Uzasadnienie

Projekt planu obejmuje caty obszar sotectwa Ciechowice w gminie Nedza.

Celem sporzadzenia projektu planu jest ustalenie zasad zabudowy i zagospodarowania przestrzennego terenéw
wsi na okres perspektywiczny najblizszych 10-20 lat.

W ustalaniu powyzszych zasad uwzgledniono kierunki zagospodarowania okreslone w obowiazujacym studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania gminy.

W szczegdlowych przeznaczeniach terendw uwzgledniono znaczng ilo$¢ wnioskow jakie wplynety do Wojta
Gminy przed przystgpieniem oraz po ogloszeniu o przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu.

Celem sporzadzenia projektu planu byto rowniez dostosowanie dotychczas obowigzujacych planow do
aktualnych przepisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym czes$¢ graficzng planu
opracowano na aktualnych mapach zasadniczych w skali 1:2000.

Skala opracowania rysunku planu 1:2000 uzasadniona jest znaczng powierzchnig obszaru objetego planem oraz
czytelno$cia pozwalajaca na jednoznaczne powigzanie tekstu z rysunkiem planu w tej skali.

W projekcie planu wyznaczono tereny dla nastepujacych rodzajow przeznaczenia podstawowego:

- dla zabudowy mieszkaniowej o symbolach MN,

- dla zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych o symbolach RM,
- dla zabudowy mieszkaniowo - ustugowej o symbolach MU,

- dla zabudowy ustugowej o symbolach U,

- dla obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych oraz gospodarstwach lesnych
i rybackich o symbolach RU,

- dla rolnictwa o symbolach R, lasow o symbolach ZL, z przewaga zieleni niskiej 0 symbolach ZN, zieleni
legowej w dolinach rzek i potokéw 0 symbolach Zt., wod powierzchniowych §rodladowych WS i urzadzen
hydrotechnicznych WS2,

- dla komunikacji drogowej oraz dla obiektow i urzadzen infrastruktury techniczne;j.

W procedurze sporzadzania projektu planu zapewniono udziat spoteczenstwa w pracach nad jego ostatecznym
ksztaltem.

W procedurze projektu planu ztozono 4 wnioski, z ktorych jeden zostal uwzgledniony w catosci, a dwa
uwzgledniono czeSciowo. Na etapie prac przeanalizowano 19 wnioskow, ktore wptynety poza procedurg
sporzadzania projektu planu. Glownym postulatem bylo wyznaczenie nowych terenéow zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. 4 wnioski zostaly uwzglednione w catosci, 2 wnioski uwzgledniono czgéciowo.
Pozostate wnioski nie zostaly uwzglednione poniewaz, wnioskowane tereny znajduja si¢ poza terenami
wyznaczonymi do urbanizacji w SUIKZP Gminy Nedza.

Udzial spoteczefistwa w pracach nad planem zostanie zapewniony poprzez wyltozenie projektu planu do
publicznego wgladu, zorganizowanie dyskusji publicznej nad rozwigzaniami planu w trakcie tego wylozenia
oraz zebranie i przeanalizowanie uwag do projektu.

Podstawowa zasadg wyznaczania nowych terenéw do zabudowy bylo wypeienie istniejacej struktury
funkcjonalno-przestrzennej gminy poprzez uzupehlienie zabudowy istniejacej i wypelnienie przestrzeni
pomigdzy zespotami zabudowy istniejace;.

Zgodnie z kierunkami polityki przestrzennej obowigzujacymi w studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, rozwdéj uktadu osadniczego gminy zaplanowano jako utrzymanie
istniejacej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, zabudowy zagrodowej, ustug publicznych i komercyjnych oraz
wyznaczenie nowych obszarow dla rozwoju ustug i zabudowy mieszkaniowe;.

Faktyczny zakres wydatkow budzetu gminy uzalezniony jest od tempa realizacji nowej zabudowy
mieszkaniowej 1 ustugowej oraz jej rozmieszczenia w przestrzeni gminy.



Projekt plan uzyskat wymagane prawem opinie i uzgodnienia, zostat sporzadzony wniosek na przeznaczenie
gruntow rolnych na cele nierolnicze. Wszystkie wnioskowane tereny otrzymaty zgode Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi na przeznaczenie gruntow na cele nierolnicze.

Na etapie inwentaryzacji urbanistycznej, po przeprowadzeniu analizy wydzielenia istniejagcych drog w liniach
rozgraniczajacych, w projekcie planu ustalono mozliwo$¢ zmniejszenia minimalnych szeroko$ci tych drog
W poréwnaniu z przepisami odregbnymi. Wynika to z trudnych uwarunkowan terenowych i istniejacego
zainwestowania.

W zakresie zagadnien dotyczacych wystgpowania terenow szczegodlnego zagrozenia powodzia W projekcie
planu wyznaczono tereny obszaréw na ktorych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie
i Srednie. Nalezy bra¢ pod uwagg, ze bez wzgledu na ustalenia projektu planu zasady postgpowania przy
wprowadzaniu zabudowy na terenach zagrozonych okre$la Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej zdnia 25 kwietnia 2012 r. wsprawie ustalania geotechnicznych warunkéw
posadawiania obiektow budowlanych [Dz. U. 2012, poz. 463].

Na obszarze objetym projektem planu nie wystepuja tereny zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych,
udokumentowane ztoza kopalin oraz obszary i tereny gornicze.

W projekcie planu ustalono stawki shuzace naliczaniu optat ztytulu wzrostu wartoSci nieruchomosci
w wysoko$ci 30% dla terenow o symbolach MN, RM, MU, U i RU, a dla pozostatych terenéw 5%. Ocena
faktycznego wzrostu ich warto$ci uzalezniona jest od decyzji rzeczoznawcy majatkowego, ktéry bedzie
wykonywatl operat szacunkowy przy zbyciu danej nieruchomos$ci w okresie 5 lat od dnia, w ktérym plan
miejscowy stat si¢ obowiazujacy.

W uktadzie catego obszaru sotectwa t.eg obszar zurbanizowany i wskazany do urbanizacji obejmowat bedzie
zgodnie z ustaleniami planu nastepujace powierzchnie wedtug rodzajow przeznaczenia podstawowego:

- tereny MN — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 14,61 ha,

- tereny U — tereny zabudowy ustugowej — 0,81 ha,

- tereny MU - tereny zabudowy mieszkaniowo - ustugowej — 8,91 ha,

- tereny RM — tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych —
5,75 ha,

- tereny RU - tereny obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych oraz
gospodarstwach lesnych i rybackich — 3,41 ha,

- tereny komunikacji kotowej (tacznie) — 9,11 ha.



