UZASADNIENIE

do wuchwaly Nr ................. Rady Miejskiej w Poddebicach z dnia
............................. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w obrebie 1 miasto
Poddebice w sgsiedztwie Placu Kosciuszki.

/zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940 oraz z
2025 r. poz. 527)/

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa
miejscowego, do ustanowienia ktorego uprawnia Rade Miejskg ustawa z dnia 8
marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465, 1572, 1907,
1940) oraz ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940 oraz z 2025 r. poz. 527),
zwana dalej ustawa.

Uchwata w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru potozonego w obrebie 1 miasto Poddebice w
sgsiedztwie Placu Kosciuszki jest zakonczeniem procedury planistycznej
sporzadzania planu, podjetej na podstawie uchwaty Nr V/48/24 Rady Miejskiej w
Poddebicach z dnia 2 sierpnia 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w
obrebie 1 miasto Poddebice w sgsiedztwie Placu Kosciuszki.

Obecnie dla obszaru objetego projektem planu miejscowego obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przyjety uchwatg Nr XXIV/158/05
Rady Miejskiej w Poddebicach z dnia 28 grudnia 2004 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Poddebice
(opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa t.édzkiego Nr 54, poz. 563 z
dnia 25.02.2005 r.). Dziatki objete projektem planu miejscowego posiadajg
przeznaczenie AAMM - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej typu miejskiego
tj. o zwartym charakterze zabudowy w pierzejach Placu Kosciuszki i sgsiednich ulic
stanowigcg charakterystyczny wyraz architektoniczny miasta. W  studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Poddebice obszar objety planem znajduje sie w terenach zabudowy srodmiejskiej
wielofunkcyjne;.

Projekt planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w obrebie
w obrebie 1 miasto Poddebice w sgsiedztwie Placu Kosciuszki nie wprowadza
nowego przeznaczenia terendw niz w obecnie obowigzujgcym planie miejscowym.

Ze wzgledu na potozenie obszaru objetego planem w Scistym centrum i
bezposrednio przy rynku gtbwnym miasta Poddebice, zdecydowano sie na:
1)maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 1,0,
2)minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0%.



Powyzsze wskazniki nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Poddebice, gdyz w studium napisano
m.in.:

1)[str. 144] ,Dla fragmentow istniejgcej i uzupetnianej w lukach zabudowy oraz

zagospodarowania w/w wskazniki nalezy przyjg¢ tolerancje in plus, a w
szczegolnie uzasadnionych przypadkach (stan stan istniejgcy) — mozna odstgpic
od zachowania minimalnego udziatu terenu biologicznie czynnego”.

2)[str. 174] ,Ustalenia zawarte w elaboracie Studium, zaréowno w czesci tekstowe;,
jak i na rysunkach wyrazajg kierunki polityki przestrzennej gminy, nie sg jednak
Scistymi przesgdzeniami o granicach zainwestowania i uzytkowaniu terenéw”.

Art. 39 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r.
poz. 418) brzmi:

»W stosunku do obiektow budowlanych oraz obszaréw niewpisanych do rejestru
zabytkow, a ujetych w gminnej ewidencji zabytkow, pozwolenie na budowe lub
rozbiorke obiektu budowlanego wydaje organ administracji architektoniczno-
budowlanej w uzgodnieniu z wojewddzkim konserwatorem zabytkéw.”

Art. 39 ust. 4 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane brzmi:

~Wojewddzki konserwator zabytkdw jest obowigzany zajg¢ stanowisko w sprawie
wniosku o pozwolenie na budowe lub rozbiorke obiektéw budowlanych, o ktorych
mowa w ust. 3, w terminie 30 dni od dnia jego doreczenia. Niezajecie stanowiska w
tym terminie uznaje sie jako brak zastrzezen do przedstawionych we wniosku
rozwigzan projektowych.”

Uznaje sie zatem, ze wojewodzki konserwator zabytkbw ma petng kontrole nad
formg architektoniczng obiektéw budowlanych niewpisanych do rejestru zabytkéw, a
ujetych w gminnej ewidencji zabytkow.

Stgd w przedmiotowym planie stosuje sie regulacje dotyczgce zabytkowego
budynku:

a)zakaz termomodernizacji budynku w sposéb powodujgcy zatarcie cech historycznych
elewacji frontowej budynku (od strony Placu Kosciuszki),

b)nakaz zachowania artykulacji architektonicznej w elewacji frontowej budynku (od
strony Placu Koéciuszki), w szczegdlnosci nakaz zachowania lizen, gzymséw oraz
otwordéw okiennych,

c¢) nakaz zachowania bryty budynku, w szczegdélnosci:
— zakaz nadbudowy,
— mozliwos$¢ rozbudowy jedynie oficyn, w kierunku zachodnim.

Précz tego, ustala sie, ze obszar objety planem w cato$ci znajduje sie w zasiegu
historycznego ukfadu urbanistycznego ujetego w gminnej ewidencji zabytkéw oraz w
wojewddzkiej ewidencji zabytkow, stad:

1)wprowadza sie obowigzujgcg linie zabudowy oraz forme zadaszenia, wpisujgcg sie w
ukfad,



2)ustala sie miejsca, w ktérych obowigzujg wertykalne podziaty pierzei, zgodnie z §6,
3)ogranicza sie wysokos¢ zabudowy oraz okresla liczbe kondygnacji nadziemnych, zgodnie
z ustaleniami szczegotowymi dla poszczegoéinych terendw,
4)zakazuje sie tworzenia nowych dominant przestrzennych,
5)zakazuje sie umieszczania na elewacji frontowej nowych urzadzen technicznych
negatywnie wptywajgcych na estetyke, w szczegolnosci: klimatyzatorow, anten
satelitarnych, instalacji fotowoltaicznych, skrzynek przytgczeniowych, elektrycznych lub
gazowych,
6)nakazuje sie zachowanie zachodniej pierzei Placu Koéciuszki w postaci zwartej sciany
urbanistycznej,
7)przy uzupetnianiu zabudowy, nakaz nawigzania do zasad historycznej kompozycji
kwartatu zabudowy poprzez kontynuacje historycznej linii zabudowy, a takze do skali i
gabarytéw, usytuowania budynkoéw, formy dachéw i innych charakterystycznych cech
zabudowy historycznej,
8)sankcjonujagc historyczng parcelacje oraz historyczne ksztattowanie pierzei przy Placu
KosSciuszki, nakazuje sie uwzglednienie historycznej fasady zabudowy kamienicowej oraz
ustala sie miejsca, w ktérych obowigzujg wertykalne podziaty pierzei, w szczegdlnosci
realizowane poprzez:
a)lokalizacje budynkow:
— o réznej artykulacji scian,
— o0 réznym wykonczeniu elewacji, w szczegoélnosci réznej kolorystyce,
b)lokalizacje budynkéw imitujgcych dwa budynki:
— o réznej artykulacji scian,
— o0 réznym wykonczeniu elewaciji, w szczegdlnosci réznej kolorystyce.

Projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z zakresem okreslonym w art. 15
ustawy, uwzgledniajgc wymogi wynikajgce z art. 1 ust. 2 ustawy, w sposob
przedstawiony w ponizszej tabeli.

Lp. wymogi sposéb realizacji wymogow

1. wymagania fadu przestrzennego, | okreslenie zasad ochrony i ksztattowania tadu
w tym urbanistyki i architektury przestrzennego,

okreslenie przeznaczenia terenu z ustaleniem wymagan
dotyczacych architektury

2. potrzeby zréwnowazonego zagospodarowanie terenéw ustalone zostato

rozwoju »Z Zzachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz trwatosci
podstawowych proceséw przyrodniczych, w celu
zagwarantowania mozliwosci zaspokajania podstawowych
potrzeb poszczegdinych spotecznosci lub obywateli
zaréwno wspofczesnego pokolenia, jak i przysztych
pokolen”

3. walory architektoniczne i okreslenie obowigzujgcych i nieprzekraczalnych linii
krajobrazowe zabudowy oraz gabarytéw obiektow




Lp.

wymogi

sposob realizacji wymogow

wymagania ochrony $rodowiska,
w tym gospodarowania wodami,
ochrony gruntéw rolnych i
lesnych, ochrony zt6z kopalin,
zmniejszania podatnosci na
zmiany klimatu

wykluczenie lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze
znaczgco oddziatywaé na srodowisko,

dopuszczenie realizacji przedsiewzie¢ moggcych
potencjalnie znaczgco oddziatywaé¢ na srodowisko,

ustalono udziat powierzchni biologicznie czynnej oraz
sposéb zagospodarowania wod opadowych i roztopowych
w jej ramach, w szczegdlno$ci do zbiornikéw retencyjnych,
co pozwoli cho¢ w czesci zatrzymaé wode w terenie,

ustalenie sposobow zaopatrzenia w wode, gospodarowania
$ciekami i wodami opadowymi, zaopatrzenia w energie
elektryczng i ciepto, w szczegdlnosci z odnawialnych Zrédet
energii

obowigzujg przepisy odrebne dotyczace standardow
jakosci srodowiska, w szczegolnosci w zakresie hatasu,
wibracji, emisji zanieczyszczen oraz promieniowania
elektromagnetycznego




Lp.

wymogi

sposob realizacji wymogow

wymagania ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow oraz dobr
kultury wspotczesne;j

W granicach obszaru objetego planem wystepuje

zabytek nieruchomy ujety w gminnej ewidencji

zabytkéw oraz w wojewddzkiej ewidencji zabytkow, dla
ktérego obowigzuje:

a)zakaz termomodernizacji budynku w sposéb
powodujgcy zatarcie cech historycznych elewacji
frontowej budynku (od strony Placu Kosciuszki),

b) nakaz zachowania artykulacji architektonicznej w
elewacji frontowej budynku (od strony Placu
Kosciuszki), w szczegdlnosci nakaz zachowania
lizen, gzymsow oraz otwordw okiennych,

¢) nakaz zachowania bryty budynku, w szczegoélnosci:
— zakaz nadbudowy,

— mozliwos¢ rozbudowy jedynie oficyn, w kierunku
zachodnim;

Obszar objety planem w catosci znajduje sie w zasiegu

historycznego uktadu urbanistycznego ujetego w

gminnej ewidencji zabytkbw oraz w wojewddzkiej

ewidencji zabytkow, stad:

1)wprowadza sie obowigzujacg linie zabudowy oraz forme
zadaszenia, wpisujgcg sie w uktad,

2)ustala sie miejsca, w ktdrych obowigzujg wertykalne
podziaty pierzei, zgodnie z §6,

3)ogranicza sie wysokos¢ zabudowy oraz okresla liczbe
kondygnacji nadziemnych, zgodnie 2z ustaleniami
szczego6towymi dla poszczegdlnych terendw,

4)zakazuje sie tworzenia nowych dominant
przestrzennych,

5)zakazuje sie umieszczania na elewacji frontowej
nowych urzgdzenh technicznych negatywnie
wplywajgcych  na  estetyke, w  szczegdlnosci:
klimatyzatoréw, anten satelitarnych, instalacji
fotowoltaicznych, skrzynek przytaczeniowych,
elektrycznych lub gazowych,

6)nakazuje sie zachowanie zachodniej pierzei Placu
Kosciuszki w postaci zwartej $ciany urbanistycznej,

7)przy uzupetnianiu zabudowy, nakaz nawigzania do
zasad historycznej kompozycji kwartatu zabudowy

poprzez kontynuacje historycznej linii zabudowy, a

takze do skali i gabarytéw, usytuowania budynkéw,

formy dachéw i innych charakterystycznych cech
zabudowy historycznej,

8)sankcjonujgc historyczng parcelacje oraz historyczne
ksztattowanie pierzei przy Placu Kosciuszki, nakazuje
sie uwzglednienie historycznej fasady zabudowy
kamienicowej oraz ustala sie miejsca, w ktérych

obowigzujg wertykalne podziaty pierzei, w

szczegolnosci realizowane poprzez:

a) lokalizacje budynkoéw:

— o réznej artykulacji $cian,
— 0 réznym wykonczeniu elewacji, w szczegoélnosci
réznej kolorystyce,

b) lokalizacje budynkéw imitujgcych dwa budynki:

— o réznej artykulacji $cian,
— 0 réznym wykonczeniu elewacji, w szczegoélnosci
réznej kolorystyce.




Lp.

wymogi

sposob realizacji wymogow

6. wymagania ochrony zdrowia oraz | ustalenie zasad ochrony srodowiska, wprowadzenie
bezpieczenstwa ludzi i mienia, a zakazu lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub duzym
takze potrzeby oséb ze ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej,
szczegoOlnymi potrzebami ustalenie dotyczace dopuszczalnego poziomu hatasu w

srodowisku dla poszczegdlnych terendw

7. walory ekonomiczne przestrzeni zapisy, ktére nie powinny powodowac roszczen

odszkodowawczych, przy zachowaniu zgodnosci z
obowigzujgcym studium

8. prawo wtasnosci zagospodarowanie terenu mozliwie w najmniejszym

stopniu ingerujgce w grunty stanowigce wtasnosc prywatng

9. potrzeby obronnosci i brak ograniczen, ktére uniemozliwiatyby prowadzenie
bezpieczenstwa panstwa dziatah w sytuacjach szczegdlnych zagrozen

10. | potrzeby interesu publicznego okreslenie zasad rozbudowy systemow infrastruktury,

ustalenie stawki procentowej, na podstawie ktérej okresla
sie opfate z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci

11. | potrzeby w zakresie rozwoju okreslenie zasad rozbudowy systemow infrastruktury
infrastruktury technicznej, w
szczegolnosci sieci
szerokopasmowych

12. | zapewnienie udziatu obwieszczenia o mozliwosci sktadania wnioskow
spoteczenstwa w pracach nad
miejscowym planem
zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy
uzyciu Srodkéw komunikaciji
elektronicznej

13. | zachowanie jawnosci i mozliwos¢ wgladu przez zainteresowanych
przejrzystosci procedur
planistycznych

14. | potrzeba zapewnienia okreslenie zasad rozbudowy systemow infrastruktury, w
odpowiedniej ilosci i jakosci wody, | tym okreslenie sposobu zaopatrzenia w wode
do celow zaopatrzenia ludnosci

15. | potrzeba zapobiegania powaznym | ustalenie zakazu lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub
awariom i ograniczania ich duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowe;j
skutkéw dla zdrowia ludzkiego i
Srodowiska

16. | potrzeba zwigzana z ustalone przeznaczenie terenéw nie obejmuje swoim

ksztattowaniem rolniczej i lesnej
przestrzeni produkcyjnej i rozwoju
produkcji rolnicze;j

zakresem problematyki zwigzanej z ksztattowaniem
rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej oraz rozwojem
produkcji rolniczej

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy, ustalajgc przeznaczenie terenu, organ wazyt
interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskow i uwag,




zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w
zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i
spoteczne, zawarte m. in. w prognozie oddziatywania na srodowisko ustalen planu
miejscowego.

Projekt planu zostat sporzadzony, zgodnie z art.

1 ust. 4 ustawy, z

uwzglednieniem wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni, co wyjasnia ponizsza tabela.

sposob umozliwiajgcy mieszkancom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego
jako podstawowego srodka transportu

Lp narzedzie uwzglednienia wymagan tadu komentarz
przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych
przestrzeni
1. | ksztattowanie struktur przestrzennych przy obszary planu znajdujg sie w sgsiedztwie
uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania terenéw zabudowy mieszkaniowej, nie
transportochfonnosci uktadu przestrzennego przewiduje sie wzrostu wptywu ustalen planu
na transportochtonno$c¢ uktadu
przestrzennego,
plan jest usankcjonowaniem decyzji
przestrzennych przesgadzonych studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy
2. | lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w na obszarze brak jest zorganizowanego

transportu publicznego, projektowane tereny
stanowig rozwiniecie i uzupetnienie istniejgcej
w sgsiedztwie zabudowy

plan jest usankcjonowaniem decyzji
przestrzennych przesgdzonych studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy

zapewnianie rozwigzan przestrzennych,
utatwiajgcych przemieszczanie sig pieszych i
rowerzystow

plan nie ogranicza mozliwosci urzgdzania
parkingdéw dla roweréw oraz przemieszczania
sie pieszych i rowerzystow




Lp narzedzie uwzglednienia wymagan fadu komentarz
przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych
przestrzeni

4. | dazenie do planowania i lokalizowania nowej | plan jest usankcjonowaniem decyzji
zabudowy: przestrzennych przesgdzonych studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
a. na obszarach o w peni wyksztatconej zwartej przestrzennego gminy

strukturze  funkcjonalno--przestrzennej, w
granicach jednostki osadniczej w rozumieniu
art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o
urzedowych nazwach miejscowosci i obiektéw
fizjograficznych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1443), w
szczegollnosci poprzez uzupetnianie istniejgcej
zabudowy,

b. na terenach potozonych na obszarach innych
niz wymienione w lit. a, wytgcznie w sytuacji
braku dostatecznej ilosci terenow
przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy
potozonych na obszarach, o ktérych mowa w
lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci na
obszarach w najwyzszym stopniu
przygotowanych do zabudowy, przez co
rozumie sie obszary charakteryzujgce 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

Projekt planu zostat sporzgdzony zgodnie z wynikami analizy, o ktdrej mowa w
art. 32 ust. 1 ustawy.
Data uchwaty rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy to 26 czerwca
2019r.

Sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania, o ktérym mowa w art. 2
Konwencji o prawach oséb niepetnosprawnych, sporzgdzonej w Nowym Jorku dnia
13 grudnia 2006 r. (Dz. U. z 2012 r. poz. 1169 oraz z 2018 r. poz. 1217).

Zgodnie z Konwencjg, o ktérej wyzej, uniwersalne projektowanie oznacza
projektowanie produktow, Srodowiska, programoéw i ustug w taki sposéb, by byty
uzyteczne dla wszystkich, w mozliwie najwiekszym stopniu, bez potrzeby adaptacji
lub specjalistycznego projektowania. Uniwersalne projektowanie nie wyklucza
pomocy technicznych dla szczegdlnych grup osob niepetnosprawnych, jezeli jest to
potrzebne.

Wykonywanie przedmiotowego planu nie wymaga adaptacji lub specjalistycznego
projektowania.
Przedmiotowy plan nie zawiera tez ustalen uniemozliwiajgcych spetnienie
minimalnych wymagan stuzgcych zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdinymi
potrzebami, ktére obejmuja:

1) w zakresie dostepnosci architektonicznej:




a) zapewnienie wolnych od barier poziomych i pionowych przestrzeni
komunikacyjnych budynkow,

b) instalacje urzadzen lub zastosowanie srodkow technicznych i rozwigzan
architektonicznych w budynku, ktére umozliwiajg dostep do wszystkich
pomieszczen, z wytgczeniem pomieszczen technicznych,

c) zapewnienie informacji na temat rozkladu pomieszczen w budynku, co
najmniej w sposob wizualny i dotykowy lub gtosowy,

d) zapewnienie wstepu do budynku osobie korzystajgcej z psa
asystujgcego, o ktérym mowa w art. 2 pkt 11 ustawy z dnia 27 sierpnia
1997 r. o rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz zatrudnianiu osob
niepetnosprawnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 44, z p6zn. zm.),

e) zapewnienie osobom ze szczegdllnymi potrzebami mozliwosci
ewakuagji lub ich uratowania w inny sposob;

2) w zakresie dostepnosci cyfrowej — wymagania okreslone w ustawie z dnia 4
kwietnia 2019 r. o dostepnosci cyfrowej stron internetowych i aplikacji
mobilnych podmiotéw publicznych;

3) w zakresie dostepnosci informacyjno-komunikacyjnej:

a) obstuge z wykorzystaniem srodkow wspierajgcych komunikowanie sie,
o ktorych mowa w art. 3 pkt 5 ustawy z dnia 19 sierpnia 2011 r. o
jezyku migowym i innych $srodkach komunikowania sie (Dz. U. z 2023 r.
poz. 20), lub przez wykorzystanie zdalnego dostepu online do ustugi
ttumacza przez strony internetowe i aplikacje,

b) instalacje urzadzen lub innych srodkéw technicznych do obstugi oséb
stabostyszgcych, w szczegdlnosci petli indukcyjnych, systemow FM lub
urzgdzen opartych o inne technologie, ktérych celem jest wspomaganie

styszenia,
c) zapewnienie na stronie internetowej danego podmiotu informacji o
zakresie jego dziatalnosci — w postaci elektronicznego pliku

zawierajgcego tekst odczytywalny maszynowo, nagrania tresci w
polskim jezyku migowym oraz informacji w tekscie tatwym do czytania,

d) zapewnienie, na wniosek osoby ze szczegdlnymi potrzebami,
komunikacji z podmiotem publicznym w formie okres$lonej w tym
wniosku.

Plan miejscowy bedzie miat wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy
w zakresie kosztéw wybudowania infrastruktury technicznej. Przewiduje sie takze
skutek w postaci zwiekszonego wptywu z tytutu odprowadzanych podatkéw od
gruntéw oraz budynkow.



