Uzasadnienie, o ktéorym mowa w art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778, z pézn.
zm.), dotyczace projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
wybranych obszaréw we wsiach Jaczow, Kurowice-Modla i Smardzow, potozonych
w granicach terenu gérniczego ,,Glogéow Gleboki - Przemystowy”,

w granicach gminy Jerzmanowa.

1. Cele przystapienia do sporzadzenia projektu planu.

Projektem planu objeto 7 obszaréw (o kolejnych numerach 1-7) o tacznej powierzchni
82,18 ha, potozonych w pdéinocnej czesci gminy Jerzmanowa — obejmujacych czg$¢ obrgbow
nastepujacych geodezyjnych: Smardzoéw (obszary projektu planu 1, 2 i 3), Kurowice-Modta
(obszary projektu planu nr 4, 5 1 6) oraz JaczoOw (obszar projektu planu nr 7). Na terenach
objetych projektem planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
terenu gorniczego ,,Gltogow Gleboki - Przemystowy” w granicach gminy Jerzmanowa
(Uchwata Nr XLII/276/2010 Rady Gminy Jerzmanowa z dnia 19 kwietnia 2010 r.),
opublikowany w Dz. Urz. Woj. Dolnoslaskiego Nr 123, poz. 1897 z dnia 02.07.2010 r.,
zwany w dalszej czegsci obowigzujacym planem, w ktérym na wigkszosci terenéw objetych
projektem planu ustalono przeznaczenie dla uzytkowania rolniczego.

Do zmiany obowiazujacego planu przystgpiono przede wszystkim ze wzgledu na
wnioski zgloszone przez mieszkancoOw o wyznaczenie nowych terendw przeznaczonych
gltéwnie pod zabudowe¢ mieszkaniowa, zgodnie z ustaleniami obowigzujacego Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Jerzmanowa. We
wskazanych w Studium kierunkach rozwoju przestrzennego gminy mozna zaobserwowac
migdzy innymi ekspansj¢ terendw osadniczych we wsiach Jaczéw, Kurowice czy Modia,
ktéra spowodowana jest dogodnym polozeniem tych wsi w rejonie podmiejskim miasta
Glogowa i naptywem mieszkancéw tego miasta w bardziej spokojne i oferujace lepszy
komfort zycia miejsce. Z tego tez wzgledu zdecydowano o przystgpieniu do sporzadzania
projektu planu rozszerzajacego ofert¢ inwestycyjng w rejonie ww. wsi, jak i Smardzowa, w
celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

Celem projektu planu jest rowniez modyfikacja rozwigzan przestrzennych, ktoére
przyjeto w obowigzujagcym planie, w szczegdlnosci odnoszacych si¢ do modyfikacji uktadu
komunikacyjnego i linii zabudowy. Zmiany te przystuza si¢ do bardziej efektywnego
zagospodarowania i wykorzystania terendw. Do$¢ istotnym, cho¢ nie wiodagcym celem

przystagpienia do sporzadzenia projektu planu, jest takze doprecyzowanie przebiegu



niektérych linii rozgraniczajacych (okreslonych juz w obowigzujacym Planie) w oparciu o

nowsze i bardziej doktadne mapy zasadnicze.

2. Gléwne ustalenia projektu planu, w tym dotyczace sposobéw realizacji wymogow
wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zawarto$¢ merytoryczng projektu planu opracowano w oparciu o art. 15 ustawy z dnia

27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz Rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1587). W tym
miejscu nalezy podkresli¢, ze przystapiono do sporzadzania projektu planu w 22 sierpnia
2012 r., kiedy nie obowigzywaly jeszcze przepisy niektorych ustaw, ktére pojawily sie w
polskim prawie pdzniej i nie byto podstaw do okreslenia w uchwale niektérych z obecnie
obligatoryjnych elementéw planu miejscowego. W szczegdlnosci mowa jest o ustawie z dnia
24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony
krajobrazu (Dz. U. z 2015 r., poz. 774), ktérej zmiany w zakresie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym nie obowigzywatly ustalen przedmiotowego projektu planu
(art. 12 ust. 3 ,,Do projektow miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, w
stosunku do ktorych podjeto uchwate o przystgpieniu do sporzgdzania lub zmiany planu,
nieuchwalonych przez rade gminy do dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy, stosuje sig
przepisy dotychczasowe.”). Z tego tez wzgledu w projekcie mozliwe byto okreslenie zasad i
warunkéw sytuowania obiektéw malej architektury, tablic i urzadzen reklamowych oraz
ogrodzen. W projekcie planu okreslono ustalenia dotyczace niemalze wszystkich
obligatoryjnych elementéw obowigzujacych przed dniem 11 wrzesnia 2015 r., z wyjatkiem:

1) zasad ochrony dobr kultury wspoéiczesnej — ze wzgledu na brak wystgpowania
débr kultury wspotczesnej na obszarach planu miejscowego oraz

2) granic 1 sposobow zagospodarowania obszaréw szczegélnego zagrozenia
powodzig oraz obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych — ze wzglgdu na brak
wystepowania takich obszaréw na obszarach planu miejscowego;

3) granic terendw pod budowe urzadzen, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2a ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz granice ich stref ochronnych
zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenu oraz wystepowaniem znaczacego oddziatywania tych urzadzen na

srodowisko.



W  odniesieniu do zakresu okre§lonego w art. 15 ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w projekcie planu miejscowego ustalono tylko te, co do
ktorych zaistniata taka potrzeba.

Projektem planu objeto, o czym juz wspomniano, siedem osobnych obszaréw
potozonych w obrebach Jaczéw (obszar nr 7), Kurowice-Modta (obszar nr 4, 5 i 6) oraz
Smardzéw (obszary nr 1, 2 i 3). Obszary projektu planu nie sg ze sobg przestrzennie
powiazane. Nie stanowig tez (razem i kazdy z osobna) domknigtych uktadéw funkcjonalnych;
sg jedynie czeSciami istniejgcych uktadéw osadniczych wsi — jako ich dopetnienie lub

kontynuacja przestrzenna.

Na obszarze nr 7 (wie§ Jaczéw) i w niewielkich cze$ciach obszar6w nr 5 (wies$
Kurowice) i nr 2 w Smardzowie wskazano mi¢dzy innymi tereny faktycznie zainwestowane,
przeznaczajac je zgodnie z funkcjami okreSlonymi w pozwoleniach, na jakich zostaly
zrealizowane (tereny dla zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych (RM), a takze
tereny dla stawOw rybnych innych stuzacych wytacznie dla potrzeb rolnictwa (WSR) w
Smardzowie). Natomiast w oparciu o ustalenia obowigzujacego planu, w projekcie
adaptowano przeznaczenie niewielkich obszar6w dla zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej we wsi Kurowice.

Pozostale obszary objete projektem planu zostaly w obowigzujacym planie
przeznaczone dla uzytkowanie rolniczego. W celu realizacji gtéwnego zalozenia projektu
planu — zmiany sposobu uzytkowania terendw rolnych na grunty pod zabudowe
mieszkaniowg — z uwagi na wysoka klas¢ bonitacyjng gruntdw przy takiej zmianie
przeznaczenia nalezalo uzyska¢ zgode Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Z 44,32 ha
wnioskowanych do zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych uzyskano zgode dla 14,24 ha tych
gruntéw potoznych:

1) w granicach obszaru nr 1 w Smardzowie — ktére w projekcie planu przeznaczono
dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) oraz dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej (MU) wraz z niezbednych ukladem
komunikacyjnym;

2) w zachodniej czg$ci rozlegtego obszaru nr 2 w Smardzowie - ktére w projekcie
planu przeznaczono dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) oraz drog;

3) na fragmencie obszaru nr 4 w Kurowicach - ktére w projekcie planu przeznaczono

dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) i uktadu komunikacyjnego;



4) w granicach obszaru nr 6 w obrgbie Kurowice-Modta — ktére w projekcie planu

przeznaczono dla poszerzenia drogi publicznej klasy lokalnej;

5) w granicach obszaru nr 7 w Jaczowie — w celu dopelnienia uktadu zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Minister przychylit si¢ do wniosku Wéjta tylko dla czgsci wnioskowanych obszaréw, w
obrebie ktorych grunty wyzszych klas bonitacyjnych stanowity niewielkie enklawy. Stosowna
zgoda na zmiang przeznaczenia gruntow, umozliwila zaprojektowanie - w granicach obszaru
nr 1 1 w zachodniej czesci obszaru nr 2 we wsi Smardzéw oraz we wschodniej czesci obszaru
nr 4 w Kurowicach - terenéw dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z
niezbednym ukiadem komunikacyjnym, opartym o drogi publiczne (réwniez te potozone poza
granicami obszaru objetego projektem planu) i uzupelnionym drogami wewnetrznymi. W
ramach zespolu zabudowy w Smardzowie wyznaczono réwniez teren dla budynkéw
uzytecznosci publicznej. Wprowadzenie tego ostatniego wynika z ilosci terendw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng.

Dopuszczajac mozliwo$¢ zagospodarowania poszczegdlnych terenéw, wzieto pod
uwage uwarunkowania przyrodnicze oraz potrzebe utrzymywania odpowiedniego stanu
srodowiska oraz waloréw kulturowych i krajobrazowych. Uwzgledniono potrzebg rozwoju
spoleczno-gospodarczego oraz konieczno$¢ zapewnienia odpowiednich warunkéw zycia i
rozwoju spoteczenstwa.

W projekcie planu umozliwiono réwniez budowe oraz modernizacj¢ i rozbudowe
istniejgcego systemu infrastruktury technicznej. Z uwagi potrzebg¢ zapewnienia mozliwosci
wyposazenia terenOw objetych projektem planu, zwlaszcza nowych terenéw zabudowy
mieszkaniowej, w urzadzenia infrastruktury technicznej, w projekcie planu dopuszczono
mozliwos¢ lokalizacji sieci dystrybucyjnych pod $ci§le okreslonymi warunkami.
Dopuszczono je zatem w zasiegu terendw drég wewnetrznych, a takze — z zastrzezeniem
przepiséw odrebnych — na terenach drog publicznych oraz na innych terenach o ile: nie
zostang zaklocone ich podstawowe funkcje, nie zostanie zajete wigcej niz 10% powierzchni
jednostki terenowej, nie zostang naruszone przepisy odrebne, w tym lokalizacja urzadzen
infrastruktury technicznej na terenach kategorii ,,RR” nie bgdzie wymagata uzyskania zgody
na zmian¢ przeznaczenia gruntu rolnego na cele nierolnicze i nielesne. Dopuszczenie to
umozliwi prowadzenie sieci dystrybucyjnych w miar¢ pojawiajacych si¢ potrzeb oraz
mozliwosci finansowych gminy. W odniesieniu do obstugi komunikacyjnej obszar6w
objetych projektem planu, nalezy pokresli¢, ze beda one skomunikowane poprzez okreslony

w projekcie planu uktadu drég publicznych i wewngetrznych, ale takze przez — potozone



cze$ciowo roOwniez poza granicami projektu planu miejscowego — uklady drég wyznaczone w
obowigzujacym planie miejscowym, z ktdrym obszary projektu planu bezposrednio sgsiaduja.

W zasiggu wigkszo$ci obszaréw projektu planu zlokalizowane sg takze istniejace sieci
i obiekty infrastruktury technicznej, w tym napowietrzne linie elektroenergetyczne Sredniego
napiecia 20 kV przebiegaja przez obszary nr 1, 2, 4 i 6, oraz gminne drogi publiczne. Te
istniejgce liniowe elementy infrastruktury technicznej zostaty w projekcie planu adaptowane,
umozliwiajac takze ich modernizacje. Na obszarach projektu planu wystepuja takze pewne
ograniczenia zwigzane z obiektami lub przestrzeniami zlokalizowanymi w bezposrednim
sgsiedztwie obszaréw lub w ich zasiggu, jak chociazby strefy sanitarne od istniejacego
cmentarza (obszar nr 7), strefy ochrony konserwatorskiej oraz stanowiska archeologiczne, czy
tereny 1 obszary gornicze zwigzane z planowang tu podziemng eksploatacja rud miedzi.

W projekcie planu uwzgledniono takze udokumentowane ztoza. Wszystkie obszary
objete projektem planu potozne sa w granicach zloza rud miedzi ,,Glogéw Gigboki-
Przemystowy” 1 wyznaczonego dla eksploatacji tego ztoza terenu i obszaru goérniczego
,,Glogdéw Glegboki-Przemystowy”. Ztoze to nie jest obecnie eksploatowane, ale przedsi¢biorca
gbrniczy planuje rozpoczgcie wydobycia. Podziemna eksploatacja rud miedzi wywotuje
skutki na powierzchni terenu, majgce istotny wptyw na zabudowe i infrastrukture techniczng.
Przejawiaja si¢ one wpltywami od eksploatacji gorniczej (wptywami bezposrednimi —
deformacyjnymi oraz wptywami posrednimi - wstrzagsami sejsmicznymi). Zjawiska te juz sa
obserwowane w rejonie obszaréw projektu planu, dlatego na rysunku projektu planu
przedstawiono informacj¢ - wylacznie o informacyjnym charakterze - o potozeniu w
granicach poszczegllnych stref sejsmicznych oraz kategorii terenu gorniczego. Poniewaz
skala i charakter oddziatywan goérniczych zmieniaja si¢ wraz z postgpem prowadzonej
eksploatacji gorniczej, zasiegébw stref i kategorii nie wprowadzono jako ustalenie projektu
planu. Uniknigto tym samym potencjalnego zdezaktualizowania si¢ jego ustalen w krotkim
czasie po jego uchwaleniu. W projekcie planu zawarto natomiast inne ustalenia odnoszace si¢
do tematyki oddziatywan gorniczych, zapewniajace integracje wszelkich dziatan
podejmowanych w granicach terenu goérniczego w celu zapewnienia bezpieczenstwa
powszechnego i ochrony srodowiska, w tym obiektow budowlanych, miedzy innymi ustalenia
dopuszczajace zagospodarowanie pustek poeksploatacyjnych poprzez ich wypetnienie
masami skalnymi powstajagcymi — jako odpad — w wyniku urobku rud miedzi.

W odniesieniu do wszystkich ww. obszaréw, przy sporzadzeniu projektu planu

uwzgledniono:



1) wymagania tadu przestrzennego, w_tym urbanistyki i architektury poprzez okreslenie

takich zasad ksztaltowania przestrzeni, aby nowe zainwestowanie tworzyto harmonijng catos¢
z zabudowa zlokalizowana zaro6wno w granicach poszczegélnych obszar6w objetych
projektem planu, ale réwniez z tg, polozong poza granicami projektu planu, oraz uwzgledniato
- w uporzadkowanych relacjach - wszelkie wyst¢pujace uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, $rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe m.in. poprzez:

a) okreslenie zasad ksztattowania nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
wynikajacych z polozenia w zasigegu strefy ,,U” ochrony konserwatorskiej uktadu
przestrzennego fragmentu obszaréw nr 4 1 5 oraz strefy ,,K” ochrony krajobrazu
kulturowego obszaréw nr 4 i 5 w Kurowicach;

b) okreslenie zasad ksztaltowania nowej zabudowy odpowiadajacych charakterowi
istniejacej zabudowy na i w otoczeniu projektu Planu;

3) wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw

rolnych i le$nych m.in. poprzez:

a) wprowadzenie regulacji zawartych w Rozdziale 2 w Dziale I,

b) ujawnienie faktu potozenia w zasi¢gu granic ztoza rud miedzi ,,Glogéw Gteboki-
Przemystowy”;

¢) wskazanie granicy stref sanitarnych od cmentarza na obszarze nr 7 w Jaczowie;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury

wspolczesne] m.in. poprzez:

a) wprowadzenie regulacji dla nowej zabudowy i zagospodarowania, ktére powinny
sprzyja¢ ochronie dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym zwlaszcza w
granicach strefy ,,K”” ochrony krajobrazu kulturowego,

b) wprowadzenie regulacji stuzacych ochronie stanowisk archeologicznych
zidentyfikowanych na obszarach nr 415,

¢) wprowadzenie regulacji odnoszacych si¢ do ewentualnego wykrycia w trakcie prac
budowlanych przedmiotéw lub obiektéw o cechach zabytkowych;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb oséb

niepetnosprawnych m.in. poprzez wprowadzenie zapisOw zapewniajagcych minimalny udziat

zieleni oraz wprowadzenie zapiséw zapewniajagcych wykonanie niezbednych miejsc

przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa;



6) walory ekonomiczne przestrzeni m.in. poprzez umozliwienie dopetnienia zabudowy,

co z kolei pozwoli na efektywniejsze wykorzystywanie istniejacej infrastruktury technicznej;

7) prawo wilasno$ci m.in. poprzez:

a)

b)

uwzglednienie wnioskOw wtascicieli poszczeg6lnych nieruchomosci, ktérym
dotychczasowe ustalenia planu miejscowego uniemozliwialy realizacj¢ zamierzen
inwestycyjnych,

zaadaptowanie na pozostatych terenach rozwigzan zawartych w obowigzujacym

planie miejscowym,;

8) potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa m.in. poprzez wprowadzenie takiego

zagospodarowania, ktore nie wptynie niekorzystnie dla obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeb interesu publicznego m.in. poprzez:

a)

b)
c)
d)

wprowadzenie mozliwosci rozbudowy obiektéow 1 urzadzen infrastruktury
technicznej;

stworzenie warunkéw dla budynkéw uzytecznos$ci publicznej w Smardzowie;
ustanowienie zasad ochrony dla obiektow zabytkowych;

wprowadzenie wigkszos$ci regulacji w Rozdziale 7 w Dziale I,

10) potrzeby w_ zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci

szerokopasmowych m.in. poprzez wprowadzenie regulacji zamieszczonych w § 9 projektu

planu miejscowego;

11) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu, w

tym przy uzyciu §rodkéw komunikacji elektronicznej m.in. poprzez:

a)

b)

obwieszczenie 1 ogloszenie o przystapieniu do sporzadzenia projektu planu w
sposOb  przewidziany przez ustawe o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustaw¢ o udostgpnianiu informacji o $Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $rodowisko, w tym o mozliwosci sktadania wnioskow - w
sposob zgodny z obowigzujacymi przepisami,

obwieszczenie i ogloszenie o wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu w
sposob  przewidziany przez ustawe o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustaw¢ o udostgpnianiu informacji o $Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie S$rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko, w tym o mozliwosci sktadania wnioskéw i1 uwag -

w sposOb zgodny z obowigzujagcymi przepisami;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych m.in. poprzez:




a) odpowiednie informowanie — zgodnie z obowigzujacymi przepisami — o
prowadzonej procedurze sporzadzania projektu planu 1 powigzane] z nig
procedurze strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko,

b) udostgpnianie zainteresowanym — zgodnie z obowigzujacymi przepisami -
dokumentacji sprawy;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia

ludnosci m.in. poprzez wprowadzenie niektorych regulacji zamieszczonych w § projektu

Planu.

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowania i
korzystania z terenu:

1) wazone byty - interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci
wnioskéw 1 uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i
zmian w zakresie jego zagospodarowania poprzez m.in.:

a) wziecie pod uwage ustalen obowigzujacych planéw miejscowych,

b) uwzglednienie wnioskdw wtascicieli poszczegdlnych nieruchomosci, ktérym
dotychczasowe ustalenia planu miejscowego uniemozliwialy realizacj¢ zamierzen
inwestycyjnych;

2) wazone byly analizy ekonomiczne, Srodowiskowe 1 spoleczne poprzez m.in.
uwzglednienie informacji i1 wnioskow plynacych z opracowan inwentaryzacyjnych,
analitycznych, wykorzystywanych na potrzeby sporzadzania planu miejscowego, takich jak:
analiza uwarunkowan wilasnosciowych, analiza ochrony wartosci kulturowych 1
krajobrazowych, inwentaryzacja urbanistyczna oraz prognozy oddzialywania na srodowisko 1

prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego.

Dopuszczajac nowa zabudoweg, uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorOw ekonomicznych przestrzeni w
zakresie :

1) ksztaltowania  struktur  przestrzennych  przy uwzglednieniu  dazenia do
minimalizowania transportochtonno$ci ukladu przestrzennego poprzez usytuowanie nowej
zabudowy mieszkaniowej w zasig¢gu jednej jednostki osadniczej;

2) lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej w spos6b umozliwiajacy mieszkancom

maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka



transportu poprzez dopelnienie istniejgcej oraz rozwijajacej si¢ struktur osadniczych
poszczegblnych wsi;

3) zapewniania rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych 1
rowerzystow poprzez koncentracj¢ nowej zabudowy mieszkaniowej w zasiegu jednostek
osadniczej oraz poprzez wprowadzenie zapisOw zapewniajacych wykonanie niezbednych
parkingdéw dla roweréw;

4) dazenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pelni
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 1 obiektow fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 z p6zn. zm.).

3. Odniesienie do innych regulacji dotyczacych uzasadnienia, o ktorym mowa w art. 15
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
3.1. Zgodnos$¢ projektu planu miejscowego z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W uchwale Nr XXV/175/2016 Rady Gminy Jerzmanowa z dnia 5 sierpnia 2016 r. w
sprawie stwierdzenia aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, podj¢tej na
podstawie art. 32 ust. 2 ww. ustawy, uznano obowigzujace miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego za dokumenty aktualne, przy uwzglednieniu
opracowywanych wowczas projektow planéw miejscowych. Do tych projektéw zaliczal si¢
przedmiotowy projekt planu. W przywotanej powyzej uchwale uznano réwniez za wiasciwe
dokonywanie zmian dokumentow planistycznych, ktérych zakres moze wynika¢ z potrzeby
realizacji zglaszanych przez mieszkancoOw potrzeb. A zatem, projekt planu zachowuje
zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym.

3.2. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Przewiduje si¢, ze uchwalenie projektu planu moze skutkowa¢ nowymi wptywami do
budzetu gminy, gdyz na przewazajacej czg¢sci obszarOw objetych tym projektem
przeznaczenie moze przyczyni¢ si¢ do realizacji nowych inwestycji budowlanych, co z kolei,
przyniesie dochdd do budzetu gminy z tytutu podatku od nieruchomosci.

Ustalenia projektu planu bedg takze generowaly koszty zwigzane z realizacja

inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, gléwnie sieci komunalnych: wodociagowej i
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kanalizacyjnej. Realizacja tych urzadzen jest zadaniem wlasnym gminy, co bezposrednio
wynika z art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1999 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r., poz.
713). W szczegblnosci bedzie to widoczne w przypadku obszaru nr 1, 2 i 4 projektu planu.
Pewne koszty z budzetu gminy moga pojawi¢ si¢ w zwigzku budowa lub modernizacja
publicznych drég gminnych, co jest nieuniknione przy zwigkszajacej si¢ liczbie terenéw
przeznaczonych pod zabudowe. To ostatnie z kolei generuje zwigkszajacg si¢ liczbe
mieszkancow bedacych w przysziosci uzytkownikiem tych drog. Kosztami dla finanséw
publicznych bedzie réwniez przejmowanie od os6b prywatnych dziatek przeznaczonych pod

poszerzanie drog publicznych.

4. Procedura planistyczna i udzial spoteczenstwa w pracach nad projektem planu.

Uchwata w sprawie przystgpienia do sporzadzenia projektu planu zostala podjeta w
2012 r. w oparciu o ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. W ustawie tej zostata okreslona procedura planistyczna, ktérej projekt planu
powinien zosta¢ poddany, aby mdgl zosta¢ przedstawiony Radzie Gminy w celu uchwalenia,
a w konsekwencji — aby moégt wejs¢ w zycie. Pewien zakres obowigzkéw natozonych na
Woéijta, ktory sporzadzil projekt planu, okreslony zostal réwniez w ustawie z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.
Obowigzki wynikajace z tej ustawy - rowniez wypelnione przez Wojta - dotycza w
szczegblnosci przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko projektu
planu.

W ramach procedury planistycznej Wo6jt zawiadomit spoteczenstwo o przystgpieniu do
sporzadzania projektu planu oraz poinformowal o mozliwosci, sposobie i terminie sktadania
wnioskéw do projektu, poprzez obwieszczenie na gminnej tablicy informacyjnej, ogtoszenie
w lokalnej prasie 1 w internecie. Nastgpnie podjeto przewidziane prawem czynnosci, w tym
zawiadomiono o przystgpieniu do prac odpowiednie instytucje i organy wymienione w
ustawie o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz w ustawach z nig
powigzanych, a takze inne organy i instytucje nie wymienione w ustawach, a zwigzane z
obszarem projektu Planu. Nastgpnie WO§jt Gminy sporzadzil projekt planu rozpatrujac
rOwnoczesnie ztozone wnioski. Z uwagi na niewielkie obszary objete projektem planu $cisle
Wo6jt mogt uwzglednic te ze ztozonych wnioskdw, ktore odnosity si¢ do przedmiotu i zakresu
projektu planu. Wéjt sporzadzit réwniez prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu

oraz prognoz¢ oddzialywania na $rodowisko. Nastgpnie przeditozyl projekt planu wraz z
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prognoza oddziatywania na $rodowisko do zaopiniowania i uzgodnienia odpowiednim
instytucjom 1 organom. Z uwagi na fakt, iz w projekcie planu przewidziano odmienne od
dotychczasowego uzytkowania rolnego przeznaczenie gruntow rolnych klasy II 1 III,
wystapita potrzeba uzyskania na takg zmian¢ zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Wojt
wnioskiem z dnia 8 wrzes$nia 2014 r. wystgpit o wyrazenie zgody na przeznaczenie na cele
nierolnicze facznie 44,32 ha gruntow rolnych stanowigcych uzytkéw rolne klas II-III,
potozonych w obrgbach: Smardzéw (obszary 1 1 2), Kurowice-Modta (obszary 4-6) 1 Jaczow
(obszar 7). Propozycje zmiany przeznaczenia gruntOw rolnych negatywie zaopiniowata
Dolnoslaska Izba Rolnicza, jak i w czesci Marszatlek Wojewddztwa Dolnoslaskiego. Minister
Rolnictwa i Rozwoju Wsi dnia 5 lutego 2015 r., wydat decyzje (znak: GZ.tr.057-602-674/14),
mocg ktore;j:

1) wyrazil zgode¢ na przeznaczenie gruntéw rolnych na wyznaczone w projekcie Planu
na obszarze nr 6 poszerzenie drogi publicznej w obrebie Kurowice-Modta, dopetnienie uktadu
zabudowy w obszarze nr 7 w Jaczowie oraz wyznaczenie nowych terendéw dla zabudowy
mieszkaniowej na obszarze nr 1 w Smardzowie;

2) nie zostata wyrazona zgoda na przeznaczenie na cele nierolnicze pozostatych z
wnioskowanych terenéw dla zabudowy mieszkaniowej w granicach obszaréw: nr 2 w
Smardzowie, nr 4 1 5 w obrebie Kurowice-Modta.

Wojt pismem z dnia 16 czerwca 2015 r. wnidst o ponowne rozpatrzenie sprawy. W
odpowiedzi Minister czg¢sciowo przychylit sie¢ do wniosku Wojta i wyrazit zgode na
przeznaczenie pod zabudowe¢ mieszkaniowg dodatkowych terendw w zachodniej czesci
obszaru nr 2 w Smardzowie (2,97 ha) oraz fragmentu obszaru nr 4 w Kurowicach (5,31 ha).
W zwigzku z brakiem stosownej zgody dla pozostaltych z wnioskowanych o zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych przewidzianych dotychczas w projekcie Planu dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej we wsi Kurowice (obszar nr 5 i zachodni fragment obszaru nr
4 oraz wschodnia czgs¢ obszaru nr 2 w Smardzowie, Wojt dokonat zmiany projektu i
przywrocit na tych gruntach przeznaczanie rolnicze.

Tak przygotowany projekt Planu wraz z prognoza oddzialywania na §rodowisko, po
odpowiednio wczesniejszym ukazaniu si¢ ogtoszenia w lokalnej prasie, obwieszczen na
gminnej tablicy informacyjnej oraz w poszczegdlnych sotectwach, jak i w internecie, zostat
skierowany do wylozenia do publicznego wgladu.

W wyniku wytozenie projektu planu do publicznego wgladu w dniach 24 marca 2017
r. do 25 kwietnia 2017 r. ztozono 7 uwag, z ktérych trzy dotyczyly wsi Kurowice, za$

pozostate Smardzowa.
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Uwagi dotyczace zmiany dotychczasowego przeznaczania rolniczego wybranych
dzialek we wsi Kurowice na cele zabudowy mieszkaniowej, nie mogly zosta¢ uwzglednione
ze wzgledu na brak zgody Ministra Rolnictwa 1 Rozwoju Wsi na zmian¢ przeznaczenie
gruntéw rolnych na cele nierolnicze i nielesne, wymaganej ze wzgledu na wysoka klasg
bonitacyjng gruntdéw, jakie wystepuja na dziatkach bgdacych przedmiotem uwag. Ponadto
jedna z wnioskowanych do zmiany przeznaczenia dzialek polozona byla poza obszarem
objetym projektem planu.

Jedynie w przypadku jednej dzialek objetej ztozonymi uwagami, dziatki nr 354 w
obrebie Kurowice - Modta, mozna bylo dokona¢ korekty w projekcie planu miejscowego i
przeznaczy¢ jej fragment dla zabudowy zagrodowej w gospodarstwie rolnym, na podstawie
wydanego 17 wrzesnia 2009 r. prawomocnego pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wolnostojagcego z garazem, budynku gospodarczego, przydomowe;j
oczyszczalni $ciekbw w ramach zabudowy zagrodowej (decyzja Nr AB-7351-3-113/09).
Przeznaczenie terenu dla zabudowy zagrodowej na omawianym terenie nie wynika wprost z
ustalonych w Studium kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, jednakze —
zgodnie z ustaleniami Studium — w projekcie planu miejscowego mozna przeznaczy¢ teren
zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem, sposobem zagospodarowania i zabudowy, lub
sposobem wykorzystania dziatki. A =zatem, przeznaczenie dla zabudowy zagrodowej
fragmentu dziatki nr 354, na ktérym jest juz zlokalizowany budynek, nie naruszy ustalen
Studium, gdyz jest to stan zgodny z dotychczasowym sposobem zagospodarowania terenu.

W odniesieniu do wniesionych uwag dotyczacych dzialek geodezyjnych nr 54, 56, 57,
58/1 1 58/2 w obrebie Smardzéw — w zwigzku z brakiem dost¢pu do wszystkich dokumentow,
ktére winy zosta¢ wzigte pod uwage przy rozpatrywaniu uwag, tj. decyzje pozwolenie na
budowe wraz z projektem zagospodarowania dziatki (ktéry jest elementu wniosku o
pozwolenie na budowe) — Wjt wstrzymat si¢ od rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia tych
uwag do czasu uzyskania ze Starostwa Powiatowego w Glogowie kompletu niezbednych
dokumentéw. Jednakze, pomimo podjetych préb, nie otrzymano wyjasnien ani zadnych
rozstrzygnie¢ pozwalajacych na prawidlowe wyjasnienie zaistnialej sytuacji zwigzanej z
wydanymi pozwoleniami na budowe na tym obszarze. W zwigzku z powyzszym oraz z uwagi
na potrzeby wtascicieli pozostatych nieruchomosci objetych projektu planu oczekujacych na
jego uchwalenie, dalsze oczekiwanie 1 odsuwanie w czasie momentu wejscia w zycie planu
bylo wysoce niepozadane. Dlatego tez, opierajac si¢ na ustaleniach dotychczas
obowiazujacych na przedmiotowym obszarze planéw miejscowych, na mocy ktérych zostaty

wydane decyzje o pozwoleniu na budowe oraz przy uwzglednieniu kierunkéw
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zagospodarowania terenéw ustalonych w procedowanej obecnie cato§ciowej zmianie Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Jerzmanowa, Wojt
podjat Zarzadzeniem Nr 0050.74.2020 z dnia 8 czerwca 2020 r. rozstrzygniecie o sposobie
rozpatrzenia uwag dotyczacych dziatek nr 54, 56, 57, 58/1 i 58/2 w obrgbie Smardzéw,
ktorych to dziatek nie dotyczyto Zarzadzenie Nr 0050.69.20117 z 5 czerwca 2017 r.



