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w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miejscowosci Ziebice — obreb Zachdod z wylaczeniem obszaru zawartego w obrebie ulicy Walowej

1. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Zigbice — obreb Zachod z
wylaczeniem obszaru zawartego w obrebie ulicy Watowej sporzadzony zostat na podstawie uchwaly
Nr 214/V11/2017 z dnia 30 marca 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Zigbice — obrgb Zachod z wylaczeniem obszaru
zawartego w obrebie ulicy Watowe;.

2. Celem planu jest zmiana przeznaczenia terendow oraz parametréw zabudowy dla tego obszaru w oparciu
0 nowo obowiazujace Studium Miasta i Gminy Zigbice z 2018 .

3. Projektem planu obj¢to obszar obrebu Zachod miasta Zigbice z wytaczeniem $cistego centrum miasta,
ograniczony od wschodu ulicami Sportowa, Wojska Polskiego, Watowa i Przemystows, od potudnia
takze ulicg Przemystowa, a od zachodu i polnocy granicami administracyjnymi miasta. Obszar ten
pokrywa okoto 404 ha powierzchni miasta.

4. Projekt planu nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Ziebice, zatwierdzonego uchwata Nr 327/VII/2018 Rady Miejskiej w Zigbicach z dnia
28 czerwca 2018 r., uwzgledniajac kierunki zmian w przeznaczeniu poszczegdlnych terenow, ale takze
mozliwosci wynikajace z ogdlnych zasad dotyczacych kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Ziebice.

Streszczenie procedury formalno-prawnej.

Do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru obrebu Zachéd z
wylaczeniem obszaru zawartego w obrebie ulicy Watowej, ograniczonego od wschodu ulicami Sportows,
Wojska Polskiego, Watowsg i Przemystowa, od potudnia takze ulica Przemystows, a od zachodu i poétnocy
granicami administracyjnymi miasta, Rada Miejska w Zigbicach przystapita uchwata Nr 214/V11/2017 z dnia
30 marca 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miejscowosci Zigbice — obreb Zachod z wytaczeniem obszaru zawartego w obrebie ulicy
Watowej. Burmistrz Zigbic obwiescit i oglosit o przystapieniu do sporzadzenia przedmiotowego planu i
wyznaczyl termin, do ktorego nalezy sktada¢ wnioski do planu. Jednoczes$nie wystapit o uzgodnienie stopnia
szczegotowosci informacji zawartych w prognozie oddziatywania na srodowisko.

Do projektu planu wptyneto 6 wnioskow od osob prywatnych. Wszystkie wnioski od instytucji
zostaly rozpatrzone pozytywnie. Z wnioskow od o0sob prywatnych pozytywnie rozpatrzono 4 wnioski,
pozostate 2 wnioski zostaly rozpatrzony negatywnie. Rozpatrzenie negatywne pierwszego z wnioskow
zwigzane jest z niezgodno$cig wnioskowanego przeznaczenia terenu z zapisami Studium Miasta i Gminy
Zigbice oraz wystepowaniem Specjalnego Obszaru Ochrony siedlisk Natura 2000. Drugie negatywne
rozpatrzenie wynika z ochrony istniejacego charakteru osiedla mieszkaniowego poprzez niedopuszczenie
potencjalnie konfliktowej funkcji.

Nastepnie przystapiono do sporzadzenia projektu i prognozy oddziatywania na $rodowisko. W toku
analizy wydanych decyzji o warunkach zabudowy zdecydowano o wylaczeniu z granic opracowania czesci
obszaru znajdujgcego sie w graniach Specjalnego Obszaru Ochrony siedlisk Natura 2000 ,,Wzgorza
Strzelinskie”. Projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko przekazano do
zaopiniowania Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w Zigbicach oraz pozostalym organom
I instytucjom, ktore opiniujg i uzgadniaja projekty mpzp. Zdecydowano si¢ na ponownie opiniowania w
zakresie korekty ustalen dla linii elektroenergetycznych s$redniego napiecia oraz terenow kolejowych.
Ponowienia uzgodnien wymagaty ustalenia na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzia oraz zapisy
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konserwatorskie dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow. Projekt planu wraz z prognoza
ostatecznie zostal zaopiniowany pozytywnie i uzgodniony przez wszystkie instytucje. Nie wystapita
konieczno$¢ uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze i gruntéw
lesnych na cele nielesne.

W dniu 18 grudnia 2018 r. ogloszono w prasie oraz obwieszczono na tablicy ogloszen i urzgdowej
stronie internetowej 0 Wwyltozeniu projektu planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na
srodowisko. W dniach od 27 grudnia 2018 r. do 23 stycznia 2019 r. projekt planu miejscowego wraz z
prognoza oddziatywania na $rodowisko byt wylozony do publicznego wgladu w siedzibie Urzedu Miasta i
Gminy w Zigbicach. W dniu 14 stycznia 2018 r. zostata przeprowadzona dyskusja publiczna nad przyjetymi
W planie rozwigzaniami. Do wytozonego projektu planu miejscowego wptyneta jedna uwaga, ktora zostata
pozytywnie rozpatrzona przez Burmistrza Zigbic.

Nastepnie, w dniu ........ 2019 r. ogloszono W prasie oraz obwieszczono na tablicy ogloszen
i urzedowej stronie internetowej o ponownym wylozeniu projektu planu miejscowego wraz z prognoza

oddzialywania na Srodowisko.

Sposo6b realizacji wymogow wynikajacveh z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym.

W planie miejscowym uwzglgdniono:
e wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe;
poprzez okre$lenie przeznaczen, ktore moga by¢ realizowane na wyznaczonych terenach oraz
wyznaczenie wskaznikow i parametrow okreslajacych charakter i gabaryty zabudowy;

e wymagania ochrony S$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow

rolnych i lesnych;
poprzez ograniczenie dopuszczalnych dziatalnosci na wybranych terenach, wskazanie terenow objetych
ochrong akustyczng, wskazanie obszarow objetych formami ochrony, okre$lenie sposobu gospodarowania
wodami opadowymi, okreslenie sposobu zaopatrzenia w cieplo, a takze poprzez uzyskanie odpowiednich
opinii i uzgodnien instytucji i organow odpowiedzialnych za realizacj¢ wymagan srodowiskowych;

e wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej;
poprzez wskazanie obicktow i obszarow obje¢tych ochrong konserwatorska oraz okreslenie zasad
zagospodarowania tych obszarow i zakres dopuszczalnej ingerencji w obiekty zabytkowe, a takze
uzgodnienie projektu planu z Wojewo6dzkim Dolnoslaskim Konserwatorem Zabytkow;

e wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia;
poprzez ograniczenie dopuszczalnych dziatalnosci na wybranych terenach, wskazanie terenow objetych
ochrong akustyczng, a takze zaopiniowanie projektu planu przez Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego;

e walory ekonomiczne przestrzeni;
poprzez rozmieszczenie przeznaczen terendéw W zgodzie z uwarunkowaniami ekonomicznymi danych
lokalizacji; uwzglednienie walorow ekonomicznych przestrzeni realizowane jest glownie poprzez
zachowanie obowigzujacych juz na tym obszarze przeznaczen terendow, gldwnie w postaci zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy ustugowej i produkcyjne;j.

e prawo wlasnosci;



PROJEKT MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIEJSCOWOSCI ZIEBICE — OBREB
ZACHOD Z WYLACZENIEM OBSZARU ZAWARTEGO W OBREBIE ULICY WAEOWE]J

poprzez zapewnienie przewidzianych prawem mozliwosci udziatu w procedurze planistycznej (wytozenie

do publicznego wgladu, dyskusja publiczna, sktadanie uwag);

e potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

poprzez dokonanie wymaganych uzgodnien z organami ochrony panstwa;

e potrzeby interesu publicznego;

poprzez dokonanie uzgodnien z organami odpowiedzialnymi za realizacje inwestycji celu publicznego 0
znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym;

e potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych;

poprzez wskazanie terenéw komunikacji publicznej oraz dopuszczeniu lokalizacji tam oraz na innych

terenach urzadzen infrastruktury technicznej;

e zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie
jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

poprzez obwieszczenie na tablicy ogloszen oraz ogloszenie w lokalnej prasie i na stronach urzedu

informacji o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i

mozliwosci sktadania wnioskéw oraz informacji o wylozeniu projektu planu wraz z prognoza do
publicznego wgladu, planowanej dyskusji publicznej i mozliwosci sktadania uwag do projektu planu i
prognozy;

o zasady projektowania uniwersalnego, uwzgledniajace potrzeby oséb niepelnosprawnych,
wynikajace z Konwencji o prawach oséb niepelnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku
dnia 13 grudnia 2006 r. (Dz. U. z 2012 poz. 1169);

poprzez wskazanie na konieczno$¢ zapewnienia na poszczegolnych terenach odpowiedniej liczby miejsc

postojowych dla pojazdow wyposazonych w karte parkingowa.

Przy ustalaniu przeznaczenia terenu oraz okreslaniu zasad jego zagospodarowania burmistrz uwzglednit
ztozone do planu wnioski, uwarunkowania ekonomiczne, srodowiskowe i Spoteczne oraz wage interesu
publicznego i prywatnego.

Z uwagi na specyfike obszaru objetego opracowaniem przy wyznaczaniu terendw pod zainwestowanie
uwzgledniono czes¢ wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 4.

e ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci  uktadu przestrzennego, poprzez wyltaczenie cze$ci obszaru
opracowania z mozliwo$¢ zabudowy, wprowadzeniu mozliwosci realizacji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej, zabudowy ustugowej i produkcyjnej w celu
intensyfikacji tkanki urbanistycznej w granicach administracyjnych miasta;

e 7 uwagi na brak lokalnego transportu publicznego nie byto mozliwo$ci uwzglednienia lokalizowania
nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy mieszkancom maksymalne wykorzystanie
publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu;

e wymog lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy dostep do
odpowiedniej ilosci i jako$ci wody zostat zapewniony poprzez wskazanie, ze howa zabudowa musi
by¢ zaopatrzona w wode z sieci wodociggowej lub z indywidualnych uja¢ wod podziemnych;

e zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow
zostalo zapewnione przez dopuszczenie chodnikow i Sciezek rowerowych na wszystkich terenach
komunikacji kotowej oraz wprowadzenie terendw ciaggdw pieszych wewnatrz istniejacych i
planowanych zespotéw zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j;

e dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w peini wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej zostato
uwzglednione przez ograniczenie rozwoju zainwestowania i wprowadzenie zakazu zabudowy na
terenach rolniczych, umozliwienie inwestycji na terenach w bezposrednim sgsiedztwie drog
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publicznych oraz na ternach przewidzianych pod zainwestowanie w nowo opracowanym Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zigbice.

Zgodnos¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy.

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy zostata przeprowadzona w ramach oceny
aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Zicbice
oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego na terenie miasta i gminy Ziebice, ktora zostata
opracowana we wrzesniu 2016 r. i przyjeta w dniu 29 wrzesnia 2016 r. uchwata Nr 156/V11/2016 Rady
Miejskiej w Zigbicach w sprawie oceny aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Zigbice oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na
terenie Miasta i Gminy Zigbice. Analiza wykazata, ze obszar gminy Zigbice posiada niski wskaznik pokrycia
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, stad nalezy sukcesywnie realizowa¢ nowe plany
miejscowe dla catych obrebow. Dodatkowo ustalono, ze obecnie obowigzujace studium wymaga
kompleksowej aktualizacji, ktoéra powinna by¢ wykonana juz w trakcie procedowanej zmiany studium dla
calego obszaru gminy Zigbice. Nowe Studium zostato przyjete 28 czerwca 2018 r. uchwatg Nr 327/V11/2018
Rady Miejskiej w Zigbicach w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Zigbice.

Jednoczesnie w harmonogramie oceny aktualnosci wskazano, ze sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Zigbice — obreb Zachdd z wytaczeniem obszaru zawartego
w obrebie ulicy Watowej jest jednym z opracowan, ktorych rozpoczecie zaplanowano na 2016/2017 rok. W
zwiazku z powyzszym przystapienie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
jest zgodne z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

W planie przewidziane sa inwestycje, ktore stanowi¢ beda koszt dla gminy, zwigzane z
wyposazeniem drog w niezbedng infrastrukture techniczng. Z uwagi na przewidywane umiarkowane tempo
rozwoju zainwestowania na nowych terenach przewidzianych pod zabudowe przewidywaé¢ mozna, ze w
dhuzszej perspektywie czasowej koszty gminy moga zosta¢ zréwnowazone wplywami zwigzanymi z
podatkami od nieruchomosci, optatg planistyczng oraz sprzedazg nieruchomos$ci gminnych. Dodatkowo,
cze$¢ kosztow zwigzanych z wyposazeniem terenow przewidzianych pod zabudowe w niezbedna
infrastrukture techniczkg zrekompensowac¢ moze oplata adiacencka z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
w wyniku wybudowania urzadzen infrastruktury techniczne;j.

Biorac pod uwagg przeznaczenie nowych terendow pod zainwestowanie w s3siedztwie zwartego
uktadu funkcjonalnego miasta, potencjalne wpltywy ze sprzedazy nieruchomos$ci gminnych, z podatkow od
nieruchomosci oraz z optat planistycznych i adiacenckich wptyw na budzet gminy w dtuzszej perspektywie

bedzie pozytywny.



