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Analizy dotyczace zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwigzan planu z ustaleniami studium
dla uchwaly w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
dla obszaru potozonego przy ul. Wilczej we wsi Cieszéw, gm. Stare Bogaczowice

Zgodnie z art. 14, ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 2018 r., poz. 1945), przed podjeciem uchwaty przez Rade Gminy Stare
Bogaczowice w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru potozonego przy ul. Wilczej we wsi Cieszéw, gm. Stare Bogaczowice,
Wejt Gminy Stare Bogaczowice wykonat niezbedne analizy przewidziane ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Wyniki analiz zamieszczono ponizej.

e Analiza zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu

Teren proponowany do objecia miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru potozonego przy ul. Wilczej we wsi Cieszéw, gm. Stare Bogaczowice, ograniczony jest od
potudnia droga powiatowg nr 3395D Cieszéw — Ciséw — Swiebodzice, od wschodu granicg
administracyjng Gminy Stare Bogaczowice i Gminy Swiebodzice, od zachodu terenami rolnymi
i nieuzytkami, od poinocy terenami laséw, wchodzgcych w skiad Ksigzanskiego Parku
Krajobrazowego. Powierzchnia opracowania wynosi ok. 10,5 ha.

Omawiany teren zlokalizowany jest w pétnocnej czesci Gminy Stare Bogaczowice i centralno
— zachodniej czesci wsi Cieszow. Obejmuje obszar o zréznicowanej strukturze przestrzennej
i funkcjonalnej, stanowigcy w wiekszosci tereny uzytkowane rolniczo, w granicach ktérych wystepujg
nieuzytki, zadrzewienia, wody stojgce. W zachodnio — potudniowej czesci tego obszaru trwajg juz
prace zwigzane z realizacjg zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz sieci wodociggowe;.

Rys.1. Obszar proponowany do objecia planem

W obecnym stanie prawnym, polityke przestrzenng, ksztattuja wydawane przez tut. Urzgd
decyzje o warunkach zabudowy. Wydane do tej pory decyzje ustalaty przeznaczenie terenéw pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, drogi wewnetrzne oraz infrastrukture techniczna.

Na przestrzeni ostatnich lat aktywnos$¢ inwestycyjna w miejscowosci Cieszéw wzrosta i dalsza
polityka przestrzenna nie powinna by¢ prowadzona na bazie decyzji o warunkach zabudowy



i zagospodarowaniu terenu bez kompleksowych rozwigzan infrastrukturalnych, spotecznych
i funkcjonalnych, ktére mogg by¢ okreslone wytgcznie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Sporzadzanie planu umozliwi realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wraz z ustugami oraz wyksztatcenie nowego uktadu komunikacyjnego.

Obszar proponowany do objecia miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
potozony jest w otoczeniu lasu, w bezposrednim sgsiedztwie drogi powiatowej nr 3395D Chwaliszéw —
Cieszow — Swiebodzice, co utatwia dostepno$é komunikacyjng do proponowanej zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej. Proponowana funkcja terenu wpisuje sie w istniejgcy charakter wsi
Cieszow.

o Analiza dotyczaca stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stare Bogaczowice,
zatwierdzonego uchwatg Rady Gminy w Starych Bogaczowicach w dniu 29 czerwca 2001r. -
uchwata nr XXII1/179/01 wraz ze zmianami wprowadzonymi uchwatg nr 1X/57/07 Rady Gminy Stare
Bogaczowice z dnia 23 listopada 2007r., uchwatg nr XV/103/08 Rady Gminy Stare Bogaczowice
z dnia 26 wrzesnia 2008 roku oraz uchwatg nr XXVI11/227/18 z dnia 23 stycznia 2018 r.

W wyniku analizy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Stare Bogaczowice stwierdzono, ze przedmiotowy teren potozony jest w obszarze zainwestowania
wiejskiego — zabudowa mieszkaniowo — ustugowa, oznaczona na rysunku studium symbolu M/U oraz
MR - zabudowa mieszkaniowo - rekreacyjna.

Wyrys ze studium uwarunkowan i kierunkéw rozwoju
Gminy Stare Bogaczowice

Rys. 2. Wyrys ze Studium

W oparciu o przeprowadzong analize stwierdza sige, ze planowane rozwigzania, co do
docelowego sposobu zagospodarowania tj. wprowadzenia funkcji mieszkaniowej i ustugowej, bedg
zgodne z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Stare Bogaczowice.

o Materialy geodezyjne do opracowania planu

W trakcie przygotowywania materiatéw geodezyjnych do opracowania planu, pozyskano mape
zasadniczg w skali 1:1000, dla obszaru objetego projektem planu z Powiatowego Biura Geodez;ji



Katastru Starostwa Powiatowego w Watbrzychu oraz mapy ewidencji gruntéw w skali 1:1000
z zasobow wiasnych Urzedu.

. Zakres prac planistycznych
Ustalony zakres prac planistycznych nawigzuje do charakteru przedmiotu opracowania planu
i obejmowat bedzie:

1.

Wykonanie inwentaryzacji urbanistycznej oraz prace wstepne zwigzane z rozpoczeciem prac
nad projektem planu;

2. Przygotowanie projektow dokumentow zwigzanych z rozpoczeciem prac nad planem,;

3. Pozyskanie materiatéw wyjsciowych warunkujgcych wykonanie opracowania — miedzy innymi
whnioskow do planu, niezbednych analiz, studiow itp;

4. Aktualizacja ekofizjografii.

5. Wykonanie projektu planu z nastepujacym zakresem ustalen planu, zgodnie z art. 15 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

— przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania;

— zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;

— zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;

— zasady ochrony krajobrazu;

— zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej;

— wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

— zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng
wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone
na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg i sposéb ich realizacji oraz
linie zabudowy i gabaryty obiektow;

— granice i sposoby zagospodarowania terendéw lub obiektéw podlegajgcych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terenéw goérniczych, a takze
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas
ziemnych;

— szczegOtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym;

— szczegodlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy;

— zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury
technicznej;

— sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw;

— stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4;

— okreslenie sposobu usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drég i innych
terenéw publicznie dostepnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyke
obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachow,

— okreslenie minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

6. Przygotowanie projektéw dokumentéw niezbednych do przeprowadzenia procesu
uzgadniania, opiniowania i wytozenia do publicznego wgladu;
7. Wykonanie prognozy oddziatywania na $rodowisko ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;
8. Wykonanie prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego;
9. Przedtozenie projektu planu komisji urbanistyczno — architektonicznej, celem zaopiniowania;
10. Przygotowanie uchwaty projektu planu do uchwalenia;
11. Czynnosci zwigzane z przygotowaniem planu do publikacji oraz wykonanie kopii planu.
Sporzadzata:

Marta Sliwiriska



