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PROJEKT
UCHWALANR ...[....d e,
RADY GMINY NIEBOROW
zdnia ..........ooe 2023 .
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Niebordéw, fragmenty wsi Bednary i Betchow

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. z 2023 r. poz. 40, poz. 572, poz.1463 i poz. 1688) oraz art. 20 ust.1, art. 29 i art. 34
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2023 r. poz. 977, poz. 1506, poz. 1597, poz. 1688, poz. 1890 i poz. 2029) w
zwigzku z art. 67 ust. 1i 2 oraz ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz.
1688) oraz w zwigzku z uchwatg Nr LIX/350/22 Rady Gminy Nieboréw z dnia 28 grudnia
2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Nieboréw, fragmenty wsi Bednary i Betchow, Rada Gminy Nieboréw
uchwala, co nastepuje.

Rozdziat 1
Ustalenia ogéine

§ 1. Rozstrzyga sie o sposobie rozpatrzenia nie uwzglednionych uwag
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Nieborow,
fragmenty wsi Bednary i Betchéw, wg tresci zatgcznika Nr 1 do uchwaly.

§ 2. Stwierdza sie, ze projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Nieborow, fragmenty wsi Bednary i Betlchéw, nie narusza ustalen
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Nieborow,
przyjetego uchwalg przyjetego uchwatg Nr IX/32/2015 Rady Gminy Nieboréw z dnia 29
maja 2015 r. w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Nieborow.

§ 3. 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
Nieboréw, fragmenty wsi Bednary i Betchéw.

2. Integralnymi czesciami uchwaty w sprawie planu miejscowego sg rysunki
Nr 1 i 2 miejscowego planu, bedgcy zatgcznikami Nr 2 i 3 do uchwaly.

3. Szczegdbtowy przebieg granic obszaréw planu miejscowego okreslony zostat
na rysunkach planu miejscowego.

4. Obowigzujgcy zakres rysunkow miejscowego planu obejmuje:

1) oznaczenie terenu symbolem cyfrowym i symbolem klasy przeznaczenia terenu;

2) oznaczenie granicy obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego;

3) linie rozgraniczajgca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

4) nieprzekraczalna linia zabudowy;

5) zwymiarowanie linii zabudowy w metrach.

5. Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego nie ustala sie stawki
procentowej stuzgcg naliczaniu optaty z tytutu wzrostu wartoéci nieruchomosci — nie
wystgpi wzrost wartosci z tytutu sporzgdzenia nowego planu miejscowego.



6. Z uwagi na uwarunkowania, nie ustala sie:

1) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztaltowania obszaréw przestrzeni publicznej oraz
krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa — takie obszary nie wystepuja;

2) granic i sposobéw zagospodarowania terendw gérniczych, obszaréw osuwania sie mas
ziemnych oraz obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig — takie tereny i obszary
nie wystepuja;

3) granic obszaréw wymagajacych obowigzkowego przeprowadzenia scaleh i podziatow
nieruchomosci.

§ 4. 1. Pojecia i okreslenia uzyte w planie, a niezdefiniowane w niniejszym
paragrafie, nalezy rozumie¢ zgodnie z ogdlnie obowigzujgcymi przepisami prawa, wedtug
stanu na dzien podjecia niniejszej uchwaly.

2. Jezeli pojecia i okreslenia uzyte w planie miejscowym, a niezdefiniowane
W niniejszym paragrafie, posiadajg rézne definicje w ogdlnie obowigzujgcych przepisach
prawa, nalezy stosowac ich znaczenie wedtug przepiséw o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

3. llekro¢ w planie miejscowym jest mowa o:

1) "obszarze planu", nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosci lub ich czesci potozone
w granicach niniejszego planu miejscowego;

2) "obszarze urbanistycznym", nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru gminy,
ktérego granice pokrywajg sie z granicami obrebu ewidencyjnego;

3) "terenie", nalezy przez to rozumie¢ wydzielone liniami rozgraniczajgcymi w obszarze
planu miejscowego, nieruchomosci lub ich czesci, dla ktérego zostaty okreslone
planem miejscowym rézne przeznaczenia lub rozne zasady zagospodarowania i ktory
zostat oznaczony w tekscie miejscowego planu oraz na rysunku miejscowego planu
symbolami cyfrowymi;

4) "przeznaczeniu", nalezy przez to rozumie¢ okreslone dla poszczegdlnych terendéw
zespoly uprawnienh i zobowigzan do podejmowania dziatan w przestrzeni, stuzgcych
realizacji okreslonych celow, wyodrebnione wedtug zasad i sposobow korzystania
Z nieruchomosci, oznaczone w tekscie planu miejscowego i na rysunku planu
miejscowego symbolami literowymi;

5) "nieprzekraczalnej linii zabudowy", nalezy przez to rozumiec linie, w ktérej moze byc¢
umieszczona Sciana (krawedz) budynku bez jej przekraczania w kierunku linii
rozgraniczajgcej ulicy lub innych wskazanych rysunkiem planu miejscowego
elementéw zagospodarowania terenu; zakaz ten nie dotyczy elementow
architektonicznych takich jak: balkon, wykusz, gzyms, okap dachu, zadaszenie wejscia,
rynna, rura spustowa, podokienniki oraz innych detali wystroju architektonicznego,
ktorych wysuniecie poza sciane budynku nie przekracza odlegtosci 1,3 m;

6) "stanie istniejgcym", zagospodarowania terenu, nalezy przez to rozumiec¢ stan
zagospodarowania oraz stan granic prawnych terenu na dzien uchwalenia niniejszego
planu;

7) »intensywnosci zabudowy”, nalezy przez to rozumie¢ wskaznik urbanistyczny (liczbe
niemianowang) ustalony planem dla dziatki budowlanej, a uzyskany z podzielenia
powierzchni catkowitej budynkéw na dziatce budowlanej przez powierzchnie tej dziafki;



8)

9)

10)

11)

12)

1)

2)

"udziale procentowym powierzchni biologicznie czynnej", nalezy przez to rozumiec
wskaznik urbanistyczny (liczbe niemianowang) ustalony dla dziatki budowlanej,
uzyskany z podzielenia sumy powierzchni urzgdzonej w sposéb zapewniajgcy
naturalng wegetacje roslin i retencje woéd opadowych, a takze 50% powierzchni
taraséw i stropodachéw z takg nawierzchnig, oraz innych powierzchni zapewniajgcych
naturalng wegetacje roslin, o powierzchni nie mniejszej niz 10 m?, oraz wode
powierzchniowa, do powierzchni dziatki budowlanej;

"wysokosci budynkow" okreslonej w metrach, nalezy przez to rozumie¢ wysokos¢
liczong od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku lub jego czesci
pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku do najwyzej potozonego punktu przekrycia;

"zachowaniu obiektéw budowlanych lub przyrodniczych" w poszczegdinych terenach,
nalezy przez to rozumieé¢ dopuszczalnosé wykonywania robot budowlanych na
istniejgcych obiektach budowlanych a na istniejgcych obiektach przyrodniczych
wykonywania zabiegdéw pielegnacyjnych i odtworzeniowych przy spetnieniu warunkow
i parametréw zabudowy okre$lonych planem;

Jfroncie dziatki’, nalezy przez to rozumie¢ odcinek granicy dziatki budowlanej, ktory
bezposrednio przylega do linii rozgraniczajgcej drogi okreslonej ustaleniami planu
miejscowego lub dojazdu, zapewniajgcy tej dziatce dostep do drogi publicznej;

"przepisach odrebnych”, nalezy przez to rozumie¢ zawarte w ustawach
i rozporzgdzeniach przepisy oraz ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu
terenu wynikajgce z uchwat wtasciwych organow.

4. llekro¢ w planie miejscowym jest mowa 0 przeznaczeniu:

"teren ustug" oznaczonym symbolem "U", nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie
ograniczone do utrzymania istniejgcych oraz realizowania projektowanych obiektow
budowlanych o funkcji administracji, kultury, oswiaty, stuzby zdrowia (z wylgczeniem
szpitali), opieki spotecznej i socjalnej (z wytgczeniem domow opieki), sportu i rekreacji,
obstugi finansowej, handlu (z wytgczeniem stacji paliw oraz obiektéw handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 600 m? chyba, ze pozostate ustalenia planu
stanowig inaczej), gastronomii, turystyki, hotelarstwa (w tym miedzy innymi
zamieszkania zbiorowego) oraz ustug z niezbednymi do ich funkcjonowania budynkami
0 pomieszczeniach technicznych igospodarczych, garazami oraz powierzchniami
biologicznie czynnymi, dojsciami, dojazdami, miejscami postojowymi i obiektami
infrastruktury technicznej;

»teren lak i pastwisk” oznaczonym symbolem ,,RNL”, nalezy przez to rozumieé
przeznaczenie ograniczone do gospodarowania rolniczego na trwatych uzytkach
zielonych.

Rozdziat 2
Zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz zasady i warunki
ksztaltowania zagospodarowania.

§ 5. Na obszarze objetym miejscowym planem ustala sie ogolne zasady

zagospodarowania oraz zasady identyfikacji ustalen rysunku planu miejscowego:

1)

w terenach, na ktérych przeznaczenie umozliwia realizacje budynkoéw, dopuszczalne
jest sytuowanie budynkéw zwrdéconych Sciang bez okien i drzwi, bezposrednio przy
granicy dziatki budowlanej lub zblizenie na odlegto$¢ 1,5 m od granicy z dziatkg



budowlang, przy zachowaniu przepisow dotyczgcych dostepu do pomieszczen
naturalnego oswietlenia, zapewnienia w pomieszczeniach czasu nastonecznienia,
zachowania bezpieczenstwa pozarowego oraz przy zachowaniu pozostatych ustalen
planu;

2) ustala sie zasady realizacji sieci infrastruktury technicznej (podziemnej i nadziemnej)
wszystkich mediéw:
a) w terenach przeznaczonych pod zabudowe przy zachowaniu mozliwosci zabudowy
dziatek budowlanych ustalonych niniejszym planem oraz przepiséw odrebnych,
b) po trasie istniejgcych sieci;

3) ograniczenia zagospodarowania terendw, zawarte w uchwale nie dotyczg inwestycji
z zakresu tgcznosci  publicznej, przy zachowaniu mozliwosci zabudowy
i zagospodarowania terenu okreslonego niniejszym planem miejscowym oraz
zachowania przepisow odrebnych.

§ 6. 1. W obszarze urbanistycznym Nr 3 - wie§ Bednary, wyznacza sie
tereny o réoznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania okreslone na
rysunku Nr 1 planu miejscowego liniami rozgraniczajgcymi oraz symbolem cyfrowym i
literowym.

2. Ustala sie przeznaczenie i szczegolne warunki zagospodarowania oraz
ograniczenia w uzytkowaniu dla terenu o symbolu 3.1RNL.:
1) przeznaczenie: teren tak i pastwisk;
2) zasady i warunki zagospodarowania:

a) dojazdy gospodarcze o0 szerokosci minimum 5 m,

b) zakaz realizacji budynkoéw,

c) dopuszcza sie realizacje sieci infrastruktury technicznej podziemnej przy zachowaniu
przepisdw odrebnych,

d) istniejgce sieci infrastruktury technicznej do zachowania,

e) teren potozony jest w obszarze wystepowania stanowiska archeologicznego,
realizacja robét ziemnych, zwigzanych 2z dokonywaniem zmian charakteru
dotychczasowej dziatalnosci na stanowisku archeologicznym regulujg przepisy
odrebne.

3. Ustala sie przeznaczenie i szczegolne warunki zagospodarowania oraz
ograniczenia w uzytkowaniu dla terenu o symbolu 3.2RNL.:
1) przeznaczenie: teren tgk i pastwisk;
2) zasady i warunki zagospodarowania:

a) dojazdy gospodarcze o szerokosci minimum 5 m,

b) zakaz realizacji budynkow,

c) dopuszcza sie realizacje sieci infrastruktury technicznej podziemnej przy zachowaniu
przepisdw odrebnych,

d) istniejgce sieci infrastruktury technicznej do zachowania,

e) zagospodarowanie zielenig podporzagdkowane zachowaniu wgladu na bryte kosciota

p.w. Sw. Matgorzaty i Sw. Macieja, z przylegajacych drég,

f) istniejgce Sciezki i elementy matej architektury ,drogi krzyZzowej” do zachowania,

g) teren potozony jest w obszarze wystepowania stanowiska archeologicznego,
realizacja robdét ziemnych, zwigzanych 2z dokonywaniem zmian charakteru
dotychczasowej dziatalnosci na stanowisku archeologicznym regulujg przepisy
odrebne.

4. Ustala sie przeznaczenie i szczegolne warunki zagospodarowania oraz
ograniczenia w uzytkowaniu dla terenu o symbolu 3.3RNL.:
1) przeznaczenie: teren tgk i pastwisk;



2) zasady i warunki zagospodarowania:

a) dojazdy gospodarcze o szerokosci minimum 5 m,

b) zakaz realizacji budynkéw,

¢) dopuszcza sie realizacje sieci infrastruktury technicznej podziemnej przy zachowaniu
przepisow odrebnych,

d) dopuszcza sie realizacje obiektéw matej architektury, sitowni plenerowej i elementéw
placu zabaw,

e) zagospodarowanie zielenig podporzagdkowane zachowaniu wgladu na bryte kosciota

p.w. Sw. Matgorzaty i Sw. Macieja, z przylegajgcych drég,

f) istniejace sieci infrastruktury technicznej do zachowania,

g) teren potozony jest w obszarze wystepowania stanowiska archeologicznego,
realizacja robét ziemnych, zwigzanych 2z dokonywaniem zmian charakteru
dotychczasowej dziatalnosci na stanowisku archeologicznym regulujg przepisy
odrebne.

§ 7. 1. W obszarze urbanistycznym Nr 4 - wies Betchdéw, wyznacza sie teren
0 réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania okre$lone na rysunku
Nr 2 planu miejscowego liniami rozgraniczajgcymi oraz symbolem 4.1U.
1) przeznaczenie: teren ustug;
2) zasady i warunki zagospodarowania:
a) zasady zabudowy:

- dopuszcza sie zachowanie istniejacego budynku nie spetniajgcego warunku linii
zabudowy bez prawa rozbudowy i nadbudowy w kierunku przylegajgcej ulicy,

- dopuszcza sie realizacje budynkow (lokali) mieszkalnych o udziale powierzchni
uzytkowej wszystkich budynkéw na dziatce budowlanej nie przekraczajgcym 40%,

- wysokos$¢ budynkéw do 9 m,

- potacie dachowe budynkéw ustugowych o nachyleniu od 0,5 % do 100 %,

- potacie dachowe na pozostatych budynkach o nachyleniu od 5% do 70%,

- wskaznik intensywnosci zabudowy na dziatce budowlanej od 0,01 do 1,0,

- w terenie w tym pomiedzy linig zabudowy a linig rozgraniczajacg drogi Nr 2728E,
dopuszcza sie realizacje obiektow matej architektury i elementow placu zabaw z
wytgczeniem sitowni,

b) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

- ustala sie zasade réwnoczesnej lub wyprzedzajgcej realizacji elementéw
infrastruktury technicznej zapewniajgcej ochrone wdd przed zanieczyszczeniem
w stosunku do realizacji obiektow i urzadzen dopuszczonych zmiang planu,

- w zakresie zaopatrzenia w energie cieplng ustala sie stosowanie czynnikow
grzewczych zgodnie z przepisami odrebnymi,

- udziat powierzchni biologicznie czynnej, co najmniej 5 % dziatki budowlanej,

- obowigzuje zakaz realizacji przedsiewzieC moggcych zawsze znaczgco
oddziatywaé na srodowisko,

- obowigzuje zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco
oddziatywaé na srodowisko z wytgczeniem budowy urzadzeh infrastruktury
technicznej,

- teren nalezy do rodzaju terenu o dopuszczalnym poziomie hatasu w Srodowisku
jak dla terendéw przeznaczonych na cele zabudowy mieszkaniowo-ustugowej,

) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow w tym krajobrazéw kulturowych,
oraz débr kultury wspoétczesnej:

- teren jest potozony w strefie ekspozycji widokowej na kosciét p. w. Sw. Macieja z
cmentarzem przykoscielnym wpisany do rejestru zabytkow,

- w strefie ochrony widokowej obowigzujg nastepujace zasady ochrony
konserwatorskiej:

- - wysokos¢ obiektow matej architektury nie przekraczajgca 3,5 m,

- - zagospodarowanie zielenig podporzgdkowane zachowaniu wglgdu na bryte

koSciofa,



- - obowigzuje jednolita kolorystyka elementow matej architektury wedtug katalogu
RAL 8002 do RAL 8016

d) zasady obstugi komunikacyjnej:

- dostepnos¢ komunikacyjng do dziatki budowlanej zapewnia droga dojazdowa
przylegajgca do terenu,

- realizacja zjazdu z drogi publicznej na dziatke budowlang, na warunkach
przepiséw odrebnych,

- miejsca postojowe wytgcznie w obrebie dziatki budowlanej,

e) ustala sie nastepujgce wskazniki wyposazenia terenoéw budowlanych w stanowiska
do parkowania samochodéw osobowych minimum:

- jedno stanowisko na jeden lokal mieszkalny,

- jedno stanowisko na kazde rozpoczete 200 m? powierzchni uzytkowej lokalu lub
budynku ustugowego,

f) obowigzuje wyznaczenie stanowisk przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowg w ilosci 1 stanowisko na kazde rozpoczete
600 m?2 powierzchni uzytkowej obiektu lub lokalu jezeli faczna liczba stanowisk na
dziatce budowlanej przekracza 6,

g) zasady obstugi systemami infrastruktury technicznej:

- zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej,

- odprowadzenie sciekow bytowych do kanalizacji sanitarnej, do czasu realizaciji
sieci, scieki mogg by¢ odprowadzane do przydomowej oczyszczalni Sciekdw przy
zachowaniu  przepiséw  szczegolnych lub  bezodptywowego  zbiornika
na nieczystosci ciekte,

- odprowadzenie wéd opadowych lub roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej,
na nieutwardzony teren dziatki budowlanej, do dotéw chtonnych lub do zbiornikow
retencyjnych, przy zachowaniu przepiséw odrebnych,

- doprowadzenie energii elektrycznej z istniejgcych (projektowanych) linii niskiego
napiecia,

- Zzrodta ciepta w budynkach — lokalne przy zachowaniu przepiséw odrebnych,

- usuwanie odpaddéw na zasadach okreslonych w obowigzujgcych przepisach
w oparciu o niezbedne urzagdzenia stuzgce gromadzeniu odpadow w celu ich
przygotowania do transportu do miejsc odzysku lub przetwarzania,

h) sposoby iterminy tymczasowego zagospodarowania, urzgadzania i uzytkowania
terenu:

- nie ustala sie sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania
i uzytkowania terenéw — ze wzgledu na to, ze nie przewiduje sie mozliwosci
zagospodarowania terenu i realizacji obiektéw budowlanych o przeznaczeniu
innym niz okreslone w planie,

- do czasu zabudowy i zagospodarowania dziatki budowlanej zgodnie z
przeznaczeniem, dopuszcza sie dotychczasowe uzytkowanie terendw,

i) teren stanowi jedng dziatke budowlana.

Rozdziat 3
Ustalenia koncowe

§ 8. Nie sformutowano rozstrzygniecia o sposobie realizacji inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy, oraz zasadach ich
finansowania — zadania z tytutu sporzgdzenia nowego planu miejscowego nie wystepuja.

§ 9. Traci moc obowigzujgcg uchwata Nr XXXV/119/05 Rady Gminy
w Nieborowie z dnia 30 sierpnia 2005r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Nieboréw, fragmenty obszaréw wsi: Arkadia, Bednary Kolonia,
Bednary Wies, Betchéw, Bobrowniki, Dzierzgéw, Dzierzgéwek, Janowice, Julianéw,
Karolew, Kompina, Michatéwek, Mystakow, Nieboréw, Patoki, Piaski i Sypieh (Dz. Urz. Wo.



todzkiego Nr 317 poz. 2928) w zakresie fragmentéw terenéw o symbolach 3.27.RZ,WSj,
4.71.KD-D i 4.87.MNu.

§ 10. Dane przestrzenne miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Nieboréw, fragmenty wsi Bednary i Betchow, stanowig zatgcznik Nr
4 do uchwaty.

§ 11. 1. Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
tédzkiego.

2. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewoddztwa todzkiego.



Zatgcznik Nr 4 do  uchwaly
Nr........ /23 Rady Gminy Nieborow
zdnia ........ 2023r.

Zatgcznik ...gml

DANE PRZESTRZENNE
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2023 r. poz.
977 z pdzn. zm.) ujawnione zostang po kliknieciu w ikone.



Uzasadnienie

podjecia uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Nieborow, fragmenty wsi Bednary i Betchéw
(projekt planu na etapie opiniowania i uzgodnien dokumentac;ji)

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zostat sporzgdzony
w wykonaniu uchwatly Nr LIX/350/22 Rady Gminy Nieboréw z dnia 28 grudnia 2022 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Nieboréw, fragmenty wsi Bednary iBetchow. Na obszarach, wskazanych na zatgcznikach
graficznych planu, obowigzujg ustalenia planu miejscowego zatwierdzonego uchwatg
Nr XXXV/119/05 Rady Gminy w Nieborowie z dnia 30 sierpnia 2005 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Nieborow, fragmenty obszaréw wsi: Arkadia, Bednary
Kolonia, Bednary Wies, Belchoéw, Bobrowniki, Dzierzgéw, Dzierzgéwek, Janowice, Juliandw,
Karolew, Kompina, Michatowek, Mystakéw, Nieboréw, Patoki, Piaski i Sypien (Dz. Urz. Waoij.
Lédzkiego Nr 317 poz. 2928).

Celem sporzadzenia nowego miejscowego planu dla wymienionych fragmentéw jest
przeznaczenie terendw pod realizacje publicznych placéw zabaw w miejscowosci Bednary
i Betchow.

Uzasadnienie stwierdzenia zgodnosci ustalen planu miejscoweqo z ustaleniami_studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Nieborow.
Kierunki rozwoju przestrzennego na obszarze opracowania planu zostaty okreslone
w "Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Nieboréw"
przyjetego uchwatg Nr 1X/32/2015 Rady Gminy Nieboréw z dnia 29 maja 2015r. w sprawie
uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Nieborow.
W ww. studium okreslono dla obszaréw kierunki rozwoju o tresci:
B1 - Obszary zabudowy o dominujgcej formie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j i
wielorodzinnej oraz ustugowej z dopuszczeniem zabudowy produkcyjnej, obstugi komunikac;ji
samochodowej i zaplecza techniczne motoryzacji,
RZ - Obszary trwatych uzytkéw zielonych.
Ustaleniami studium okreslono preferencje, dopuszczalne lub wskazane zagospodarowanie
i ograniczenia w zagospodarowaniu terenu w tym:
W obszarze B1:
- realizacja zabudowy mieszkaniowej z obiektami uzytecznos$ci publicznej,
- dopuszczalna realizacja obiektéw ustugowych i techniczno-produkcyjnych przy zachowaniu
warunkow ochrony srodowiska wg norm jak dla zabudowy mieszkaniowe;j,
- utrzymanie szczegdlnie warto$ciowych gruntéw rolnych w formie enklaw ogrodniczo-sadowniczych,
- zachowanie enklaw z istniejgcym drzewostanem o charakterze leSnym lub parkowym.
- nie wskazana realizacja obiektow wywotujgcych szkodliwe oddziatywania dla srodowiska,
- istniejgce zagrody do utrzymania lub przeksztatcenia, z ograniczeniem wielkosci budynkdw
produkcji zwierzecej do 20DJP.
W obszarze RZ:
- dopuszczalne wprowadzanie zadrzewien w pasach przylegtych do rzek jako obudowy biologiczne;j
koryta,
- dopuszczalna realizacja zbiornikéw wodnych,
- istniejgce sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej do zachowania.
- tereny wytaczone spod zabudowy.
- zakaz zalesien.
Ustaleniami studium okredlono graniczne parametry i wskazniki zagospodarowania terenéw
budowlanych. w tym dla obszaru rozwoju 0 symbolu B1.:
a) wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych do 4 kondygnacji nadziemnych, budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych i pozostatych do 3 kondygnacji nadziemnych,
b) w budynkach mieszkalnych pofacie dachowe o nachyleniu symetrycznym wzgledem kalenicy i o
nachyleniu od 5% do 100%,
¢) udziat powierzchni biologicznie czynnej na dziatkach budowlanych minimum:
- 25% w zabudowie wielorodzinnej,
- 30% w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej,
- 10% w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami,
- 5% w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami oraz techniczno-produkcyjnej
i ustugowej,




d) jakosé srodowiska wg wymogow obowigzujgcych dla zabudowy mieszkaniowo- ustugowe;j,

e) powierzchnia sprzedazy obiektéw handlowych obrotu detalicznego ograniczona do 400m?2.

W projekcie nowego planu miejscowego uwzgledniono kierunki zagospodarowania okre$lone w

studium i dostosowano podstawowe wskazniki zagospodarowania do wielkosci obszaréow

opracowania oraz nie przekroczono ramowych wskaznikéw okreslonych w studium.

W obszarze potozonym we wsi Bednary (grunty koscielne):

a) podtrzymano zakaz realizacji budynkéw ustalony obowigzujgcym planem miejscowym,

b) z uwagi na potozenie trwatych uzytkéw zielonych (pastwisk) poza doling rzeki:
- zachowano istniejgce obiekty ,drogi krzyzowej”,
- dopuszczono wytgcznie instalacje urzadzen i obiektdw matej architektury placu rekreacyjnego

(placu zabaw).

W obszarze potozonym we wsi Betchéw (grunty komunalne):

a) zmieniono klase przeznaczenia terenu z zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami na
ustugowa,

b) uwzgledniono strefe widokowg z drogi powiatowej Nr 2728E na bryte zabytkowego kosciota,

c¢) wskazniki zagospodarowania zastosowano zgodnie z ustaleniami studium,

d) w zagospodarowaniu terenu pomiedzy linig zabudowy a drogg powiatowg w ramach
zagospodarowania zielenig, dopuszczono realizacje placu zabaw.

Uwzgledniono réwniez szczegoétowe warunki i zasady zagospodarowania w zakresie zasad
ochrony s$rodowiska i zasad uzbrojenia terenu. Nalezy stwierdzi¢, ze takie rozwigzania w
szczegolnosci w zakresie przeznaczenia terenu, przyjete w planie miejscowym nie naruszajg ustalen
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Sposdéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.
W projekcie planu uwzgledniono:

1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez:

—wprowadzenie klasy przeznaczenia terenu zgodnej z aktualng funkcjg uzytkowg oraz zgodng
z wnioskami inwestorow,

—okreslenie podstawowych parametrow i wskaznikow zabudowy i zagospodarowaniu terenu
odpowiednich dla wskazanych kategorii przeznaczenia terenu;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe poszczegodlnych terendw poprzez zharmonizowanie
nowej zabudowy z istniejgcg, w szczegodlnosci w zakresie funkcji i wysokosci budynkow;

3) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych - potrzeby w obszarze nie wystepuja;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej -
problemy uwzgledniono poprzez zachowanie strefy widokowej na obiekty zabytkowe
potozone w sgsiedztwie obszaréw;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych poprzez:

—okreslenie warunkéw ochrony Srodowiska zamieszkania,
—okreslenie wskaznikébw wyposazenie obiektow w miejsca postojowe dla oséb z kartg
parkingows;

6) walory ekonomiczne przestrzeni — poprzez ograniczenie zabudowy do obszaréw z terenami
uzbrojonymi w zwartej strukturze zabudowy;

7) prawo wtasno$ci poprzez nieprzeznaczanie terenéw prywatnych na cele publiczne;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — potrzeby w obszarze nie wystepuja;

9) potrzeby interesu publicznego — potrzeby w obszarze nie wystepujg;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych — dodatkowe potrzeby w obszarach nie wystepuja;
11) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci —
tereny wchodzg w sktad zwartej struktury przestrzennej zabudowy miejskiej, wyposazonej
W sieci i urzgdzenia zaopatrzenia w wode oraz odprowadzania $ciekow.
Ustalajgc przeznaczenie terenu pod zabudowe, uwzgledniono ustalenia dotychczas obowigzujgcego
planu miejscowego, stan wiasnosci terenu, wymagania fadu przestrzennego i efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni.
W planie miejscowym:
- zachowano tereny zabudowy ustugowej,
- wykorzystano istniejgce uzbrojenie terendw.




Obszary przeznaczono w dalszym ciggu pod zabudowe, ktére sa potozone w zwartej strukturze

przestrzennej wsi Bednary i Betchow:

- zaktadajgc oparcie transportu o istniejgce sieci drég przylegajacych do terenu,

- nie wymuszajac zwiekszenie wykorzystania publicznego transportu zbiorowego jako
podstawowego srodka transportu.

Ustalajgc nowe przeznaczenie terenu lub okre$lajgc potencjalny sposéb zagospodarowania

i korzystania z terenu, wazono interes publiczny i interesy prywatne, uwzgledniono zgtaszane

wnioski, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian

w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

Projekt planu uwzglednia takze uniwersalne projektowanie poprzez zastosowanie techniki opisu

i prezentacji graficznej w formie uzytecznej dla wszystkich (art. 2 Konwencji o prawach oséb

niepetnosprawnych). O udostepnienie projektu planu nie wystgpita zadna osoba ze szczegdlnymi

potrzebami, w zwigzku z powyzszym, jak dotad nie zaistniata potrzeba udostepnienia projektu planu

miejscowego w sposob bardziej zrozumiaty dla takiej osoby.

Zgodnosé z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy.

Na podstawie przepisow art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Rada Gminy Nieboréw podjeta uchwate Nr XXV/108/2016 z dnia 29 czerwca 2016 r.
w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Nieboréw oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcych na
obszarze Gminy Nieboréw. W uchwale zostato zapisane zobowigzanie do kontynuacji i zakonczenia
procedury sporzagdzenia planéw miejscowych (zmian planéw) dla ktérych podjeto uchwate o
przystapieniu do takiego dziatania.

Uzasadnienie rozstrzygniecia sposobu realizacji, zapisanych w zmianie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, inwestyciji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
nalezg do zadan wlasnych gminy oraz zasad ich finansowania.

Cele sporzadzenia planu miejscowego (nowego planu miejscowego) okreslono w ponizszym
zestawieniu.

Oznaczenie Przedmiot zmiany planu
obszaréw
A - Bednary Umozliwienie instalacji placu zabaw w obrebie uzytku - pastwiska.

Przeznaczenie terenu wtasnosci komunalnej pod teren ustugowy z mozliwo$cig

B - Befchow : - .
instalacji urzgdzen placu zabaw.

Opierajgc sie na opracowaniu ,Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego”
stwierdza sie, ze z tytulu sporzadzenia nowego planu miejscowego dla obszaréw potozonych we
wsi: Bednary i Belchow nie powstang zobowigzania finansowe dla samorzgdu.



