UZASADNIENIE
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrębu Dziesławice
I. Informacja o obszarze planu.
1. Podstawa prawna.
Plan sporządza się na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40, ze zmianami) oraz art. 20 ust. 1 i ark. 67a ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 977), w związku z Uchwałą Nr XLI/256/2018 Rady Miejskiej w Międzyborzu z dnia 17 października 2018 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrębu Dziesławice.
2. Położenie obszaru objętego granicami planu.

Granicami opracowania objęto obręb Dziesławice. Ogólna powierzchnia opracowania wynosi ok. 1344 ha. Obręb Dziesławice położony jest w południowej części gminy.

3. Cel sporządzenie planu.
Cały obszar opracowania objęty jest granicami obowiązujących planów miejscowych. Biorąc to pod uwagę sporządzany obecnie projekt planu miejscowego jest zmianą planu obowiązującego. Sytuacja formalno – prawna powoduje, że procedura planistyczna musi jednocześnie obejmować zachowanie nabytych praw na podstawie planów obowiązujących i uwzględnienie założeń polityki przestrzennej gminy Międzybórz wyrażonej w obowiązującym studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy. Studium zostało kompleksowo zaktualizowane w 2017 roku. Ustalenia tego dokumentu nawiązują do ustaleń planów obowiązujących, co nie powoduje znaczących konfliktów przestrzenno  - formalnych w trakcie sporządzania projektu planu. Różnice  w założeniach polityki przestrzennej gminy oraz obowiązujących planów miejscowych dotyczą głównie zwiększenia udziału funkcji mieszkaniowo – usługowej w obszarze opracowania wraz z powiększeniem zasięgu terenów przeznaczonych na cele tych funkcji. Istotnym uwarunkowaniem dla dalszego rozwoju obszaru opracowania jest również położnie go w zasięgu granic obszarów podlegających ochronie, tj. Obszaru Chronionego Krajobrazu Wzgórza Ostrzeszowskie i Kotlina Odolanowska.

Projekt planu w myśl przepisów ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977) musi zachować zasadniczą zgodność z ustaleniami studium, dlatego podstawą projektową w trakcie sporządzania projektu planu miejscowego było uwzględnienie strategicznych ustaleń tego dokumentu. Sporządzany projekt miejscowy zachowuje pełną zgodność z obowiązującym studium i nie narusza go. Obowiązujące studium zachowuje również zgodność z przepisami odrębnymi obowiązującymi dla obszaru chronionego krajobrazu. Kompatybilność ustaleń studium oraz przepisów odrębnych dla obszarów podlegających ochronie pozwala na wykonanie projektu planu z uwzględnieniem ustaleń studium i nienaruszaniem przepisów odrębnych dla obszarów chronionych. 

Uwarunkowania wynikające z zakresu ochrony obszarów jej podlegających obejmują przede wszystkim ograniczenie zasięgu terenów inwestycyjnych w nich położonych. Presja antropogeniczna wynikająca z wykorzystania inwestycyjnego atrakcyjnych pod względem przyrodniczo – krajobrazowym znajdujących się w zasięgu obszarów chronionych jest zjawiskiem szczególnie szkodliwym dla ich ochrony. Obszar objęty opracowaniem jest w gminie Międzybórz obszarem o walorach szczególnie atrakcyjnych zarówno pod względem przyrodniczo – krajobrazowym jak również uwarunkowań dla rozwoju inwestycji związanych z zamieszkaniem. Dopuszczenie rozwoju strefy inwestycyjnej bez uwzględnienia ochrony przyrody mogłoby mieć niekorzystny wpływ na stan obszarów podlegających ochronie. Położenie obszaru opracowania w zasięgu obszarów chronionych spowodowało, że w projekcie planu, idąc za ustaleniami studium, postawiono przede wszystkim na ochronę zasobów przyrodniczych. Wyrazem tego jest silne ograniczenie zasięgu terenów inwestycyjnych związanych z zabudową mieszkaniową i usługową. Tereny te w projekcie planu są rozbudowywane w sąsiedztwie już wykształconych układów zurbanizowanych, tym samym powiększenie terenów budowlanych ogranicza do możliwego do osiągnięcia minimum rozproszenia zabudowy, co jest warunkiem powiększenia stref inwestycyjnych poza strukturę funkcjonalno – przestrzenną wskazaną na załącznikach graficznych do studium. Tereny inwestycyjne rozproszone, zgodnie ze studium mogą stanowić wyłącznie tereny zabudowy zagrodowej realizowanej w zasięgu strefy rolniczej wyznaczonej w studium. Odstępstwo dopuszczone w studium stosuje się również w sporządzanym projekcie planu, podobnie jak również powiększenie stref inwestycyjnych na terenach przylegających do działek zabudowanych, z zachowaniem wcześniej wskazanego warunku braku rozpraszania zabudowy poza istniejące układy urbanistyczne. Dodatkowo w wybranych terenach w projekcie planu stosuje się również odstępstwo określone w studium dotyczące delimitacji funkcjonalnej polityki przestrzennej gminy i określające dopuszczalność zachowania istniejącej funkcji bez względu na zaliczenie tych terenów do stref funkcjonalno –przestrzennych.

Struktura biotyczna terenów obecnie otwartych pozostaje w projekcie planu zostaje zachowana. Największa powierzchnię w projekcie planu zajmują tereny lasów, zieleni nieurządzonej (ekologicznej) i tereny rolnicze (wraz z terenami wskazanymi do zalesień). Lasy oraz tereny zieleni nieurządzonej stanowią ruszt systemu powiązań przyrodniczych i zostały wyznaczone w miejscach niezbędnych do zachowania ciągłości tego systemu. Funkcjonalność systemu przyrodniczego ma kluczowe znaczenie dla obszarów podlegających ochronie w zasięgu których są one położone. Tereny rolnicze zostały wyznaczone w miejscach o mniejszym znaczeniu dla systemu przyrodniczego gminy (brak siedlisk warunkujących trwałą strukturę biotyczną), na których prowadzona jest produkcja rolnicza.

Oprócz funkcji opisanych powyżej w projekcie planu wprowadzono również ustalenia uwzględniające konieczność dostosowania układu komunikacyjnego oraz systemów infrastruktury technicznej do zmienionych zasad zagospodarowania terenów, wyznaczając niezbędne rezerwy terenowe i określając zasady uzbrojenia terenów w infrastrukturę komunikacyjną  i techniczną.
Wskazany w projekcie planu przybliżony przebieg wariantów obwodnicy Międzyborza w ciągu drogi krajowej nr 25 należy traktować jako warstwę informacyjną planu, która nie jest jego ustaleniem. Wytyczenie przebiegu drogi nastąpi po wyborze wariantu jej przebiegu, z uwzględnieniem możliwości, zakresie i sposobów jej realizacji rozstrzygniętych w ocenie oddziaływania na środowisko tej inwestycji przeprowadzonej na podstawie przepisów ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029, ze zmianami).
Zgodnie z projektem planu wskazuje się następujące przeznaczenie terenów:

· MNU - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy usługowej;

· MW – tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;

· RM – tereny zabudowy zagrodowej;

· RU – tereny zabudowy obsługi w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych oraz gospodarstwach rybackich;

· UP – tereny zabudowy usług publicznych;

· U – tereny zabudowy usługowej;

· K – teren infrastruktury kanalizacyjnej;

· KS – teren parkingu;

· ZC – teren cmentarza;

· R – tereny rolnicze;

· RZL – tereny rolnicze do zalesienia;

· ZL – tereny lasów;

· WS – tereny wód powierzchniowych;

· KDGP – teren drogi publicznej klasy głównej ruchu przyśpieszonego,

· KDZ – tereny dróg publicznych klasy zbiorczej;

· KDD - tereny dróg publicznych klasy dojazdowej;

· KDR - tereny dróg transportu rolnego i leśnego;

· KDW - tereny dróg wewnętrznych.

4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowiązujące w obszarze planu.
W granicach planu obowiązują:
· miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla rurociągu paliwowego w gminie Międzybórz, zatwierdzony Uchwałą Nr XIX/90/2008 Rady Miejskiej w Międzyborzu z dnia 29 sierpnia 2008 r.

· miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Dziesławice, zatwierdzony Uchwałą Nr XXVII/202/2005 Rady Miejskiej w Międzyborzu z dnia 18 marca 2003 r.
5. Istniejące użytkowanie i zagospodarowanie terenów.
Dominującą formą użytkowania gruntów w granicach opracowania jest produkcja rolnicza oraz leśnictwo. Grunty rolne zajmują około 37% ogólnej powierzchni opracowania, a lasy 57%. Większość gruntów rolnych jest ciągle wykorzystywana do produkcji rolniczej. Nieużytki występują tylko lokalnie i nie zajmują dużych powierzchni. Wśród terenów o rolnych występują licznie zagłębienia wytopiskowe wypełnione wodami powierzchniowymi lub zabagnieniami. Charakterystyczną cechą w obszarze opracowania jest występowanie rozbudowanej sieci melioracji wodnych oraz zbiorników wodnych pochodzenia sztucznego. W terenach zmeliorowanych w użytkowaniu gruntów przeważają zespoły łąkowej roślinności hydrogenicznej. Sztuczne zbiorniki wodne do celów hodowlanych, jednak obecnie nie są one wykorzystywane w większości do tych celów. Spowodowało to powstanie zjawiska naturalnej eutrofizacji, która skutkuje zabagnieniem lustra wody i pojawieniem się gatunków szuwarowych i bagiennych. Zbiorniki te występują licznie i są zlokalizowane na przepływie cieków wodnych. W  granicznych częściach opracowania dominują lasy, które skupione są w większe powierzchnie stanowiące części wielkoobszarowych kompleksów leśnych Nadleśnictwa Syców. Kompleksy te otaczają istniejące układy urbanistyczne wsi. Istniejące zespoły zabudowy mają charakter typowej zabudowy wiejskiej, gdzie obiekty budowlane zlokalizowane są w pierzei istniejących dróg publicznych. W obszarze opracowania występują również formy zabudowy rozproszonej zagrodowej i rzadziej mieszkaniowej. 

Funkcją dominującą wśród obszarów zainwestowanych jest zabudowa zagrodowa i mieszkaniowa  jednorodzinna. Udział usług w zagospodarowaniu tych terenów dotyczy jedynie kilku działek. Podstawowa forma zabudowy jest zabudowa wolnostojąca. Stan architektoniczno – przestrzenny zabudowy zagrodowej i jednorodzinnej jest zróżnicowany. Od bardzo dobrego do złego. Zabudowa o obniżonym standardzie zlokalizowana jest przede wszystkim w zasięgu starszych siedlisk. Nowsza zabudowa charakteryzuje się najczęściej bardzo wysokim standardem architektoniczno – przestrzennym. Wśród wydzielonych działek budowlanych część z nich nie ma wystarczająco urządzonej powierzchni. Zauważalne są braki w pokryciu działek roślinnością urządzoną, a wśród zabudowy zagrodowej występują również działki o silnie ograniczonej powierzchni biologicznie czynnej.

Tereny produkcyjne występują w ograniczonym  przestrzennie zakresie. Jest to zespół obiektów związanych z produkcją rolniczą. Zajmują one stosunkowo duże powierzchnie i dodatkowo są one położone w priorytetowych częściach wsi, w zasięgu historycznego układu folwarcznego podlegającego ochronie konserwatorskiej. Z obiektów wyróżniających się w zagospodarowaniu terenów w obszarze opracowania na uwagę zasługuje zespół zabytkowego kościoła wraz z cmentarzem przykościelnym i układ przestrzenny historycznego cmentarza. W zagospodarowaniu wyróżniają się również mniejsze tereny usług publicznych – remiza strażacka wraz z otoczeniem. 

Istniejące układy ruralistyczne wsi mają proweniencję historyczną. Do dnia dzisiejszego zachował się historyczny układ terenów zabudowanych oraz historyczna parcelacja gruntów. Wśród zespołów zabudowanych zachowały się również obiekty historyczne, które tylko częściowo podlegają ochronie. Obiekty zabytkowe podlegają ochronie na podstawie gminnego programu ochrony zabytków. Ścisłej ochronie konserwatorskiej podlega jedynie wpisany do rejestru kościół oraz zlokalizowany przy nim cmentarz ujęty w gminnej ewidencji zabytków. Dodatkowo chronione układy przestrzenne obejmują zespół folwarczny w Dziesławicach, który obecnie uległ dewaloryzacji w skutek funkcjonowania zespołu intensywnych zakładu produkcji rolniczej. 

W zabudowie wiejskiej w obszarze opracowania znajdują się obiekty zabudowy wielorodzinnej, które są pozostałością dawnych budynków mieszkalnych w przedsiębiorstwach rolniczych. Stan techniczny tych budynków jest zróżnicowany. Forma ich zabudowy znacznie odbiega od tradycyjnej architektury regionu.
6. Realizacja polityki przestrzennej gminy określonej w studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania gminy Międzybórz.

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Międzybórz, zostało przyjęte Uchwałą Nr XXIII/161/2017 r. Rady Miejskiej w Międzyborzu z dnia 26 kwietnia 2017 r..

Konstrukcja studium dzieli obszar gminy na strefy funkcjonalno – przestrzenne o zróżnicowanych zasadach dalszego rozwoju.

Obszar objęty granicami opracowania znalazł się w następujących strefach:

M - Tereny zabudowy mieszkaniowej

Tereny wyznaczone dla realizacji zabudowy mieszkaniowej wielofunkcyjnej. Obejmują tereny dla realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy zamieszkania zbiorowego, zabudowy usługowej, zabudowy użyteczności publicznej. Ponadto na terenach wiejskich dopuszcza się realizację zabudowy zagrodowej, zabudowy letniskowej, obiektów budowlanych i urządzeń związanych z produkcją rolniczą, hodowlaną, ogrodniczą, sadowniczą, rybacką. Dopuszcza się realizację działalności produkcyjnej związanej z rzemiosłem, drobną wytwórczością, przetwórstwem rolno spożywczym (liczba zatrudnionych do 50 osób).

U - Tereny zabudowy usługowej 

Tereny wyznaczone dla realizacji zabudowy usługowej. Dopuszcza się realizacje obiektów handlowych  o powierzchni sprzedaży do 1000 m2.

UP - Tereny zabudowy usługowej celu publicznego

Tereny wyznaczone dla realizacji zabudowy usługowej dla  potrzeb mieszkańców w tym: usługi administracji, oświaty, zdrowia, bezpieczeństwa osób i mienia, kultu religijnego, sportu i rekreacji. Dopuszcza się realizacje zabudowy  mieszkaniowej jako uzupełniającej. 

ZC - Tereny cmentarzy

Teren cmentarza wraz z  obiektami i urządzeniami niezbędnymi służącymi obsłudze cmentarzy (kaplice, obiekty usługowe, parkingi), obiekty i urządzenia związane z pielęgnacją i utrzymaniem zieleni, obiekty małej architektury i kultu religijnego. Oznaczone na rysunku „studium” granice terenów ZC są orientacyjne. Dokładne określenie w/w granic oraz szczegółowe ustalenie powinno nastąpić na etapie sporządzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”.
WS - Tereny wód powierzchniowych śródlądowych

Tereny  wód powierzchniowych stojących i płynących wraz z sąsiadującymi pasmami gruntów (rzeki, cieki i zbiorniki wodne, stawy rybne). Dopuszcza się  lokalizację urządzeń i obiektów służących prawidłowej gospodarce wodami. Dopuszcza się wykorzystanie rekreacyjne i turystyczne zbiorników wodnych oraz prowadzenia gospodarki rybackiej wraz obiektami i urządzeniami towarzyszącymi z zastrzeżeniem o konieczności przestrzegania nakazów, zakazów i ograniczeń wynikających z ochrony przyrody.
ZL - Tereny lasów

Lasy zgodnie z ustawą o lasach wraz z pozbawionymi drzew i porośniętych roślinnością zieloną obszarami łąk śródleśnych. Przedmiotowe tereny obejmują również grunty zadrzewione i zakrzewione ujęte w ewidencji gruntów, dla których studium nie wyznacza odrębnej kategorii. Zaleca się zagospodarowanie dla celów rekreacyjnych i turystycznych lasów poprzez utrzymanie istniejących i wprowadzanie nowych pieszych szlaków turystycznych, ścieżek rowerowych itp. Powyższe dopuszczenia nie mogą naruszyć miejsc cennych przyrodniczo, których wprowadzono działania ochronne.

R - Tereny rolnicze

Obejmują tereny określone w ewidencji gruntów jako użytki rolne oraz grunty zadrzewione i zakrzewione. Dopuszcza się realizacje inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej i komunikacji w szczególności dla podniesienia standardów istniejącej zabudowy, zapewnienia warunków bezpieczeństwa, ochrony zdrowia oraz polepszenia walorów użytkowych i ekologicznych terenu, realizacji zabudowy dla obsługi produkcji rolniczej oraz zabudowy zagrodowej. Dopuszczalne zagospodarowanie:

· wprowadzenie całkowitego zakazu realizacji zabudowy lub ograniczeń jej realizacji,

· zalesianie gruntów w szczególności nieużytków, gruntów rolnych nieprzydatnych do produkcji rolnej, gruntów rolnych nie użytkowanych rolniczo oraz okresowo zalewanych,

· zwarte grupy zieleni w formie zadrzewień i zakrzewień śródpolnych oraz nasadzeń wzdłuż dróg, rowów melioracyjnych i cieków wodnych,

· obiekty i urządzenia melioracji wodnej, stawy i zbiorniki wodne,

· parki wiejskie,

· rodzinne ogrody działkowe,

· produkcja ogrodnicza i sadownicza,

· pod urządzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych i przeciwpożarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wodę, kanalizacji oraz utylizacji ścieków i odpadów dla potrzeb rolnictwa i mieszkańców wsi,

· drogi dojazdowe w tym dojazdowe do gruntów rolnych,

· udostępnienie dla rekreacji i turystyki obszarów rolnych, a w tym: wykorzystanie części dróg transportu rolnego jako szlaków pieszych, rowerowych i konnych oraz zorganizowanych miejsc wypoczynku.

RL - Tereny rolnicze do zalesienia

Ustala się zalesienie terenów rolniczych z dopuszczeniem prowadzenia działalności na terenach leśnych określonych w ustawie o lasach. Obszar stanowisk archeologicznych należy przebadać w trybie ratowniczych, wyprzedzających badań archeologicznych metodą wykopaliskową lub wydzielić z zalesienia i pozostawić w formie polan. Przy zalesianiu gruntów należy ustalić priorytet dla funkcjonowania nadziemnej, naziemnej i podziemnej infrastruktury technicznej: gazowej, elektroenergetycznej, wodociągowej, telekomunikacyjnej i innych.

Wytyczne do miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego określone w studium

Studium zaleca wprowadzenie zakazu realizacji zabudowy względem:

· brzegów rzek, zbiorników wodnych poza jednostkami osiedleńczymi - w odległości minimum 100,0m od linii brzegowej,

· cieków wodnych – w odległości minimum 10,0m od górnej krawędzi cieku.

W studium zaleca się dostosowanie noworealizowanej zabudowy oraz obiektów modernizowanych do lokalnej tradycji budownictwa w zakresie kształtowania brył budynków, układu dachów, wysokości, detalu architektonicznego i lokalnych materiałów budowlanych takich jak cegła, kamień i drewno. W budynkach na terenach wiejskich stosować dachy strome o kącie nachylenia połaci 35-50º. Zaleca się by wysokość takiej zabudowy nie przekraczała 12,0 m dla dachów stromych oraz 9,0 m dla dachów płaskich.

W studium zaleca się przyjąć następujące wielkości działek:

· zabudowa szeregowa – 400-500 m2

· zabudowa bliźniacza – 600-800 m2

· zabudowa wolnostojąca – 800-1500 m2

· zabudowa zagrodowa – 1000-2500 m2

· zabudowa ekstensywna – 1500-4000 m2

· zabudowa letniskowa i wypoczynkowa – 1000-2000 m2

W studium zaleca się przyjąć minimalne wskaźniki dotyczące powierzchni biologicznie czynnej:

· tereny zabudowy mieszkaniowej - 45,

· tereny zabudowy usługowej – 35 ,

· tereny zabudowy produkcyjnej – 20,

· tereny zieleni – 75,

· tereny użytkowane rolniczo – 60.

W studium zaleca się przyjąć maksymalne wskaźniki dotyczące powierzchni zabudowy:

· tereny zabudowy mieszkaniowej - 35,

· tereny zabudowy usługowej – 45 ,

· tereny zabudowy produkcyjnej – 75,

· tereny zieleni – 25 ,

· tereny użytkowane rolniczo – 30.

Działania dla rozwoju turystyki, rekreacji i sportu, a także wytyczne do wyznaczania szlaków turystycznych:

· turystyczne wykorzystywanie przestrzeni oraz ochrona przyrody i krajobrazu powinny stanowić strefę poszukiwania równowagi pomiędzy kształtowaniem i ochroną przyrodniczych elementów krajobrazu a rozwojem turystyki na terenie gminy,

· rekomenduje się wytyczenie na etapie opracowywania mpzp tras i szlaków pieszych, rowerowych, konnych, wodnych z uwzględnieniem potrzeb ochrony środowiska i zmniejszenia antropopresji na terenach cennych przyrodniczo,

· wskazanym jest na terenie obszarów przydatnych do rozwoju turystyki, rekreacji i sportu wytyczanie szlaków turystycznych wraz z niezbędną dla ich wykorzystywania infrastrukturą turystyczną, zaleca się na newralgicznych obszarach, w ramach określonych funkcji terenu wprowadzenie funkcji dopuszczalnej: możliwość realizacji infrastruktury turystycznej, rekreacyjnej i sportowej jako przestrzeni publicznej,

· wskazanym jest w ramach przeznaczenia terenów wpisywanie funkcji uzupełniającej w postaci dopuszczenia lokalizacji obiektów małej infrastruktury służącej celom turystyki, rekreacji i sportu,

· zaleca się kontynuację szlaków turystycznych funkcjonujących w gminach ościennych.

Studium uznaje również za zgodnie z kierunkami polityki przestrzennej gminy:

· utrzymanie dotychczasowego przeznaczenia, sposobu zagospodarowania i zabudowy także na terenach, na których studium przewiduje inną funkcję.

· wprowadzanie dodatkowych nakazów, zakazów, ograniczeń dotyczących przeznaczenia i zagospodarowania terenu wynikających z procedury planów miejscowych oraz przepisów odrębnych.

· w ramach określonych funkcji terenu lokalizację sieci i urządzeń infrastruktury technicznej oraz komunikacji dla potrzeb istniejącej i planowanej zabudowy. Określone w studium przebiegi sieci infrastruktury technicznej mają charakter informacyjny niewiążący, ich dokłada lokalizacja określona zostanie na etapie planu miejscowego.

· w ramach określonych funkcji terenu realizację funkcji uzupełniających, a związanych min.: z obiektami i urządzeniami infrastruktury technicznej i komunikacji, terenami zieleni urządzonej, obiektami małej architektury, obiektami i urządzeniami sportowo rekreacyjnymi.

· zachowanie istniejącego układu komunikacyjnego lub układu wynikającego z obowiązujących planów miejscowych.

· na terenach zabudowy mieszkaniowej wielofunkcyjnej i usługowej realizację usług hotelarskich (hotel, motel, pensjonat, schronisko, dom wycieczkowy, dom wypoczynkowy, zabudowa letniskowa, kemping, pole biwakowe) oraz innych obiektów świadczących usługi wypoczynkowe spełniających minimalne. Wymagania co do wyposażenia oraz wymagań sanitarnych, przeciwpożarowych i budowlanych. Za inne obiekty uważa się również na terenach wiejskich prowadzenie gospodarstwa agroturystycznego tzn. wynajmowane przez rolników pokoi oraz wyznaczanie miejsc na ustawianie namiotów w prowadzonych przez nich gospodarstwach rolnych.

· realizację na terenach zabudowy mieszkaniowej wielofunkcyjnej i usługowej budynku zamieszkania zbiorowego z przeznaczeniem na internat, dom dziecka, dom zakonny, dom rencistów oraz innych tego typu obiektów i urządzeń sportowo - rekreacyjnych, placów zabaw, zieleni urządzonej.

· świadczenie przez rolników w prowadzonych przez nich gospodarstwach rolnych usług agroturystycznych związanych z wynajmowaniem pokoi, sprzedażą posiłków domowych, produktów wytworzonych w gospodarstwie oraz wyznaczanie miejsc na ustawianie namiotów.

· dopuszczenie zabudowy mieszkaniowej dla właściciela prowadzonej działalności gospodarczej i usługowej na terenach przewidzianych pod ten cel.

· przekształcenie zabudowy usługowej na mieszkaniową, oraz dopuszczenie na terenach obiektów produkcyjnych i usługowych realizacji zabudowy mieszkaniowej, zabudowy zamieszkania zbiorowego w zwartych kompleksach przy zastosowaniu środków dla eliminacji możliwych konfliktów.

· uznaje się w ramach określonych funkcji terenu wykonanie stawów i zbiorników wodnych oraz korektę granic zbiorników wodnych i stawów z możliwością ich całkowitego wykluczenia.

· zagospodarowanie rekreacyjne wód powierzchniowych przy uwzględnieniu uwarunkowań przyrodniczych i zadań ochronnych ustanowionych na tych terenach.

· przyjmowanie w ustaleniach planów dotychczasowego sposobu zagospodarowania i zabudowy na terenach, na których studium przewiduje ich zmianę.

· dalszych ograniczeń w przeznaczaniu terenów oraz zasad ich zagospodarowania z uwagi na uwarunkowania przyrodnicze.

· lokalizowanie niewielkich tymczasowych obiektów usługowych i handlowych na terenach przestrzeni publicznej z możliwością ich całkowitej eliminacji.

· na terenach bezpośrednio przylegających do terenów budowlanych na odległość nieprzekraczającą rozproszenia zabudowy wiejskiej lokalizację zabudowy bez konieczności wprowadzania zmian w studium.

· zachowanie istniejących zadrzewień i zalesień.

· dokonanie korekty przebiegu granicy obszarów ograniczonego użytkowania w tym narażonego na niebezpieczeństwo powodzi.

· korektę przebiegu linii rozgraniczających poszczególne jednostki terenowe (tj. dopasowanie do granic działek).

· zachowanie obecnego sposobu użytkowania nieczynnych cmentarzy oraz przekształcenie w kierunku leśnym.

· zachowanie lub wprowadzenie w obszarach leśnych powierzchni pozbawionych drzew i porośniętych roślinnością zieloną.
II. Sposób realizacji wymogów wynikających z art.1 ust. 2 – 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
1. Wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt. 1 i 2).
Wymagania te w planie zostały zrealizowane m.in. poprzez wyznaczenie nieprzekraczalnych linii zabudowy od strony dróg publicznych oraz dróg wewnętrznych i innych elementów zagospodarowania terenów. Wyznaczenie linii zabudowy ma umożliwić wykształcenie układu urbanistycznego przyszłej zabudowy. W celu zapewnienia wysokich walorów architektoniczno – przestrzennych lokalizowanej zabudowy oraz sposobu zagospodarowania działek budowlanych w planie określono wskaźniki i parametry urbanistyczne dotyczące formy, wysokości i gabarytu lokalizowanej w granicach planu zabudowy.
2. Wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntów rolnych i leśnych (art. 1 ust. 2pkt. 3).

Cały obszar opracowania znajduje się w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Wzgórza Ostrzeszowskie i Kotlina Odolanowska.

Obszar został powołany do życia na podstawie Rozporządzenia Nr 63 Wojewody Kaliskiego z dnia 7 września 1995 r. w sprawie ustalenia obszaru chronionego krajobrazu "Wzgórza Ostrzeszowskie i Kotlina Odolanowska" na terenie województwa kaliskiego i zasad korzystania z tego obszaru (Dz. Urz. Woj. Kaliskiego z dnia 25 września 1995 r. Nr 15, poz. 95). Później ramy prawne dla Obszaru ustanawiało ZARZĄDZENIE NR 52 WOJEWODY DOLNOŚLĄSKIEGO z dnia 26 marca 1999 r. w sprawie ustalenia wykazu aktów prawa miejscowego wydanych przez dotychczasowych wojewodów leszczyńskiego i kaliskiego nadal obowiązujących na obszarze Województwa Dolnośląskiego (Dz. Urz. Województwa Dolnośląskiego z 1999 r. Nr 7, poz. 236). Obecnie rygory ochronne w obszarze obowiązują na podstawie ROZPORZĄDZENIE Nr 30 WOJEWODY DOLNOŚLĄSKIEGO z dnia 28 listopada 2008 r. w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu "Wzgórza Ostrzeszowskie i Kotlina Odolanowska" dla terenu obszaru leżącego w granicach województwa dolnośląskiego (Dz. Urz. Województwa Dolnośląskiego z 2008 r. Nr 12, poz. 10).

Dla ochrony przed zmianami lub utratą wartości przyrodniczych Obszaru przepisy tego Rozporządzenia wprowadzają  zakazy:

1) zabijania dziko występujących zwierząt, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronień i miejsc rozrodu oraz tarlisk, złożonej ikry, z wyjątkiem amatorskiego połowu ryb oraz wykonywania czynności związanych z racjonalną gospodarką rolną, leśną, rybacką i łowiecką;

2) realizacji przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko w rozumieniu przepisów ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2008 r. Nr 199, poz. 1227);

3) likwidowania i niszczenia zadrzewień śródpolnych, przydrożnych i nadwodnych, jeżeli nie wynikają one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczeństwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontów lub naprawy urządzeń wodnych. Zakaz nie dotyczy zadrzewień rosnących na gruntach określonych w ewidencji gruntów jako użytki rolne oraz usuwanych w ramach czynnej ochrony ekosystemów;

4) wydobywania do celów gospodarczych skał, w tym torfu, oraz skamieniałości, w tym kopalnych szczątków roślin i zwierząt, a także minerałów. Zakaz nie dotyczy przedsięwzięć polegających na pozyskiwaniu dla celów gospodarczych skał, w tym torfu, a także minerałów na powierzchni mniejszej niż 25 ha, jeżeli przeprowadzona procedura oceny oddziaływania na środowisko wykazała brak niekorzystnego wpływu na przyrodę Obszaru;

5) wykonywania prac ziemnych trwale zniekształcających rzeźbę terenu, z wyjątkiem prac związanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym lub przeciwosuwiskowym lub utrzymaniem, budową, odbudową, naprawą lub remontem urządzeń wodnych. Zakaz nie dotyczy terenów, dla których w obowiązujących w dniu wejścia w życie rozporządzenia miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub uchwalonych studiach uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy ustalenia planu bądź studium przewidują sposób zagospodarowania, który wymagał będzie wykonania prac ziemnych trwale zniekształcających rzeźbę terenu oraz realizacji przedsięwzięć wiążących się z wykonaniem prac ziemnych trwale zniekształcających rzeźbę terenu, dla których wydana została w uzgodnieniu z wojewodą, a po wejściu w życie ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisko i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. Nr 199, poz. 1227) z regionalnym dyrektorem ochrony środowiska, w trybie art. 53 ust. 4 pkt 8 i art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z późn. zm)2) decyzja o warunkach zabudowy lub decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. 

6) dokonywania zmian stosunków wodnych, jeżeli służą innym celom niż ochrona przyrody lub zrównoważone wykorzystanie użytków rolnych i leśnych oraz racjonalna gospodarka wodna lub rybacka;

7) lokalizowania obiektów budowlanych w pasie szerokości 100 m od linii brzegów rzek i innych zbiorników wodnych, z wyjątkiem urządzeń wodnych oraz obiektów służących prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, leśnej lub rybackiej. Zakaz nie dotyczy terenów położonych w obrębie jednostek osadniczych w rozumieniu ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzędowych nazwach miejscowości i obiektów fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 z późn. zm.) oraz terenów, które w obowiązujących w dniu wejścia w życie rozporządzenia miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub uchwalonych studiach uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy takie warunki zabudowy przewidują.

Obszar został utworzony w celu ochrony obszaru zbliżonego do naturalnego oraz zapewnienia społeczeństwu warunków do wypoczynku i turystyki lub pełnienia funkcji korytarzy ekologicznych; oraz w celu zachowania wartości przyrodniczych, krajobrazowych i historyczno kulturowych.

Stwierdzono występowanie zespołów roślinnych – naturalnych, półnaturalnych i synantropijnych.

Do najcenniejszych należą: łąki trzęślicowe, łęgi wierzbowo-topolowe, grądy (wysoki i niski), żyzna

buczyna niżowa oraz kwaśna buczyna niżowa. Występują gatunki roślin chronionych. Gatunki objęte ochroną ścisłą: widłak goździsty, paprotka zwyczajna, długosz krolewski, salwinia pływająca, bluszcz pospolity, grążel żółty, grzybienie białe, grzybieńczyk wodny, kukułka szerokolistna, kruszczyk szerokolistny, listera jajowata, kosaciec syberyjski, widłak jałowcowy, widłak cyprysowy, barwinek pospolity, wawrzynek wilczełyko, wiciokrzew pomorski, gnieźnik leśny, kruszczyk drobnolistny, podkolan biały, lilia złotogłów, orlik pospolity, śnieżyczka przebiśnieg, śnieżyca wiosenna, storczyk krwisty, śniedek cienkolistny i śniedek baldaszkowaty a w części wielkopolskiej rosiczka okrągłolistna i gnidosz rozesłany. Ochronie częściowej podlegają: centuria pospolita, konwalia majowa, kalina koralowa, kruszyna pospolita, porzeczka czarna, bagno zwyczajne, kopytnik pospolity, przytulia wonna (dawna nazwa – marzanka wonna), pierwiosnka lekarska, kocanki piaskowe. Ponadto stwierdzono też w lasach grzyb sromotnik bezwstydny oraz porost – płucnicę islandzką.

Występują tu też chronione gatunki płazow: grzebiuszka ziemna, kumak nizinny; ropuchy - paskówka, szara i zielona; rzekotka drzewna; traszki - grzebieniasta i zwyczajna; żaby - moczarowa, jeziorkowa, wodna, śmieszka i trawna, gatunki gadów chronionych: jaszczurki - zwinka i żyworodna, padalca zwyczajnego, zaskrońca i żmiję zygzakowatą.

Wśród ssaków stwierdzono: wszystkie owadożerne oraz wiewiórka pospolita, bóbr europejski, chomik europejski, popielica, orzesznica, wydra, gronostaj i łasica. Teren zamieszkują liczne gatunki ptaków. Na stawach i zbiornikach wodnych regularnie wyprowadzają swe lęgi ptaki wodno-błotne, a wiele innych zatrzymuje się na przelotach wiosną i jesienią. Na dużych i płytkich stawach, w rozległych łanach szuwarów gniazdują: gęgawa, bąk, drapieżny błotniak stawowy, a także perkoz rdzawoszyi, perkozek, wodnik, brzęczka, trzciniak i trzcinniczek. Charakterystycznym gatunkiem mokradeł środleśnych i okolic stawów jest żuraw. Wiele ptaków nalatuje z oddalonych stawów Milickich. W lasach na szczególną uwagę zasługują: dzięcioł czarny, lelek i gołąb siniak. W najstarszych drzewostanach gniazduje bocian czarny. Ptaki wodno błotne łąk są obecnie nieliczne. Jedynie w latach wilgotnych występują pary czajki, kszyka, rycyka oraz krwawodzioba. Na omawianym terenie rośnie kilkaset dębów szypułkowych o znacznych rozmiarach w wielu miejscach występuje chroniony, duży chrząszcz - kozioróg dębosz, którego larwy żerują w drewnie.
Rezerwat przyrody „Gola”.

Powstał na mocy Zarządzenia RDOŚ we Wrocławiu Nr 1 z dnia 28 stycznia 2011 r w sprawie rezerwatu przyrody „Gola” (Dz. Urz. Woj. Dol. z dnia 7 lutego 2011r. Nr 28 poz. 345), Zarządzenia RDOŚ we Wrocławiu Nr 1 z dnia 13 stycznia 2012 r zmieniające zarządzenie w sprawie rezerwatu przyrody „Gola” (Dz. Urz. Woj. Dol. z dnia 19 stycznia 201 2r. Poz. 240).

Dla rezerwatu przyjęto plan zadań ochronnych - Zarządzenie Nr 48.2017 Regionalnego Dyrektora Ochrony Środowiska we Wrocławiu z dnia 6 października 2017 r. w sprawie ustanowienia zadań ochronnych dla rezerwatu przyrody Gola. Nadzór nad rezerwatem sprawuje Regionalny Konserwator Przyrody we Wrocławiu.

Zadania ochronne w określone w tym zarządzeniu obejmują:

· identyfikację i ocenę istniejących i potencjalnych zagrożeń wewnętrznych i zewnętrznych oraz sposoby eliminacji lub ograniczenia tych zagrożeń i ich skutków,

· opis sposobu ochrony czynnej ekosystemów, z podaniem rodzaju, rozmiaru i lokalizacji poszczególnych zadań.

Opis szczegółowych działań ochronnych stanowi załącznik do niniejszego rozporządzenia i dotyczą one głównie ochrony gatunkowej jodły i siedlisk, w których ona występuje.

Obszar Natura 2000 PLH020107 Bór Jodłowy w Goli.

Obszar powstał na podstawie decyzja wykonawcza Komisji z dnia 7 listopada 2013 r. w sprawie przyjęcia siódmego zaktualizowanego wykazu terenów mających znaczenie dla Wspólnoty składających się na kontynentalny region biogeograficzny (notyfikowana jako dokument nr C(2013) 7358)(2013/741/UE). Obecnie normy prawne dla obszaru określa Rozporządzenie Ministra Klimatu i Środowiska z dnia 14 października 2021 r. w sprawie specjalnego obszaru ochrony siedlisk Bór Jodłowy w Goli (PLH020107) (Dz.U. 2021 poz. 2020). Dla obszaru nie opracowano jeszcze planu ochrony, co powoduje, że obowiązują dla niego przepisy ustawy o ochronie przyrody oraz przepisy europejskie dotyczące ochrony gatunkowej.

W obszarze opracowania znajduje się również pomnik przyrody – głaz narzutowy.

Dla Obszaru Chronionego Krajobrazu Wzgórza Ostrzeszowskie i Kotlina Odolanowska, obszaru Natura 2000 PLH020107 – Bór Jodłowy w Goli i rezerwatu Gola, obowiązują przepisy odrębne dotyczące ich czynnej ochrony oraz zakazy właściwe dla tych obszarów, określone w przepisach odrębnych, szczególnie dotyczące zakazu podejmowania działań mogących pogorszyć stan siedlisk przyrodniczych lub siedlisk gatunków roślin zwierząt, dla których ochrony wyznaczono obszar Natura 2000 lub wpłynąć negatywnie na gatunki, dla których wyznaczony został obszar Natura 2000 i jego powiązania z innymi obszarami, z uwzględnieniem innych ustaleń planu.
Dla pomnika przyrody obowiązuje nakaz uwzględnienia przepisów odrębnych odnoszących się do jego czynnej ochrony.
W obszarze planu występują gleby chronione klas bonitacyjnych III oraz grunty leśne, które na podstawie Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych (Dz. U. z 2022 r. poz. 2409), wymagają zgody na zmianę przeznaczenia na cele nierolnicze. W planie nie przeznaczano na cele nierolnicze i nieleśne innych gruntów wymagających zgody na zmianę przeznaczenia na podstawie cytowanej ustawy niż te, które otrzymały już zgodę w planie obowiązującym dotychczas. Przygotowanie nowych wniosków o zmianę przeznaczenia nie ma tym samym uzasadnienia. 

W planie wprowadzono również szereg ustaleń dotyczących ochrony środowiska, w zakresie możliwym do wprowadzenia do planu miejscowego, ze względu na obowiązujące przepisy prawa. Obejmują one:

· w celu ograniczenia emisji zanieczyszczeń do atmosfery:

· nakaz ogrzewania budynków ze źródeł energii cieplnej wykorzystujących paliwa dopuszczone do stosowania w obowiązujących przepisach odrębnych, 

· nakaz stosowania, w ogrzewaniu budynków oraz w prowadzonej działalności gospodarczej, urządzeń, rozwiązań technicznych i technologii zapewniających zachowanie dopuszczalnych przepisami odrębnymi poziomów emisji zanieczyszczeń do atmosfery;

· zakaz lokalizowania zakładów o zwiększonym lub dużym ryzyku wystąpienia poważnych awarii, o których mowa w przepisach  odrębnych;
· zakaz realizacji przedsięwzięć mogących zawsze znacząco oddziaływać na środowisko, za wyjątkiem inwestycji celu publicznego z zakresu dróg, infrastruktury technicznej, łączności publicznej w rozumieniu przepisów odrębnych, o ile ustalenia szczegółowe nie stanowią inaczej. Przedsięwzięcia mogące potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko są dopuszczone wyłącznie w przypadku zachowania zgodności z przepisami odrębnymi obowiązującymi dla Obszaru Chronionego Krajobrazu Wzgórza Ostrzeszowskie i Kotlina Odolanowska;
· działalność usługowa i produkcyjna nie może powodować ponadnormatywnych obciążeń środowiska uciążliwościami w zakresie hałasu, wibracji, emisji zanieczyszczeń pyłowych i gazowych, zanieczyszczenia wód podziemnych i powierzchniowych, promieniowania elektromagnetycznego poza granicami terenu, do którego inwestor posiada tytuł prawny, z wyłączeniem inwestycji w zakresie elektroenergetyki lub telekomunikacji;
· kwalifikacja w zakresie przestrzegania dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku terenów faktycznie zagospodarowanych, zgodnie z przepisami odrębnymi, dla terenów oznaczonych symbolami:

· MNU - jak dla terenów zabudowy mieszkaniowo – usługowej,

· MW – jak dla terenów zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego,

· RM – jak dla terenów zabudowy zagrodowej,

· U, UP – jak dla terenów zabudowy związanej ze stałym lub czasowym pobytem dzieci i młodzieży;

· zakaz zbierania, magazynowania i przetwarzania odpadów za wyjątkiem:

· odpadów wytworzonych w wyniku własnej działalności zgodnej z przeznaczeniem terenu,
· odpadów magazynowanych i przetwarzanych w ramach istniejących działalności, posiadających w dniu jego wejścia w życie stosowne zezwolenia.

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej (art. 1 ust. 2 pkt. 4):
W planie ochronie na podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840, ze zmianami) podlegają:

strefa „A” ochrony konserwatorskiej
strefa „B” ochrony konserwatorskiej, tożsama z obszarem ujętym w ewidencji zabytków, 

strefa ochrony konserwatorskiej zabytków archeologicznych „OW” - obserwacji archeologicznej, tożsama z obszarem ujętym w ewidencji zabytków.

strefa „W” ścisłej ochrony archeologicznej dla zabytków archeologicznych, obejmującą stanowisko archeologiczne wpisane do rejestru zabytków - nr 1/15/75-34AZP

obiekt wpisany do rejestru zabytków – kościół fil. Św. Trójcy, nr wpisu A/1340/ 475 z 04.12.1958 r
obiekty zabytkowe, ujęte w ewidencji zabytków, w tym historyczne cmentarze i park podworski:

· zespół folwarczny;

· cmentarz przykościelny;

· cmentarz;

· dom mieszkalny, Dziesławice 10 znajdujący się w zespole folwarcznym;

· dom mieszkalny, Dziesławice 7;

· dom mieszkalno – gospodarczy, Dziesławice 21.

stanowiska archeologiczne:

· stanowisko archeologiczne wpisane do rejestru zabytków nr 1/15/75-34AZP - grodzisko wczesnośredniowieczne, nr rejestru 22/arch./1964 z dn. 16.06.1964 r., tożsame z granicami strefy „W” ścisłej ochrony archeologicznej dla zabytków archeologicznych;

· pozostałe stanowiska archeologiczne:

· 1/33/75-34AZP - osada kultury przeworskiej z okresu wpływów rzymskich, 

· 2/2/75-34AZP - śl. osadnictwa z epoki kamienia; osada kultury przeworskiej z okresu wpływów rzymskich, 

· 2/8/75-34AZP - osada – wczesne średniowiecze, 

· 3/18/75-34AZP - śl. osadnictwa – nowożytność, 

· 4/19/75-34AZP - osada – późne średniowiecze, 

· 5/20/75-34AZP - śl. osadnictwa – wczesne średniowiecze, nowożytność, 

· 6/21/75-34AZP – osada - nowożytność, 

· 7/22/75-34AZP - osada – średniowiecze, 

· 7/32/75-34AZP - osada z epoki kamienia i okresu epoki brązu, 

· 8/23/75-34AZP - śl. osadnictwa – wczesnośredniowieczne; osada średniowiecze, nowożytność, 

· 9/24/75-34AZP – osada - średniowiecze, nowożytność, 

· 10/25/75-34AZP - osada – późne średniowiecze i nowożytność.

Dla obiektu wpisanego do rejestru zabytków – wszelkie działania, w tym budowlane, na obiekcie, o którym mowa w ust. 1, należy prowadzić na zasadach określonych w przepisach odrębnych dotyczących ochrony zabytków i opieki nad zabytkami.

Dla strefy „A” ochrony konserwatorskiej, obejmująca otoczenie kościoła fil. Św. Trójcy, wpisanego do rejestru zabytków oraz cmentarz przykościelny, ujęty w  gminnej ewidencji zabytków, obowiązuje:

· zachowywanie i rewaloryzowanie historycznego układu przestrzennego założenia oraz jego poszczególnych komponentów;

· zachowanie historycznego układu przestrzennego i kompozycji zieleni;

· zakaz wznoszenia nowych obiektów, za wyjątkiem odtworzenia nieistniejących historycznych obiektów;

· zakaz lokowania nowych obiektów i urządzeń infrastruktury technicznej nie związanych bezpośrednio z obsługą terenu;
· zakaz lokalizacji nowych dominant, w tym konstrukcji wieżowych i masztów;
· nakaz rewaloryzacji, konserwacji i renowacji istniejących obiektów historycznych, w tym obiektów sztuki sepulkralnej;

· wszelkie zamierzenia inwestycyjne i działania inwestycyjne planowane na terenie zespołu i przy jego poszczególnych elementach oraz przy i w budynku dworu należy prowadzić z uwzględnieniem obowiązujących przepisów odrębnych z zakresu ochrony zabytków i opieki nad zabytkami.

Dla strefy „B” ochrony konserwatorskiej, tożsamej z obszarem ujętym w ewidencji zabytków obowiązuje:

· zachowanie i wyeksponowanie elementów historycznego układu przestrzennego tj. rozplanowanie dróg, ulic i placów, linie zabudowy, kompozycje wnętrz urbanistycznych, kompozycje zabudowy, zespołu zabudowy oraz kompozycję zieleni;

· przy inwestycjach związanych z przebudową, rozbudową, przebudową obiektów istniejących uwzględnienie warunków kształtowania nowej zabudowy w obszarze strefy ochrony konserwatorskiej oraz zasad zachowania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury; po rozbudowie budynek winien tworzyć spójną kompozycję z istniejącą częścią;

· zharmonizowanie nowej zabudowy z historyczną kompozycją przestrzenno-architektoniczną w zakresie lokalizacji, rozplanowania, skali, ukształtowania bryły, w tym kształtu dachu, formy i podziałów otworów okiennych i drzwiowych, materiału;

· kształtowanie elewacji w nawiązaniu do rozwiązań stosowanych w występujących w miejscowości budynkach historycznych o zachowanych walorach architektonicznych w zakresie podziałów, detalu, kolorystyki, użytych materiałów elewacyjnych i pokryć dachowych - elewacje tynkowe lub ceglane, z dopuszczeniem stosowania drewna i kamienia w wykończeniu elewacji, dachy kryte dachówką ceramiczną lub materiałem dachówko podobnym w kolorze ceglastym matowym;

· zakaz stosowania tworzyw sztucznych jako materiały okładzinowe;

· zakaz lokalizacji urządzeń technicznych o gabarytach kolidujących z krajobrazem kulturowym obszaru;

· lokalizacja silosów, zbiorników na materiały masowe na tyłach działek, osłoniętych zabudową, w miejscach nie eksponowanych, wysokość silosów nie większa od wysokości historycznych obiektów;

· zakaz lokalizacji nowych napowietrznych linii teletechnicznych i energetycznych.

Dla obiektów zabytkowych, ujętych w ewidencji zabytków, obowiązuje:

· nakaz zachowania bryły obiektu, kształtu i geometrii dachu oraz historycznego rodzaju pokrycia dachowego;

· nakaz zachowania detali architektonicznych oraz odtworzenia zniszczonych detali;

· nakaz zachowania lub odtworzenia kształtu, rozmiarów i rozmieszczenia otworów okiennych zgodne z historycznym wizerunkiem budynku;

· nakaz zachowania lub odtworzenia oryginalnego wykończenia elewacji oraz oryginalnej stolarki okiennej i drzwiowej, a w przypadku konieczności przebicia nowych otworów;

· nakaz ich zharmonizowania z zabytkową elewacją budynku;

· nakaz stosowania kolorystyki nawiązującej do stosowanej w przeszłości lub kolorystyki nawiązującej do kolorystyki zachowanych budynków historycznych;

· nakaz zastosowania tradycyjnych materiałów budowlanych;

· nakaz prowadzenia wszelkich prac budowlanych przy obiektach zabytkowych z uwzględnieniem obowiązujących przepisów odrębnych z zakresu ochrony zabytków i opieki nad zabytkami.

Dla strefy „W” ścisłej ochrony archeologicznej i strefy ochrony konserwatorskiej zabytków archeologicznych „OW” - obserwacji archeologicznej, tożsamej z obszarem ujętym w ewidencji zabytków dla inwestycji związanych z pracami ziemnymi wymagane jest przeprowadzenie badań archeologicznych, zgodnie z przepisami odrębnymi.
Dla historycznego zespołu folwarcznego i historycznych cmentarzy, w tym reliktów parku podworskiego, obowiązuje zachowanie i konserwowanie elementów historycznego układu przestrzennego, zgodnie z ustaleniami określonymi dla strefy „B” ochrony konserwatorskiej, w tym w zakresie ochrony historycznych ogrodzeń, bram, zieleni i układu drogowego.

Dla stanowisk archeologicznych, obowiązuje nakaz przeprowadzenia badań archeologicznych zgodnie z przepisami odrębnymi podczas robót ziemnych lub w przypadku zmiany charakteru dotychczasowej działalności.
4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby osób niepełnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt. 5).

Pozytywnym uwarunkowaniem dla życia i zdrowia mieszkańców na obszarze opracowania jest brak zagrożenia wystąpienia zjawiska osuwania się mas ziemnych i zjawiska powodzi. 

Ograniczenia inwestycyjne w obszarze opracowania związane są przede wszystkim z jego położeniem w zasięgu:

· strefy bezpieczeństwa od rurociągu paliwowego DN 250 6,3 MPa, wynoszącą 6 m licząc w obie strony od osi rurociągu, w której obowiązuje nakaz uwzględnienia w zagospodarowaniu terenów obowiązujących przepisów odrębnych w zakresie zakazu lokalizacji nowej zabudowy,

· stref sanitarnych od cmentarza 50 m, w których obowiązuje nakaz uwzględnienia w zagospodarowaniu terenów obowiązujących przepisów odrębnych, w tym w zakresie zakazu lokalizacji nowych budynków mieszkalnych oraz nowych budynków usługowych związanych z żywieniem zbiorowym i obiektów związanych z produkcją i magazynowaniem artykułów żywnościowych oraz lokalizacji studni dla celów czerpania wody pitnej oraz dla potrzeb gospodarczych,

· stref sanitarnych od cmentarza 150 m, w których obowiązuje nakaz uwzględnienia w zagospodarowaniu terenów obowiązujących przepisów odrębnych, w tym w zakresie zakazu lokalizacji niepodłączonych do sieci wodociągowej: nowych budynków mieszkalnych, budynków usługowych związanych z żywieniem zbiorowych i obiektów związanych z produkcją i magazynowaniem artykułów żywnościowych oraz lokalizacji studni dla celów czerpania wody pitnej oraz dla potrzeb gospodarczych.

Potrzeby osób niepełnosprawnych w projekcie planu realizowane są poprzez ustalenie konieczności uwzględnienia w bilansie miejsc do parkowania, stanowisk postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową, w liczbie nie mniejszej niż określają to przepisy odrębne, tj. przepisy Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 645, ze zmianami). Nakaz uwzględnienia tych miejsc określono również dla usług i handlu w ilości nie mniejszej niż 1 miejsce na każde rozpoczęte 15 miejsc do parkowania. Inne udogodnienia dla osób niepełnosprawnych będą realizowane na etapie wykonania docelowego zagospodarowania terenów, w tym inwestycji związanych z realizacją zabudowy i zagospodarowania działek budowlanych, na podstawie obowiązujących w tym zakresie przepisów odrębnych. W ustaleniach planu wprowadzono również:

1) nakaz zapewnienia dostępności dróg publicznych osobom ze szczególnymi potrzebami, zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania;
2) nakaz realizacji budynków, w szczególności budynków użyteczności publicznej, zgodnie z przepisami odrębnymi z zakresu zapewnienia dostępności osobom ze szczególnymi potrzebami, w tym zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania i przy zachowaniu dostępności architektonicznej;

3) dla terenów publicznych obejmujących drogi publiczne, usługi publiczne oraz zieleń urządzona i tereny sportowo - rekreacyjne obowiązuje nakaz realizacji elementów układu przestrzennego, w tym kompozycji urbanistycznej oraz kompozycji zieleni i nawierzchni dróg oraz oświetlenia w sposób umożliwiający zapewnienie reprezentacyjnego charakteru terenów i ich właściwą ekspozycję przestrzenną, z uwzględnieniem innych ustaleń planu.
5. Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt. 6)

Wymagania te w projekcie planu realizowane są poprzez wprowadzenie w obszarze planu przeznaczenia związanego z zabudową mieszkaniową oraz komercyjną działalnością gospodarczą. Zmiany w zagospodarowaniu spowodują wzrost wartości nieruchomości i tym samym uzasadniają ustalenie stawek procentowych  służących naliczaniu opłaty z tytułu wzrostu wartości nieruchomości w związku z uchwaleniem planu. W projekcie planu ustalono stawkę renty planistycznej dla terenów inwestycyjnych na poziomie 30%, tj. dla terenów oznaczonych symbolem MNU, RM, MW, RU, U. Dla pozostałych terenów 0,1%, w tym terenów publicznych. Ustalenie zerowej stawki renty planistycznej dla terenów  publicznych wynika z założenia, że ich wartość prawdopodobnie nie wzrośnie wskutek uchwalenia planu, co spowoduje brak konieczności podejmowania zbędnych procedur administracyjnych, określających brak zasadności pobierania renty planistycznej. Zmiana zasad zagospodarowania terenów w obszarze planu oraz intensyfikacja parametrów i wskaźników urbanistycznych wpłynie na zwiększenie atrakcyjności inwestycyjnej terenów. Realizacja nowej zabudowy na podstawie ustaleń projektu planu pozwoli również na podniesienie standardu architektoniczno – przestrzennego i jakości istniejącej zabudowy. Ożywienie procesów inwestycyjnych będzie skutkowało wzrostem podatków wpływających do budżetu gminy. Wzrost podatków pozwoli na realizację zamierzonych  w obszarze planu inwencji publicznych.
6. Prawo własności (art. 1 ust. 2 pkt. 7).
Obszary objęte granicami planu przeważającej części stanowią własność osób prywatnych. Grunty gminne ograniczają się do gruntów stanowiących działki będące drogami publicznymi oraz gruntów związanych z usługami publicznymi. Własność gminy obejmuje również kilka innych działek, głównie niezagospodarowanych. W celu realizacji zamierzonych inwestycji gminnym, opisanych we wcześniejszych rozdziałach uzasadnienia będzie konieczne pozyskanie gruntów osób fizycznych oraz częściowo gruntów Skarbu Państwa. Szczególnie dotyczy to gruntów znajdujących się w liniach rozgraniczających dróg publicznych wyznaczonych w planie.

Oprócz własności gminnej i prywatnej w granicach opracowania zlokalizowane są grunty Skarbu Państwa, które tak jak w przypadku gruntów gminnych stanowią głownie działki drogowe oraz działki leśne, które głównie znajdują się w zarządzie Lasów Państwowych.

Zmiany własnościowe możliwe do zaistnienia po wejściu w życie ustaleń planu dotyczą wydzielania nowych działek inwestycyjnych. W celu zapewnienia racjonalnej gospodarki gruntami w obszarze planu w jego ustaleniach wskazano minimalne parametry wydzielanych działek, w tym ich minimalną powierzchnię i minimalny front działki, w zależności od przyjętego przeznaczenia terenów. W planie przyporządkowano również dla poszczególnych terenów minimalną powierzchnię działki budowlanej z podziałów nieruchomości.

7.  Potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa (art. 1 ust. 2 pkt. 8)
Wymagania te w projekcie planu zostały zrealizowane przede wszystkim poprzez ustalenie zasad realizacji nowej zabudowy i zagospodarowania terenów niezagrażających spełnieniu tych potrzeb, na podstawie obowiązujących w tym zakresie przepisów odrębnych. W obszarze planu nie ma potrzeby, zgodnie ze złożonymi wnioskami instytucji, wyznaczania rezerw terenowych dla spełnienia tych wymagań. Nie ma uzasadnienia również wskazywania szczególnych ustaleń w tym zakresie.  

8.  Potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt. 9).
Potrzeby te na obszarze planu będą ograniczały się przede wszystkim do inwestycji związanych z infrastrukturą komunikacyjną i techniczną oraz dalszym rozwojem inwestycji związanych z usługami publicznymi, szczególnie związanymi z oświatą i nauką i terenami zieleni rekreacyjnej. Obsługa mieszkańców w zakresie infrastruktury społecznej odbywać się będzie również z wykorzystaniem istniejących w innych częściach gminy usług  publicznych. 
9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczególności sieci szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt. 10 i 13).
W planie wskazano szczegółowe zasady uzbrojenia w sieci kanalizacji, gazowej, elektroenergetycznej i wodociągowej. Rozwój infrastruktury technicznej zakłada się w oparciu o zorganizowane i zbiorcze systemy infrastruktury technicznej. Technologie przejściowe z zakresu systemu wodno – kanalizacyjnego (zbiorniki na nieczystości – szamba) zostały dopuszczone do funkcjonowanie jedynie do czasu wykonania sieci zbiorczej. W projekcie dopuszczono również stosowanie rozwiązań indywidualnych z zakresy dostawy wody, ciepła i odprowadzania ścieków. W przypadku technologii ciepłowniczych jest to spowodowane brakiem gminnej sieci ciepłowniczej, co uniemożliwia oparcie dostawy ciepła na zorganizowanych systemów ciepłowniczych. W przypadku gospodarki wodno – kanalizacyjnej są to mogą to być przydomowe oczyszczalnie ścieków i indywidualne ujęcia wody. Dopuszczenie takich technologii wynika zarówno z  wiejskiego charakteru obszaru objętego opracowaniem, jak i obowiązujących obecnie przepisów prawa. W obszarach wiejskich  rozwój zagospodarowania następuje w początkowej fazie na rozległych powierzchniowo terenach, które mogą nie zostać uzbrojone w sieć wodno – kanalizacyjną w krótkim okresie czasu. Uniemożliwienie stosowania technologii indywidualnych spowodowałoby wstrzymanie realizacji zagospodarowania terenów zgodnie z przeznaczeniem wskazanym w planie. Zakłada się, że stosowane technologie będą spełniać normy i warunki techniczne przewidziane w przepisach prawa i tym samym nie będą stwarzać zwiększonego zagrożenia dla środowiska. Zakłada się również, że technologie te będą likwidowane (przynajmniej w części po uzbrojeniu obszaru planu w sieci zbiorcze). Zasady systemu usuwania i unieszkodliwiania odpadów ograniczono do nakazu realizowania go na zasadach określonych w obowiązujących w tym zakresie przepisach prawa. Przyjęte rozwiązania z zakresu infrastruktury technicznej są zgodne z obowiązującymi przepisami prawa w zakresie ochrony środowiska i nie będą powodować zagrożeń wystąpienia zanieczyszczeń związanych z ich funkcjonowaniem. W projekcie planu dopuszczono również stosowanie technologii OZE w dostawie ciepła i energii, z wyłączeniem instalacji wykorzystujących siłę wiatru oraz instalacji o mocy powyżej 500 kW realizowanych w formie wolnostojącej.

Powiązanie układu komunikacyjnego obsługującego tereny położone w granicach planu z układem zewnętrznym odbywać się będzie poprzez istniejące i projektowane drogi publiczne oznaczone w planie symbolem KDZ i KDD. Drogi te mają służyć również bezpośredniej obsłudze terenów budowlanych w granicach planu. Rolę wspomagającą w systemie komunikacji mają pełnić drogi wewnętrzne oraz transportu rolnego i leśnego. Dojazd do wydzielanych działek nie sąsiadujących bezpośrednio z wyznaczonymi drogami publicznymi będzie realizowany poprzez dojazdy niewydzielone realizowane w przypadku zaistnienia takich potrzeb. Miejsca włączenia tych dróg do dróg publicznych będą realizowane według potrzeb inwestorskich z uwzględnieniem obowiązujących w tym zakresie przepisów odrębnych.

Analiza wniosków złożonych przez instytucje nie uzasadnia wyznaczania rezerw terenowych dla przebiegu sieci szerokopasmowych. W przypadku zaistnienia potrzeb w tym zakresie po wejściu w życie planu jego ustalenia umożliwiają realizację takich inwestycji.

10. Zapewnienie udziału społeczeństwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy użyciu środków komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jawności i przejrzystości procedur planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt. 11 i 12).
Burmistrz Miasta i Gminy Międzybórz sporządzając projekt planu zrealizował w pełni procedurę określoną w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym zakresie udziału społeczeństwa w pracach na projektem planu. Burmistrz umieścił na tablicy ogłoszeń w Urzędzie Gminy ogłoszenie o przystąpieniu do sporządzania planu miejscowego, z terminem i miejscem składania wniosków do przedmiotowego planu. Ogłoszenie to zostało umieszczone również w wydaniu gazety lokalnej oraz BIPie Urzędu Miejskiego. Zawiadomienie o przystąpieniu do sporządzania planu miejscowego zostało także wysłane do odpowiednich instytucji posiadających uprawnienia do uzgadniania i opiniowania projektu planu miejscowego. W zawiadomieniu tym Burmistrz określił podstawę prawną sporządzanego planu oraz termin składania wniosków. Po zebraniu wniosków dokonano analizy możliwości ich uwzględnienia, ze szczególnym naciskiem na zachowanie zgodności z obowiązującym studium oraz przepisami ustawy o planowani i zagospodarowaniu przestrzennym. W rozstrzygnięciu wniosków wzięto również pod uwagę obowiązujące przepisy dla obszarów i obiektów podlegających ochronie w granicach planu. 

Po wykonaniu projektu planu wraz z prognozą oddziaływania na środowisko i finansową prognozą skutków uchwalenia planu Burmistrz udostępnił projekt planu instytucjom celem uzyskania uzgodnień i opinii. Projekt planu został również udostępniony do opiniowania dla Gminnej Komisji Urbanistyczno - Architektonicznej.
Po uzyskaniu pozytywnych uzgodnień i opinii Burmistrz wyłożył projekt planu do publicznego wglądu, wraz z prognozą oddziaływania na środowisko. O wyłożeniu do publicznego wglądu powiadomił społeczeństwo w odpowiednim ogłoszeniu umieszczonym na tablicy ogłoszeń Urzędu Miejskiego, w prasie lokalnej oraz BIPie Urzędu Miejskiego. W ogłoszeniu określił miejsce i termin wyłożenia, miejsce i termin dyskusji publicznej nad przyjętymi rozwiązaniami planistycznymi oraz miejsce i termin składania uwag do projektu planu.

W wyznaczonym terminie  nie wpłynęły żadne uwagi, co umożliwiło przekazanie projektu planu Radzie Miejskiej w Międzyborzu, celem uchwalenia.

Dokumentacja dotycząca planu miejscowego znajduje się w siedzibie Urzędu Miejskiego w Międzyborzu i może być udostępniona, z zachowaniem przepisów dotyczących udostępnienia informacji publicznych. Procedura planistyczna jest prowadzona tym samym w sposób jawny i przejrzysty, z uwzględnieniem przepisów ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zwiększenie jawności procedur planistycznych wynika również z procesu porządkowania cyfryzacji planowania przestrzennego w Polsce. Przepisy w tym zakresie i zagospodarowaniu przestrzennym na podstawie Rozdziału 5a ustawy z dnia 16 kwietnia 2020 r. o zmianie ustawy – Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz niektórych innych ustaw. Przepisy te weszły w życie 31 października 2020 r. Rozporządzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii w sprawie zbiorów danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego. Regulacja ta  wprowadziła szczegółowe zasady dotyczące tworzenia i prowadzenia zbiorów obejmujących dane przestrzenne aktu planowania przestrzennego, które zostały zapisane w art. 67a ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przyjęte rozwiązania nakładają na organ sporządzający miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego obowiązek tworzenia cyfrowych danych przestrzennych, obejmujących granice i zakres tych dokumentów. Podstawowy zakres danych obejmuje: utworzenie granicy planu w postaci wektorowej, z lokalizacją przestrzenną obszaru objętego aktem w powiązaniu z państwowym systemie odniesień przestrzennych oraz z rysunkiem planu lub załącznika graficznego do studium w postaci rastra z georeferencją (odniesieniem przestrzennym zgodnym z państwowym systemem odniesień przestrzennych) i odniesieniem do atrybutów treści dokumentu (linki do treści dokumentów powiązanych z aktem). Wytworzone dane powinny zostać zapisane w pliku GML.

11. Uwzględnienie interesu publicznego i prywatnego przy ustaleniach planu (art. 1 ust. 3).
Ustalając przeznaczenie terenów oraz sposób ich zagospodarowania Burmistrz Miasta i Gminy Międzybórz uwzględnił zarówno interes publiczny jak i interes prywatny. Przeprowadzone analizy funkcjonalno – przestrzenne dla obszaru planu wykazały jego predyspozycje do rozwoju funkcji związanych z zabudową mieszkaniową i działalnością gospodarczą, w tym handlem oraz funkcją krajobrazowo – ekologiczną. Potrzeby gminy w zakresie funkcji publicznych ograniczają się, oprócz wytyczenia sieci dróg publicznych, do utrzymania istniejących terenów związanych z usługami publicznymi lub zielenią rekreacyjną. Predyspozycje te wynikają zarówno ze stanu zagospodarowania terenów jak również ustaleń studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego dla obszaru planu. Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy nie może naruszać ustaleń studium. Wybór funkcji tym samym został ukierunkowany ustaleniami studium. Przyjęte rozwiązania planistyczne uwzględniają zarówno interes publiczny gminy (rozwój terenów inwestycyjnych, terenów związanych z funkcją publiczną i rekreacyjno – krajobrazową z zachowaniem walorów przyrodniczych istniejących kompleksów leśnych i zieleni ekologicznej) oraz interes prywatny (realizacja zamierzeń inwestycyjnych).
12. Dążenie do minimalizowania transportochłonności układu przestrzennego i maksymalne wykorzystanie transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt. 1 i 2).
Drogi oznaczone publiczne wyznaczone w planie stanowią drogi o znaczeniu podstawowym umożliwiającym powiązanie obszaru planu zarówno z układem ponadlokalnym jak i układem komunikacyjnym gminy. Zachowanie dla nich funkcji dróg układu podstawowego znacząco ułatwia dojazd do innych części gminy jak również poza jej granice administracyjne. Utrzymanie funkcji tych dróg minimalizuje tym samym transportochłonność układu przestrzennego wyznaczonego w granicach planu. Układ dróg dojazdowych i lokalnych umożliwia swobodny dojazd zarówno do poszczególnych zespołów urbanistycznych związanych z funkcjami inwestycyjnymi jak również umożliwia połączenie poszczególnych części gminy z ponadlokalnym układem komunikacyjnym. 
Rezerwy terenowe wskazane w planie na cele dróg publicznych umożliwiają  realizację przystanków komunikacji autobusowej, stanowiącej podstawę systemu transportu zbiorowego w gminie. Rezerwy te umożliwiają również wykonanie dróg w parametrach technicznych umożliwiających wykonanie nawierzchni przystosowanej do ruchu ciężkiego, w tym autobusów komunikacji gminnej. Wyznaczenie dodatkowych linii autobusowych do obsługi obszaru planu będzie zrealizowane po rozwoju zagospodarowania i wystąpieniu takich potrzeb. 
13. Zapewnienie rozwiązań przestrzennych, ułatwiających przemieszczanie się pieszych i rowerzystów (art. 1 ust. 4 pkt. 3).

W projekcie planu wprowadzono ustalenia umożliwiające realizację ciągów komunikacji pieszej oraz realizację ścieżek rowerowych. Są one dopuszczone na całym obszarze planu, za wyjątkiem terenów leśnych i rolnych. Realizacja ich będzie wykonana w miarę wystąpienia potrzeb w tym zakresie. Działania gminy w tym zakresie będą ograniczać się do realizacji tych urządzeń w wyznaczonych w planie drogach publicznych, zieleni ogólnodostępnej oraz innych terenach publicznych znajdujących się w gestii gminy Międzybórz. W przypadku terenów inwestycyjnych będą to urządzenia wewnętrzne lub osiedlowe, realizowane przez inwestorów.

14. Dążenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno – przestrzennej (art. 1 ust. 4 pkt. 4).

Tereny przeznaczone w planie na cele budowlane tworzą zwarty obszar terenów inwestycyjnych. Rozwój zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu uniemożliwi powstanie rozproszonych układów urbanistycznych, nie powiązanych ze sobą przestrzennie. Korelacje przestrzenne terenów inwestycyjnych w granicach planu zostały wskazane w obowiązującym studium. Analiza ustaleń tego dokumentu wskazuje, że obszar planu stanowi część rozległych terenów inwestycyjnych gminy Międzybórz.

15. Zgodność projektu planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy (art. 15 ust. 2).
Projekt planu jest zgodny z wykonaną w …….. r. oceną aktualności studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Międzybórz i miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. Ocena aktualności została przyjęta przez Radę Miejską w Międzyborzu na podstawie Uchwały……………….. Analiza wykazała, że część planów miejscowych obowiązujących w mieście wymaga uaktualnienia. Wnioski wskazały również konieczność wykonania planów miejscowych dla obszarów inwestycyjnych wskazanych w studium. Sporządzenie planu jest zgodne z wnioskami określonymi w analizie. Podstawą do zmiany planu wg analizy jest konieczność określenia standardu zagospodarowania na terenach inwestycyjnych, które mogą zostać zagospodarowane w stosunkowo krótkim okresie czasu. Wszystkie przesłanki określone w analizie są specyficzne dla obszaru sporządzanego planu, tym samym projekt planu jest zgodny z wynikami analizy.
16. Wpływ na finanse publiczne, w tym budżet gminy (art. 15 ust. 3).
Skutki finansowe uchwalenia planu dla budżetu zostały wskazane w wykonanej finansowej prognozie skutków uchwalenia planu. Analiza prognozy wskazuje, że koszty wykupu gruntów w celu realizacji celów publicznych oraz ich urządzenia, głównie budowy i przebudowy dróg publicznych wraz z niezbędną infrastrukturą będzie mniejszy niż zakładane dochody  i nie spowoduje, deficytu budżetowego nawet w sytuacji mniejszego niż przewidywanego w niniejszej analizie zainteresowania inwestycyjnego terenami znajdującymi się w granicach opracowania. Nadwyżka środków budżetowych może zostać skierowana na realizację celów publicznych w innych częściach gminy. Analiza wskazuje również, że przyjęte w projekcie planu przeznaczenie terenów i zasady ich zagospodarowania pozwalają na maksymalne wykorzystanie terenów, co pozwala na uzyskanie wysokich dochodów do budżetu gminy oraz ograniczenie do niezbędnego minimum kosztów realizacji ustaleń planu. Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego może być finansowo korzystne dla gminy już od chwili rozpoczęcia realizacji ustaleń planu. Nadwyżka finansowa wynikająca z realizacji ustaleń planu może być wykorzystana na realizację inwestycji publicznych w innych częściach gminy.
III. Procedura
1. Przeprowadzone elementy obowiązującej procedury planistycznej.

a) zebrano wnioski po wystosowaniu ogłoszeń i zawiadomień,

b) wykonano projekt planu wraz prognozą oddziaływania na środowisko oraz prognozą finansową skutków uchwalenia planu,

c) projekt planu został przesłany do uzgodnień i opiniowania, w tym Gminnej Komisji Urbanistyczno - Architektonicznej,

d) po uzyskaniu niezbędnych uzgodnień i opinii projekt planu wyłożono do publicznego wglądu wyznaczając jednocześnie miejsce i datę dyskusji publicznej,
e) brak uwag złożonych w wyznaczonym terminie umożliwił przekazanie projektu planu Radzie Miejskiej w Międzyborzu, cele uchwalenia.

2. Podstawa uchwalenia.

Plan miejscowy został uchwalony na podstawie Uchwały Nr ……………. Rady Miejskiej w Międzyborzu z dnia ……….. Podstawą uchwalenia planu jest . 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40, ze zmianami) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977).
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