UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr .../..../24 RADY GMINY ZABOR z dnia ........cceuv..n. 2024 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

w obrebie Czarna, gm. Zabor
(fragmenty oznaczone kursywq mogq by¢ ostatecznie zatwierdzone w momencie zakoriczenia procedury i do tego
czasu mogq ulega¢ zmianom)

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obrgbie Czarna, gm. Zabor,
sporzadzony zostal na podstawie uchwaty Nr L1.354.2023 Rady Gminy Zabor z dnia 22 czerwca 2023 r.
W sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w
obrgbie Czarna, gm. Zabor.

Zgodnie ze wskazaniem przytoczonej uchwaly intencyjnej zasieg ustalen projektu planu
miejscowego dotyczy obszaru o powierzchni 19,11 ha. Obszar opracowania obejmuje teren w granicach
dziatki nr 4/3, potozonej przy ul. Bocianiej w miejscowosci Czarna. Plan miejscowy obejmie teren
niezagospodarowany, porosnigta zielenig nieurzadzong oraz czg¢$ciowo uzytkowany. W bezposrednim
sasiedztwie znajduja si¢ dziatki z domami w zabudowie jednorodzinnej lub zagrodowej. Od strony
zachodniej i potudniowej dziatki znajduje sie kompleks lasu Nadlesnictwa Przytok. Do terenu objetego
planem przylega droga czesciowo utwardzona - asfaltowa (ul. Bociania), ktora zapewnia obstuge
komunikacyjng terenu.

W obszarze objetym opracowaniem nie obowigzuje zaden miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Proces inwestycyjny moze si¢ odbywa¢ w oparciu 0 decyzje zabudowy i
zagospodarowania terenu.

Glownym celem przystapienia do sporzadzenia miejscowego plan zagospodarowania przestrzennego
obszaru przy ul. Bocianiej w miejscowosci Czarna, jest przeznaczenie dzialki objetej planem pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng wraz z wyznaczeniem infrastruktury komunikacyjnej oraz
terenow przysztych placow zabaw 1 rekreacji, zgodnie z wnioskiem wtascicieli nieruchomosci.
Przystapienie do sporzadzenia planu miejscowego spowodowane jest chgciag doprowadzenia do
racjonalnego zagospodarowania i zabudowy nieruchomosci, ktore daje przeznaczenie pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng.

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. z 2021. poz. 2404) oraz przeszedl procedure planistyczng okreslong w art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r.
poz. 503 ze zm.), w tym przeprowadzono postgpowanie strategicznej oceny oddzialtywania na
srodowisko, zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 ze zm.).

Plan zostat opracowany w skali 1: 1000, na mapie zasadniczej pozyskanej w postaci wektorowej: licencja
nr GG-1.6642.1766.2023_0809_CL1 ze Starostwa Powiatowego w Zielonej Gorze.

W przedkladanym do uchwalenia planie miejscowym zrealizowano wymogi wynikajace z art. 1 ust.
2-4 ustawy:

1. W projekcie planu uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okreslenie: linii
rozgraniczajacych, linii zabudowy, przeznaczenia terendw oraz zasad ich zagospodarowania, zasad
ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu; uwzgledniono wyksztatcong
strukture oraz dazono do minimalizowania transportochlonnosci uktadu przestrzennego poprzez
wykorzystanie do obshugi terenu istniejacej — ul. Bocianiej;



2) walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez okreslenie zasad ksztaltowania zabudowy oraz
wskaznikéw zagospodarowania terenu; projektowana zabudowa moggca powsta¢ na mocy niniejszego
planu zostanie dostosowana do zabudowy istniejacej w bezposrednim sasiedztwie, jednocze$nie nie
wprowadzono elementow dysharmonizujgcych krajobraz;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i le§nych
poprzez:

a) ustalenia dotyczace zasad utrzymania poziomow emisji hatasu, zasad odprowadzenia Sciekow oraz
wod opadowych i roztopowych, zasad usuwania odpaddéw statych, zasad zaopatrzenia w energie i ciepto
przy dopuszczeniu stosowania zrodet energii odnawialne;j,

b) wprowadzenie zakazu realizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko, za
wyjatkiem przedsiewzie¢ stanowiacych cele publiczne w rozumieniu przepiséw odrebnych,

¢) kwalifikacje terenéw pod katem ochrony akustycznej, w rozumieniu przepiséw odrebnych;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej nie ustala si¢
z uwagi na brak uwarunkowan w tym zakresie;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi imienia, atakze potrzeby o0séb
niepelnosprawnych poprzez okreslenie zasad ochrony s$rodowiska, wymogéw dotyczacych ochrony
przeciwpozarowej w aspekcie zaopatrzenia w wodg¢ oraz ustalenie minimalnej liczby miejsc do
parkowania, w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte¢ parkingows;

6) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez koncentracj¢ i intensyfikacje zabudowy oraz racjonalne
wykorzystujgc istniejace elementy wyposazenia technicznego i zagospodarowania terenu;

7) prawo wlasnosci okreslajac przeznaczenie terenu z uwzglednieniem istniejagcego zagospodarowania
oraz wnioskow ztozonych przez wtascicieli nieruchomosci,

8) potrzeby obronnosci ibezpieczenistwa panstwa - plan miejscowy nie wprowadza ustalen
mogacych mie¢ negatywny wplyw na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.
Wymaganie zostanie spetnione poprzez uzyskanie uzgodnienia od wlasciwych organdow
wojskowych, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa wskazujacego na zgodno$¢ zapisow
planu z wtasciwos$cig rzeczowg organdw;

9) potrzeby interesu publicznego poprzez dokonanie uzgodnien z organami odpowiedzialnymi za
realizacj¢ inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych
okreslajagc mozliwos¢ wyposazenie terendw w Sieci iurzadzenia infrastruktury technicznej oraz
precyzujac zasady ich realizacji;

11) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej poprzez obwieszczenie na
stronie internetowej Urzedu Gminy w Zaborze, tablicy ogloszen oraz ogloszenie w prasie odpowiednio o:
a) przystapieniu do sporzadzenia projektu planu,

b) mozliwosci sktadania wnioskow,

) wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu,

d) dyskusji publicznej,

e) mozliwosci sktadania uwag,

f) mozliwosci zapoznania si¢ z dokumentacjg sprawy;

12) zachowanie jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie do czynnosSci
formalno-prawnych okre§lonych wart. 17 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, jak réwniez zgodnie zart.21, art.39i art. 54 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. 0 udostgpnieniu informacji o srodowisku ijego ochronie, udziale spoleczenstwa
W ochronie $rodowiska oraz 0 ocenach oddziatywania na S$rodowisko poprzez przeprowadzenie



strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko skutkow realizacji przedmiotowego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego; cata dokumentacja planistyczna wykonana w trakcie opracowania
projektu planu miejscowego zostanie rowniez przekazana do organu nadzorczego — Wojewody
Lubuskiego, w celu sprawdzenia poprawnosci przeprowadzenia procedury opracowania planu
miejscowego;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci poprzez
wykorzystanie istniejacej sieci wodociagowej oraz okreslenie w planie zasad modernizacji, rozbudowy i
budowy systemow infrastruktury technicznej.

Spelnienie wymogow okreslonych w art. 1 ust. 3 Ustawy, polegajagce na tym, ze ustalajac
przeznaczenie terendw lub okre$lajac potencjalny sposdb zagospodarowania i korzystania z terenow,
organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow i1 uwag,
zmierzajace do ochrony istniejagcego stanu zagospodarowania terendw, jak i zmian w zakresie ich
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne, zostato spetmione poprzez
poszanowanie prawa wlasnoSci 1 istniejagcego zagospodarowania przy formutowaniu ustalen
przygotowywanego projektu planu miejscowego. Ponadto na kazdym istotnym etapie sporzadzania
projektu planu miejscowego zapewniono mozliwo$¢ udzialu spoteczenstwa poprzez sktadanie wnioskow
i uwag do projektu planu miejscowego oraz udziat w dyskusjach publicznych na temat przyjetych
rozwigzan. Na potrzeby opracowanego projektu planu zostata przygotowana prognoza skutkow
finansowych uchwalenia planu miejscowego, w ktorej dokonano oceny wpltywu przyjecia planu na
dochody i wydatki gminy.

Projekt planu zostal poddany weryfikacji w trakcie opiniowani i uzgadniania oraz wylozenia do
publicznego wgladu.

Na etapie skladania wnioskow do niniejszego projektu planu, w odpowiedzi na czynnosci
sporzadzajacego projekt planu, zgodnie z art. 17 pktl ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, nie wptynety zadne wnioski. Wniosek wiascicieli nieruchomosci wplynat przed
rozpoczeciem procedury planistycznej i zainicjowat prace nad planem miejscowym. Wplyngto natomiast
6 wnioskow od zawiadomionych instytucji.

Projekt planu zostal wylozony do publicznego wglgdu w dniach od 4 stycznia 2024 r. do 26
stycznia 2024 r. W dniu 25 stycznia 2024 r. odbyta si¢ dyskusja publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi
w projekcie zmiany planu. W ustalonym terminie do dnia 9 lutego 2024 r., w ktérym osoby fizyczne i
prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej mogly sklada¢ uwagi, do
wylozonego projektu planu uwag nie zgtoszono.

Zgodnie z wymaganiami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
0 srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko:

- uzgodniono zakresu i stopnia szczegotowosci informacji wymaganych w prognozie
oddziatywania na $rodowisko dla projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Gorzowie WIKp. oraz z Panstwowym Powiatowym
Inspektorem Sanitarnym w Zielonej Gorze;

- projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognoza oddziatywania na
srodowisko przedtozono w/w organom do zaopiniowania i uzgodnienia.

Ustalajac przeznaczenie terenéw oraz sposob zagospodarowania i korzystania z tych terendéw, organ
sporzadzajacy plan sporzadzil nastepujace analizy sSrodowiskowe, ekonomiczne i spoteczne:

— Prognozg oddzialywania na $rodowisko miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego W
obrgbie Czarna, gm. Zabor., ktérej celem bylo podsumowanie stanu $rodowiska, i okreslenie
przewidywanego wplywu ustalen zawartych w projekcie planu na poszczegdlne elementy
srodowiska przyrodniczego i kulturowego;



— Prognozg skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
W obrgbie Czarna, gm. Zabor., okreslajgca wpltyw ustalen planu na dochody wiasne i wydatki
gminy, na wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
naleza do zadan wilasnych gminy oraz zawierajacg wnioski dotyczace przyjecia proponowanych
rozwigzan projektu planu, wynikajace z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

Uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow
ekonomicznych przestrzeni dla nowej zabudowy, nastapito w sposob opisany w ust. 1 pkt 1 i 6
niniejszego uzasadnienia, a takze poprzez koncentracje, intensyfikacje zabudowy oraz mozliwosé
wykorzystania potencjalnego dostgpu terenu do sieci komunikacyjnej, jak rowniez wyposazenia terenu w
sieci infrastruktury technicznej, adekwatne dla planowanej zabudowy.

Wplyw ustalen planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

Na podstawie przygotowanej na potrzeby projektu planu miejscowego prognozy skutkéw finansowych
jego uchwalenia nalezy stwierdzi¢, iz bilans finanséw publicznych wykonany dla perspektywy 5 lat
wskazuje, ze realizacja ustalen planu miejscowego nie bedzie obcigzeniem dla budzetu Gminy. W
przypadku niniejszego projektu planu miejscowego zachodzi konieczno$¢ poniesienia naktadow na
budowe urzadzen infrastruktury technicznej i drogowej, jednak bedzie to zadanie przysztych inwestoréw
lub wilascicieli terenu.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ocena aktualno$ci studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Zabor i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, stwierdzita konieczno$s¢ wprowadzenia
zmian w obowigzujacym studium lub sporzadzenia nowego studium. Stwierdzono réwniez potrzebe
kontynuacji prac nad sporzadzaniem nowych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego.
Rowniez ze wzgledu na potrzeby, ktore ujawnily si¢ po przyjgciu analizy przez Radg, konieczne byto
opracowanie niniejszego planu miejscowego.

Opracowany projekt planu jest odzwierciedleniem realizacji polityki przestrzennej Gminy,
dla przedmiotowego obszaru, w szczeg6lnosci odzwierciedleniem docelowej struktury funkcjonalno-
przestrzennej i sieci powigzan komunikacyjnych, tym samym rozwigzania przyjete w projekcie planu sa
zgodne z kierunkami zagospodarowania przestrzennego okreslonymi w Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Domaniéw, uchwalonego uchwata Nr nr V1.34.2019
Rady Gminy Zabor z dnia 28 marca 2019 .

Opracowanie wyczerpuje zakres merytoryczny wynikajacy z obowigzujacych przepisow, a takze spetnia
cel, jakiemu ma stuzy¢ — okre$la przeznaczenie terendw objetych jego granicami oraz wskazuje sposoby
ich mozliwego zagospodarowania. Po uchwaleniu, jako akt prawa miejscowego, niniejSzy miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, stanowi¢ bedzie instrument do prowadzenia biezacej polityki
inwestycyjnej na obszarze objgtym opracowaniem.

Majac na uwadze powyzsze, przedstawiam do uchwalenia projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci miejscowosci Czarna (dz. nr 4/3).



