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I Wstep - przebieg i zakres opracowania zmiany studium

Na podstawie uchwaty Nr XXX1/303/2013/ Rady Gminy Zlotoryja z dnia 12 wrzesnia
2013 r. w sprawie przystapienia do opracowania zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Zlotoryja dla terenéw w obrgbach Podolany,
Prusice, Kozow, Jerzmanice Zdréj, Wyskok i Wilkow, przystapiono do zmiany studium.

Celem opracowania zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Ztotoryja jest:
- wprowadzenie terenow mieszkaniowych w obrebie Podolany: dziatki nr 73, 74, 751 76,
- rozszerzenie terenéw ushlugowych w obrebie Prusice: dziatki nr 645/46, 640/46, 644/46,
643/46, 639/46,
- wprowadzenie terenéw ustugowo-produkcyjnych w obrgbie Kozow: dziatka nr 46,
- wprowadzenie terenéw ustug w obrebie Jerzmanice Zdr6j: cze¢s¢ dziatki nr 630/19,
- wprowadzenie terendéw infrastruktury technicznej na czgsci dziatki w obrgbie Wyskok:
dziatka nr 162/4,
- wprowadzenie terendw sportu, turystyki i rekreacji w obregbie Wilkoéw: dziatka nr 644 oraz
cze$¢ dziatki nr 838/74.

W trakcie prac nad zmiana studium analizie poddano tekst i rysunek studium oraz
materiaty wejSciowe do obowiazujacego studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Ztotoryja zatwierdzonego uchwata Nr XXI1/156/08
Rady Gminy Ztotoryja z dnia 29 grudnia 2008 r.

Analizie poddano réwniez zgodnos$¢ studium z aktualnie obowiazujacymi przepisami
prawnymi, ponadto uwzglgdniono informacje sktadane na podstawie art. 11 pkt 2 ustawy
0 planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym, przez instytucje i organy wilasciwe do
uzgadniania i opiniowania projektu studium.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 roku
w sprawie zakresu projektu studium 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
(Dz. U. Nr 118, poz. 1233), projekt zmiany studium polega na uzupetieniu studium o
ustalenia, o ktorych 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 uwarunkowan
I kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Ztotoryja sktadac sig bedzie z:

a) czgsci tekstowej — ujednolicony tekst studium, zawierajacy uwarunkowania 1 kierunki
zagospodarowania przestrzennego gminy,

b) czesci graficznej — ujednolicony rysunek studium w skali 1: 10000 przedstawiajacy:

- uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego,

- kierunki zagospodarowania przestrzennego,

C) uzasadnienia zawierajacego objasnienia przyjetych rozwiagzan i syntezy ustalen
ujednoliconego studium.

Zmiany w czesSci tekstowej studium zostaty wyrdznione rodzajem czcionki:
dopisane (Arial)



Il Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego na obszarach objetych zmiang
studium

1) dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu — zachowuja
aktualno$¢ informacje zawarte w ,,Studium...”;

2) stan fadu przestrzennego i wymogi jego ochrony - zachowuja aktualno$¢ informacje
zawarte w ,,Studium...”;

3) stan srodowiska, w tym stan rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej, wielkosci
i jakosci zasobow wodnych oraz wymogi ochrony Srodowiska,  przyrody
I krajobrazu kulturowego — zachowuja aktualno$¢ informacje zawarte w ,,Studium...”;

4) stan dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej — nie wystepuja
obiekty i obszary podlegajace ochronie konserwatorskiej, zachowuja aktualno$¢
informacje zawarte w ,,Studium...”;

5) warunki i jakos¢ zycia mieszkancow, w tym ochrona ich zdrowia — zachowuja aktualnos¢
informacje zawarte w ,,Studium...”;

6) zagrozenie bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia — zachowuja aktualno$¢ informacje
zawarte w ,,Studium...”;

7) potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy — zachowuja aktualno$¢ informacje zawarte w
LStudium...”;

8) stan prawny gruntow — zachowuja aktualno$¢ informacje zawarte w ,,Studium...”;

9) wystepowanie obiektow i terenow chronionych na podstawie przepisow odrebnych -
zachowuja aktualnos$¢ informacje zawarte w ,,Studium...”

10) wystepowanie obszarow naturalnych zagrozen geologicznych — zachowuja aktualnosé
informacje zawarte w ,,Studium...”;

11) wystepowanie udokumentowanych ziloz kopalin oraz zasobéow wéd podziemnych —
zachowuja aktualno$¢ informacje zawarte w ,,Studium...”;

12) wystegpowanie terenéw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisow odrebnych —
zachowuja aktualno$¢ informacje zawarte w ,,Studium...”;

13) stan systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopien uporzgdkowania
gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami — zachowuja
aktualno$¢ informacje zawarte w ,,Studium...”;

14) zadania stuzqce realizacji ponadlokalnych celow publicznych — zachowuja aktualnosé
informacje zawarte w ,,Studium...”,

15) wymagania dotyczgce ochrony przeciwpowodziowej — tereny objete zmiang
studium nie wymagajg ochrony przeciwpowodziowey.



11 Kierunki zagospodarowania przestrzennego na obszarach objetych zmiana studium

1) kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéow —
pkt ,,3.5.1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu terenow”
otrzymuje brzmienie:

»Zmiany w strukturze przestrzennej gminy wynikaja z rozwoju terytorialnego terenow
przeznaczonych pod inwestycje, a w szczegdlnosci na cele zabudowy mieszkaniowej oraz
aktywno$ci gospodarczej — strefa postgpujacej urbanizacji. Zmiany dotycza réwniez
znacznego rozwoju sieci komunikacyjnej oraz rozwoju nowych inwestycji w zakresie
infrastruktury techniczne;j.

Na obszarze gminy nalezy wyrdézni¢ réwniez strefy ograniczonej dzialalnoSci
inwestycyjnej w zwiazku z ochrona:

- zk6Z surowcow naturalnych. Dziatalno$¢ inwestycyjna w tym obszarze ograniczona bedzie
do dziatan rehabilitacyjnych i przeksztalceniowych istniejacej zabudowy oraz lokalizacji
obiektow produkcyjno — ustlugowych i ustugowych zwiazanych z utworzeniem miejsc
pracy dla mieszkancow tej strefy (Rzymowka). W obszarze tym prowadzona bedzie
powierzchniowa eksploatacja kruszywa 1 planuje si¢ budowe suchego zbiornika
przeciwpowodziowego.

- rolniczej przestrzeni produkcyjnej. Inwestowanie na tym terenie mozliwe jest w ramach
istniejacej zabudowy i na terenach wyznaczonych pod zabudowg.

1. Tereny mieszkaniowe;

Najwigkszy rozwoj terendw mieszkaniowych przewiduje si¢ w miejscowosciach:
Kopacz, Wilkow — Osiedle i Jerzmanice — Zdr6j. Ponadto, w obrgbie pozostatych
miejscowosci, zarezerwowano tereny pod zabudowe mieszkalng w sasiedztwie istniejacej
zabudowy, zabezpieczajace mozliwo$¢ rozwoju zabudowy wsi. Nalezy dazy¢ do utrzymania
dotychczasowego charakteru terenéw zainwestowanych, kontynuujac zabudowe w zwartych
jednostkach osadniczych.

2. Tereny ustug publicznych;

Przewiduje si¢ zwigkszenie terendow ustug o charakterze publicznym (ustugi o$wiaty,
wychowania, zdrowia, kultury itp.). Uslugi te realizowane beda w terenach mieszkaniowych
brutto, w zaleznosci od potrzeb, w terenach wyznaczanych na etapie sporzadzania
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

3. Tereny aktywnosci gospodarczej — ustugowe;

Dla zapewnienia warunkow rozwoju gospodarczego gminy, wyznaczono znaczne tereny
przeznaczone na uslugowa dzialalnos¢ gospodarcza w sasiedztwie drog krajowych.

4. Tereny aktywnoS$ci gospodarczej — przemystowe;

W Studium, gltownie w sasiedztwie drog wojewddzkich , wyznacza si¢ tereny
aktywnosci gospodarczej — przemystowe, w tym rejony lokalizacji elektrowni wiatrowych.

5. Tereny aktywnosci gospodarczej — powierzchniowa eksploatacja kruszyw i bazaltu;
Przewiduje si¢ prowadzenie powierzchniowej eksploatacji kruszyw na terenie suchego

zbiornika Rzymowka i bazaltu w Prusicach oraz Wilkowie.

6. Tereny infrastruktury technicznej;

Dla rozwoju infrastruktury technicznej dopuszcza si¢ zagospodarowanie kazdej
niezbgdnej powierzchni terendw na etapie planow miejscowych.

7. Tereny sportu, turystyki i rekreacji;

Najwigkszy rozwdj terenow sportu i rekreacji zaktada si¢ we wsiach Jerzmanice — Zdroj,
Wilkéw, Prusice, Leszczyna, Lubiatdéw, w rejonie istniejacych obiektow rekreacyjnych oraz
nowych terenach we wsi Wilkow.

Funkcje turystyczne sa obecnie niedostatecznie rozwinigte. Cale Pogorze Kaczawskie jest
rejonem o duzej atrakcyjnosci krajobrazowej z interesujacymi kompleksami lesnymi.
Przewidziano realizacj¢ obiektow sportowo — rekreacyjnych, zabudowy letniskowej, pola
namiotowe, miejsca obshugi podroznych i parkingi.



8. Tereny rolniczej 1 lesnej przestrzeni produkcyjnej, wod 1 zieleni;

Przewidziano zwigkszenie powierzchni lesnych i wskazano do zalesienia kompleksy
gruntow o przecigtnych walorach rolniczych. Ponadto, za zgodne ze Studium, uznaje si¢
zwigkszanie lesistosci gminy poprzez wprowadzanie dolesien w terenach rolniczych.

W zakresie zieleni publicznej ustala si¢ polityke zachowania dotychczasowych parkow i
cmentarzy. Dopuszcza si¢ lokalizacji zatozen parkowych w innych terenach, w tym w
szczegoOlnosci zwiazanych z zabudowa mieszkaniowa.

9. Tereny komunikacji;

Rozwiagzania komunikacyjne dotycza przede wszystkim zapewnienia mozliwosci
realizacji fragmentu obwodnicy miasta Ztotoryja, poprzez uwzglednienie stosownych rezerw
terenowych. Ponadto zaktada modernizacje drog wojewddzkich i powiatowych.

Planuje si¢ nowe miejsca parkingowe i postojowe, obiekty obstugi technicznego zaplecza
motoryzacji (w ramach terendw zainwestowania wiejskiego brutto).

Przy realizacji $ciezek rowerowych nalezy dokonaé prac dostosowujacych istniejace drogi
polne dla potrzeb komunikacji rowerowe;j.”

2) kierunki i wskazniki dotyczqce zagospodarowania oraz uZytkowania terendw,
w tym tereny wylqczone spod zabudowy:
w pkt. ,,3.5.2. Kierunki i wskazniki rozwoju zabudowy mieszkaniowej” zmienia sig:
,»1) max wskazniki zabudowy
0,40 dla zainwestowania wiejskiego, w tym zabudowy zagrodowej i gospodarstw
agroturystycznych oraz terenow aktywnosci gospodarczej (produkcja, ustugi i produkcja,
ustugo komercyjne)
0,15 dla zabudowy jednorodzinnej
0,20 dla zabudowy letniskowej (okresowego zamieszkania)
0,25 dla zabudowy jednorodzinnej z ustugami
0,35 dla zabudowy wielorodzinnej
0,50 dla zabudowy sportu i rekreac;i
2) max wskazniki intensywno$ci zabudowy
0,60 dla zainwestowania wiejskiego, w tym zabudowy zagrodowej i gospodarstw
agroturystycznych oraz terenow aktywnos$ci gospodarczej (produkcja, ustugi i produkcja,
ustugo komercyjne)
0,30 dla zabudowy jednorodzinnej
0,50 dla zabudowy jednorodzinnej z ustugami
0,35 dla zabudowy letniskowej (okresowego zamieszkania)
1,00 dla zabudowy wielorodzinnej
0,70 dla zabudowy sportu i rekreacii
3) minimalna wielkos$¢ dziatki
1 000 m? dla terenow aktywnosci gospodarczej, ustugowo — produkcyjnej i ustug
komercyjnych
2 000 m? dla zainwestowania wiejskiego, w tym zabudowy zagrodowej i gospodarstw
agroturystycznych
1 000 m? dla zabudowy jednorodzinne;j
1 500 m? dla zabudowy jednorodzinnej z ustugami
500 m? dla zabudowy letniskowej (okresowego zamieszkania)
1 000 m? dla zabudowy sportu i rekreacji
4) wymagany minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej
30% dla zainwestowania wiejskiego, w tym zabudowy zagrodowej i gospodarstw
agroturystycznych oraz terenéw aktywnosci gospodarczej (produkcja, ustugi i produkcja,
ustugo komercyjne)
65% dla zabudowy jednorodzinnej
45% dla zabudowy jednorodzinnej z ustugami



70% dla zabudowy letniskowej (okresowego zamieszkania)
25% dla zabudowy wielorodzinnej
30% dla zabudowy sportu i rekreacji”

3) obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody, krajobrazu
kulturowego i uzdrowisk — zachowuja aktualnos$¢ ustalenia zawarte w ,,Studium...”;

4) obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspotczesnej — zachowuja aktualno$¢ ustalenia zawarte w ,,Studium...”;

5) kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury technicznej - zachowuja
aktualnos¢ ustalenia zawarte w ,,Studium...”;

6) obszary, na ktorych rozmieszczone bedq inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym
— zachowuja aktualno$¢ ustalenia zawarte w ,,Studium...”;

7) obszary, na ktérych rozmieszczone bedq inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego
wojewoddztwa i ustaleniami programow, o ktorych mowa w art. 48 ust. 1 — zachowuja
aktualnos¢ ustalenia zawarte w ,,Studium...”;

8) obszary, dla ktorych  obowiqzkowe  jest  sporzqdzenie  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych, w tym obszary
wymagajqce przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takZie obszary
rozmieszczenia wielko powierzchniowych obiektow handlowych oraz obszary przestrzeni
publicznej — - zachowuja aktualno$¢ ustalenia zawarte w ,,Studium...”;

9) obszary, dla ktorych gmina zamierza sporzqdzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajqce zmiany przeznaczenia gruntow rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nielesne — - zachowuja aktualno$¢ ustalenia zawarte w
LStudium...”;

10) kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej — zachowuja
aktualno$¢ ustalenia zawarte w ,,Studium...”;

11) obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych —
zachowuja aktualno$¢ ustalenia zawarte w ,,Studium...”;

12) obiekty lub obszary, dla ktorych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny —
zachowuja aktualno$¢ ustalenia zawarte w ,,Studium...”;

13) obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowiqzujqce na nich
ograniczenia prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia
7 maja 1999 r. o ochronie terenow bylych hitlerowskich obozow zagtady — zachowuja
aktualno$¢ ustalenia zawarte w ,,Studium...”;

14) obszary wymagajqce przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji — zachowuja aktualnos¢
ustalenia zawarte w ,,Studium...”;

15) granice terenow zamknietych i ich stref ochronnych — zachowuja aktualnos$¢ ustalenia
zawarte w ,,Studium...”;



16) inne obszary problemowe, w zaleznosci od uwarunkowan i potrzeb zagospodarowania
wystepujqcych w gminie — zachowuja aktualno$¢ ustalenia zawarte w ,,Studium...”;

IV Uzasadnienie zawierajace objasnienia przyjetych rozwigzan i syntezy ustalen
ujednoliconego studium.

Na podstawie uchwaty Nr XXX1/303/2013/ Rady Gminy Ztotoryja z dnia 12 wrzes$nia
2013 r. w sprawie przystapienia do opracowania zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Zlotoryja dla terenéw w obrebach Podolany,
Prusice, Kozéw, Jerzmanice Zdrdj, Wyskok 1 Wilkéw, przystapiono do zmiany studium.

Zmiana studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Ztotoryja ma umozliwié:

- wprowadzenie terenow mieszkaniowych w obrebie Podolany: dziatki nr 73, 74, 751 76,

- rozszerzenie terenéw ustlugowych w obrebie Prusice: dziatki nr 645/46, 640/46, 644/46,
643/46, 639/46,

- wprowadzenie terenéw ustugowo-produkcyjnych w obrgbie Kozow: dziatka nr 46,

- wprowadzenie terenéw ustug w obrgbie Jerzmanice Zdréj: czgs$¢ dziatki nr 630/19,

- wprowadzenie terendéw infrastruktury technicznej na czegsci dziatki w obrgbie Wyskok:
dziatka nr 162/4,

- wprowadzenie terendw sportu, turystyki i rekreacji w obregbie Wilkoéw: dziatka nr 644 oraz
cze$¢ dzialki nr 838/74.

Podyktowane jest to potrzeba wyznaczenia nowych terendw przeznaczonych pod ww.
rodzaje zagospodarowania lub rozszerzenia istniejacego zagospodarowania, a uwarunkowane
jest korzystnym potozeniem tych terenow wzgledem uktadu komunikacyjnego, dostepnoscia
niezbgdnej infrastruktury technicznej, a takze walorami krajobrazowymi i srodowiskowymi.
Wskazniki okre§lone w studium dla poszczegdlnych obszardw pozwola na zapewnienie
wysokiego standardu ksztaltowania zabudowy, harmonijnego wkomponowania jej w
Krajobraz oraz zachowanie tadu przestrzennego.

Projekt zmiany studium nie narusza podstawowych ustalen studium uwarunkowan
I kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Ztotoryja.



