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WÓJT  GMINY  ŻARY
ZMIANA
STUDIUM  UWARUNKOWAŃ  I  KIERUNKÓW  ZAGOSPODAROWANIA
 PRZESTRZENNEGO  GMINY  ŻARY

ZAŁĄCZNIK NR:1
do uchwały Nr: …............
RADY GMINY W ŻARACH
z dnia …...................2010 r.
2009 / 2010
                           WPROWADZENIE
W oparciu o art.9 ust.1 - ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U z 2003r. Nr. 80 poz.717 z późn. zm.), Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy jest podstawowym instrumentem realizacji polityki przestrzennej na obszarze gminy. Jest także opracowaniem o charakterze strategicznym, zawierającym ustalenia dotyczące racjonalnego wykorzystania przestrzeni w gminie, także w zakresie lokalnych zasad zagospodarowania i ich zmian związanych ze zmianami programów gospodarczych gminy.
Zgodnie z uchwałą Nr: XXI/187/09 Rady Gminy Żary z dnia 30 kwietnia 2009 roku w sprawie przystąpienia do sporządzenia zmiany Studium (uchwalonego uchwałą Nr: XII/113/2000 Rady Gminy w Żarach z dnia 27 kwietnia 2000 roku), dla obszaru w obrębie Miłowice położonego we wschodniej części wsi Miłowice, przy drodze powiatowej Nr:1094F.
Przedmiotem zmiany Studium jest powiększenie terenów osadniczych wsi w kierunku wschodnim, na tereny dotychczas użytkowane rolniczo.
Rozdział  I
Określenie uwarunkowań lokalnych zgodnie z artykułem 10 ust.1 ustawy (pkt.1÷14)
1. Teren objęty zmianą studium o powierzchni ca 4,0 ha pozostaje we władaniu prywatnym. Teren jest użytkowanym rolniczo obszarem o łagodnej konfiguracji ze spadkiem w kierunku południowym, położonym pomiędzy istniejącą zabudową mieszkalną i zagrodową, przy drodze gminnej Nr.ew:148 i drogą powiatową Nr: 1094F, przy której również znajdują się istniejące budynki mieszkalne i gospodarcze.
2. Zgodnie z polityką przestrzenną gminy, która przewiduje w innych miejscowościach (takich jak Olbrachtów, Kadłubia, Grabik, Sieniawa, Mirostowice) małe osiedla zabudowy jednorodzinnej, teren objęty zmianą Studium znajdujący się bezpośrednio w sąsiedztwie istniejącej zabudowy wsi, będzie stanowił powiększenie terenów osadniczych.
3. Na terenie nie występują gleby chronione, przeważają grunty nośne o zróżnicowanych i zmiennych warunkach geotechnicznych.
4. Teren dostępny jest z drogi powiatowej Nr:1094F do której przylega od północy, oraz z drogi gminnej Nr.ew: 148 od strony południowo – zachodniej, wzdłuż której przebiega od strony południowej ciek rzeki Lubszy w kierunku północnym  (rów o szerokości ca 4 m).
       Teren objęty zmianą studium, a oznaczony symbolem E6M16 położony jest poza strefą 100 metrów zakazu lokalizowania obiektów budowlanych od linii brzegowej rzek, jezior i innych zbiorników wodnych, z wyjątkiem ca 7% całego terenu dla którego przewiduje się zakaz zabudowy.
5. Teren należy do strefy intensywnej agroturystyki w gminie, z uwagi na walory przyrodnicze i krajobrazowe, znajduje się w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu „33 – Bory Bogumiłowskie” utworzonego - Rozporządzeniem Nr: 3 Wojewody Lubuskiego z dnia 17 02.2005 r. w sprawie obszarów chronionego krajobrazu (Dz. Urz. Województwa Lubuskiego z 2005 r. Nr 9 poz.172 ze zmianami) dla którego obowiązują ustalenia i zakazy uwzględnione w dalszej części tekstu zmiany Studium.
6. 1. Teren objęty zmianą Studium nie posiada uzbrojenia. W odległości ca 100 m przebiega sieć wodociągowa stanowiąca zaopatrzenie w wodę wsi Miłowice.
   6.2. W zakresie infrastruktury kanalizacyjnej obowiązują dotychczasowe ustalenia Studium.
     6.3. W zakresie zaopatrzenia w gaz są możliwości techniczne ponieważ przez teren gminy przebiega magistrala gazowa wysokiego ciśnienia, żadna jednak miejscowość nie posiada sieci gazu ziemnego, odbiorcy korzystają jedynie z gazu bezprzewodowego.
   6.4. W zakresie zaopatrzenia elektroenergetycznego terenu istnieje możliwość wykorzystania istniejącej sieci SN przebiegającej przez obszar Miłowic.
7. Zgodnie z cytowanym wyżej rozporządzeniem Wojewody Lubuskiego obowiązuje zakaz dokonywania zmian stosunków wodnych, jeżeli służą innym celom niż ochrona przyrody lub zrównoważone wykorzystanie użytków rolnych i leśnych oraz racjonalna gospodarka wodna lub rybacka, zakaz likwidowania zbiorników wodnych, starorzeczy i obszarów wodnobłotnych.  Zapewnienie ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego wymaga realizacji zainwestowania na terenie objętym zmianą Studium w sposób zapewniający ochronę środowiska gruntowo – wodnego, oraz zachowania naturalnej konfiguracji terenu zmieniającego funkcję z rolniczej na mieszkalną. Odpowiednie ustalenia w zakresie rozwiązań infrastruktury technicznej i komunikacji przewiduje się w planie miejscowym zagospodarowania przestrzennego.
8.1.  Na terenie objętym zmianą Studium nie znajdują się obiekty wpisane do rejestru zabytków ani ujęte w Wojewódzkiej ewidencji konserwatorskiej. Nie odnotowano również stanowisk archeologicznych wpisanych do rejestru zabytków.
      8.2. - w razie natrafienia w trakcie robót ziemnych na przedmiot co do którego istnieje przypuszczenie że jest zabytkiem lub obiektem archeologicznym, należy wstrzymać roboty, zabezpieczyć teren i zawiadomić o tym wojewódzkiego konserwatora zabytków.
9. Na terenie objętym zmianą Studium nie występują udokumentowane złoża kopalin, a zasoby eksploatacyjne ujęć wody zaopatrujących Miłowice i sąsiednie miejscowości gminy, mogą być wykorzystane dla planowanego zainwestowania w funkcję mieszkalną, pod warunkiem rozbudowy tych ujęć.

Rozdział  II
Kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy Żary
w aspekcie zmiany studium dla terenu oznaczonego na rysunku zmiany Studium
symbolem E6M16, zgodnie z art.10 ust.2 (pkt. 1÷16).
1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy, oraz w przeznaczeniu terenów w odniesieniu do terenu E6M16 objętego zmianą Studium:
1) powiększenie terenów osadniczych wsi Miłowice w kierunku wschodnim, w powiązaniu z istniejącą w sąsiedztwie zabudową wsi.
2) racjonalne kształtowanie środowiska poprzez realizację infrastruktury technicznej na nowych terenach zabudowy mieszkalnej,
3) wykorzystanie istniejących i planowanych powiązań komunikacyjnych dla aktywizacji terenu objętego zmianą Studium, a także terenów sąsiednich zabudowy istniejącej, zagrodowej i mieszkalnej jednorodzinnej.
2. Kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania terenów w tym tereny wyłączone z zabudowy, w odniesieniu do terenu E6M16 objętego zmianą Studium:
1)  wyznacza się teren o funkcji mieszkalnej, dla zabudowy jednorodzinnej z dopuszczeniem usług wbudowanych o ograniczonej powierzchni,
2) wyklucza się działalność usługową i inną mogącą znacząco oddziaływać na środowisko,
3) dla terenu objętego zmianą studium przewiduje się powiązanie go komunikacją dojazdową z drogą powiatową Nr:1094F oraz z drogą gminna Nr.ew:148,
4) dla terenu E6M16 przewiduje się zabudowę o powierzchni nie większej niż 30% powierzchni każdej działki,
5) przewiduje się powierzchnię biologicznie czynną nie mniejszą niż 50% powierzchni każdej działki,
6) dopuszcza się realizację zbiorników bezodpływowych na ścieki do czasu realizacji sieci kanalizacyjnej z odprowadzeniem do oczyszczalni ścieków,
7) nie przewiduje się zakazu zabudowy z wyjątkiem pasa zieleni izolacyjnej wzdłuż drogi powiatowej, i terenu wyłączonego z zabudowy opisanego w Rozdziale I.
3. Obszary oraz zasady ochrony środowiska i jego zasobów, ochrony przyrody i krajobrazu kulturowego, w odniesieniu do terenu E6M16 objętego zmianą Studium:
1) teren położony jest w sąsiedztwie ciągu ekologicznego wodno – łąkowego zakończonego zespołem stawów, a w związku z tym obowiązują ustalenia dotyczące czynnej ochrony ekosystemów zawarte w Rozporządzeniu Nr 3 Wojewody Lubuskiego z dnia 17 02.2005 r. w sprawie obszarów chronionego krajobrazu (Dz. Urz. Województwa Lubuskiego z 2005 r. Nr 9 poz.172):
- utrzymanie ciągłości i trwałości ekosystemów leśnych,
- wspieranie procesów sukcesji naturalnej przez inicjowanie i utrwalanie naturalnego odnowienia o składzie i strukturze odpowiadającej siedlisku,
- pozostawianie drzew o charakterze pomnikowym, przestojów, drzew dziuplastych aż do ich naturalnego rozkładu,
- zachowanie i utrzymywanie w stanie zbliżonym do naturalnego istniejących śródleśnych i śródpolnych cieków, mokradeł, polan, torfowisk, wrzosowisk, oraz muraw napiaskowych,
- stopniowe usuwanie gatunków obcego pochodzenia,
- ochrona stanowisk chronionych gatunków roślin zwierząt i grzybów,
- wykorzystanie lasów do celów rekreacyjno-krajobrazowych i edukacyjnych w oparciu o wyznaczone szlaki turystyczne oraz ścieżki edukacyjno-przyrodnicze wyposażone w elementy struktury turystyczno-edukacyjnej,
- przeciwdziałanie sukcesji zarastających łąk i pastwisk, torfowisk poprzez wypas a także mechaniczne usuwanie samosiewów drzew i krzewów na terenach otwartych,
- maksymalne ograniczanie zmiany użytków zielonych na grunty orne,
- prowadzenie zabiegów agrotechnicznych zgodnie z wymogami zbiorowisk i zasiedlających gatunków fauny,
- preferowanie ochrony roślin metodami biologicznymi,
- ochrona zieleni wiejskiej przez ochronę istniejących oraz formowanie nowych zadrzewień śródpolnych i przydrożnych,
- melioracje odwadniające w tym regulowanie odpływu wody z sieci rowów dopuszczalne tylko w ramach gospodarki rolnej, leśnej i rybackiej,
- eliminowanie nielegalnego eksploatowania surowców mineralnych oraz rekultywację terenów powyrobiskowych.
2) Teren znajduje się w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu „33- Bory Bogumiłowskie” utworzonego Rozporządzeniem Nr:3 Wojewody Lubuskiego z dnia 17 02.2005 r. w sprawie obszarów chronionego krajobrazu (Dz. Urz. Województwa Lubuskiego z 2005 r. Nr 9 poz.172) dla którego obowiązują następujące zakazy:
- realizacji przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko w rozumieniu art.51 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony środowiska,
- wydobywania do celów gospodarczych skał, w tym torfu, oraz skamieniałości w tym kopalnych szczątków roślin i zwierząt a także minerałów i bursztynu,
- dokonywania zmian stosunków wodnych, jeżeli służą innym celom niż ochrona przyrody lub zrównoważone wykorzystanie użytków rolnych i leśnych oraz racjonalna gospodarka rolna lub rybacka,
- likwidowania naturalnych zbiorników wodnych, starorzeczy i obszarów wodno-błotnych,
- lokalizowania obiektów budowlanych w pasie szerokości 100 m od linii brzegów rzek, jezior i innych zbiorników wodnych, z wyjątkiem urządzeń wodnych i obiektów służących prowadzeniu  gospodarki rolnej, leśnej lub rybackiej.
3) zmiana Studium utrzymuje wprowadzoną strefą „E” ochronę widokową środowiska kulturowego wsi Miłowice - w strefie tej nie należy lokalizować zabudowy wyższej od zabudowy istniejącej,
4) na terenie podlegają ochronie pojedyncze drzewa i  grupy starodrzewu np.: pozostałości alei,
5) szczegółowe zasady zagospodarowania terenu i ochrony środowiska, określi miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu E6M16 a w tym zasady realizacji systemu odprowadzania ścieków ,
4. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej, w odniesieniu do terenu E6M16 objętego zmianą Studium:
1) na terenie nie występują obiekty chronione przepisami ustawy o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami,
2) zasady zagospodarowania terenu i kształtowania nowej zabudowy określi miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu.
5. Kierunki rozwoju systemów komunikacji i infrastruktury technicznej, w odniesieniu do terenu E6M16 objętego zmianą Studium:
1) zgodnie z programem budowy systemów kanalizacyjnych w gminie, gospodarka ścieko​wa jest etapowo realizowana, a w związku z tym nie przewiduje się w najbliższych latach realizacji sieci kanalizacyjnej w oparciu o planowaną docelowo oczyszczalnię w Olbrachto​wie,
2) zaopatrzenie w wodę będzie z istniejącej sieci wodociągowej w Miłowicach,
3) realizacja osiedla zabudowy jednorodzinnej na terenie E6M16 wymagać będzie budowy   odcinka drogi dojazdowej z drogi powiatowej i drogi gminnej oraz układu dróg wewnętrz​nych osiedlowych.
6. Obszary na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym, w odniesieniu do terenu E6M16 objętego zmianą Studium:
1) inwestycjami celu publicznego będą :
- drogi dojazdowe poprowadzone z drogi powiatowej i drogi gminnej,
- sieci infrastruktury technicznej w tym stacje transformatorowe,
- sieci gazowe SC pod warunkiem spełnienia warunków ekonomicznych przez przyszłych odbiorców,
2) rozmieszczenie ww inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym nastąpi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego terenu
7.  Obszary na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, w odniesieniu do terenu  E6M16 objętego zmianą Studium:
- nie wyznacza się inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.
8. Obszary na których obowiązkowe jest sporządzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu na podstawie przepisów odrębnych, w tym obszary wymagające scaleń i podziału nieruchomości, a także obszary rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni powyżej 2000 m2, oraz obszary przestrzeni publicznej, w odniesieniu do terenu E6M16 objętego zmianą Studium:
1) obowiązkowe jest sporządzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu objętego zmianą Studium,
2) na terenie nie wyznacza się lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektów handlowych.
9. Obszary dla których Gmina zamierza sporządzić miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu, w tym obszary wymagające zmiany przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne, w odniesieniu do terenu  E6M16 objętego zmianą Studium:
1) Gmina Żary zamierza sporządzić miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu  E6M16 dla powiększenia terenów osadniczych wsi Miłowice,
2) teren objęty zmianą Studium, jako teren rolniczy wymaga zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze.
10. Kierunki i zasady kształtowania rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej, w odniesieniu do terenu  E6M16 objętego zmianą Studium:
- teren E6M16 pozostający we władaniu prywatnym, będzie użytkowany w sposób dotychczasowy, do czasu realizacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu sporządzonego na podstawie niniejszej zmiany Studium.
11. Nie określa się w niniejszej zmianie Studium wymaganych obszarów określonych w art.10 ust. 2, w punktach  11÷16 ustawy, ponieważ nie dotyczą terenu  E6M16 objętego zmianą Studium.
Rozdział  III
Synteza ustaleń projektu zmiany Studium dla terenu o powierzchni ca 4 ha w obrębie Miłowice, oznaczonego na rysunku Studium symbolem  E6M16.
 W oparciu o wynik analizy uwarunkowań zawartych w Rozdziale I niniejszego dokumentu, szczególnie stanu zainwestowania w zakresie infrastruktury technicznej, zostały określone kierunki rozwoju i zagospodarowania, umożliwiające wykorzystanie terenu dla funkcji mieszkalnej, tworzącego w połączeniu z terenami istniejącej zabudowy wsi Miłowice nowe możliwości rozszerzenia układu osadniczego.
Dla realizacji zamierzenia niniejszej zmiany Studium ustala się wymagania:
· realizację dróg dojazdowych i wewnętrznych,
· realizację programów budowy systemów infrastruktury technicznej,
· wykorzystanie istniejących sieci i urządzeń infrastruktury,
· sporządzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu objętego zmianą Studium.
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