym punkcie lub potozony po
przeciwnej stronie drogi rozdzielajgcej teren studium”. Tereny M1.ZP i M1.MN/U spetniajg warunek
terenéw sgsiednich, zatem dopuszczone bylo, przesuniecie granicy terenu M1.MN/U o max. 50 m w
kierunku wschodnim, w efekcie ktérego teren objety planem znalazt sie réwniez pod panowaniem
ustalen dla terenu studium — M1.MN/U. Na mocy ustalen studium dla terenu M1.MN/U (czyli MN/U w
strefie M1), funkcje dominujgce to zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz ustugi, w dowolnych
proporcjach, co oznacza, ze funkcje te mogg wystepowaé réwnoczesnie lub mozliwa jest realizacja
tylko jednej z tych funkcji, jako przeznaczenia podstawowego. Na terenach studium wystepowaé mogg
réwniez funkcje dopuszczone, jako uzupetnienie funkcji dominujgcej, opisane w ustaleniach
dotyczacych wyznaczonych terendéw studium. Przez funkcje dopuszczone, nalezy rozumieé funkcje,
ktdore mogg wystgpi¢ na terenie studium, fgcznie zajmujac nie wiecej niz 40% powierzchni terenu
studium. Istotne jest rowniez, ze teren studium nie jest tozsamy z terenem, wydzielonym liniami
rozgraniczajgcymi w planie miejscowym. W ramach kazdego terenu studium mozna wyodrebni¢ w
planie miejscowym (w zaleznosci od potrzeb) szereg terenéw o odmiennych zasadach i sposobach
ich zagospodarowania, zgodnie z wytycznymi zawartymi w studium. Dla terenu studium M1.MN/U
przewidziano nastepujgce funkcje dopuszczone — obiekty sportu, rekreacji i turystyki lub garaze.
Bioragc pod uwage powyzsze kryteria i zasady zawarte w rozdziale 19 studium - “Kierunki i wskazniki
dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terendéw”, stwierdzi¢ nalezy, ze funkcja ustugowa na
terenie MN/U jest zgodna ze studium, funkcja garazowa - jest réwniez zgodna, bo nie przekroczy 40%
powierzchni catego terenu studium, co zostato stwierdzone po analizie ustalen obowigzujacego planu
miejscowego w obszarze terenu studium M1.MN/U. Dla terenu objetego planem, uwzgledniono
réwniez przeznaczenie podstawowe - teren zieleni urzgdzonej, wynikajgce z pofozenia planu na
terenie studium M1.ZP, ktérego granice pokrywajg sie z granicami terenu objetego planem. Zatem
nalezato stwierdzi¢, ze plan miejscowy, w ktérym ustalono przeznaczenie podstawowe — teren ustug
lub garazu lub zieleni urzadzonej (U-KOG-ZP), nie narusza ustaleh ,Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Nowa SOl - Miasto”. W ustaleniach projektu
planu zwazono wymogi interesu publicznego (fad przestrzenny) iintereséw prywatnych (prawo
wiasnosci), w tym zgtaszanych w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajagcych do ochrony istniejgcego
stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania. Analizy spoteczne
wynikajgce ze strategii rozwoju Gminy nie stojg w sprzecznosci z ustaleniami planu. Na potrzeby
projektu planu przygotowana zostata prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego,
w ktérej dokonano analizy ekonomicznej wptywu przyjecia planu na dochody i wydatki gminy.
Przygotowana zostata réwniez prognoza oddziatywania na $rodowisko, w ktorej przedstawiono
szczego6towg analize Srodowiskowg wptywu ustalen planu na przestrzen przyrodniczg tego obszaru.



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

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

Do obstugi komunikacyjnej nieruchomosci, ktérych plan dotyczy, bedzie wykorzystany dotychczasowy
ukfad drog publicznych wraz z infrastrukturg techniczna.

2. Lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego, jako podstawowego
Srodka transportu.

Plan dotyczy terenu, usytuowanego na obszarze o w peini wyksztatlconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, z bezposrednim dostepem do wszelakich ustug, takze z dogodnym
dostepem do publicznego transportu zbiorowego.

3. Zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ufatwiajacych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow.

Nie dotyczy. W planie nie wystepuijg tereny publiczne lub komunikacyjne.
4. Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

1) na obszarach o w peini wyksztatlconej 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 obiektéw fizjograficznych (Dz. U.
poz. 1612 oraz z 2005 r. poz. 141), w szczegdblnosci poprzez uzupefnianie istniejacej
zabudowy;

2) na terenach pofozonych na obszarach innych niz wymienione wyzej, wylgcznie
w sytuacji braku dostatecznej iloSci terenow przeznaczonych pod dany rodzaj
zabudowy pofozonych 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, cieplownicze oraz sieci i urzadzenia
telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

Obszar planu potozony jest na obszarze o wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Teren
charakteryzuje sie dostepem do sieci komunikacyjnej oraz wyposazony jest w sieci infrastruktury
technicznej w stopniu wystarczajgcym do dalszej zabudowy.

Zgodnos¢ projektu planu z wynikami analizy, o kt6rej 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 oraz
oceny aktualnosci ujednoliconej Zmiany Studium Uwarunkowanh i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Nowa Sél oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego wraz
z analizg zmian przestrzennych miasta Nowa SdlI”, przyjetej uchwatg Nr LXIV/551/22 Rady Miejskiej
w Nowej Soli z dnia 24 listopada 2022 roku.

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

Z analizy skutkéw finansowych uchwalenia planu wynika, ze miasto bedzie posiada¢ zyski ze
sprzedazy gruntu, a takze z wptywu Srodkéw z podatkow.



