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I    Wstęp - przebieg i zakres opracowania zmiany studium 

 

Na podstawie uchwały Nr XXXI/303/2013/ Rady Gminy Złotoryja z dnia 12 września 

2013 r. w sprawie przystąpienia do opracowania zmiany studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego gminy Złotoryja dla terenów w obrębach Podolany, 

Prusice, Kozów, Jerzmanice Zdrój, Wyskok i Wilków, przystąpiono do zmiany studium. 

 

Celem opracowania zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego gminy Złotoryja jest:  

- wprowadzenie terenów mieszkaniowych w obrębie Podolany: działki nr 73, 74, 75 i 76, 

- rozszerzenie terenów usługowych w obrębie Prusice: działki nr 645/46, 640/46, 644/46, 

643/46, 639/46, 

-  wprowadzenie terenów usługowo-produkcyjnych w obrębie Kozów: działka nr 46, 

- wprowadzenie terenów usług w obrębie Jerzmanice Zdrój: część działki nr 630/19, 

- wprowadzenie terenów infrastruktury technicznej na części działki w obrębie Wyskok: 

działka nr 162/4, 

- wprowadzenie terenów sportu, turystyki i rekreacji w obrębie Wilków: działka nr 644 oraz 

część działki nr 838/74. 

 

W trakcie prac nad zmianą studium analizie poddano tekst i rysunek studium oraz 

materiały wejściowe do obowiązującego studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego gminy Złotoryja zatwierdzonego uchwałą Nr XXII/156/08 

Rady Gminy Złotoryja z dnia 29 grudnia 2008 r. 

Analizie poddano również zgodność studium z aktualnie obowiązującymi przepisami 

prawnymi, ponadto uwzględniono informacje składane na podstawie art. 11 pkt 2 ustawy 

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przez instytucje i organy właściwe do 

uzgadniania i opiniowania projektu studium. 

Zgodnie z Rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 roku 

w sprawie zakresu projektu studium i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 

(Dz. U. Nr 118, poz. 1233), projekt zmiany studium polega na uzupełnieniu studium o 

ustalenia, o których mowa w art. 10 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i 

zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2012 r. poz. 647 ze zmianami). 

 

Docelowo na odpowiednim etapie procedury planistycznej studium uwarunkowań 

i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Złotoryja składać się będzie z: 

a) części tekstowej – ujednolicony tekst studium, zawierający uwarunkowania i kierunki 

zagospodarowania przestrzennego gminy, 

b) części graficznej – ujednolicony rysunek studium w skali 1: 10000 przedstawiający: 

- uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego, 

- kierunki zagospodarowania przestrzennego, 

c) uzasadnienia zawierającego objaśnienia przyjętych rozwiązań i syntezy ustaleń 

ujednoliconego studium. 

 

 Zmiany w części tekstowej studium zostały wyróżnione rodzajem czcionki: 
dopisane (Arial) 
 

 

 

 

 

 



 

 

 

II   Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego na obszarach objętych zmianą 

studium 
 

1) dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu – zachowują 

aktualność informacje zawarte w „Studium...”; 

 

2) stan ładu przestrzennego i wymogi jego ochrony - zachowują aktualność informacje 

zawarte w „Studium...”; 

 

3) stan środowiska, w tym stan rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej, wielkości  

i jakości zasobów wodnych oraz wymogi ochrony środowiska, przyrody  

i krajobrazu kulturowego – zachowują aktualność informacje zawarte w „Studium...”; 

 

4) stan dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej – nie występują 

obiekty i obszary podlegające ochronie konserwatorskiej, zachowują aktualność 

informacje zawarte w „Studium...”; 

 

5) warunki i jakość życia mieszkańców, w tym ochrona ich zdrowia – zachowują aktualność 

informacje zawarte w „Studium...”; 

 

6) zagrożenie bezpieczeństwa ludności i jej mienia – zachowują aktualność informacje 

zawarte w „Studium...”; 

 

7) potrzeby i możliwości rozwoju gminy – zachowują aktualność informacje zawarte w 

„Studium...”; 

 

8) stan prawny gruntów – zachowują aktualność informacje zawarte w „Studium...”; 

 

9) występowanie obiektów i terenów chronionych na podstawie przepisów odrębnych - 

zachowują aktualność informacje zawarte w „Studium...” 

 

10) występowanie obszarów naturalnych zagrożeń geologicznych – zachowują aktualność 

informacje zawarte w „Studium...”; 

 

11) występowanie udokumentowanych złóż kopalin oraz zasobów wód podziemnych – 

zachowują aktualność informacje zawarte w „Studium...”; 

 

12) występowanie terenów górniczych wyznaczonych na podstawie przepisów odrębnych – 

zachowują aktualność informacje zawarte w „Studium...”; 

 

13) stan systemów komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopień uporządkowania 

gospodarki wodno-ściekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami – zachowują 

aktualność informacje zawarte w „Studium...”; 

 

14) zadania służące realizacji ponadlokalnych celów publicznych – zachowują aktualność 

informacje zawarte w „Studium...”, 

 

15) wymagania dotyczące ochrony przeciwpowodziowej – tereny objęte zmianą 
studium nie wymagają ochrony przeciwpowodziowej. 

 

 



 

 

 

III   Kierunki zagospodarowania przestrzennego na obszarach objętych zmianą studium 

 

1) kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenów – 

pkt „3.5.1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu terenów” 

otrzymuje brzmienie: 

„Zmiany w strukturze przestrzennej gminy wynikają z rozwoju terytorialnego terenów 

przeznaczonych pod inwestycje, a w szczególności na cele zabudowy mieszkaniowej oraz 

aktywności gospodarczej – strefa postępującej urbanizacji. Zmiany dotyczą również 

znacznego rozwoju sieci komunikacyjnej oraz rozwoju nowych inwestycji w zakresie 

infrastruktury technicznej. 

Na obszarze gminy należy wyróżnić również strefy ograniczonej działalności 

inwestycyjnej w związku z ochroną: 

- złóż surowców naturalnych. Działalność inwestycyjna w tym obszarze ograniczona będzie 

do działań rehabilitacyjnych i przekształceniowych istniejącej zabudowy oraz lokalizacji 

obiektów produkcyjno – usługowych i usługowych związanych z utworzeniem miejsc 

pracy dla mieszkańców tej strefy (Rzymówka). W obszarze tym prowadzona będzie 

powierzchniowa eksploatacja kruszywa i planuje się budowę suchego zbiornika 

przeciwpowodziowego. 

- rolniczej przestrzeni produkcyjnej. Inwestowanie na tym terenie możliwe jest w ramach 

istniejącej zabudowy i na terenach wyznaczonych pod zabudowę.  

1. Tereny mieszkaniowe; 

Największy rozwój terenów mieszkaniowych przewiduje się w miejscowościach: 

Kopacz, Wilków – Osiedle i Jerzmanice – Zdrój. Ponadto, w obrębie pozostałych 

miejscowości, zarezerwowano tereny pod zabudowę mieszkalną w sąsiedztwie istniejącej 

zabudowy, zabezpieczające możliwość rozwoju zabudowy wsi. Należy dążyć do utrzymania 

dotychczasowego charakteru terenów zainwestowanych, kontynuując zabudowę w zwartych 

jednostkach osadniczych. 

2. Tereny usług publicznych; 

Przewiduje się zwiększenie terenów usług o charakterze publicznym (usługi oświaty, 

wychowania, zdrowia, kultury itp.). Usługi te realizowane będą w terenach mieszkaniowych 

brutto, w zależności od potrzeb, w terenach wyznaczanych na etapie sporządzania 

miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego.  

3. Tereny aktywności gospodarczej – usługowe; 

Dla zapewnienia warunków rozwoju gospodarczego gminy, wyznaczono znaczne tereny 

przeznaczone na usługową działalność gospodarczą w sąsiedztwie dróg krajowych. 

4. Tereny aktywności gospodarczej – przemysłowe; 

W Studium, głównie w sąsiedztwie dróg wojewódzkich  , wyznacza się tereny 

aktywności gospodarczej – przemysłowe, w tym rejony lokalizacji elektrowni wiatrowych. 

5. Tereny aktywności gospodarczej – powierzchniowa eksploatacja kruszyw i bazaltu; 

Przewiduje się prowadzenie powierzchniowej eksploatacji kruszyw na terenie suchego 

zbiornika Rzymówka i bazaltu w Prusicach oraz Wilkowie. 

6. Tereny infrastruktury technicznej; 

Dla rozwoju infrastruktury technicznej dopuszcza się zagospodarowanie każdej 

niezbędnej powierzchni terenów na etapie planów miejscowych. 

7. Tereny sportu, turystyki i rekreacji; 

Największy rozwój terenów sportu i rekreacji zakłada się we wsiach Jerzmanice – Zdrój, 

Wilków, Prusice, Leszczyna, Lubiatów, w rejonie istniejących obiektów rekreacyjnych oraz 
nowych terenach we wsi Wilków.  

Funkcje turystyczne są obecnie niedostatecznie rozwinięte. Całe Pogórze Kaczawskie jest 

rejonem o dużej atrakcyjności krajobrazowej z interesującymi kompleksami leśnymi. 

Przewidziano realizację obiektów sportowo – rekreacyjnych, zabudowy letniskowej, pola 

namiotowe, miejsca obsługi podróżnych i parkingi.  



 

 

 

8. Tereny rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej, wód i zieleni; 

Przewidziano zwiększenie powierzchni leśnych i wskazano do zalesienia kompleksy 

gruntów o przeciętnych walorach rolniczych. Ponadto, za zgodne ze Studium, uznaje się 

zwiększanie lesistości gminy poprzez wprowadzanie dolesień w terenach rolniczych. 

W zakresie zieleni publicznej ustala się politykę zachowania dotychczasowych parków i 

cmentarzy. Dopuszcza się lokalizacji założeń parkowych w innych terenach, w tym w 

szczególności związanych z zabudową mieszkaniową. 

9. Tereny komunikacji; 

Rozwiązania komunikacyjne dotyczą przede wszystkim zapewnienia możliwości 

realizacji fragmentu obwodnicy miasta Złotoryja, poprzez uwzględnienie stosownych rezerw 

terenowych. Ponadto zakłada modernizację dróg wojewódzkich i  powiatowych.  

Planuje się nowe miejsca parkingowe i postojowe, obiekty obsługi technicznego zaplecza 

motoryzacji (w ramach terenów zainwestowania wiejskiego brutto). 

Przy realizacji ścieżek rowerowych należy dokonać prac dostosowujących istniejące drogi 

polne dla potrzeb komunikacji rowerowej.” 

 

2) kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów,  

w tym tereny wyłączone spod zabudowy:  

w pkt. „3.5.2. Kierunki i wskaźniki rozwoju zabudowy mieszkaniowej” zmienia się: 

„1)  max wskaźniki zabudowy 

0,40 dla zainwestowania wiejskiego, w tym zabudowy zagrodowej i gospodarstw 

agroturystycznych oraz terenów aktywności gospodarczej (produkcja, usługi i produkcja, 

usługo komercyjne) 

0,15 dla zabudowy jednorodzinnej 

0,20 dla zabudowy letniskowej (okresowego zamieszkania) 

0,25 dla zabudowy jednorodzinnej z usługami 

0,35 dla zabudowy wielorodzinnej 

0,50 dla zabudowy sportu i rekreacji 
2) max wskaźniki intensywności zabudowy 

0,60 dla zainwestowania wiejskiego, w tym zabudowy zagrodowej i gospodarstw 

agroturystycznych oraz terenów aktywności gospodarczej (produkcja, usługi i produkcja, 

usługo komercyjne) 

0,30 dla zabudowy jednorodzinnej 

0,50 dla zabudowy jednorodzinnej z usługami 

0,35 dla zabudowy letniskowej (okresowego zamieszkania) 

1,00 dla zabudowy wielorodzinnej 

0,70 dla zabudowy sportu i rekreacji 
3) minimalna wielkość działki 

1 000 m² dla terenów aktywności gospodarczej, usługowo – produkcyjnej i usług 
komercyjnych 
2 000 m² dla zainwestowania wiejskiego, w tym zabudowy zagrodowej i gospodarstw 

agroturystycznych 

1 000 m² dla zabudowy jednorodzinnej 

1 500 m² dla zabudowy jednorodzinnej z usługami 

500 m² dla zabudowy letniskowej (okresowego zamieszkania) 

1 000 m² dla zabudowy sportu i rekreacji 
4)  wymagany minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej 

30% dla zainwestowania wiejskiego, w tym zabudowy zagrodowej i gospodarstw 

agroturystycznych oraz terenów aktywności gospodarczej (produkcja, usługi i produkcja, 

usługo komercyjne) 

65% dla zabudowy jednorodzinnej 

45% dla zabudowy jednorodzinnej z usługami 



 

 

 

70% dla zabudowy letniskowej (okresowego zamieszkania) 

25% dla zabudowy wielorodzinnej 

30% dla zabudowy sportu i rekreacji” 
 

3) obszary oraz zasady ochrony środowiska i jego zasobów, ochrony przyrody, krajobrazu 

kulturowego i uzdrowisk – zachowują aktualność ustalenia zawarte w „Studium...”; 

 

4) obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury 

współczesnej – zachowują aktualność ustalenia zawarte w „Studium...”; 

 

5) kierunki rozwoju systemów komunikacji i infrastruktury technicznej - zachowują 

aktualność ustalenia zawarte w „Studium...”; 

 

6) obszary, na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym 

– zachowują aktualność ustalenia zawarte w „Studium...”; 

 

7) obszary, na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego o znaczeniu 

ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego 

województwa i ustaleniami programów, o których mowa w art. 48 ust. 1 – zachowują 

aktualność ustalenia zawarte w „Studium...”; 

 

8) obszary, dla których obowiązkowe jest sporządzenie miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisów odrębnych, w tym obszary 

wymagające przeprowadzenia scaleń i podziału nieruchomości, a także obszary 

rozmieszczenia wielko powierzchniowych obiektów handlowych oraz obszary przestrzeni 

publicznej – - zachowują aktualność ustalenia zawarte w „Studium...”; 

 

9) obszary, dla których gmina zamierza sporządzić miejscowy plan zagospodarowania 

przestrzennego, w tym obszary wymagające zmiany przeznaczenia gruntów rolnych i 

leśnych na cele nierolnicze i nieleśne – - zachowują aktualność ustalenia zawarte w 

„Studium...”; 

 

10) kierunki i zasady kształtowania rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej  – zachowują 

aktualność ustalenia zawarte w „Studium...”; 

 

11) obszary narażone na niebezpieczeństwo powodzi i osuwania się mas ziemnych – 

zachowują aktualność ustalenia zawarte w „Studium...”; 

 

12) obiekty lub obszary, dla których wyznacza się w złożu kopaliny filar ochronny – 

zachowują aktualność ustalenia zawarte w „Studium...”; 

 

13) obszary pomników zagłady i ich stref ochronnych oraz obowiązujące na nich 

ograniczenia prowadzenia działalności gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 

7 maja 1999 r. o ochronie terenów byłych hitlerowskich obozów zagłady – zachowują 

aktualność ustalenia zawarte w „Studium...”; 

 

14) obszary wymagające przekształceń, rehabilitacji lub rekultywacji – zachowują aktualność 

ustalenia zawarte w „Studium...”; 

 

15) granice terenów zamkniętych i ich stref ochronnych  – zachowują aktualność ustalenia 

zawarte w „Studium...”; 

 



 

 

 

16) inne obszary problemowe, w zależności od uwarunkowań i potrzeb zagospodarowania 

występujących w gminie – zachowują aktualność ustalenia zawarte w „Studium...”; 

 

IV Uzasadnienie zawierające objaśnienia przyjętych rozwiązań i syntezy ustaleń 

ujednoliconego studium. 

  

Na podstawie uchwały Nr XXXI/303/2013/ Rady Gminy Złotoryja z dnia 12 września 

2013 r. w sprawie przystąpienia do opracowania zmiany studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego gminy Złotoryja dla terenów w obrębach Podolany, 

Prusice, Kozów, Jerzmanice Zdrój, Wyskok i Wilków, przystąpiono do zmiany studium. 

Zmiana studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 

Złotoryja ma umożliwić:  

- wprowadzenie terenów mieszkaniowych w obrębie Podolany: działki nr 73, 74, 75 i 76, 

- rozszerzenie terenów usługowych w obrębie Prusice: działki nr 645/46, 640/46, 644/46, 

643/46, 639/46, 

-  wprowadzenie terenów usługowo-produkcyjnych w obrębie Kozów: działka nr 46, 

- wprowadzenie terenów usług w obrębie Jerzmanice Zdrój: część działki nr 630/19, 

- wprowadzenie terenów infrastruktury technicznej na części działki w obrębie Wyskok: 

działka nr 162/4, 

- wprowadzenie terenów sportu, turystyki i rekreacji w obrębie Wilków: działka nr 644 oraz 

część działki nr 838/74. 

 

 Podyktowane jest to potrzebą wyznaczenia nowych terenów przeznaczonych pod ww. 

rodzaje zagospodarowania lub rozszerzenia istniejącego zagospodarowania, a uwarunkowane 

jest korzystnym położeniem tych terenów względem układu komunikacyjnego, dostępnością 

niezbędnej  infrastruktury technicznej, a także walorami krajobrazowymi i środowiskowymi. 

Wskaźniki określone w studium dla poszczególnych obszarów pozwolą na zapewnienie 

wysokiego standardu kształtowania zabudowy, harmonijnego wkomponowania jej w 

krajobraz oraz zachowanie ładu przestrzennego. 

 

Projekt zmiany studium nie narusza podstawowych ustaleń studium uwarunkowań 

i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Złotoryja. 


