UZASADNIENIE
do uchwaly Nr .../.../25 Rady Gminy Kobierzyce z dnia ......... 2025 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru polozonego przy ul. Dolnej w polnocno-wschodniej czesci wsi Tyniec Maly

Do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru polozonego przy
ul. Dolnej w poélnocno-wschodniej cze$ci wsi Tyniec Maly, przystapiono na podstawie uchwaly
Nr V/70/2024 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 27 wrze$nia 2024 r., w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego przy
ul. Dolnej w pétnocno-wschodniej czgsci wsi Tyniec Maty (B101). Na podstawie tej uchwaty w dniu
19 grudnia 2024 roku zawiadomiono przez ogloszenie w Biuletynie Informacji Publicznej, na tablicy
ogloszen Urzgdu Gminy oraz ogloszono w miejscowej prasie o przystapieniu do sporzadzenia ww.
planu.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem planistycznym, okreslajacym
polityke zagospodarowania przestrzennego obszaru, dla ktorego jest sporzadzany i okresla zasady
zagospodarowania przestrzennego dla danego terenu. W odréznieniu od studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego stanowi on prawo miejscowe. Jest zobowigzaniem
wladz gminy do dziatan zgodnie z zapisami uchwaly MPZP. W dokumencie tym formutuje si¢ zasady
ogb6lne oraz szczegélowe dotyczace zagospodarowania danego teren oraz integruje dokumenty
programowe i wizje zwigzane z rozwojem gospodarczym i spoltecznym.

Na terenach objetych projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
potozonego przy ul. Dolnej w potnocno-wschodniej czesci wsi Tyniec Maty (B101), obowigzuje
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Tyniec Maty - czg$¢ A, uchwalony
uchwala nr IV/40/2024 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 23 sierpnia 2024 r., opublikowany w Dz. Urz.
Woj. Dolnoslaskiego poz. 4399 z dn. 29 sierpnia 2024 r. W obowigzujacym planie, dla terenu
objetego projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego przy
ul. Dolnej w poélnocno-wschodniej czesci wsi Tyniec Maly (B101) wyznaczono teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, oznaczony symbolem 38MNW.

Celem przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru potozonego przy ul. Dolnej w pdétnocno-wschodniej czeéci wsi Tyniec Maty (B101), jest
ponowna zmiana wskaznikow i parametrow urbanistycznych, dla terenu zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;j.

Ponadto uchwalenie planu ma za zadanie: wprowadzi¢ tad przestrzenny i zrownowazony rozwoj w
Gminie Kobierzyce; chroni¢ warto$ci architektoniczne 1 krajobrazowe; chroni¢ s$rodowisko
przyrodnicze i kulturowe; zapewni¢ ciagtos¢ wydawania decyzji administracyjnych w szczego6lnosci
liniowych (wodociagi, gazociagi, kanalizacja sanitarna, linie energetyczne, itp.) dla przedmiotowych
obszaréw; pozwoli¢ uporzadkowaé przestrzen po przez wprowadzenie okre§lonych funkcji.

Przystapienie do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
potozonego przy ul. Dolnej w poinocno-wschodniej czesci wsi Tyniec Maty, wynika ze zglaszanych
postulatow przez wlascicieli terendow.

Zgodnie z wymaganiami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
o srodowisku i1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie S$rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $rodowisko, odstagpiono od sporzadzania strategicznej oceny oddzialywania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na srodowisko i uzgodniono odstgpienie od
przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko dla projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska we Wroclawiu



(pismo WSIL.411.2.25.2025.AP z dn. 3 kwietnia 2025r.) oraz z Panstwowym Powiatowym
Inspektorem Sanitarnym we Wroctawiu (pismo ZNS.9022.364.2025.AD z dn. 17 kwietnia 2025 r.).

Projekt planu uzyskat opinie i uzgodnienie organow wymienionych w Ustawie z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024r. poz. 1130 - tekst
jednolity z p6zn. zm.).

Projekt planu, nie narusza ustalen obowigzujacego ,,Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Kobierzyce”, uchwalonego przez Rade Gminy Kobierzyce
uchwalg nr XX1/413/2020 z dnia 21 sierpnia 2020r.

Niniejszy plan realizuje wymogi okre§lone w art. 1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w nastepujacy sposéb:

1) Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury dostosowane zostaly do
istniejacego sposobu zagospodarowania zarowno w warstwie funkcjonalnej przeznaczenia terenow
jak 1 w warstwie dotyczacej parametréw potencjalnej zabudowy, w terenach gdzie zabudowa
zostala dopuszczona. Na rysunku planu jednoznacznie okreslono linie rozgraniczajgce tereny o
réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania, a w miejscach gdzie dopuszczono
zabudowe, ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy i niezbgdne parametry oraz wskazniki
zabudowy, parametry dachow etc.; Uwzgledniono struktur¢ funkcjonalno-przestrzenng terenu
opracowania oraz charakter terenéw sasiednich; W czg$ci opisowej uchwaty regulacje odnoszace
si¢ do opisywanego zagadnienia zawarte zostaty w ustaleniach szczegotowych dla poszczegdlnych
terenow;

2) Wyznaczajac tereny pod zabudoweg uwzgledniono walory architektoniczne i krajobrazowe, tak aby
nowo powstate obiekty nawiazywaly do terendw sasiednich wykorzystywanych obecnie
i nowoprojektowanych terenow, do tej pory nie wykorzystanych, a zaplanowanych réwniez jako
tereny mieszkaniowo - ustugowe.

3) W zakresie ochrony s$rodowiska, w tym gospodarowania wodami iochrony gruntow rolnych
i le$énych w obszarze objetym planem uwzgledniono fakt, ze obszar jest potozony bezposrednio
przy terenach wyposazonych w infrastrukture techniczna, co umozliwia podtaczenie obszaru do
wszystkich niezbednych sieci infrastruktury, dzigki czemu w maksymalny mozliwy sposob
chronione sg zasoby wodne przed zanieczyszczeniami pochodzenia komunalnego.

4) Ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, atakze potrzeby osob niepelnosprawnych
zostata uwzgledniona migdzy innymi poprzez ustalenie stosownej liczby miejsc parkingowych
przeznaczonych na postd] pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowsa, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

5) W zakresie potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — zostalo spetnione poprzez uzyskanie
uzgodnienia od wlasciwych organéw wojskowych, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa
wskazujacego na zgodnos¢ zapisow planu z wlasciwoscia rzeczowa organdéw;

6) Projekt planu uwzglednia zaréwno walory ekonomiczne przestrzeni obszaru objetego planem jak
i prawo wlasnosci a takze potrzeby interesu publicznego. Przy kreowaniu przestrzeni, kierowano
si¢ przede wszystkim zasada kontynuacji zabudowy i funkcji istniejacych na obszarach
przylegtych z uwzglgdnieniem obszaréw wyposazonych w infrastrukture techniczng, w tym takze
dostepnosci do publicznego transportu zbiorowego oraz w maksymalnym stopniu uwzgledniajac
prawo wlasnosci przede wszystkim poprzez utrzymanie istniejgcych funkcji terendow oraz
partycypacj¢ spoteczng w trakcie sporzadzania projektu planu.

7) Z uwagi na wyposazenie obszaru w podstawowa infrastruktur¢ techniczng, uzbrojenie terenu
nie bedzie generowa¢ wysokich kosztow, jednoczesnie ustalenia dopuszczaja wydzielanie
niezbednych dziatek dla realizacji infrastruktury technicznej oraz budowe przytaczy.



8) Zgodnie z wymogami art. 17 ustawy zapewniono udzialu spoleczenstwa w pracach nad
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego:

a) wyniku ogloszenia iobwieszczenia, zgodnie z art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, o przystapieniu do sporzadzenia planu nie wptynely Zzadne
whnioski od 0séb fizycznych;

b) wszystkie procedury zwigzane z opracowaniem projektu planu prowadzone byly z
zachowaniem  jawnos$ci i przejrzystoSci procedur planistycznych. Cata dokumentacja
planistyczna wykonana w trakcie opracowania projektu planu miejscowego zostanie rowniez
przekazana do organu nadzorczego — Wojewody Dolnoslaskiego, w celu sprawdzenia
poprawnosci przeprowadzenia procedury opracowania planu miejscowego.

Ze wzgledu na brak wystgpowania na obszarze planu problematyki, w planie nie okresla sig:
1) zasad ochrony dobr kultury wspotczesnej;
2) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;
3) granic i sposobow zagospodarowania terendw gorniczych, a takze obszarow szczegodlnego
zagrozenia powodzig oraz obszardw osuwania si¢ mas ziemnych.

Ustalajac przeznaczenie terenéw oraz okreslajac sposob zagospodarowania organy gminy zwazyly
interes publiczny i interesy prywatne, starannie analizujac ztozone wnioski. Szczegdtowej analizie
poddano wnioski mieszkancow zar6wno na etapie tworzenia projektu planu, jak i na forum Komisji
Rady Gminy, przed wystaniem projektu planu miejscowego do opiniowania i uzgadniania. Plan
respektuje istniejacy stan zagospodarowania terendow, stan wilasnoSciowy oraz ustalenia
obowigzujacego planu miejscowego, a zmiany dotychczasowych ustalen sa zgodne z potrzebami
wspolnoty samorzadowej. Ocenie poddano takze uwarunkowania spoteczne - potrzeby mieszkancoéw
gminy. Dokumenty te wskazuja na zasadnos¢ przyjetych rozwigzan.

Decyzje planistyczne zostaty podjete z poszanowaniem zasady tadu przestrzennego, zgodnie ze
wskazaniami studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Kobierzyce, z uwzglednieniem waloréw ekonomicznych przestrzeni i dazenia do minimalizacji
transportochlonno$ci ukladu przestrzennego, a takze zapewnienia dogodnych warunkow
przemieszczania si¢ pieszych i rowerzystow. Rozwigzania zapewniajg strukturom przestrzennym
zwarto$¢ poprzez wypetnienie przestrzeni pomig¢dzy istniejaca zabudowa lub stycznie do niej. Obszar
objety planem lezy w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29
sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. z 2019 r. Nr
166, poz. 1443).

Wptyw ustalen planu, na finanse publiczne, w tym budzet gminy: W przypadku niniejszego
projektu planu miejscowego nie zachodzi konieczno$¢ poniesienia naktadow na budowe urzadzen
infrastruktury technicznej i drogowej, a uchwalenie planu miejscowego nie bedzie obcigzeniem dla
gminy.

W wyniku sporzadzenia analizy przyjetej uchwata Rady Gminy Kobierzyce nr XI1X/376/2020
z dnia 29 maja 2020r. w sprawie aktualno$ci miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
oraz studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Kobierzyce,
ustalono, iz obowigzujace dokumenty planistyczne sg aktualne, dopuszczono jednak sporzadzanie
korekt izmian obowigzujacych planéw miejscowych uwzgledniajagc zmieniajaca si¢ sytuacje
spoleczno-gospodarczg i potrzeby inwestorow.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego przy ul. Dolnej
w polnocno-wschodniej cze$ci wsi Tyniec Maly, przed przedlozeniem go Radzie Gminy Kobierzyce
do uchwalenia, poddany zostat procedurze formalno — prawnej wynikajacej z przepiséw art. 17 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



Podsumowujac nalezy stwierdzi€, ze plan miejscowy jest zgodny z polityka przestrzenng gminy i
wlasciwymi ustawami oraz przepisami szczegdlnymi, nie pozostajac w sprzecznosci z interesem
publicznym, uwzgledniajac wymagania ochrony $rodowiska, tworzy podstawe do realizacji celu w
jakim zostat podjety. Po uchwaleniu, jako akt prawa miejscowego, niniejszy plan zagospodarowania

przestrzennego stanowi¢ bedzie instrument do prowadzenia biezacej polityki inwestycyjnej
na obszarze gminy.



