UZASADNIENIE

sporzadzone na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(Dz. U.z 2024 r., poz. 1130 z p6zn. zm.)

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebéw ewidencyjnych Bieszkéw i Roztoki wymogi wynikajace z
art. 1 ust. 2 ustawy realizuje poprzez:

1.

Uwzglednienie wymagan fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, waloréw architektonicznych i
krajobrazowych w zapisach par. 7, ustalajac zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego, ustalajac wymogi dla
obszaréw w granicach krajobrazu priorytetowego nr 1423 w zapisach par. 9 oraz ustalajac zasady ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenéw w par. 15-45.

Wprowadzono takie zapisy jak nakaz lokalizacji budynkéw zgodnie z liniami zabudowy. Na terenach zabudowy wyznaczono linie
zabudowy. Wprowadzono zakaz realizacji budynkéw z dachami o przesunigtej w pionie kalenicy oraz o niesymetrycznych
spadkach potaci.

Dla obszaréw w granicach krajobrazu priorytetowego nr 1423 ustalonego w Audycie Krajobrazowym Wojewddztwa Lubuskiego
wskazano na konieczno$¢ zachowania ciggtosci ciekdw wodnych i urzadzen melioracyjnych w granicach terenow WS oraz
ustalono zakaz zabudowy w granicach terendw L, ZN i ZNP. Uwzglednienie ujetych w Audycie wytycznych do gminnych aktow
planistycznych bedzie utrudnione i miejscami juz niemozliwe ze wzgledu na fakt, ze na czesci analizowanego obszaru w obrebie
Roztoki zostaly juz wydane (prawomocne) decyzje o warunkach zabudowy, a takze dotyczq tych terendw prawa nabyte w
postaci przeznaczenia pod zabudowe zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Jasieri oraz Strategiq Rozwoju Gminy Jasien. Funkcje dopuszczone na tych terenach to wylgcznie zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i zabudowa zagrodowa, wyznaczone jako uzupetnienie i kontynuacja istniejacej tkanki osadniczej, bez
rozpraszania zabudowy, optymalnie wykorzystujace istniejace uwarunkowania przestrzenne i naturalne. Innym problemem jest
wskazanie do zachowania w uzytkowaniu rolniczym uzytkéw zajetych w stopniu zaawansowanym przez sukcesje le$na, co
moze oznaczaC niedoktadng inwentaryzacje terenowg na cele wykonania Audytu w tym rejonie, sugerowanie si¢ wytacznie
ewidencjg gruntdw. W zwiazku ze stanem faktycznym grunty te wigczono do terendw laséw. Problematyczne wydaje sie takze
postulowanie uregulowania kwestii linii zabudowy w odniesieniu do wsi Roztoki — nie jest uzasadnione historycznie ani kulturowo
ustalanie dla obszaru wsi Roztoki obowigzujacych linii zabudowy. Uktad osadniczy Roztok jest nieregularny, zwigzany m.in. z
uwarunkowaniami naturalnymi w postaci ciekéw wodnych i obszaréw lesnych, zabudowa nie tworzy regularnego, powtarzalnego
uktadu. Wprowadzenie obowigzujacych linii zabudowy skutkowatoby w tym przypadku znaczacg dysharmonig przestrzenna.

Dla wyznaczonych terenéw z prawem do zabudowy ustalono minimalng i maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy,
maksymalny udziat powierzchni zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, geometrie i kat nachylenia potfaci
dachowych, a takze gabaryty obiektow.

Uwzglednienie wymagan ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i leSnych
gtéwnie w zapisach par. 8, ustalajac zasady ochrony srodowiska, przyrody.

Zakazano lokalizacji w granicach obszaru objetego planem miejscowym zaktadéw o zwigkszonym i duzym ryzyku wystapienia
powaznej awarii przemystowej w rozumieniu ustawy prawo ochrony $rodowiska oraz dla przewazajacej czesci terendw
przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na Srodowisko. Zakazano réwniez dla czesci terenéw lokalizacji
przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko o ile nie sg to przedsiewziecia stanowigce
inwestycje celu publicznego, nie sg kwalifikowane ze wzgledu na powierzchni¢ zabudowy oraz nie sg zalesieniami. Ze wzgledu
na potrzebe ochrony krajobrazu kulturowego dopuszczono wprowadzanie rozwigzan majacych na celu uatrakcyjnienie elewacii
budynkdw, takich jak stosowanie podziatéw elewacji i detali architektonicznych.

Ponadto zwiekszono docelowo udziat gruntow lesnych poprzez wigczenie w tereny leSne gruntdéw rolnych zajetych przez
zaawansowang sukcesje lesng oraz dla zdecydowanej wiekszosci terenéw leSnych, w szczeg6lnosci dla terendw laséow w
granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu ,Wschodnie Okolice Lubska”, ustalono zakaz zabudowy celem ochrony potencijatu
przyrodniczego.



. Uwzglednienie wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oso6b
niepetnosprawnych w par. 8, ustalajac dopuszczalne poziomy hatasu oraz w par. 13, ustalajac wymogi dotyczace miejsc
do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.

Ustalono dopuszczalne poziomy hatasu okre$lone w obowigzujacych przepisach odrebnych. Nakazano realizacje miejsc do
parkowania samochodéw zaopatrzonych w karte parkingowg w miejscach przeznaczonych na postoj pojazdéw lokalizowanych
na drogach publicznych, w strefach zamieszkania i strefach ruchu w iloci i na zasadach okreslonych w ustawie o drogach
publicznych.

. Uwzglednienie waloréw ekonomicznych przestrzeni i prawa wlasnosci, ustalajac przeznaczenie terenéw pod zabudowe,
zgodnie z predyspozycjami terenéw i wnioskami wiascicieli nieruchomosci.
Przeanalizowano predyspozycje terenéw biorac pod uwage ich usytuowanie, wyposazenie w infrastrukture techniczng lub
mozliwo$¢ takiego wyposazenia przy niewielkich naktadach finansowych, waloryzacje terendw, a takze klasyfikacje terenéw
dokonang w obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Jasien. Wzieto takze
pod uwage plany rozwojowe sporzadzone dla tego terenu przez witascicieli cze$ci nieruchomosci.
Ze wzgledu na charakter ustalen Studium, zezwalajacy na uwzglednienie stanu faktycznego gruntéw w projekcie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego uwzgledniono szereg prawomocnych decyzji o warunkach zabudowy, w tym
wykraczajacych swoim zasiegiem poza obszary zabudowy ustalone w Studium. Takimi obszarami sa;

- rejon dziatki ewidencyjnej nr 258/1 obreb ewidencyjny Roztoki (decyzja nr 30/2025 z 2025 .);

- rejon dziatki ewidencyjnej nr 256/1 obreb ewidencyjny Roztoki (decyzja nr 7/2021 z 2021 r.);

- rejon dziatki ewidencyjnej nr 232/1 obreb ewidencyjny Roztoki (decyzja nr 40/16 z 2016 r.).

. Uwzglednienie potrzeb obronnosci i bezpieczefistwa parfistwa nie wprowadzajac zapiséw mogacych zagrozi¢
obronnosci i bezpieczenstwu panstwa.
Nie dokonano ingerenciji zapiséw planu miejscowego w te kwestie.

. Uwzglednienie potrzeb interesu publicznego w par. 14, ustalajac warunki zaopatrzenia w infrastrukture techniczna
umozliwiajace prowadzenie spdjnej polityki infrastrukturalnej na obszarze miejscowosci.

Ustalono mozliwosci wyposazenia terendw w infrastrukture techniczng, ktére stwarzajg mozliwosci realizacji zada wtasnych
gminy w tym zakresie. Zapisy planu miejscowego umozliwiajq na optymalny wybdr rozwigzan technicznych. Mozliwe jest
powigzanie infrastrukturalne terenu z pozostatg czescig gminy Jasien.

. Uwzglednienie potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych w par.
14, ustalajac zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej.

Ustalono mozliwo$ci rozwoju infrastruktury technicznej, nie wprowadzajac zapiséw ograniczajacych lokalizacje sieci
szerokopasmowych.

Ponadto, ze wzgledu na niekorzystne warunki gruntowo-wodne, ustalono zakaz lokalizacji nowych indywidualnych oczyszczalni
Sciekdw w granicach obszaru oznaczonego na czesci graficznej planu miejscowego jako strefa zakazu lokalizacji indywidualnych
oczyszczalni Sciekow. Powyzsze dotyczy wytacznie fragmentu obrebu ewidencyjnego Roztoki dla terendw, na ktorych
dopuszczona jest zabudowa. Zasieg strefy zakazu lokalizacji indywidualnych oczyszczalni $ciekéw ustalony zostat w odlegtosci
50 m od brzegdw rzeki Korzennej (fragment jednostki 12.18WS) oraz zbiornikdw wodnych zlokalizowanych wzdtuz jej biegu
(jednostki 12.20WS i 12.21WS). W tym rejonie gtebokos$¢ do zwierciadta wody od powierzchni terenu wynosi zaledwie do 1 m.
Naturalny charakter rzeki Korzennej oraz jej charakterystyka hydrologiczna (czgste okresy z niskim przeptywem), a w
konsekwenciji szczegbinie mata odporno$¢ na wptyw potencjalnych zanieczyszczen, uzasadnia ustalenie wyzej okre$lonej strefy.



8. Zapewnienie udziatu spoteczeristwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy
uzyciu srodkéow komunikacji elektronicznej prowadzac procedure planistyczng przy udziale spoteczenstwa, a takze
umozliwiajac sktadanie wnioskow i uwag do planu miejscowego, w tym droga elektroniczna.

Procedure planistyczng rozpoczeto ogtoszeniem o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego w prasie, na tablicy
ogtoszen i w BIPie, z umozliwieniem sktadania wnioskéw m.in. drogq elektroniczna. Dalsza czgs¢ procedury jest prowadzona w
sposdb jawny i w sposdb dostepny publicznie.

9. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych prowadzac procedure planistyczng w sposoéb
umozliwiajacy kazdorazowy dostep do informacji publicznej, w tym projektu planu miejscowego i dokumentéw
planistycznych.

Kazdy element procedury planistycznej jest dostepny do wgladu w ramach informacji publiczne;.

10. Uwzglednienie potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci w par. 14,
ustalajac zaopatrzenie w wode z sieci wodociagowej, planowang rozbudowe sieci wodociggowej.
Zapisy planu miejscowego umozliwiajg pozyskanie wody do celéw zaopatrzenia ludnosci z sieci wodociggowej, z mozliwoscia je
rozbudowy oraz z indywidualnych uje¢ wody lokalizowanych na zasadach okre$lonych w przepisach odrebnych. Zasoby wodne
obszaru opracowania planu umozliwiajg zapewnienie wody w odpowiedniej ilosci i jakoSci.

Projekt migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebow ewidencyjnych Bieszkéw i Roztoki wymogi wynikajace z
art. 1 ust. 3 i 4 ustawy realizuje poprzez wyznaczenie terendéw zabudowy:

- woparciu o ustalenia studium oraz predyspozycje terendw,
- naterenach potozonych w sasiedztwie istniejacej zabudowy o zblizonych funkcjach,
- zbezposrednim dostepem do drdg oraz sieci infrastruktury techniczne;.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebéw ewidencyjnych Bieszkéw i Roztoki jest zgodny z
wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, przyjetej uchwatg Nr LXVI111/428/2024 Rady Miejskiej w Jasieniu z dnia 28 marca
2024 r. Analiza wskazuje na potrzebe kontynuowania prac nad planami miejscowymi, ktére sg w trakcie procedury sporzadzania. W
zwigzku z powyzszym opracowanie nowego planu miejscowego nalezy uzna¢ za zgodne z wynikami analizy.

Ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebdw ewidencyjnych Bieszkow i Roztoki wplywajg,
na finanse gminy w sposob dodatni. W prognozie skutkéw finansowych wskazano na mozliwe zwiekszenie dochodéw gminy z tytutu
optaty planistycznej, optaty adiacenckiej w zwigzku z wyposazeniem w infrastrukture techniczna, wzrostu podatku od nieruchomosci,
a takze z tytutu optaty od czynnosci cywilnoprawnych. Przewiduje si¢ mozliwy wzrost wydatkoéw z budzetu gminy przede wszystkim
w zwigzku z wykupem nieruchomo$ci na cele publiczne, realizacjg systemow komunikacyjnych oraz spadkiem podatku od
nieruchomo$ci.



