UZASADNIENIE
do projektu uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenow
obejmujacych fragment obrebu geodezyjnego Studzianki gmina Wolbérz
wynikajgce z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538)

Opracowanie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terendéw
obejmujacych fragmenty obrebu geodezyjnego Studzianki, gmina Wolbdrz rozpoczeto na podstawie
uchwaty Nr XV/142/2025 Rady Miejskiej w Wolborzu z dnia 27 maja 2025 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terendw obejmujacych
fragment obrebu geodezyjnego Studzianki, gmina Wolborz.

Projekt planu obejmuje granicami obszar o powierzchni ok. 8,8 ha w obrebie Studzianki. Prace
nad planem wszczeto z uwagi na potrzebe okreslenia zasad zagospodarowania terendéw objetych
planem w zakresie problematyki wymienionej w art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wedtug zasad polityki przestrzennej gminy, zawartych w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Wolbérz przyjetego uchwatg Nr XVII/159/2012 Rady Miejskiej
w Wolborzu z dnia 29 lutego 2012 r., obszar objety projektem planu znajduje sie na terenach
mieszkaniowych.

W projekcie planu ustalono nastepujace przeznaczenia:
1) dla terenéw oznaczonych symbolami: 1MN, 2MN, 3MN, 4MN, 5MN i 6MN — tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z wytgczeniem zabudowy szeregowej lub grupowej;

2) dla terenu oznaczonego symbolem 1UH-UL — teren ustug handlu lub ustug rzemiesIniczych;

3) dla terenu oznaczonego symbolem 1MNW-U-ZP — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej lub ustug z wytgczeniem ustug handlu wielkopowierzchniowego lub zieleni
urzadzonej;

4) dlaterenu oznaczonego symbolem 1RN — teren rolnictwa z zakazem zabudowy;
5) dla terenu oznaczonego symbolem 1KDL — teren drogi lokalnej;
6) dla terenu oznaczonego symbolem 1KDD — teren drogi dojazdowej;

7) dla terenéw oznaczonych symbolami: 1KR, 2KR i 3KR — tereny komunikacji drogowej wewnetrznej.

Projekt planu zostat sporzgdzony na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538), a takze zgodnie z zapisami Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Wolbérz zatwierdzonego uchwatg
Nr XVI1/159/2012 Rady Miejskiej w Wolborzu z dnia 29 lutego 2012 r. w sprawie Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Wolbdrz.

W projekcie planu wyznaczono tereny komunikacji drogowej wewnetrznej (KR), co wynika z potrzeby
zapewnienia mozliwosci obstugi komunikacyjnej terendw przeznaczonych pod zabudowe, zgodnie
z art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Uktad komunikacyjny w projekcie planu zostat uksztattowany w sposéb zapewniajgcy realng mozliwos¢
dojazdu do nieruchomosci.

Tereny komunikacji drogowej wewnetrznej stanowig element uzupetniajgcy dla istniejgcego uktadu
drogowego i stuzg w szczegdlnosci obstudze dziatek budowlanych potozonych poza bezposrednim
frontem drég publicznych. Ich wyznaczenie w projekcie planu ma na celu zachowanie funkcji
komunikacyjnej tych terenéw oraz wykluczenie mozliwosci ich zabudowy w sposéb uniemozliwiajacy
dojazd do nieruchomosci przylegtych.



Przebieg terendéw drég wewnetrznych zostat ustalony na podstawie analizy stanu faktycznego, w tym
istniejgcych podziatdow geodezyjnych oraz sposobu uzytkowania terendéw, tak aby rozwigzania
komunikacyjne nie prowadzity do nieuzasadnionego obcigzenia pojedynczych nieruchomosci.

Jednoczesnie podkresla sie, ze wyznaczenie terenéw drog wewnetrznych w planie nie przesadza
o tytule wtasnosci ani nie naktada obowigzku realizacji lub udostepniania drogi osobom trzecim,
ustalenia planu okreslajg wytacznie funkcje przestrzenng terenu jako elementu infrastruktury
komunikacyjnej.

Ustalone minimalne powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych w projekcie planu s3
zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Wolbérz, ktére dopuszcza adaptacje istniejgcego uktadu funkcjonalno-przestrzennego z mozliwoscig
intensyfikacji zabudowy mieszkalnej, siedliskowej i ustugowe;j.

Procedura planistyczna zostata przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) w dniu 6 czerwca 2025 r. zamieszczono ogtoszenie o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla terendw obejmujgcych fragmenty obrebu
geodezyjnego Studzianki oraz o rozpoczeciu strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko
oraz mozliwosci sktadania wnioskéw do 4 lipca 2025 r;

2) wdniu 13 listopada 2025 r. projekt planu zostat przekazany do uzgodnien i zaopiniowania;

3) w dniach od 18 lutego 2026 r. do 20 marca 2026 r. prowadzone byly konsultacje spoteczne.
W wyznaczonym terminie wnoszenia uwag nie wptynety uwagi.

I. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym:

1. art. 1 ust. 2 ustawy:

1) wymagania tadu przestrzennego, w_tym urbanistyki i architektury spetniono gtéwnie poprzez
ustalenie przeznaczenia terendw, parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy, wyznaczenie
linii zabudowy oraz okreslenie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

2) potrzeby zréwnowazonego rozwoju spetniono poprzez ustalenie przeznaczenia terenéw, spdjnego
z politykg przestrzenng gminy wyrazong w studium uwarunkowan i kierunkdow zagospodarowania
przestrzennego, w tym wskazanie obszaréw przeznaczonych pod zabudowe;

3) walory architektoniczne i krajobrazowe uwzgledniono dzieki ustaleniom dotyczagcym ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terendw. Dla wojewddztwa tddzkiego obowigzuje audyt
krajobrazowy, w projekcie planu nie wystepuja krajobrazy priorytetowe;

4) wymagania_ochrony S$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntdw rolnych
i lesnych okreslono poprzez ustalenie zasad ochrony srodowiska, w tym m.in.:

— zakaz realizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco lub potencjalnie znaczaco
oddziatywaé na srodowisko w rozumieniu przepiséw odrebnych, za wyjgtkiem inwestycji celu
publicznego oraz inwestycji realizowanych na rzecz obronnosci i bezpieczeristwa panstwa;

— zakaz odprowadzania nieoczyszczonych sciekéw do wéd powierzchniowych lub do gruntu,
tworzenia i utrzymywania otwartych kanatéw sciekowych;

— zakaz lokalizacji obiektéw, urzadzen i sieci infrastrukturalnych, ktére powodujg przekroczenie
dopuszczalnych poziomoéw pdl elektromagnetycznych w Srodowisku okreslonych w przepisach
odrebnych dotyczgcych ochrony srodowiska;

— dopuszcza sie lokalizacje obiektéw infrastruktury telekomunikacyjnej wytacznie o nieznacznym
oddziatywaniu w rozumieniu przepisow odrebnych dotyczacych rozwoju ustug i sieci
telekomunikacyjnych;

— obowigzek gromadzenia odpaddéw i nieczystosci statych w urzadzeniach do tego
przystosowanych oraz ich odbidr i usuwanie, zgodnie z przepisami odrebnymi;

— obowigzek stosowania niskoemisyjnych lub bezemisyjnych Zzrddet energii cieplnej z zakazem
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stosowania paliw o emisji przekraczajgcej dopuszczalne normy;

— obowigzek zachowania jakosci Srodowiska na granicy dziatki, do ktdrej inwestor posiada tytut
prawny, odpowiednich dla przeznaczenia terenu okreslonego dla dziatek sgsiednich;

— obowigzek zachowania poziomu hatasu dla terendw podlegajacych ochronie akustycznej na
podstawie przepisdw odrebnych dotyczacych ochrony s$rodowiska, wedtug nastepujacej
klasyfikacji:

o dla terenédw oznaczonych symbolem MN i MNW-U-ZP, ustala sie kryteria akustyczne jak
dla terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

o pozostaty teren okreslony w planie nie jest klasyfikowany akustycznie;

5) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz ddébr kultury wspodtczesnej. Nie
okreslono zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw, w tym krajobrazéw kulturowych
oraz débr kultury wspodtczesnej, poniewaz w granicach obszaru objetego planem nie wystepuja
obiekty wpisane do rejestru zabytkéw, obiekty o wartosciach kulturowych, stanowiska
archeologiczne ani dobra kultury wspdtczesnej. Na tym terenie brak jest rowniez stref ochrony
konserwatorskiej i archeologicznej;

6) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osdb
ze szczegblnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1411) sg zapewnione m.in.
poprzez ustalenie obowigzku zapewnienia stanowisk postojowych dla pojazdéw wyposazonych
w karte parkingowg w ilosciach na poziomie minimum okreslonych w przepisach odrebnych;

7) walory ekonomiczne przestrzeni to korzystne potozenie obszaru w granicach administracyjnych
gminy Wolbdrz, bezposredni dostep do istniejgcych drég oraz infrastruktury technicznej;

8) prawo wiasnosci. Ustalenia projektu planu nie wptywajg negatywnie na wykonywanie prawa
wtasnosci;

9) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. Projekt planu nie koliduje z potrzebami obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa, w granicach obszaru objetego projektem planu nie wystepuja
ustanowione tereny zamkniete lub strefy ochronne takich terenéw;

10) potrzeby interesu publicznego. Projekt planu uwzglednia potrzeby interesu publicznego
spoteczenstwa poprzez zapisy w zakresie ochrony srodowiska naturalnego czy bezpieczenstwa
publicznego;

11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych
okreslono poprzez ustalenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej;

12) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w_ pracach nad planem miejscowym, w_tym przy uzyciu
srodkdw komunikacji elektronicznej jest realizowane na biezgco na poszczegdlnych etapach prac
nad projektem planu;

13) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych jest realizowane w sposéb ciagty,
zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami. Na biezagco umozliwiany jest
zainteresowanym wglad do projektu planu na kazdym etapie jego opracowywania;

14) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosci realizuje
sie z istniejgcej sieci wodociggowe] zapewniajgcej odpowiednig ilos¢ i jakos¢ wody oraz poprzez
projektowang rozbudowe sieci;

15) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczenia ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego
i Srodowiska okreslono poprzez zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac
na srodowisko (za wyjgtkiem inwestycji celu publicznego oraz inwestycji realizowanych na rzecz
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa);

16) potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcii
rolniczej. Na terenie objetym planem nie znajdujg sie tereny rolne, wymagajace uzyskania zgdd na
przeznaczenie terendw rolnych na cele nierolnicze i nielesne.

2. art. 1 ust. 3 ustawy:
Ustalajgc przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposéb zagospodarowania i korzystania z terenu,
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uwzgledniono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskéw, zmierzajgce
do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania,
a takze analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne. Przedktadany do uzgodnien i zaopiniowania
przez witasciwe instytucje projekt planu przygotowano z uwzglednieniem obowigzujgcego porzadku
prawnego oraz wnioskdw spoteczenistwa, ktére wptywaty poza ustawowymi terminami sktadania
whnioskow.

3. art. 1 ust. 4 ustawy:

Tereny przeznaczone pod zabudowe stanowig kontynuacje juz istniejgcej wyksztatconej struktury
funkcjonalno-przestrzennej w granicach obrebu geodezyjnego Studzianki i s3 czesciowo
zagospodarowane. Posiadajg dostep do istniejgcej infrastruktury technicznej oraz do istniejgcych drog
publicznych.

W przypadku sytuowania nowej zabudowy uwzgledniono wymagania fadu przestrzennego, waloréw
przyrodniczych przestrzeni, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych
przestrzeni poprzez projektowanie struktury przestrzennej opartej o istniejgcy system komunikacyjny
oraz wystarczajagcy na obecnym etapie stopied wyposazenia w sieci infrastruktury technicznej
adekwatnej dla nowej zabudowy.

Il. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 wraz z datg uchwaty Rady Gminy,
o ktorej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy.
Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest zgodny z wynikami analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, sporzgdzonej na podstawie art. 32 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wyniki tej analizy zostaty przyjete Uchwatg
Nr XXI11/201/2025 Rady Miejskiej w Wolborzu z dnia 22 grudnia 2025 r. w sprawie aktualnosci planu
ogdblnego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wolbérz.
Nalezy stwierdzi¢, ze sporzgdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebu
geodezyjnego Studzianki w gminie Wolbérz oraz zaproponowane zagospodarowanie terenu jest zgodne
z politykg przestrzenng Gminy okreslong w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Wolbérz zatwierdzonego uchwatg Nr XVII/159/2012 Rady Miejskiej w Wolborzu
z dnia 29 lutego 2012 .
Okreslone niniejszym planem wskazniki zagospodarowania zostaty ustalone w oparciu o wskazniki
urbanistyczne okre$lone w studium dla poszczegdlnych funkcji z uwzglednieniem polifunkcyjnosci
terenédw. Wprowadzenie wskaznikow zostato podparte petng analizg urbanistyczng polegajaca na
wyliczeniach na podstawie ewidencji gruntéw, ortofotomapy i inwentaryzacji terenu.

I1l. Sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania

W projekcie planu miejscowego w ogdlnych warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu ustalono,
Ze zagospodarowanie terenu, nawierzchnie ulic i chodnikdéw nalezy ksztattowaé w sposdb umozliwiajgcy
bezpieczne korzystanie osobom ze szczegdlnymi potrzebami.

IV. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Analiza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wykazata koszty w zakresie zadan wtasnych gminy poprzez: wydzielenie i wykup terenu pod poszerzenie
istniejgcych publicznych drdg, budowe badz przebudowe drdg publicznych, w tym: jezdni, drég
rowerowych, chodnikéw, nawierzchni pieszo-jezdnych i sieci oswietlenia ulicznego oraz budowe badz
przebudowe infrastruktury technicznej.



