MIASTO SWIDNICA
dot . XXV I 1

Przystapienie do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

dla obszaru potozonego w granicach ulic
Stawki — Lipowa — Westerplatte w Swidnicy

Analizy wymagane art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

e Analiza zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu

e Analiza stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan planu z ustaleniami
Studium

czerwiec 2017r.



Analizy dotyczace zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia
zgodnosci przewidywanych rozwiazan planu z ustaleniami studium dla uchwaty w
sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego dla obszaru potozonego

w granicach ulic Stawki - Lipowa — Westerplatte w Swidnicy

Zgodnie z art. 14, ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2017r. poz. 1073), przed podjeciem uchwaty
przez Rade Miejska w Swidnicy w sprawie przystapienia do sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w granicach ulic Stawki —
Lipowa — Westerplatte w Swidnicy, Prezydent Miasta Swidnicy wykonat niezbedne analizy
przewidziane ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wyniki analiz
Zamieszczono ponizej.

1. Analiza zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu

Teren proponowany do objecia zmiang miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru potozonego w granicach Stawki — Lipowa — Westerplatte w
Swidnicy, zlokalizowany jest w érodkowej czesci miasta i zajmuje powierzchnie okoto 4,5ha.

Fragment terenu objetego opracowaniem, zlokalizowana jest w obszarze, na ktérym
oboquu;q ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Swidnicy, dla terenu ograniczonego ulicami: Westerplatte, Réwna, Wodna i rzeka
Bystrzyca, zatwierdzonego uchwatg nr XXXVI/436/09 Rady Miejskiej w Swidnicy z dnia
21 sierpnia 2009r., opublikowang w Dz. Urz. Woj. Doln. Nr 161, poz. 3001 z dnia 25
wrzesnia  2009r.  Przedmiotowy fragment nieruchomosci, przeznaczony jest

w obowigzujgcym planie pod teren skrzyzowania i oznaczony na rysunku planu symbolem
2KDS.
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Rys.1. Obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania dla Rys.2. Rezerwa komunikacyjna w obrebie skrzyzowania
terenu ograniczonego ulicami: Westerplatte, Rowng, Wodng Westerpiatte — Lipowa.

i rzeka Bystrzyca.



Ustalony w omawianym palnie obszar skrzyzowania, zostat wyznaczony z duzym

zapasem terenu, z uwagi na brak, w chwili sporzgdzania planu, szczegdtowych rozwigzan
komunikacyjnych w zakresie planowanej rozbudowy skrzyzowania ulic: Westerplatte, Slaska,
Lipowa i Mitego Dnia. W konsekwenciji stworzono rezerwe komunikacyjna, umozliwiajacy
budowe w tym miejscu ronda.
Ostatecznie, po zrealizowaniu uktadu drogowego uwzgledniajacego réwniez budowe $ciezek
rowerowych, znaczna czg$¢ dziatki 2632/2 nie zostata wykorzystana na cele drogowe.
Jednak, wyznaczenie w planie, liniami rozgraniczajacymi terenu przeznaczonego pod
budowg drogi publicznej biegnacej po wiasnosci prywatnej, stwarza podstawe prawng do
wystapienia przez wiascicieli terenu o wydzielenie przedmiotowej drogi i przejecie jej na
rzecz miasta (art. 98 ustawy o gospodarce nieruchomoséciami), a co za tym idzie wyptacenia
nalezytego odszkodowania.

Zatem, aby unikaé wyzej opisanej sytuacji, po analizie uktadu drogowego w tej czesci
miasta, zasadnym jest przypisanie fragmentu dziatki 2632/2 do catoéci terenu po bylym
szpitalu, zgodnie z granicami ewidencyjnymi nieruchomosci. Taka nieznaczna regulacja na
styku planéw, uchroni Miasto od finansowych roszczen.

Znaczna czg$¢ obszaru objetego planem, pofozona jest w obszarze, dla ktérego
obowigzujg ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Swidnicy — Srédmiescie potudnie, zatwierdzonego uchwala nr XLVI/546/10 Rady Miejskie]
w Swidnicy z dnia 16 czerwca 2010r., opublikowang w Dz. Urz. Woj. Doin. Nr 142 z dnia
4 sierpnia 2010r., poz. 2211.
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Rys.3. Obowiazujacy miejscowy plan zagospodarowania Srédmiescie - poludnie.

W granicach przedmiotowego obszaru, zlokalizowany jest budynek bytego szpitala
wraz z rozleglym terenem zieleni. Obecnie nieruchomos$¢ ta stanowi wiasno$é Zgromadzenia
Siostr éw. Elzbiety Prowincji Wroctawskiej, ktore od diuzszego czasu usituje zbyé popadajacy
w ruing obiekt. Z uwagi na sposéb przeprowadzonej prywatyzacji terenu oraz nabycia,



w drodze rewindykacji przez Zgromadzenie Siéstr, obszar ten wymaga ponownej analizy
obstugi komunikacyjnej oraz weryfikacji przyjetych w planie funkcji.

Do przedmiotowego planu, na przestrzeni ostatnich 2 lat, wplynely 3 wnioski
wiascicieli terenu o sporzadzenie zmiany. Dotyczyly one gtéwnie wprowadzenia zmiany
ustalonych parametrow w zakresie wysokoéci zabudowy oraz zmiany przebiegu
wyznaczonych linii zabudowy. Wnioskodawcy, na terenach oznaczonych w planie symbolem
05.2/UM, 05.3/UM i O5.8/MW, planujg zabudowg mieszkaniowa wielorodzinna, a od strony
ul. Westerplatte zabudowe ustugowa. Na czesci terenu 05.8/MW (dz. nr 3215/1) zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna jest juz realizowana na podstawie prawomocnej decyzji
pozwolenia na budowe. Obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
dla obszaru objetego zmiang, ustala przeznaczenie terenu pod zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng i zabudowe ustugowa, zatem planowana przez wnioskodawce zabudowa jest
trafng lokalizacjg pod wzgledem funkcji i pozwoli w petni wykorzystaé walory lokalizacyjne
terenu, co w konsekwencji umozliwi stworzy¢ nowy fragment miasta w miejscu po bytym
szpitalu, ktére na dzier dzisiejszy jest zdewastowane i niezagospodarowane.
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Rys.4. Teren objety wnioskiem o zmiane mpzp.

Obecnie wyznaczona w planie obowigzujgca linia zabudowy w terenie 05.2/UM
zostata ustalona z uwzglednieniem, polozonej bezposrednio przy ul. Stawki, stacji
transformatorowej, ktorej Zaktad Energetyczny, na etapie sporzadzania planu, nie uzgodnit
przeniesienia w inne miejsce, co w konsekwencji zdecydowato o wycofaniu linii zabudowy od
strony ulicy Stawki. Obecny wiasciciel terenu wynegocjowat z firmg Tauron (wlascicielem
stacji trafo) zmiane lokalizacji obiektu technicznego, co umozliwi stworzenie ciagtej
zabudowy od ul. Stawki z petnym wykorzystaniem terenu, wplywajac jednoczesnie na
poprawe wizerunku przestrzeni od ulicy.



W kontekécie, obowigzujacych obecnie ustalen planu, wskazniki i parametry
zagospodarowania terenu nie pozwalajg na peing realizacje programu funkcjonalno -
przestrzennego wiascicieli nieruchomosci poftozonych w granicach opracowania. Zmiana
obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego pozwoli na zagospodarowanie od
lat nie uzytkowanego terenu, stworzenie nowej, ciekawej architektury o wysokim standardzie,
co podniesie estetyke tego miejsca. Whnioskodawca przedstawit swojg propozycje w formie
koncepciji.

Rys. 6. Propozycja zabudowy od ul. Westerplatte.



Rys.8. Propozycja zabudowy od ul. Stawki.

W zwigzku z powyzszym, analizujac uwarunkowania stanu istniejgcego oraz
obowigzujace ustalenia planistyczne w zakresie przeznaczenia, wysokosci zabudowy,
w odniesieniu do programu funkcjonalno — przestrzennego zawartego w ztozonym przez
Inwestora wniosku oraz interesu finansowego Gminy Miasto Swidnica, uznano za zasadne
przystapienie do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego biorac pod
uwage wzgledy przestrzenne i ekonomiczne.



2. Analiza dotyczaca stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan
z ustaleniami studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta SWIdmcy, zatwierdzonego uchwata nr XXXV/422/09 Rady Miejskiej w SWIdmcy
z dnia 3 lipca 2009r.

W wyniku analizy studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Swidnica stwierdzono, ze przedmiotowy teren potozony jest w strefie
A - centralna — wielofunkcyjna o symbolu na rysunku studium:

e o funkcii gtéwne] MW/U - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz zabudowy
ustugowe;j,

o z funkcig towarzyszgca funkcji giéwnej — MN - istniejgca zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, US - tereny usltug sportu i rekreacji, ZP ~ tereny parkéw i zieleni
urzgdzonej, parkingi (rowniez podziemne i kubaturowe), garaze istniejace, ulice lokalne,
dojazdowe i wewnetrzne, ciggi piesze i rowerowe, sieci, obiekty i urzadzenia
infrastruktury technicznej.

W oparciu o przeprowadzong analize stwierdza sie, ze przewidywane rozwigzania,
co do docelowego sposobu zagospodarowania tj. wprowadzenia funkcji mieszkaniowej, bedg
zgodne z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Swidnicy.

3. Materialy geodezyjne do opracowania planu

W trakcie przygotowywania materiatbw geodezyjnych do opracowania planu,
pozyskano mapy zasadnicze w skali 1:500, dla obszaru objetego projektem planu
z Powiatowego Biura Geodezjii Katastru Starostwa Powiatowego w Swidnicy oraz mapy
ewidencji gruntdow w skali 1:1000 z zasobdéw wiasnych Urzedu.

4. Zakres prac planistycznych
Ustalony zakres prac planistycznych nawigzuje do charakteru przedmiotu
opracowania planu i obejmowat bedzie:

1) Wykonanie inwentaryzacji urbanistycznej oraz prace wstepne zwigzane z rozpoczeciem
prac nad projektem planu;

2) Wykonanie inwentaryzacji stanu wtadania;

3) Przygotowanie projektow dokumentéw zwigzanych z rozpoczeciem prac nad planem;

4) Pozyskanie materiatéw wyjsciowych, warunkujgcych wykonanie opracowania — miedzy
innymi wnioskow do planu, niezbednych analiz, studiow itp;

5) Woykonanie dokumentacji ekofizjograficznej;

6) Wykonanie projektu planu z nastepujgcym zakresem ustalen planu, zgodnie z art. 15
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

a) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania;

b) zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;

c) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;

d) zasady ochrony krajobrazu;

e) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej;

f) wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

g) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywnoéé zabudowy jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny
udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, maksymalng wysokos$¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do
parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw;

h) granice i sposoby zagospodarowania terendéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terenéw goérniczych, a takze



narazonych na niebezpieczefistwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas
ziemnych;

i) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym;

j) szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy; '

k) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury
technicznej;

[) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenéw;

m)stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate, o ktorej mowa w art. 36
ust.4.

A ponadto:
a) sposdb usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drog i innych terenéw

publicznie dostepnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyke obiektéw
budowlanych oraz pokrycie dachéw;
b) minimalng powierzchnig nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

7)  Przygotowanie projektéw dokumentéw niezbednych do przeprowadzenia procesu
uzgadniania, opiniowania i wytozenia do publicznego wgladu;

8) Wykonanie prognozy oddziatywania na $rodowisko ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

9)  Wykonanie prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego;

10) Przediozenie projektu planu komisji urbanistyczno - architektonicznej celem
Zaopiniowania;

11) Przygotowanie uchwaty projektu planu do uchwalenia:

12) Czynnosci zwigzane z przygotowaniem planu do publikacji oraz wykonanie kopii planu.

Zataczniki:

1. Zdjecie lotnicze obszaru opracowania;

2. Obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Srodmiescie — potudnie z oznaczeniem
fragmentu proponowanego do objecia zmiang;

3. Obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu ograniczonego ulicami:
Westerplatte, Réwng, Wodna i rzekg Bystrzycq z oznaczeniem fragmentu proponowanego do objecia zmiang;

4. Wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Swidnicy — plansza
Kierunki struktury funkcjonalno — przestrzennej miasta;

5. Wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Swidnicy — plansza
Kierunki zmian w strukturze przestrzennej i przeznaczenia terenow;

6. Projekt zatacznika nr 1 do uchwaty,
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zatacznik nr 1 do analizy

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO )
DLA OBSZARU W GRANICACH ULIC STAWKI - LIPOWA - WESTERPLATTE W SWIDNICY
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ZDJECIE LOTNICZE
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zalacznik nr 2 do analizy

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO .
DLA OBSZARU W GRANICACH ULIC STAWKI — LIPOWA - WESTERPLATTE W SWIDNICY
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|ialqcznik nr 3 do analizy

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO )
DLA OBSZARU W GRANICACH ULIC STAWKI — LIPOWA — WESTERPLATTE W SWIDNICY

| OBOWIAZUJACY PLAN]
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zalgcznik nr 4 do analizy

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
DLA OBSZARU W GRANICACH ULIC STAWKI — LIPOWA — WESTERPLATTE W SWIDNICY

Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Swidnicy
KIERUNKI STRUKTURY FUNKCJONALNO - PRZESTRZENNEJ MIASTA

opracowania planu




zatacznik nr 5 do analizyl

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO )
DLA OBSZARU W GRANICACH ULIC STAWKI — LIPOWA — WESTERPLATTE W SWIDNICY

Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Swidnicy
KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE PRZESTRZENNEJ | PRZEZNACZENIA TERENOW
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f zatgcznik nr 6 do analizy

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
DLA OBSZARU W GRANICACH ULIC STAWKI - LIPOWA - WESTERPLATTE W SWIDNICY

Zalqczmk do uchwaly O i
Rady Miejskiej w Swidnicy z dnia .c.coveeeerenee




