UZASADNIENIE

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw potozonych w obrebie Zywocin i Noworybie w Gminie Wolborz.

Podstawa prawna

Tre$¢ uzasadnienia

Art. 1, ust. 2, p. 1)

wymagania fadu przestrzennego, w tym
urbanistyki

i architektury;

Art. 1, ust. 2, p. 1a)
Potrzeby zréwnowazonego rozwoju;

Art. 1, ust. 2, p. 2)
walory architektoniczne i krajobrazowe;

W zwigzku z uchwatg Nr XV/146/2025 Rady Miejskiej w Wolborzu z dnia 27 maja 2025 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenow potozonych w obrebach Zywocin i Noworybie w Gminie Wolborz oraz uchwatg Nr XIX/169/2025 Rady Migjskiej w
Wolborzu z dnia 22 wrze$nia 2025 roku w sprawie zmiany uchwaty NR XV/146/2025 Rady Miejskiej W Wolborzu z dnia 27 maja 2025 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenow potozonych w obrebach Zywocin i Noworybie w Gminie Wolborz

Obszar objety opracowanie obejmuje obszar o powierzchni 23.6ha.

W przewadze sq to nieruchomosci niezabudowane i uzytkowane rolniczo. Koncentracja zabudowy wystepuje po przeciwnej stronie drogi publicznej, gtéwnie w formie
zabudowy zagrodowej. Na obszarze objetym opracowaniem wyspowo wystepuja grunty klas Ill, w zwigzku utrzymuje sie rolniczy charakter terenu przeznaczajac go na
zabudowe zagrodowa RZM. Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna zostata wyznaczona sie w pozostatej czesci terenu, na gruntach nizszej klasy.

Wszystkie nieruchomosci obszaru posiadaja mozliwos$¢ bezpo$redniej obstugi komunikacyjnej — gtownie z istniejacych drog publicznych. Ich uzupetnienie stanowig
drogi wewnetrzne stanowiace wiasno$¢ samorzadu, a w przypadku wiasnosci prywatnej posiadaja obecnie uregulowane zasady korzystania z nich. Dla
nowopowstatych drdg wewnetrznych ustalono minimalng szeroko$¢ 5.0m.

Wskazniki i parametry ksztattowania zabudowy ustalono z uwzglednieniem cech dla tego typy zabudowy wystepujacych na obszarach wiejskich gminy Wolborz.

W ramach uzupetnienie funkcji mieszkaniowej dopuszczono lokalizacje ustug realizowanych w budynkach mieszkalnych na podstawie przepisow odrgbnych lub w
odrebnych budynkach ustugowych, ktérych powierzchnia zabudowy nie moze przekraczaé dwukrotno$ci powierzchni zabudowy budynkéw mieszkalnych w ramach
danej dziatki budowlanej, z uwzglednieniem pozostatych ustalen planu. Nie dopuszczono zagospodarowania nieruchomos$ci jako jedynego sposobu
zagospodarowania nieruchomosci.

Celem niniejszego planu miejscowego jest stworzenie jednolitych zasad i warunkéw zagospodarowania dla wszystkich uczestnikéw w ramach zabudowy
mieszkaniowej oraz minimalizacja konflikidw mogacych powstaé na tle roznic funkcjonalnych terenéw — tu gtéwnie zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej
jednorodzinnej. Istotne jest rowniez skrocenie procesu inwestycyjnego, kiory po wejsciu w zycie planu miejscowego wykluczy koniecznosé uzyskania indywidualne
decyzji.

W obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wolbdrz przyjetego uchwatg Nr XVII/159/2012 Rady Miejskiej w
Wolborzu z dnia 29 lutego 2012 r., obszary objete planem wskazane zostaty jako tereny mieszkaniowe.

Art. 1, ust. 2, p. 3)

wymagania ochrony Srodowiska, w tym
gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i le$nych;

W projekcie planu ustalono zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na Srodowisko, z wyjatkiem inwestycji celu publicznego z zakresu drog i
infrastruktury technicznej

Ponad to wprowadzono zakaz lokalizacji obiektow budowlanych i wykonywania prac mogacych pogorszy¢ stosunki wodne na gruntach sasiednich;
Ustalono obowigzek zachowania poziomu hafasu w Srodowisku dla kazdego terenu okreslonego w obowigzujacych przepisach o ochronie Srodowiska.

Obszar objety planem znajduje sie w zasiegu Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych Nr 401 Niecka todzka, dla ktdrego ustala sie ochrong na podstawie przepisow
odrebnych.

Obszar objety planem nie znajduje sie w zasiegu krajobrazu priorytetowego.

Art. 1, ust. 2, p. 4)
wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkow oraz dobr kultury wspotczesneyj;

Na obszarze objetym planem nie znajdujq sie obszary i obiekty podlegajace ochronie na po podstawie przepisow o ochronie dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz
dobr kultury wspotczesne;.




Art. 1, ust. 2, p. 5)

wymagania ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s0b ze szczegoInymi potrzebami
(projektowanie uniwersaine);

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sob ze szczeg6lnymi potrzebami zrealizowano poprzez okreslenie zasad ochrony
Srodowiska.

Art. 1, ust. 2, p. 6)
walory ekonomiczne przestrzeni;

Ustalenia projektu planu w bezsprzeczny sposob zwiekszaja walory ekonomiczne przestrzeni, poniewaz umozliwiajq zabudowe zagrodowg i mieszkaniowg
jednorodzinng na dziatach dotychczas uzytkowanych rolniczo. Efektem beda korzySci ekonomiczne dla wiascicieli dziatek w przypadku ich zbycia oraz dla lokalnego
samorzadu po ich zagospodarowaniu lub zbyciu w okresie, w ktorym mozliwe bedzie naliczenie renty planistyczne;.

Art. 1, ust. 2, p. 7)
prawo wiasnosci;

Teren objety opracowaniem dotyczy nieruchomosci stanowigcych wiasno$¢ osdb prywatnych, a planowane przeznaczenie pozwala na realizacje zamierzen
gospodarczych. Ograniczenie prawa wiasno$ci nie zostato zminimalizowane i dotyczy wytacznie przeznaczenia czeSci nieruchomos$ci na poszerzenie pasa drogowego
drogi publicznej.

Art. 1, ust. 2, p. 8)
potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

Wymagania wynikajace z potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa w obszarze planu wynikaja w cato$ci z przepisow odrebnych i nie wymagaty dodatkowych
ustalen.

Art. 1, ust. 2, p. 9)
potrzeby interesu publicznego;

W granicach opracowania potrzeby interesu publicznego zostaty uwzglednione poprzez mozliwosci realizacji sieci uzbrojenia terenu.

Art. 1, ust. 2, p. 10)

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, w szczegoInosci sieci szeroko-
pasmowych;

W zakresie potrzeb rozwoju infrastruktury ustala sie mozliwo$¢ wykorzystania istniejacych jak i projektowanych sieci i urzadzen w tym sieci szerokopasmowych, w
celu zabezpieczenia mozliwo$ci rozwoju przestrzennego na obszarze planu i w jego bezpo$rednim sasiedztwie.

Art. 1, ust. 2, p. 11)

zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach
nad  sporzadzaniem  aktow  planowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow
komunikacji elektronicznej;

Art. 1, ust. 2, p. 12)
zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur
planistycznych;

Art. 1, ust. 2, p. 13)
potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i
jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci;

Procedowany plan miejscowy, co do zasady ma zapewni¢ dostawy odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow wynikajacych z przeznaczenia terenow.

Art. 1, ust. 2, p. 14)

Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i
ograniczania skutkow dla zdrowia ludzkiego i
Srodowiska:

Planowane przeznaczenie terendw wyklucza ryzyko wystapienia powaznej awarii.

Art. 1, ust. 2, p. 15)

Wprowadzenie nowej zabudowy odbywa sie kosztem rolniczej przestrzeni produkcyjnej. Niemniej jednak skala zmian i lokalizacja w otoczeniu istniejacej juz zabudowy




Potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej
przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej

pozwala okresli¢ skutki dziatania dla rpp jako minimalne. Zmianie ulegnie rodzaj rolniczego uzytkowani terendw — z gruntow ornych na zabudowe zagrodowy i
mieszkaniowg jednorodzinna.

Art. 1, ust. 3

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac
potencjalny  sposob  zagospodarowania i
korzystania z terenu, organ wazy interes
publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane
w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajace do
ochrony istniejacego stanu zagospodarowania
terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy
ekonomiczne, Srodowiskowe i spofeczne;

Art. 1, ust. 4, p. 1)

W przypadku sytuowania nowej zabudowy,
uwzglednienie wymagan fadu przestrzennego,
waloréw przyrodniczych efektywnego
gospodarowania  przestrzenia oraz walorow
ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:

- ksztattowanie struktur przestrzennych przy
uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego;

Projektowana zmiana przeznaczenia obejmuje w petni skomunikowany obszar i stanowi uzupetnienie istniejacej zabudowy.

Art. 1, ust. 4. p. 2)

W przypadku sytuowania nowej zabudowy,
uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego,
walorow przyrodniczych efektywnego
gospodarowania  przestrzenia oraz waloréw
ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:
- lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowe;
W sposob  umozliwigjacy  mieszkaricom
maksymalne  wykorzystanie  publicznego
transportu  zbiorowego jako podstawowego
Srodka transportu;

Teren objety opracowaniem znajduje sie w zasiegi Sieci transportu zbiorowego, w zwiazku z czym zagospodarowanie zgodnie z projekiem planu nie wigze sie z
konieczno$cig rozbudowy systemy transportu zbiorowego.

Art. 1, ust. 4, p. 3)

W przypadku sytuowania nowej zabudowy,
uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego,
walorow przyrodniczych efektywnego
gospodarowania  przestrzenia oraz waloréw
ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:
- Zapewnianie  rozwigzan  przestrzennych,
utatwiajacych przemieszczanie sie pieszych i
rowerzystow;

Istniejacy uktad drog publicznych w adekwatny sposob zapewnia rozwigzania przestrzenne utatwiajacy przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow.




Art. 1, ust. 4, p. 4), a)

W przypadku sytuowania nowej zabudowy,
uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego,
walorow przyrodniczych efektywnego
gospodarowania  przestrzenia oraz waloréw
ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:

- dazenie do planowania i lokalizowania nowej
zabudowy na obszarach o w petni wyksztatcone;
zwartej strukiurze funkcjonalno-przestrzennej, w
granicach jednostki osadniczej w rozumieniu
art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o
urzedowych nazwach miejscowos$ci i obiektow
fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 oraz
z 2005 r. Nr 17, poz. 141), w szczeg6lnosci
poprzez uzupetianie istniejacej zabudowy;

Planowana zabudowa stanowi uzupetnienie i kontynuacje funkcjonalng obszaru, na ktorym obecnie funkcjonuje zabudowa gtownie zagrodowa.
Zabudowa powstata jako realizacja ustalen planu bedzie mogta korzysta¢ z istniejacej infrastruktury technicznej jaki i drogowe;.

Art. 1, ust. 4, p. 4), b)

W przypadku sytuowania nowej zabudowy,
uwzglednienie wymagan fadu przestrzennego,
waloréw przyrodniczych efektywnego
gospodarowania  przestrzenia oraz waloréw
ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:

- dazenie do planowania i lokalizowania nowej
zabudowy na terenach potozonych na
obszarach innych niz wymienione w lit. a,
wytacznie w sytuacji braku dostatecznej ilosci
terenow przeznaczonych pod dany rodzaj
zabudowy potozonych na obszarach, o ktdrych
mowa w lit. a, przy czym w pierwszej kolejnosci
na obszarach w  najwyzszym  stopniu
przygotowanych do zabudowy, przez co
rozumie sie obszary charakteryzujace sie
najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej
oraz najlepszym stopniem wyposazenia w Sieci
wodociggowe, kanalizacyjne,
elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze oraz
sieci i urzadzenia  telekomunikacyjne,
adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy;,

Nie dotyczy.

Art. 1, ust. 3

zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktdrej mowa w
art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaty rady gminy,
0 ktorej mowa w art. 32 ust. 2;

Zgodnie z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy nalezy sukcesywnie aktualizowac i zmieniaC obowigzujace plany miejscowe, zwtaszcza w zakresie
uzyskania zgodnosci z obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz zmieniajacymi sie potrzebami inwestycyjnymi
whascicielami gruntow. W zwiazku z powyzszym projekt planu jest zgodny z przyjetym zatozeniami w tym zakresie.

Przeprowadzona analiza aktualno$ci studium oraz planéw miejscowych przyjeta zostata Uchwatg ....................




Art. 1, ust. 4)

Ze wzgledu na kontynuacje sposobu zagospodarowania terenéw w oparciu o istniejacq infrastrukture techniczna i drogowa, stwierdza sie, ze uchwalenie planu w
zaproponowanym ksztatcie nie wptynie istotnie na budzet gminy Wolborz. W zwiazku ze zmiang przeznaczenia terendw, w przypadku ich zbycia w okresie 5 lat od
wejscia w zycie niniejszego planu powstang przestanki do wszczecia postepowania do naliczenia optaty, o ktdrej mowa w art. 36 ust. 4 Ustawy, ktdra bedzie stanowic
dochod gminy. Zmiana zagospodarowania zmieni strukture optat lokalnych w postaci podatkow od nieruchomosci.




