UZASADNIENIE

do projektu uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Stupia
obejmujacego fragment wsi Winna Goéra

wynikajgce z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1130 ze zm.)

Opracowanie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Stupia
obejmujgcego fragment wsi Winna Gdra, sporzgdzanego na podstawie uchwaty NrX1/67/2025 Rady
Gminy Stupia z dnia 23 maja 2025r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Stupia obejmujacego fragment wsi Winna Gdra.

Obszar objety projektem planu nie jest w petni zagospodarowany. Czes¢ terenu zajmuje zabudowa
mieszkaniowa, natomiast pozostata cze$¢ pozostaje niezainwestowana. W celu zapewnienia tadu
przestrzennego oraz jednolitych zasad zagospodarowania zasadne jest wprowadzenie kompleksowych
ustalen planistycznych dla tego obszaru.

Obszar objety projektem planu ma powierzchnie ok. 0,16 ha i obejmuje dziatki ewid. nr 123/4 i 123/7,
potozone we wsi Winna Géra, w gminie Stupia. Prace nad planem wszczeto z uwagi na potrzebe
okreslenia zasad zagospodarowania terenéw objetych planem w zakresie problematyki wymienionej
wart. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Na terenie objetym projektem planu obowigzuja:

e Dziatka ewid. o nr 123/4 objeta jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
przyjetym uchwatg Nr XXXIV/164/06 Rady Gminy Stupia z dnia 25 maja 2006 r. w sprawie
»,miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — fragmenty wsi Winna Goéra, gmina
Stupia”, zmienionym w czes$ci tekstowej Uchwatg Nr X1/53/11 Rady Gminy Stupia z dnia 30 wrze$nia
2011 r. oraz Uchwatg Nr XXV/147/2021 Rady Gminy Stupia z dnia 29 czerwca 2021 r.

Zgodnie z ustaleniami ww. planu teren dziatki przeznaczony jest pod zabudowe rolniczg
z mieszkaniowo-ustugowa.

e Dziatka ewid. o nr 123/7 objeta jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
przyjetym uchwatg Nr VI/34/2019 Rady Gminy Stupia z dnia 26 kwietnia 2019 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Stupia, obejmujgcego fragmenty wsi:
Stupia, Podtecze, Modta, Winna Géra i Gzow.

Zgodnie z ustaleniami ww. planu teren dziatki przeznaczony jest pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng z ustugami.

Wedtug zasad polityki przestrzennej gminy, zawartych w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Stupia przyjetym uchwatg Nr XXXIl1/171/14 Rady Gminy Stupia
z dnia 31 grudnia 2014 r., obszar objety projektem planu znajduje sie na obszarze zabudowy
o dominujacej zabudowie zagrodowej, rolniczej i obstugi rolnictwa z dopuszczeniem zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, ustugowej, produkcyjno-magazynowej, motoryzacji.

W projekcie planu ustalono nastepujace przeznaczenia:
1) MN-RZM - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy zagrodowej;
2) KDL - teren drogi lokalne;.

Zgodnie ze sporzgdzong analizg zasadnosci, celem sporzadzanego planu nie jest zmiana obowigzujgcych
zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania dla wskazanych dziatek, lecz umozliwienie realizacji
nowej zabudowy zwigzanej z dziatalnoscig rolniczg na dziatce nr ewid. 123/7. W zwigzku z powyzszym,
w celu zachowania tadu przestrzennego, projekt planu utrzymuje dotychczasowe ustalenia
obowigzujgcego planu miejscowego dla dziatki nr ewid. 123/4, a w zakresie funkcji oraz parametréw
i wskaznikow ksztattowania zabudowy ustala dla dziatki nr ewid. 123/7 rozwigzania analogiczne do

1



ustalen planu uchwalonego uchwatg Nr XXXIV/164/06 Rady Gminy Stupia z dnia 25 maja 2006 r.

Przyjecie dla dziatek objetych planem przeznaczenia MN-RZM - teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej lub zabudowy zagrodowej, znajduje swoje uzasadnienie zaréwno w dotychczasowych
ustaleniach planistycznych, jak i w zasadach polityki przestrzennej gminy. Rozwigzanie to zapewnia
poszanowanie praw nabytych wiascicieli nieruchomosci, wynikajagcych z obowigzujgcego juz planu
miejscowego, ktdry ustalat mozliwosc¢ realizacji zarowno zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, jak
i zagrodowej wraz z towarzyszgcymi funkcjami ustugowymi i rolniczymi.

Wprowadzenie jednego, spdjnego przeznaczenia MN-RZM eliminuje potencjalne rozbieznosci miedzy
dotychczasowymi ustaleniami dla dziatek nr 123/4 i 123/7, a tym samym porzadkuje zasady
zagospodarowania przestrzennego. Dzieki temu mozliwe jest unikniecie sytuacji, w ktérej poszczegdlne
fragmenty tego niewielkiego obszaru bytyby regulowane odmiennymi ustaleniami, co mogtoby
prowadzi¢ do powstawania konfliktdw przestrzennych i trudnosci interpretacyjnych.

Rozwigzanie to stanowi réwniez kontynuacje polityki przestrzennej gminy, wyrazonej w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, ktore dla tego obszaru przewiduje
lokalizacje zaréwno zabudowy zagrodowej i rolniczej, jak i mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
ustugowej. Potfaczenie tych funkcji w ramach jednego przeznaczenia planistycznego odzwierciedla
rzeczywiste uwarunkowania przestrzenne i spoteczne wsi Winna Géra, gdzie tradycyjna zabudowa
zagrodowa przenika sie z zabudowag jednorodzinna.

Takie ujecie jest zgodne 1z zasadami okreSlonymi w art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w szczegdlnosci w zakresie zapewnienia tadu przestrzennego,
poszanowania prawa wtasnosci, ochrony intereséw w toku oraz realizacji zasady zréwnowazonego
rozwoju. Przyjete rozwigzanie pozwala na elastyczne ksztattowanie zabudowy w zaleznosci od potrzeb
lokalnej spotecznosci.

Projekt planu zostat sporzadzony na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), a takie zgodnie z zapisami
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stupia zatwierdzonego
uchwatg Nr XXX111/171/14 Rady Gminy Stupia z dnia 31 grudnia 2014 r., w sprawie uchwalenia Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stupia oraz przepisami odrebnymi.

Procedura planistyczna zostata przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) w dniu 13 czerwca 2025 r. zamieszczono ogtoszenie o przystgpieniu do sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Stupia obejmujgcego fragment wsi Winna Géra oraz
0 rozpoczeciu strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko oraz mozliwosci sktadania wnioskéw
do 14 lipca 2025 r.;

2) w ... 2025 r. projekt planu zostat przekazany do uzgodnien i zaopiniowania.

1. Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

1. art. 1 ust. 2 ustawy:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki iarchitektury spetniono gtéwnie poprzez
ustalenie przeznaczenia terendw, parametréw i wskaznikdow ksztattowania zabudowy, wyznaczenie
linii zabudowy oraz okreslenie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

2) potrzeby zréwnowazonego rozwoju spetniono uwzgledniajgc w projekcie planu spoteczne,
srodowiskowe i ekonomiczne skutki jakie niosg ze sobg ustalenia projektu planu na przestrzeni
czasu;

3) walory architektoniczne i krajobrazowe uwzgledniono dzieki ustaleniom dotyczagcym ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terendw. Dla wojewddztwa tédzkiego obowigzuje audyt
krajobrazowy, w projekcie planu nie wystepujg krajobrazy priorytetowe;

4) wymagania_ochrony $rodowiska, wtym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych okreslono poprzez ustalenie zasad ochrony srodowiska, w tym m.in.:




5)

6)

7)
8)

9)

— zakaz realizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na s$rodowisko,

okreslonych w przepisach odrebnych z zakresu ochrony $Srodowiska, z wyjgtkiem urzadzen
infrastruktury technicznej oraz bezpieczeristwa panstwa;

— zakaz realizowania przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywac na srodowisko,

okreslonych w przepisach odrebnych z zakresu ochrony $rodowiska, z wyjgtkiem urzadzen
infrastruktury technicznej,

— zakaz realizacji obiektéw budowlanych chowu lub hodowli zwierzat powyzej 20 DJP;
— zakaz lokalizacji zaktadow o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii

przemystowej, o ktérych mowa w przepisach odrebnych dotyczgcych ochrony srodowiska;

— zakaz odprowadzania nieoczyszczonych Sciekow do wéd powierzchniowych lub do gruntu,

tworzenia i utrzymywania otwartych kanatow sciekowych;

— obowigzek gromadzenia odpaddw i nieczystosci statych w urzadzeniach do tego

przystosowanych oraz ich odbidr i usuwanie, zgodnie z przepisami odrebnymi;

— obowigzek stosowania niskoemisyjnych lub bezemisyjnych Zrédet energii cieplnej z zakazem

stosowania paliw o emisji przekraczajgcej dopuszczalne normy;

— obowigzek zachowania jakosci srodowiska na granicy dziatki, do ktdrej inwestor posiada tytut

prawny, odpowiednich dla przeznaczenia terenu okreslonego dla dziatek sgsiednich;

— obowigzek zachowania poziomu hatasu dla terenéw podlegajgcych ochronie akustycznej na

podstawie przepisow odrebnych dotyczacych ochrony srodowiska, wedtug nastepujacej

klasyfikacji:

a) dla terenu oznaczonego symbolem MN-RZM, ustala sie kryteria akustyczne jak dla terenéw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) pozostaty teren okreslony w planie nie jest klasyfikowany akustycznie.

wymagania_ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz ddbr kultury wspdtczesnej nie
okreslono zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych
oraz débr kultury wspdtczesnej, poniewaz w granicach obszaru objetego planem nie wystepuja
obiekty wpisane do rejestru zabytkdw, obiekty o wartosciach kulturowych, stanowiska
archeologiczne ani dobra kultury wspdtczesnej. Na tym terenie brak jest rowniez stref ochrony
konserwatorskiej i archeologiczne;j.

wymagania_ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takie potrzeby osdb
ze szczegdlnymi _potrzebami, o ktérych mowa w_ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1411) s zapewnione m.in.
poprzez ustalenie obowigzku zapewnienia stanowisk postojowych dla pojazdéw wyposazonych
w karte parkingowa w ilosciach na poziomie minimum okreslonych w przepisach odrebnych;
walory ekonomiczne przestrzeni to korzystne potozenie obszaru w granicach administracyjnych
gminy Stupia, bezposredni dostep do istniejgcych drog oraz infrastruktury technicznej;

prawo wtasnosci. Ustalenia projektu planu nie wplywajg negatywnie na wykonywanie prawa

wtasnosci;
potrzeby obronnosci i bezpieczerstwa panstwa. Projekt planu nie koliduje z potrzebami obronnosci

i bezpieczenstwa panstwa, w granicach obszaru objetego projektem planu nie wystepujg
ustanowione tereny zamkniete lub strefy ochronne takich terendw;

10) potrzeby interesu publicznego. Projekt planu uwzglednia potrzeby interesu publicznego

spoteczenistwa poprzez zapisy w zakresie ochrony $rodowiska naturalnego czy bezpieczenstwa
publicznego.

11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych

okreslono poprzez ustalenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej;

12) zapewnienie udziatu spoteczeristwa w pracach nad planem miejscowym, w tym przy uzyciu

srodkéw komunikacji elektronicznej jest realizowane na biezgco na poszczegdlnych etapach prac

nad projektem planu;



13) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych jest realizowane w sposdb ciggty,
zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami. Na biezagco umozliwiany jest
zainteresowanym wglad do projektu planu na kazdym etapie jego opracowywania;

14) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci realizuje
sie z istniejgcej sieci wodociggowe] zapewniajacej odpowiednig ilos¢ i jako$é wody oraz poprzez
projektowang rozbudowe sieci;

15) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczenia ich skutkdw dla zdrowia ludzkiego
i Srodowiska okreslono poprzez zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywad
na srodowisko (z wyjatkiem inwestycji celu publicznego oraz bezpieczerstwa panstwa);

16) potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej. Projekt planu zachowuje istniejgce gospodarstwa rolne, z zakazem realizacji obiektéw
budowlanych chowu lub hodowli zwierzat.

2. art. 1 ust. 3 ustawy:

Ustalajgc przeznaczenie terenu, a takze okreslajgc sposdb zagospodarowania i korzystania z terenu,
uwzgledniono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskdw, zmierzajgce
do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania,
a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne. Przedktadany do uzgodnien i zaopiniowania
przez wiasciwe instytucje projekt planu przygotowano z uwzglednieniem obowigzujgcego porzadku
prawnego oraz wnioskéw spofeczenstwa, ktére wptywaty poza ustawowymi terminami sktadania
whnioskow.

3. art. 1 ust. 4 ustawy:

Teren objety planem stanowi fragment istniejgcej struktury osadniczej wsi Winna Géra, w naturalny
sposdb powigzany z otoczeniem funkcjonalno-przestrzennym. Obszar jest czesciowo zagospodarowany,
posiada dostep do sieci infrastruktury technicznej oraz powigzania komunikacyjne z drogg publiczng, co
umozliwia jego efektywne wykorzystanie bez koniecznosci tworzenia kosztownych, nowych systeméw
obstugi.

Ustalenia planu zapewniajg kontynuacje i uporzadkowanie dotychczasowych kierunkéw
zagospodarowania, z poszanowaniem tadu przestrzennego i waloréw przyrodniczo-krajobrazowych
terenu.

Il. Zgodno$¢é z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 wraz z datg uchwaty Rady Gminy,
o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest zgodny z wynikami analizy, o ktérej
mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Nalezy stwierdzié, ze sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Stupia
obejmujacego fragment wsi Winna Gdéra oraz zaproponowane zagospodarowanie terenu jest zgodne
z polityka przestrzenng Gminy okre$long w Studium.

Okreslone niniejszym planem wskazniki zagospodarowania zostaty ustalone w oparciu o wskazniki
urbanistyczne okreslone w studium dla poszczegdlnych funkcji z uwzglednieniem polifunkcyjnosci
terendw oraz obowigzujgcego planu miejscowego (uchwata Nr XXXIV/164/06 Rady Gminy Stupia z dnia
25 maja 2006 r.).

Ill. Sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania

W projekcie planu miejscowego w ogdlnych warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu ustalono,
Ze zagospodarowanie terenu, nawierzchnie ulic i chodnikdw nalezy ksztattowac w sposéb umozliwiajgcy
bezpieczne korzystanie osobom ze szczegdlnymi potrzebami.



IV. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Analiza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wykazata koszty w zakresie zadan wtasnych gminy poprzez poszerzenie drogi gminne;j.



