UZASADNIENIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi podstawowe narzedzie
ksztattowania polityki przestrzennej na terenie danej gminy. Celem niniejszego dokumentu jest
petna i szczegdlowa regulacja zasad zagospodarowania i umozliwienie lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i letniskowej wraz z niezbedng infrastruktura.

Zgodnie z uchwatg Nr 11/10/2024 Rady Gminy Lubrza, z dnia 20 maja 2024 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Lubrza w obrebie Lubrza i Nowa Wioska, plan obejmuje obszar w obrebie Lubrza i Nowa Wioska
o powierzchni ok. 5,84 ha, w granicach ktorego ustala sie zgodnie z oznaczeniami na rysunku
planu tereny zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej lub ustug turystyki, zieleni
urzadzonej lub plazy, wod powierzchniowych srédladowych lub plazy, parkingu lub
elektroenergetyki i komunikaciji.

Aktualnie na terenie dziatek 389/30, 389/26, 389/27, 389/28, 389/29 i 389/25 i na czesci
dziatki 389/25 obowigzuje uchwata nr 111/12/98 Rady Gminy w Lubrzy z dnia 18 grudnia 1998 r.
w sprawie uchwalenia zmian miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gm. Lubrza.
Zmiana planu ustala funkcje terenu 35UT — zabudowa ustug turystycznych. Ustalenia ww. planu
nakazujg modernizacje i przebudowe istniejgcych obiektéw, ktére ze wzgledu na zly stan
techniczny zostaty wyburzone oraz budowe budynku pensjonatowo — hotelowego o wysokosci do
3 kondygnacji a takze budowe parterowych domkow letniskowych z poddaszem. Ponadto rysunek
planu wstepnie okresla lokalizacje zabudowy ukfad komunikacyjny oraz tereny zielone, ktére
stanowig ok. 60% terenu objetego planem.

W ustaleniach planu nie okreslono katalogéw ustalen dotyczgcych: zasad ksztaltowania
krajobrazu, granic i sposobdw zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajgcych ochronie,
na podstawie odrebnych przepisow, szczegdétowych zasad i warunkdéw scalania i podziatu
nieruchomosci oraz tymczasowego zagospodarowywania, urzgdzania i uzytkowania terenow z
uwagi na brak okolicznosci, ktére wymagatyby ich okreslenia. Przy czym nalezy wskazac, ze
pozostate przyjete ustalenia ogdlne jak i szczegétowe bedg mie¢ wplyw na wyzej wspomniane
zagadnienia. Ponadto na przedmiotowym obszarze nie wystepujg: krajobrazy priorytetowe i
kulturowe, dobra kultury wspotczesnej, obszary osuwania sie mas ziemnych, tereny goérnicze i
obszary gérnicze, udokumentowane ztoza kopalin i ujecia wéd podziemnych, udokumentowane
kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla, obiekty elektroenergetycznej krajowej
sieci przesylowej, grunty rolne i lesne wymagajgce ochrony oraz obszary szczegolnego
zagrozenia powodzig.

Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie naruszajg ustalen studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lubrza, przyjetego w formie
ujednoliconej uchwatg nr XLVIII/386/23 Rady Gminy Lubrza z dnia 30 pazdziernika 2023 r.

Aktualnie Gmina Lubrza nie posiada analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, o
ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130), zawierajgcej ocene aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Lubrza oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego uchwalonych po dniu 1 stycznia 1995 r. Zaktada sie,
ze wyniki analizy nie miatyby wptywu na ustalenia planu ze wzgledu na to, iz stanowi on
kontynuacje rozwigzan przyjetych w dotychczas obowigzujgcym dokumencie.

Wymogi wynikajgce z zapisow art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy zostaly uwzglednione
w przedmiotowym planie w nastepujgcy sposob:

1) Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, potrzeby zréwnowazonego
rozwoju
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Przedmiotowy plan okresla zagospodarowanie gtownie jako tereny zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej lub ustug turystyki, zieleni urzadzonej Iub plazy, wod
powierzchniowych $rodlgdowych lub plazy, parkingu lub elektroenergetyki i komunikaciji.
Wymagania dotyczgce waloréw architektonicznych i krajobrazowych ustalono rozdziale
projektu  uchwaty ustalajgc zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu. Nie wyznaczono obszarow wymagajgcych przeprowadzenia
scalen i podziatéw nieruchomosci, bowiem aktualna struktura witasnosciowa oraz cechy
geometryczne nieruchomosci umozliwiajg ich zagospodarowanie zgodnie z przyjetymi
ustaleniami. Mozliwy jest takze ich dalszy podziat dla wydzielenia dziatek budowlanych, a
nastepnie realizacji przeznaczen okreslonych dla poszczegdélnych terenow.

walory architektoniczne i krajobrazowe

Ustalenia planu bedg miaty wptyw na walory architektoniczne przysziego zagospodarowania.
Regulacji podlegajg elementy majgce znaczenie dla jakosci przestrzeni, w szczegdlnosci
lokalizacja i rodzaj linii zabudowy, wysokos¢é zabudowy, powierzchnia zabudowy,
intensywno$¢ zabudowy, geometria i kolorystyka dachow.

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych

W granicach planu wystepujg powierzchniowe formy ochrony przyrody, z mocy ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody tj. Obszar Chronionego Krajobrazu ,Rynna Paklicy i
Otoboku”, dla ktérego obowigzujg przepisy odrebne. Wsrdd zapiséw okreslono
w szczegolnosci: minimalng wielko$¢é powierzchni biologicznie czynnej dla terenu, sposéb
odprowadzania sciekow bytowych i komunalnych oraz sposéb zaopatrzenia w wode.

W obrebie planu nie wystepujg grunty rolne klas RIll oraz grunty lesne Ls, nie byto wiec
koniecznosci uzyskania zgody wiasciwego ministra na zamiane przeznaczenia na cele
nierolnicze i cele nielesne.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspétczesnej

Nie wystepujg obiekty objete ochrong konserwatorska, wprowadzono zapis o obowigzywaniu
przepiséw odrebnych w zakresie prowadzenia prac ziemnych.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegolnymi potrzebami, zgodnie z uniwersalnym projektowaniem

W zakresie ochrony akustycznej ustalono nakaz dotrzymania dopuszczalnych poziomow
hatasu na terenach podlegajgcych ochronie przed hatasem w sSrodowisku, zgodnie z
przepisami odrebnymi jak dla terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych.

Realizacja obiektéw wymagajgcych dostosowania do potrzeb oséb niepetnosprawnych,
bedzie sie odbywac¢ w oparciu o przepisy odrebne. Dodatkowo nakazano zapewni¢ okreslong
minimalng liczbe miejsc do parkowania dla pojazdoéw zaopatrzonych w karte parkingows.

walory ekonomiczne przestrzeni

Realizacja ustalen planu nie wywota kosztéw dla budzetu gminy z tytutu koniecznosci budowy
infrastruktury. Przyjete w planie przeznaczenia spowodujg wzrost wartosci gruntow.

prawo wiasnosci

Plan wyznacza tereny zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej lub ustug turystyki
stanowi witasnos¢ prywatng, natomiast tereny zieleni urzadzonej lub plazy, wdd
powierzchniowych $rédlgdowych lub plazy, parkingu lub elektroenergetyki i komunikaciji
stanowig wtasnos¢ komunalng i panstwowsa.

potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa
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Na przedmiotowym obszarze oraz w jego bezposrednim sgsiedztwie nie wystepujg obiekty
zwigzane z obronnoscig, a gmina nie znajduje sie w zasiegu strefy nadgraniczne;.

potrzeby interesu publicznego

Projektowane funkcje nie sg sprzeczne z politykg przestrzenng okredlong w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lubrza. Ponadto plan
nie narusza interesu publicznego, na strazy ktérego stojg poszczegdlne organy i instytucje,
a ktore w toku prac pianistycznych uzgadniaty i opiniowaty projekt.

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych

Ustalenia planu zapewniajg mozliwosci rozwoju infrastruktury technicznej. Realizacja jest
mozliwa na catym obszarze objetym planem.

zapewnienie udziatu spoteczehstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej

Procedura planistyczna gwarantowata udziat spoteczenstwa w pracach nad planem zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami prawa, w szczegolnosci ustawg o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz
0 ocenach oddziatywania na $rodowisko (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r., poz. 1094 ze zm.).

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna cechowata sie jawnoscig przejrzystoscig na wszystkich etapach prac.
Zawiadomienia o przystgpieniu do sporzgdzenia planu miejscowego jak rowniez podczas
konsultacji spotecznych publikowano w formie ogtoszeh w prasie lokalnej, na stronie
internetowej BIP, w prasie lokalnej oraz w sposob zwyczajowo przyjety. Sposob sktadnia
wnioskéw i uwag byt zgodny z wymaganiami okreslonymi w ustawach o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (art. 18) oraz o udostepnianiu informacji o Srodowisku i
Jego ochronie, udziale spoteczerstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (art. 40).

potrzeba zapewnienia odpowiedniegj ilosci i jakosci wody, do celdéw zaopatrzenia ludnosci
Zapewnienie dostaw wody docelowo odbywac sie bedzie poprzez gminng sie¢ wodociggows.

wystepowanie interesu publicznego i intereséw prywatnych

Ustalenia planu uwzgledniajg potrzeby interesu publicznego, w szczegolnosci wynikajgce ze
zdiagnozowanych uwarunkowan, atakze potrzeb rozwojowych gminy Lubrza. W trakcie
trwania procedury planistycznej w terminach wskazanych przez Wojta Gminy Lubrza nie
wptynety zadne wnioski ani uwagi ze strony spoteczenstwa.

zasady wtasciwego ksztattowania nowej zabudowy

Wyznaczony uktad drogowy jest powigzany z drogg powiatowg w obrebie Lubrza, ktéra
zapewnia dogodne dojazdy. Gmina Lubrza nie posiada wtasnej statej komunikaciji publiczne;.
Najblizsze przystanki publicznej regionalnej komunikacji autobusowej znajdujg sie
W miejscowosci Lubrza.



