UZASADNIENIE
do projektu uchwaly Rady Miasta Luban
w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru polozonego w Srédmiesciu miasta Luban — terenu przy ulicy Groblowej.

Podstawg sporzadzenia projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru potozonego w S$rédmiesciu miasta Luban — terenu przy ulicy
Groblowej jest uchwata Nr XX/130/2020 Rady Miasta Luban z dnia 25 stycznia 2020 r. w
sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru potozonego w $rédmiesciu miasta Luban — terenu przy ulicy
Groblowe;j.

Celem sporzadzenia zmiany planu miejscowego jest okreslenie nowych przeznaczen
terenéw oraz sposobow ich zagospodarowania i zabudowy (sposobéw zagospodarowania i
warunkéw zabudowy) w stosunku do dotychczasowych postanowien miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w §rédmiesciu miasta Luban (uchwata
Nr XXXVIII/284/2005 Rady Miasta Luban z dnia 27 wrze$nia 2005 r. — publikacja: Dz. U.
Woj. Doln. z 2005 r. poz. 3803) — w obszarze ograniczonym ulicami Le$ng, Groblowg i
al. Niepodlegtosci.

Podstawg okreslenia nowych ustalen sg wnioski zainteresowanych os6b i Urzedu Miasta,
jak tez zapisy polityki przestrzennej miasta zawarte w zaktualizowanym studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (przyjetym uchwatg
Nr XIV/114/1999 Rady Miejskiej w Lubaniu z dnia 30 listopada 1999 r., zmienionym
uchwatg Nr V1/38/2019 Rady Miasta Luban z dnia 26 lutego 2019 r.).

Zmiana planu zostata sporzadzona zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennych (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z
p6zn. zm.), w szczegdlnosci z zasadami okreslonymi w art. 1 ust. 2, 314 oraz w art. 15 — 17
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (opizp).

Powyzsze zasady (z uwzglednieniem stanu dotychczasowego zagospodarowania obszaru
objetego zmiang planu i jego otoczenia, jak tez uwarunkowan przestrzennych, kulturowych i
srodowiskowych) zostaly uwzglednione w nastgpujacy sposob:

Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez:
- okreslenie przeznaczenia terenOw, poprzez wyznaczenie:
* terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — oznaczonego symbolem MN1,
* terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — oznaczonego symbolem MW1,
* terenu zabudowy ustugowo-mieszkaniowej — oznaczonego symbolem UMW1,
* terenu infrastruktury technicznej — elektroenergetyka — oznaczonego symbolem El,
* terendw drog wewnetrznych — oznaczonych symbolami KDW1 1 KDW2;

- okreslenie zasad ksztattowania zabudowy oraz jej usytuowania (linii zabudowy, geometrii
dachow, zasad ksztaltowania 1 sposobu nawigzania do istniejacej zabudowy) z
uwzglednieniem:

* uwarunkowan przestrzennych (cech dotychczasowego uktadu urbanistycznego),
funkcjonalnych 1 kulturowych obszaru oraz aktualnego stanu zagospodarowania,

e zasad tadu przestrzennego i cech dotychczasowej zabudowy o warto$ciach
architektonicznych, w tym cech zabudowy zabytkowej;

- okreslenie zasad ochrony budynku zabytkowego (na terenie MN1);



- okreslenie parametréw ksztattowania zabudowy i wskaznikéw zagospodarowania terenu.

Walory architektoniczne i krajobrazowe, poprzez:

- okreslenie zasad zagospodarowania terenu i usytuowania nowej zabudowy;

- okreslenie zasad rozbudowy budynku zabytkowego;

- okreslenie parametrow 1 zasad ksztaltowania zabudowy oraz = wskaznikow
zagospodarowania terenéw — z uwzglednieniem uwarunkowan, jak wyzej;

- okreslenie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej;

- okreslenie linii zabudowy;

- okreslenie wysokosci budynkéw — kalenicy lub wysokosci elewacji / attyki budynku
(budynku z dachem ptaskim).

Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw

rolnych i leSnych poprzez:

- okreslenie terenéw (MN1, MWI1, UMWI) jako terendw wymagajacych zachowania
okreslonych przepisami odrgbnymi standardéw ochrony przed hatasem;

- okreslenie zasad ochrony gruntu i wéd pochodzacych z zanieczyszczonych powierzchni
szczelnych;

- okreslenie zasad gospodarki odpadami i funkcjonowania infrastruktury technicznej;

- okreslenie ograniczen w zakresie funkcjonowania i eksploatacji instalacji grzewczych, w
ktérych nastepuje spalanie paliw, zgodnie z przepisami odrebnymi (biorac pod uwage
uchwate nr XLI/140/17 Sejmiku Wojewodztwa Dolnoslgskiego z dnia 30 listopada 2017 r.
w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewddztwa dolnoslgskiego, z wytgczeniem Gminy
Wroctaw i uzdrowisk, ograniczen i zakazow w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych
nastepuje spalanie paliw);

- okreSlenie zasad ksztattowania krajobrazu (poprzez okre$lenie parametréw i1 zasad
ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenéw ).

Dodatkowo informuje si¢:

Na obszarze zmiany planu nie wystepuja tereny i obiekty podlegajace ochronie, ustalone
na podstawie odrgbnych przepiséw, w tym tereny gornicze, obszar szczegdlnego zagrozenia
powodzig i obszary osuwania si¢ mas ziemnych, udokumentowane ztoza kopalin 1 wdd
podziemnych oraz krajobrazy priorytetowe (audytu krajobrazowego lub wynikajacych z
niego wnioskéw nie przedstawiono z uwagi na dotychczasowy brak takiego dokumentu).

Ustalone w projekcie zmiany planu przeznaczenia nie wymagajg zgody na przeznaczenie
gruntéw rolnych na cele nierolne — zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Wymagania ochrony dziedzictwa Kkulturowego i zabytkéw oraz doébr Kkultury

wspolczesnej poprzez:

- objecie ochrong budynku przy al. Niepodlegtosci 1 ujetego w gminnej ewidencji zabytkéw
(na terenie MN1);

- objecie ochrong obszaru zmiany planu miejscowego w granicach ustalonej strefy ochrony
archeologicznej;

- okreslenie elementéw architektonicznego uksztattowania budynku podlegajacego ochronie
konserwatorskiej;

- okreslenie zasad rozbudowy budynku zabytkowego (budynku w GEZ);

- okreslenie zasad zagospodarowania terenu i usytuowania nowej zabudowy z nakazem
zachowania cech istniejagcego historycznego uktadu zabudowy i kompozycji tworzacego
kwartat zabudowy ograniczony ul. Le$ng, ul. Groblowa i al. Niepodlegtosci;



- okreS§lenie  parametréw  ksztaltowania nowej zabudowy oraz = wskaznikow
zagospodarowania terenow;

- okreslenie zasad usytuowania i ksztattowania nowej zabudowy;

- okreslenie ochrony zabytkéw archeologicznych poprzez objecie obszaru planu strefa
ochrony archeologiczne;j.

Na obszarze zmiany planu nie wystepuja:

- elementy zagospodarowania przestrzennego dla ktérych nalezy ustali¢ zasady ochrony
débr kultury wspétczesnej;

- obiekty i obszary zabytkowe objete ochrong na podstawie przepiséw odrebnych.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby os6b

niepelnosprawnych poprzez:

- okreSlenie przeznaczen terendw nie stwarzajagcych zagrozen dla zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi 1 mienia (pod warunkiem zachowania przepiséw odrgbnych oraz
norm wspotzycia spotecznego);

- okreSlenie terendw jako terendw wymagajacych zachowania okreslonych przepisami
odrgbnymi standardéw ochrony przed hatasem;

- okreSlenie ustlug dopuszczonych ustaleniami zmiany planu jako ustug o charakterze
nieucigzliwym;

- okreslenie stanowisk parkingowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.

Walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

- stworzenie warunkoéw do realizacji nowej zabudowy (uzupelniajacej) oraz przebudowy i
rozbudowy istniejacej;

- stworzenie warunkéw do racjonalnego zagospodarowania terendw - w zakresie
intensywno$ci zabudowy 1 innych wskaznikow urbanistycznych, wlasciwych dla
przestrzennego charakteru obszaru i jego kulturowych uwarunkowan;

- zapewnie warunkéw do uzyskani dochodéw finansowych gminy w zakresie wynikajacym
ze zmian w zagospodarowaniu terenéw i realizacji zabudowy (skutki finansowe okre§lono
w punkcie uzasadnienia: ,,wptyw na finanse publiczne”).

Dodatkowo informuje si¢:

Obszar zmiany planu jest w pelni uzbrojony w zakresie infrastruktury technicznej. Istnieje
mozliwos¢ rozbudowy istniejacych sieci dystrybucyjnych i budowe przytaczy (jako urzadzen
budowlanych).

Obszar jest tez dostepny komunikacyjnie.

Nie wystapig inwestycje celu publicznego.

Prawo wlasnosci poprzez:

- stworzenie warunkow do zagospodarowania terenu zgodnie z przeznaczeniem okreslonym
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i wnioskami
zainteresowanych osob; ograniczenia w sposobie zagospodarowania terenéw wynikajg z
uprawnien okreslonych w art. 1 i art. 6 oraz art. 17 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, z przepisOw odrebnych oraz z zasad polityki
przestrzennej miasta (okreslonej w studium);

- uwzglednienie uzgodnien, wnioskOw 1 opinii zainteresowanych instytucji zwigzanych z
gospodarka przestrzenng oraz zwigzanych opiniowaniem 1 uzgadnianiem projektu zmian
planu;

- zapewnienie warunkéw obstugi komunikacyjnej i dostepu do drogi publicznej;



- zachowanie procedur sporzadzenia projektu planu miejscowego, okreslanych w art. 17
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:

Obszar zmiany planu miejscowego nie jest zwigzany z obronnos$cig i bezpieczenstwem
panstwa; nowe zagospodarowanie nie stanowi zagrozenia dla potrzeb obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa.

Potrzeby interesu publicznego poprzez okreslenie (z uwzglednieniem stanu

dotychczasowego zagospodarowania obszaru oraz jego uwarunkowan, w tym przestrzennych

i kulturowych, jak tez zasad, o ktérych mowa w art. 1 ust 1, 2, 3 i 4 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym):

- przeznaczen terendw — zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, wnioskOw miasta oraz celami sporzadzenia zmiany planu miejscowego;

- zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz zasad usytuowania i ksztattowania
zabudowy;

- parametréw ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenéw -—
wlasciwych dla charakteru przestrzennego obszaru, jego uwarunkowan kulturowych oraz
przeznaczen terenow;

- przebiegu drog wewnetrznych KDW1 i KDW2;

- innych ustalen, wymaganych ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlno$ci sieci
szerokopasmowych — poprzez okreslenie zasad uzbrojenia terendw (z wykorzystaniem
istniejacej infrastruktury technicznej — dystrybucyjnych sieci infrastruktury technicznej i
przylaczy).

Dodatkowo informuje sig:

Obszar zmiany planu jest w pelni uzbrojony w zakresie infrastruktury techniczne;j. Istnieje
mozliwos¢ rozbudowy istniejgcych sieci dystrybucyjnych i budowe przylaczy (jako urzadzen
budowlanych).

Obszar jest tez dostepny komunikacyjnie.

Zasady lokalizacji urzadzen i sieci telekomunikacyjnych okreslajg przepisy odrebne.

Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji
elektronicznej:

Prace nad projektem zmiany planu miejscowego prowadzono zgodnie z procedurg
sporzadzenia projektu planu miejscowego, okreslang w art. 17 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz w przepisach odrgbnych.

Czynno$ci proceduralne prac nad zmiang planu s3 odpowiednio udokumentowane w
dokumentacji planistycznej.

Wymagane procedurg elementy prac nad zmiang planu (ogloszenie o rozpoczeciu prac nad
zmiang planu, ogloszenie o wylozeniu projektu zmiany planu do publicznego wgladu) sa
udostepniane na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta w Lubaniu, w prasie miejscowej oraz na
stronie internetowej Urzedu Miasta.

Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych:

Prace nad projektem zmiany planu miejscowego prowadzono zgodnie z procedurg
sporzadzenia projektu zmiany planu miejscowego, okreslang w art. 17 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.



(Procedura prac nad zmiang planu zostata przedstawiona w dalszej czgsci uzasadnienia.)
Dowody potwierdzajace wykonanie wszystkich czynno$ci wymaganych art. 17 ustawy oraz
§12 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostaty
przedstawione w zatgczonej do uchwalonej zmiany planu dokumentacji planistyczne;j.

Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia
ludnosci:

Tereny objete zmiang planu s3 uzbrojone i majg dostep do uzbrojenia w zakresie sieci
wodociggowe;j.

Istniejg warunki do rozbudowy istniejagcego systemu zaopatrzenia w wode w obszarze
objetym projektem zmiany planu poprzez przytacza wodociggowe. Zapewniona zostanie
odpowiednia ilo$§¢ wody z sieci wodociggowe;j.

Spelnienie warunkéw zawartych w zakresie art. 1 ust. 3 i 4 ustawy.

Rozwigzania zawarte w projekcie zmiany planu miejscowego zapewniajg, zarowno ochrong
interesu publicznego (zgodnie z zasadami okreslonymi w polityce przestrzennej miasta oraz
okreslonymi w art. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), jak i
mozliwos$¢ realizacji potrzeb indywidualnych w zakresie zagospodarowania terenéw zgodnie
z wnioskami.

Ustalajgc zapisy projektu zmiany planu miejscowego wazone byly — interes publiczny i

interesy prywatne, poprzez okreslenie:

- przeznaczen terendw — zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, predyspozycjami terenéw do okreslonego przeznaczenia, obecnego stanu
zagospodarowania oraz celami sporzadzenia zmiany planu miejscowego;

- zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz zasad usytuowania i1 ksztalttowania
zabudowy;

- zasad ochrony zabytkéw i krajobrazu kulturowego — poprzez okreslenie zasad ochrony
budynku zabytkowego (ujetego w GEZ);

- parametrow i zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenéw;

- innych ustalen, wymaganych ustawa.

Tereny zmiany planu w wigkszosci potozone sg w obrgbie istniejacej zwartej struktury
funkcjonalno-przestrzennej miasta Luban, podlegajacej przebudowie, rewitalizacji i
rewaloryzacji.

Obejmuja tereny do zabudowy - okreslone w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Luban oraz w bilansie terendw, o ktérym mowa w
art. 10 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozwigzania zawarte w projekcie zmiany planu uwzgledniaja wymagania tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych
przestrzeni w sposob okreslony w art. 1 ust. 4 ustawy.

W ramach prac planistycznych wykonano prognoz¢ oddzialywania na Srodowisko z
elementami ekofizjografii oraz prognoze¢ skutkéw finansowych uchwalenia zmiany planu.
Miasto posiada aktualne opracowanie ekofizjograficzne z 2015 r.

Okreslone w zmianie planu miejscowego postanowienia sg zgodne z projektem Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Luban.



Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1.

Projekt zmiany planu jest zgodny z wielolethim programem sporzadzenia planéw
miejscowych okreslonym w uchwale Nr XXII1/148/2016 Rady Miasta Luban z dnia 31 maja
2016 r. w sprawie oceny aktualnos$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Luban oraz oceny miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Wplyw na finanse publiczne.

Prognozuje si¢ nadwyzke dochodéw gminy (Miasta) — zwiazanych z uchwaleniem zmiany
planu miejscowego — nad wydatkami, biorgc pod uwage te elementy dochodéw i kosztéw,
ktérych wystapienie w okresie realizacji planu (10 lat) jest najbardziej prawdopodobne.
Elementami dochodéw miasta, beda: podatki od nieruchomosci, podatki od czynno$ci
cywilnoprawnych 1 dochdd ze sprzedazy gruntu.

Szacowane / prognozowane dochody gminy (bez optaty planistycznej) moga wynies¢ okoto
... zh



