Uzasadnienie do planu ogélnego Gminy Zagrodno

UZASADNIENIE
DO PLANU OGOLNEGO GMINY ZAGRODNO

Na podstawie art. 13h ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (fj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, ze zm.) oraz
w zwigzku z Uchwatg Nr 11.7.2024 Rady Gminy Zagrodno z dnia 14 maja 2024 r.
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia planu ogélnego Gminy Zagrodno
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Uzasadnienie do planu ogélnego Gminy Zagrodno

WSTEP
1. Podstawy formalno-prawne opracowania
2. Przedmiot opracowania
3. Metodyka prac, piSmiennictwo, materiaty zrédtowe, akty prawne
UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY ZAGRODNO
1. Polozenie i ogdlna charakterystyka Gminy Zagrodno
2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa
3. Obszary chronione i szczeg6lnego zagospodarowania
1) obszary chronione oraz inne formy ochrony przyrody
2) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig
3) obszary gruntéw zmeliorowanych
4) tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepujg te ruchy,
5) strefy ochronne uje¢ wody
6) obszary ochronne zbiornikdw wod srodladowych
7) tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi oraz udokumentowane
ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemne
bezzbiornikowe magazyny substanc;ji
8) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej
9) zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w przepisach odrebnych
10) obszary pomnikow zagtady i ich strefy ochronne
11) tereny zamkniete i ich strefy ochronne
12) obszary ograniczonego uzytkowania
13) obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediac;ji
14) obszary zdegradowane i obszary rewitalizac;ji
15) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracjg
16) grunty rolne stanowigce uzytki rolne klasy I-1ll oraz grunty lesne
17) zaktady o zwigkszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej
18) obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegoélnosci pasa technicznego
4. Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami
1) Obiekty infrastruktury spotecznej
2) Infrastruktura transportowa
3) Infrastruktura techniczna
5. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
priorytetowe
6. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie
7. Obowiazujace plany zagospodarowania przestrzennego gminy, w tym obszary na
ktorych okreslono wedtug obowiazujacych planéw miejscowych przeznaczenie
umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej
8. Chionnos¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach,
o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy
9. Pordéwnanie zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa z chionnoscia

terenéw mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie

USTALENIA PLANU OGOLNEGO

1.

2.

Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych i okreslenia gminnych standardéw
urbanistycznych
Obszary uzupetnien zabudowy w tym w ramach istniejacej zabudowy

ZALACZNIKI (Nr 1 — Uwarunkowania, Nr 2 — Uwarunkowania na tle stref planistycznych)
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Uzasadnienie do planu ogélnego Gminy Zagrodno

. WSTEP
1. Podstawy formalno-prawne opracowania

.Plan ogélny Gminy Zagrodno” sporzgdzono na podstawie:

e Uchwalty nr 11.7.2024 Rady Gminy Zagrodno z dnia 14 maja 2024 r. w sprawie przystgpienia do
sporzagdzenia planu ogélnego gminy Zagrodno;

e Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(ti. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.);

e Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyrysow
(Dz. U. 22023 r. poz. 2758);

e Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania granic obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy
(Dz. U. 22024 r. poz. 729).

2. Przedmiot opracowania

Przedmiotem niniejszego opracowania jest ,Plan Ogdélny Gminy Zagrodno” w granicach
administracjachgminy. Ustalenia planu ogolnego sporzgdzono uwzgledniajgc uwarunkowania rozwoju
przestrzennego wynikajgce z:

e planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa dolnoslgskiego przyjetegouchwatg

nr X1X/482/20 Sejmiku Wojewddztwa Dolnoslgskiego z dnia 16 czerwca 2020 r;

e Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Zagrodno
przyjete uchwatg nr 111.12.2018 2018 Rady Gminy Zagrodno z dnia 28 grudnia 2018;

e strategii rozwoju gminy Zagrodno na lata 2021-2025przyjetej uchwatg nr XLVII1.268.2021 Rady
Gminy Zagrodno z dnia 30 listopada 2021 r. w sprawie przyjecia Strategii Rozwoju Gminy
Zagrodno na lata 2021-2025 r.;

e strategii rozwoju gminy Zagrodno na lata 2026-2035przyjetej uchwatg nr XXI11.135.2025 Rady
Gminy Zagrodno z dnia 28 listopada 2025 r. w sprawie przyjecia Strategii Rozwoju Gminy
Zagrodno na lata 2026-2035;

e obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego;

e zasiegowobszarow chronionych znajdujgcych sie na obszarze objetym opracowaniem;

e zasiegdw w obszardow szczegdlnego zagrozenia powodzig;

e rozmieszczenia istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej, technicznej
i transportowe;.

Przy wyznaczaniu stref planistycznych planu ogélnego kierowano sie przede wszystkimobszarami,
na ktérych w obowigzujgcych planach  miejscowych  umozliwiono realizacje  funkcji
mieszkaniowej.Ponadto okreslono zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oraz obszar
uzupetnien zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy.

Strefy planistyczne wyznaczono zgodne z art. 13c ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (1j.Dz. U. z 2024 poz. 1130 ze zm.). W ramach wyznaczonych stref
planistycznych okreslono ich profil funkcjonalnystref oraz parametry ksztattowania zabudowy
i zagospodarowania terenu.
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Uzasadnienie do planu ogélnego Gminy Zagrodno

3. Metodyka prac, piSmiennictwo, materiaty zrédtowe, akty prawne

W ramach prac planistycznych dokonano analize i ocene obecnego stanu zagospodarowania
przestrzennegogminy. Oparto sie o analize pismiennictwa, materiatdw zrodtowych, obowigzujgcych
aktéw prawnych oraz uwarunkowan srodowiskowych i antropogenicznych.

Wykorzystano nastepujgce materiaty zrodtowe:

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa dolnoslgskiego przyjety uchwatg
nr X1X/482/20 Sejmiku Wojewddztwa Dolnoslgskiego z dnia 16 czerwca 2020 r.;

Stratega Rozwoju Gminy Zagrodno na lata 2021-2025 przyjetej uchwatg nr XLVII1.268.2021
Rady Gminy Zagrodno z dnia 30 listopada 2021 r.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zagrodno,
Uchwata nr 111.12.2018 2018 Rady GminyZagrodno z dnia 28grudnia 2018;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (dziatka nr 358)

Uchwata nr XXI11/121/96 Rady Gminy w Zagrodnie z dnia 17 maja 1996 r.;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (dziatka nr 265/2)

Uchwata nr XXI11/153/96 Rady Gminy w Zagrodnie z dnia 6listopada1996 r.;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terendéw pod modernizacje odcinka szlaku
kolejowego E-30 obreb Radziechéw gmina Zagrodno

Uchwata nr XXXXV111/202/06 Rady Gminy Zagrodno z dnia 4 sierpnia 2006 r.;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu przeznaczonego pod eksploatacje
kruszywa naturalnego ,Radziechow” w rejonie wsi Radziechow

Uchwata nr XI/56/07 Rady Gminy Zagrodno z dnia 30pazdziernika 2007 r.;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego na lokalizacje elektrowni wiatrowych
z infrastrukturg towarzyszacg w rejonie miejscowosci Radziechow i Jadwisin

Uchwata nr VI11.47.2011 Rady Gminy Zagrodno z dnia 29czerwca 2011 r,;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dziatki 443/1 w Radziechowie

Uchwata nr LIV/307/2022 Rady Gminy Zagrodno z dnia 7kwietnia 2022 r.;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebu Radziechéw

Uchwata nr LVI.313.2022 Rady Gminy Zagrodno z dnia 27 maja 2022 r.;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebu Wojciechow

Uchwata nr LV1.314.2022 Rady Gminy Zagrodno z dnia 27 maja 2022 r.;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebu Jadwisin

Uchwata nr LV1.315.2022 Rady Gminy Zagrodno z dnia 27 maja 2022 r.;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebu tukaszéw etap 1

Uchwata nr LVI1.322.2022 Rady Gminy Zagrodno z dnia 10 czerwca 2022 r,;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebu tukaszow etap 2

Uchwata nr LXI11.366.2022 Rady Gminy Zagrodno z dnia30listopada 2022 r,;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebu Olszanica

Uchwata nr LXVI11.413.2023Rady Gminy Zagrodno z dnia 30 maja 2023 r.;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebu Uniejowice

Uchwata nr LXVI11.414.2023 Rady Gminy Zagrodno z dnia 30 maja 2023 r.;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebu Brochocin w gminie Zagrodno
Uchwata nr LXX.420.2023 Rady Gminy Zagrodno z dnia 23czerwca 2023 r.;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebu Grodziec w gminie Zagrodno
Uchwata nr LXXI1.437.2023 Rady Gminy Zagrodno z dnia 27wrze$nia 2023 r.;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebu Wojciechow

Uchwata nr LXXI11.452.2023 Rady Gminy Zagrodno z dnia 31pazdziernika 2023 r,;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebu Zagrodno
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Uzasadnienie do planu ogélnego Gminy Zagrodno

Uchwata nr LXXI11.453.2023 Rady Gminy Zagrodno z dnia 31 pazdziernika 2023 r.;
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebu Modlikowice

Uchwata nr LXXV.476.2023 Rady Gminy Zagrodno z dnia 29 grudnia 2023 r.;
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebu Brochocin

Uchwata nr 111.14.2024 Rady Gminy Zagrodno z dnia 2 pazdziernika 2024 r.;
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebu Wojciechow

Uchwata nr VI1.39.2024Rady Gminy Zagrodno z dnia 2 pazdziernika 2024 r.;
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebu tukaszéw

Uchwata nr VI1.40.2024 Rady Gminy Zagrodno z dnia 2 pazdziernika 2024 r.;
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebu Radziechéw

Uchwata nr X1.65.2024 Rady Gminy Zagrodno z dnia 30grudnia 2024 r.;

Gminna Ewidencja ZabytkéwGminy Zagrodno

Zarzadzenie nr 0050.14.2015Wjta Gminy Zagrodno z dnia 3 marca 2015 r,;

Mapa topograficzna dla obszaru Gminy Zagrodno;

Mapa ewidenciji gruntéw i budynkéw dla obszaru Gminy Zagrodno format GML.
Uchwata Nr XXI1.135.2025 Rady Gminy Zagrodno z dnia 28 listopada 2025 r. w sprawie
przyjecia Strategii Rozwoju Gminy Zagrodno na lata 2026-2035
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Uzasadnienie do planu ogélnego Gminy Zagrodno

. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY ZAGRODNO
1. Polozenie i ogdlna charakterystyka Gminy Zagrodno

Gmina Zagrodno potozona jest w potudniowo-zachodniej Polsce, w wojewddztwie dolnoslgskim.
Jest to gmina wiejska, potozona w regionie Pogorza Kaczawskiego, w sgsiedztwie Pogoérza Izerskiego
i Kotliny Jeleniogorskiej. Charakteryzuje sie zréznicowanym krajobrazem — wystepujg tu tagodne
wzgorza, doliny rzeczne oraz obszary rolnicze.

Gmina lezy w dorzeczu Kaczawy — przez jej teren przeptywa rzeka Skora, ktora jest prawym
doptywem Kaczawy. Teren gminy jest czesciowo zalesiony i bogaty w tereny zielone, co sprzyja
turystyce i rekreacji. Zagrodno jest oddalone o okoto 6 km na poétnocny zachod od Ziotoryi, co
zapewnia blisko$¢ do wazniejszych osrodkow miejskich w regionie.

Pod wzgledem komunikacyjnym Gmina Zagrodno ma do$¢ korzystne potozenie. Przez jej teren
przebiega droga wojewddzka nr 363, ktora tgczy Ziotoryje z Bolestawcem, a takze stanowi wazny szlak
komunikacyjny dla lokalnych mieszkancow i firm. Dzigki temu mieszkancy majg stosunkowo tatwy
dostep do sgsiednich miast powiatowych oraz do autostrady A4, ktéra znajduje sie w niedalekiej
odlegtosci i umozliwia szybki dojazd do Wroctawia, Legnicy czy Zgorzelca.

Autostrada A4, ktdra jest jedng z kluczowych arterii komunikacyjnych w Polsce, tgczacg zachodnig
i wschodnig czes$¢ kraju. Najblizszy wezet autostradowy, Jadwisin potozony na obszarze gminy
Zagrodno oraz wezet Chojnéw potozony na obszarze gminy Chojnéw. Autostrada A4 stanowi czesé
europejskiego szlaku komunikacyjnego E40, ktéry przebiega przez wiele panstw, zapewniajgc szybkie
potaczenie
z Niemcami na zachodzie (przejscie graniczne w Zgorzelcu) oraz z Wroctawiem, Katowicami i
Krakowem w kierunku wschodnim.

Bliskos¢ autostrady A4 sprawia, ze gmina Zagrodno jest dobrze skomunikowana zaréwno
z regionalnymi osrodkami, jak i z miedzynarodowymi trasami, co sprzyja rozwojowi transportu oraz
handlu.

Gmina Zagrodno przycigga mito$nikow turystyki zaréwno krajoznawczej, jak i kulturowej. Najbardziej
znanym miejscem jest malowniczo potozony na wulkanicznym wzgoérzu Zamek Grodziec — gotycko-
renesansowa rezydencja odbudowana na poczatku XX wieku, dzis tetnigca zyciem dzieki wystawom,
nocnym zwiedzaniu oraz wydarzeniom takim jak majowki, Jarmark Bozonarodzeniowy czy Swieto
Wina i Miodu Pitnego. Obiekt oferuje takze ciekawe ekspozycje archeologiczne i artystyczne,
umiejetnie zabezpieczane pod katem bezpieczenstwa i ochrony zabytku .

W samej gminie znajduje sie szereg urokliwych zabytkéw: barokowy patac w Grodzcu z XVII wieku,
pbéznogotyckie i renesansowe koscioty w Brochocinie, Olszanicy, Radziechowie oraz klasycystyczne
Swigtynie w Zagrodnie i Modlikowicach— wszystkie warte odwiedzenia ze wzgledu na architekture
i misternie wykonane chrzcielnice, nagrobki czy kapliczki pokutne. Miejscem o szczegdlnym klimacie
sg niewielkie ruiny renesansowego dworu z XVI wieku w Zagrodnie oraz XIX-wieczny wiatrak
w Radziechowie.

Turystyczna atrakcjg sg rowniez zabytkowe mosty — kamienny most na drodze Pielgrzymka—
Zagrodno z lat 80. XIX w. oraz most nad Skorg z 1879 roku, oba interesujgce z punktu widzenia historii
techniki i lokalnej inzynierii

Obszary lesne, gtéwnie w rejonie Grodzca i Radziechowa, stanowig fragmenty naturalnych
ekosystemow i petnig funkcje ochronne oraz rekreacyjne. Oprocz laséw, w gminie mozna znalezé
liczne zadrzewienia $rodpolne i aleje przydrozne, ktére wzbogacajg krajobraz i stanowig korytarze
ekologiczne.
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Uzasadnienie do planu ogélnego Gminy Zagrodno

W okolicach Modlikowic zlokalizowane sg stawy, ktore petnig funkcje retencyjng i stanowig
siedlisko dla ptactwa wodnego i ptazow.

Ponadto gmina lezy w obrebie obszaru geologicznego Krainy Wygastych Wulkandéw wpisane;j
na liste swiatowego dziedzictwa UNESCO, co nadaje jej dodatkowej atrakcyjnosci — spotykane tu skaty
wulkaniczne (np. bazalty w rejonie Grodzca) swiadczace o wulkanicznej przesziosci tego obszaru.
Wzgoérza wulkaniczne, z ktérych najbardziej znanym jest wzgérze Grodziec, oferujg niezwykte
panoramy i sg magnesem dla turystow oraz pasjonatow geologii.

Klimat gminy ma cechy klimatu umiarkowanego, z przewagg wplywéw kontynentalnych — zimy
sg zazwyczaj tagodne, a lata ciepte, co sprzyja zaréwno rolnictwu, jak i rekreacji na swiezym powietrzu.

2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa*

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa dolnoslgskiego, dalej plan wojewodztwa
zostat przyjety uchwatg nr XIX/482/20 Sejmiku Wojewddztwa Dolnoslaskiego z dnia 16 czerwca 2020
roku. Uchwata ta zostata opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Dolnoslgskiego z dnia
30 czerwca 2020 roku pod pozycjg 4036.

Ustalenia panu wojewddztwa dla Gminy Zagrodnookreslajg nastepujgce cele rozwoju:

o Cel 2. Racjonalny i zrbwnowazony sposéb wykorzystania zasobdw $rodowiska przyrodniczego,
kulturowego i krajobrazu
o Kierunki dziatania:
= stworzenie spojnego regionalnego systemu ochrony przyrody, funkcjonujgcego w
ramach struktur krajowych i europejskich.
» wykorzystanie zasobéw dziedzictwa kulturowego i krajobrazu.

o Cel 3. Zapewnienie bezpieczenstwa mieszkancom przez struktury przestrzenne odporne na
zmiany klimatu, zagrozenia naturalne i pochodzace z dziatalnosci cztowieka.
o Kierunki dziatania:
= Zapewnienie warunkow dla rozwoju infrastruktury energetycznej oraz racjonalnego
rozwoju energetyki opartej na odnawialnych zrodtach energii przy wykorzystaniu
naturalnych uwarunkowan regionu.
= Zapewnienie warunkéw dla wyposazenia terenow zurbanizowanych w urzgdzenia
i systemy umozliwiajgce dostarczanie wody i odbior sciekow oraz zagospodarowanie
odpadow.
» Zmniejszenie ucigzliwosci przewozu towaréw masowych.
= QOgraniczanie negatywnych skutkéw ekstremalnych zjawisk naturalnych — powodzi
i suszy.

*Opracowano na podstawie ustalen Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
dolnoslaskiego, przyjetego uchwatg nr XIX/482/20 Sejmiku Wojewddztwa Dolnoslgskiego z dnia 16
czerwca 2020 roku.

3. Obszary chronione i szczego6lnego zagospodarowania
1) obszary chronione, otuliny oraz inne formy ochrony przyrody

Na obszarze Gminy Zagrodnowystepujejeden obszar objety obszarowg formg ochrony przyrody.
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Uzasadnienie do planu ogélnego Gminy Zagrodno

Obszar Chronionego Krajobrazu ,,Grodziec”*

e Podstawa prawna ustanowienia: Rozporzadzenie Nr 31 Wojewody Dolnoslgskiego z dnia 28
listopada 2008 r. w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu "Grodziec" (Dz. Urz. z 2008 r.
Nr 317, poz. 3930).

o Lokalizacja: Granica obszaru biegnie od wsi Garnczary w kierunku potudniowo-wschodnim
brzegiem laséw oraz potokiem Zimnik do pierwszych zabudowan wsi Zagrodno, gdzie skreca
na potudniowy zachdd brzegiem lasu. Nastepnie prowadzi drogg do wsi Grodziec obejmujgc
zamek i dalej torami kolejowymi w kierunku wsi Raciborowice Dolne. Od toréw kolejowych
granica poprowadzona jest od strony zachodniej wzdtuz kompleksu lesnego do wsi Garnczary
obejmujgc wies Jurkow.

e Przedmiot ochrony:

o

Utrzymanie ciggtosci i trwatosci ekosystemow — przede wszystkim lesnych i nieleSnych
(tak, pastwisk, ciekow).

Wspieranie proceséw naturalnych — sukcesja naturalna, odnowienia z lokalnych
gatunkow, eliminacja gatunkéw obcych.

Zwigkszanie réznorodnosci biologicznej — w tym gatunkéw biocenotycznych i tworzenie
ekotondow.

Zachowanie siedlisk cennych i zagrozonych — poprzez ochrone drzew pomnikowych,
martwego drewna i zadrzewien srédpolnych.

Ochrona tradycyjnego krajobrazu rolniczego — parki wiejskie, miedze, zakrzaczenia,
wypas.

Racjonalna gospodarka towiecka — zgodnie z pojemnoscig srodowiska.

Rozwdj turystyki i edukacji przyrodniczej — w sposéb zrownowazony i przyjazny dla
Srodowiska.

Tworzenie Kkorytarzy ekologicznych — waznych dla migracji fauny i tgcznosci
ekosystemow.

Obszar Chronionego Krajobrazu "Grodziec" prezentuje sobg znaczne walory przyrodnicze.
Wzgérze Grodziec potozone w centrum obszaru jest Scietym stozkiem wulkanicznym. Okreslony jest
jako zjawisko unikatowe, tworzy swoisty krajobraz rzezby wulkaniczne;.

e *Opracowano na podstawie Rozporzadzenia nr 31 Wojewody Dolnoslgskiego z dnia 28 listopada 2008 r.
w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu "Grodziec" (Dz. Urz. z 2008 r. Nr 317, poz. 3930).

Pomniki przyrody ozywionej:
Na obszarze Gminy Zagrodno wystepuje 5 pomnikéw przyrody ozywionej bedgcych zabytkowymi

drzewami.

o Gatunek drzewa:Lipa drobnolistna — (Tiliacordata),

O

Wysokos¢ [m]:19,

Piersnica [cm]:134,

Obwodd [cm]:421,

Potozenie: Roénie w rzedzie drzew przy drodze polnej prowadzgcej na potnoc od
potudniowo-zachodniej czesci Radziechowa.

e Gatunek drzewa: Lipa drobnolistna — (Tiliacordata),

o

o

o

Wysokos¢ [m]:22,
Piersnica [cm]:158,
Obwad [cm]:496,
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o Potozenie: Rosnie za budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym nr 16A, przy drodze
wewnetrzne;.
o Gatunek drzewa: Magnolia drzewiasta — (Magnolia acuminata),
o Wysoko$¢ [m]:18,
o Piersnica [cm]:72,
o Obwdd [cm]:226,
o Potozenie: Rosnie ok. 30 m na zachdd od ruin patacu.
e Gatunek drzewa: Dgb szyputkowy —(Quercus robur),
Wysokos¢ [m]:19,
o Piersnica [cm]:140,
o Obwdd [cm]:440,
o Potozenie: Rosnie przy rzece Skora, ok. 600 m na pétnoc od mostu drogi wojewodzkiej
nr 363.
e Gatunek drzewa: Gatunek drzewa: Lipa drobnolistna — (Tiliacordata),
o Wysokos$¢ [m]:24,
o Piersnica [cm]:162,
o Obwdd [cm]:509,
o Polozenie: Rosnie posréd pol, ok. 570 m na wschod od drogi prowadzacej z Grodzca do
Olszanicy.

o

2) obszary szczegélnego zagrozenia powodzig

Zgodnie z mapami zagrozenia powodziowego oraz mapami ryzyka powodziowego, podanymi do
publicznej wiadomosci zgodnie z art. 171 ust. 5 ustawy Prawo wodne, ktére stanowig podstawe do
formutowania ustalen aktéw planowania przestrzennego naobszarze gminy Zagrodnowskazano
obszary szczegdélnego zagrozenia powodzig wzdtuz rzeki Skory:

e obszar, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest Srednie i wynosi 1%;

e obszar, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi 10%,

e obszar w odlegtosci 50m od stopy watu (miedzywale).

Na wyzej wymienionych obszarach obowigzujg przepisy odrebne wynikajgce z ustawy Prawo
wodne.

Rzeka Skora jest cze$ciowo obwatowana na odcinku przeptywajgcym przez Modlikowice (wat P-3 i
wat L-4). W odniesieniu do watéw przeciwpowodziowych zastosowanie majg przepisy odrebne, w tym
zakazy okreslone w art. 176 ust. 1 Prawa wodnego, m.in. zakazrobot/czynnosci, ktére moglyby
naruszy¢ szczelnos¢ lub stabilnos¢ watdéw przeciwpowodziowych (np. zakaz przejezdzania po wale,
zakaz sadzenia drzew na wale/ w odlegtosci mniejszej niz 3 m od stopy watu, zakaz kopania studni
blizej niz 50 m od stopy watu itp.). Te zakazy stosuje sie w celu zapewnienia bezpieczenstwa watow;
wyjatki dotyczg robot zwigzanych z utrzymaniem/odbudowg watéw.

Zasieg tych obszarow zostat okreslony na zatgczniku powigzan zewnetrznych.

W planie uwzgledniono wystepowanie obszarow szczegolnego zagrozenia powodzig, w tym doline
rzeki Skory. Tereny te, zgodnie z wymogami prawa wodnego i zapisami Planéw Zarzgdzania Ryzykiem
Powodziowym, zostaty wskazane jako obszary ograniczonej mozliwosci zabudowy, w tym jako obszary
z zakazem lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i produkcyjnej, z dopuszczeniem
wytgcznie utrzymania istniejacej zabudowy bez zwiekszania jej powierzchni lub intensywnosci
uzytkowania.

W strefach przylegtych do dolin rzecznych ograniczono intensywno$¢ zabudowy oraz zapewniono
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, z osunieciem zabudowy od granicy dziatki
przylegajgcej do cieku wodnego. Utrzymano obszary o funkcji retencyjnej oraz tereny zieleni
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w dolinach rzecznych, stanowigce naturalne obszary przeciwpowodziowe, z zakazem ich
przeksztatcania na cele budowlane.

Ponadto ustalenia planu ogdlnego zostaly dostosowane do obowigzujgcych dokumentow
dotyczagcych gospodarki wodnej, w tym do Planu Zarzgdzania Ryzykiem Powodziowym dla regionu
wodnego Srodkowej Odry oraz decyzjg Wéd Polskich nr 317/RZGW/P0O-622/2025 z dnia 18 lipca
2025r.

3) obszary gruntéw zmeliorowanych

Zgodnie z informacjami uzyskanymi z Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polski
ZarzadZlewni w Legnicyjedynymi urzadzeniami melioracyjnymi na obszarze Gminy Zagrodnowystepuja
rowy melioracyjne odprowadzajgce nadmiar wod z terendw uzytkowanych rolniczo do naturalnych
ciekow wodnych. Wody Polskie nie posiadajg dokumentacji technicznej tych urzgdzen oraz nie
odpowiadajg za ich stan techniczny.

Ponadto na obszarze gminy sie¢ drenarska wystepuje w nastepujgcych obrebach:

e obreb Grodziec — potudniowa czes¢ obrebu;

e obreb Modlikowice — potnocna czesc¢ obrebu;

e obreb Olszanica —potudniowa cze$¢ obrebu;

e obreb Radziechéw — pdtnocna czesc obrebu;

e obreb Zagrodno — zachodnia czes¢ obrebu.

4) tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te
ruchy

Na obszarze Gminy Zagrodno nie wystepujg tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz
tereny, na ktorych wystepujg te ruchy.

5) strefy ochronne uje¢ wody

Na obszarze Gminy Zagrodnozrealizowano cztery ujecia wod podziemnych, ktére w catosci
zaspakajajg potrzeby gminy. Ujecia wody zlokalizowane w Olszanicy i tukaszowie posiadajg strefy
ochrony bezposrednie;j.

e Ujecie wody w Olszanicy posiada pozwolenie wodno-prawne RS.6223/15/2009 wydane
3.11.2009 przez Staroste Ziotoryjskiego. Zlokalizowane na dziatce nr 160 w obrebie Olszanica.
Posiada ustanowiong strefe ochrony bezposredniej ujecia o wymiarach 10 x 10 m.
Eksploatatorem ujecia jest Zaktad Ustug Komunalnych w Zagrodnie. Pozwolenie obowigzuje do
31.10.2029 r,;

e Ujecie wody w tukaszowie posiada pozwolenie wodno-prawne RS.6224/18/06 wydane
23.11.2006 przez Staroste Ziotoryjskiego. Zlokalizowane na dziatce nr 1/22 w obrebie
tukaszowa. Posiada ustanowiong strefe ochrony bezposredniej ujecia o wymiarach 8 x 7
m.Eksploatatorem ujecia jest Gospodarstwo Rolne ,tukaszéw” sp. z o. o. Pozwolenie
obowigzuje do 30.11.2026 r.;

o Ujecie wody w Zagrodnie posiada pozwolenie wodno-prawne SR.I1.6210.69/1/98 wydane
11.07.1998 przez Urzad Wojewoddzki w Legnicy. Eksploatatorem ujecia jest Urzgd Gminy
Zagrodno. Pozwolenie obowigzuje do 30.12.2018 r.;

¢ Ujecie wody w Brochocinie na dziatce nr 146/1 — Decyzja nr 4/2019 Dyrektora Zlewni w Legnicy
Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie z dnia28 lutego 2019 r. posiadajgce strefe
ochrony bezposredniej ujecia o wymiarach 25 x 25 m;
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¢ Ujecia wody w Zagrodnie na dziatce nr 334, 335/4, 412 — Decyzja nr 17/2019 Dyrektora Zlewni
w Legnicy Pahstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie z dnia 16 lipca 2019 r. skladajgce
sie z 4 studni, 2 zbiornikdéw retencyjnych oraz stacji uzdatniania wody

6) obszary ochronne zbiornikéw wéd srédladowych

Obszary ochronne zbiornikéw waéd srodladowych to wyznaczone strefy wokot zbiornikow wodnych,
majgce na celu ochrone jakosci wod, ekosysteméw wodnych i ich otoczenia przed negatywnymi
skutkami dziatalnosci cztowieka. Sg one definiowane w przepisach krajowych lub miedzynarodowych
i obejmujg rézne dziatania majgce na celu ochrone srodowiska wodnego.

Obszar ochronny zbiornika wod $rodlagdowych ustala wojewoda na wniosek Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wod Polskich. Obszar ochronny jest obszarem, na ktérym obowigzujg
zakazy, nakazy i ograniczenia w zakresie uzytkowania gruntdw lub korzystania z wody. Celem
obszaréw ochronnych jest ochrona zasobéw wod przed degradacja.

Na obszarze Gminy Zagrodno nie ustanowiono obszaréw ochronnych zbiornikow wod
Srodlgdowych.

7) tereny goérnicze i obszary goérnicze wraz z filarami ochronnymi oraz
udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku
wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Na obszarze Gminy Zagrodno znajdujg sie nastepujace tereny i obszary goérnicze:
e Teren i obszar goérniczy ,Radziechow IIl - Pole B”, nr rejestru 10-1/5/436/b (ztoze piaskow i
zwirow 16747);
e Teren i obszar goérniczy ,Radziechow IV”, nr rejestru 10-1/6/531 (ztoze piaskoéw i zwirow 20152
KN Radziechéw IV);
e Teren i obszar gorniczy ,Radziechéw | - 2 Pole A”, nr rejestru 10-1/5/411/a (ztoze piaskéw i
zwiréw 10565 KN Radziechow I);
o Teren i obszar gérniczy ,Radziechow Ill - Pole C”, nr rejestru 10-1/5/436/c (ztoze piaskow i
zwirow 16747 KN Radziechéw ll1);
e Teren i obszar gérniczy ,Radziechéw | - 2 Pole BC”, nr rejestru 10-1/5/411/b (ztoze piaskéw
i zwiréw 10565 KN Radziechow I);
e Teren i obszar gorniczy ,Radziechéw Il - Pole A”, nr rejestru 10-1/5/436/a (ztoze piaskéw
i zwirow 16747 KN Radziechéw ll1);
¢ Udokumentowane zloze piasku ,Brochocin” w kat Cy;
¢ Udokumentowane ztoze rudy miedzi ,Niecka Grodziecka”.
Ponadto na obszarze gminy nie wystepujg tereny goérnicze i obszary gérnicze wraz z filarami
ochronnymi, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe
magazyny substancji.

*Opracowano na podstawie danych zawartych w karcie ztoza ,Wyskok” KN1413 udostepnionej przez
Panstwowy Instytut Geologiczny-Panstwowy Instytut Badawczy.

8) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej
Gmina Zagrodno nie posiada statusu uzdrowiska w zwigzku z tym nie ustalono stref ochrony
uzdrowiskowej, ktérych mowa w przepisach ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie

uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych.
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9) zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w przepisach odrebnych

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkamiformami ochrony zabytkéw sa:

wpis do rejestru zabytkéw;

wpis na Liste Skarbow Dziedzictwa;

uznanie za pomnik historii;

utworzenie parku kulturowego;

ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach zabudowy, decyzji
o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej lub
decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego.

Na obszarze Gminy Zagrodno nie ustalono form ochrony zabytkbw na mocy wpisu na Liste
Skarbow Dziedzictwa, uznanie za pomnik historii, utworzenie parku kulturowego.

Na mocy ustalen planéw miejscowych objeto obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkow
przyjetej Zarzadzeniem nr 0050.14.2015 Wéjta Gminy Zagrodno z dnia 3 marca 2015 .

Obszary i obiekty objete ochrong konserwatorskg na mocy wpisu do rejestru zabytkéw
wyszczegolniono w tabeli nr 1.

*

Tabela nr 1 Obiekty i obszary objete ochrong konserwatorskg na mocy wpisu do rejestru zabytkéw

. . 2z n A 61 Rejestr .
Lp. | Miejscowos¢ Obiekt Adres Nr Rodzaj obiektu zabytkow Data wpisu
1 | Brochocin | KOSciot fiialny pw. Matki Kosciot AM427/540 | 27-02-1959
Boskiej Bolesnej
2 | Brochocin | K0scid! filialny pw. Matki Kosciot AM427/540 | 27-02-1959
Boskiej Bolesnej
3 Brochocin | Cmentarz przykoscielny Cmentarz A/1428/926/L 16-02-1990
4 | Brochocin Park podworski (1) Brocgglcr;'; tzw. Park A/2771/498/L | 13-05-1977
5 Brochocin Obora w zespole Brochgcm tzw. Budynek A/2531/1-4 16-07-2010
Gorny gospodarczy
6 | Brochocin Stajnia w zespole | £rochocin zw. Budynek AI253111-4 | 16-07-2010
Gérny gospodarczy
7 Brochocin . Obora z czescig Brochc’)cin tzw. Budynek AI2531/1-4 16-07-2010
mieszkalng w zespole Gorny gospodarczy
8 | Brochocin Park podworski (1) Brocgg‘r’:; tzw. Park A/2770/497/L | 13-05-1977
9 Brochocin | Srodpolna aleja debowa Aleja A/2769/709/L 25-06-1986
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Koscidt filialny pw.
. Narodzenia .
10 Grodziec Najéwietszej Marii Kosciot A/M777/532 24-08-1959
Panny
11 Grodziec Zamek Zamek A/3515/279 11-05-1951
12 Grodziec Park zamkowy Park A/2855/507/L 13-05-1977
13 Grodziec Patac Patac A/2856/531 27-02-1959
14 Grodziec Park Park A/2857/515/L 13-05-1977
15 Grodziec Aleja lipowa Aleja A/2858/694/L 25-06-1986
16 Grodziec Rzgdcéwka w zespole Rzgdcowka 140/A/02/1-18 | 31-10-2002
17 | Grodziec | Budynek mieszkainy I w 42 Budynek 140/A/02/1-18 | 31-10-2002
zespole mieszkalny
18 | Grodziec | Budynek mieszkalnyl 43 Budynek 140/A/02/1-18 | 31-10-2002
w zespole mieszkalny
19 |  Grodziec Obora | w zespole Budynek 140/A/02/1-18 | 31-10-2002
gospodarczy
20 | Grodziec Obora Il w zespole Budynek 140/A/02/1-18 | 31-10-2002
gospodarczy
21| Grodziec | OPorazestodolqw Budynek 140/A/02/1-18 | 31-10-2002
zespole gospodarczy
22 | Grodziec | Budynekbramny w Inny 140/A/02/1-18 | 31-10-2002
zespole
Budynek mieszkalno- Budynek
23 Grodziec . . mieszkalno- 140/A/02/1-18 | 31-10-2002
inwentarski w zespole
gospodarczy
24| Grodziec | BUdynek gospodarczy w Budynek 140/A/02/1-18 | 31-10-2002
zespole gospodarczy
25 |  Grodziec Stodofa w zespole Budynek 140/A/02/1-18 | 31-10-2002
gospodarczy
26 | Grodziec | Stodota polna w zespole Budynek 140/A/02/1-18 | 31-10-2002
gospodarczy
27 Grodziec Stacja trafo Trafostacja 140/A/02/1-18 | 31-10-2002
28 |  Grodziec Fragmenty murow Mur/Ogrodzenie | 140/A/02/1-18 | 31-10-2002
kamiennych
29 |  Grodziec Brama w pierzei Inny 140/A/02/1-18 | 31-10-2002
potudniowej zespotu
Teren folwarku z
30 | Grodziec | Prukamikamiennymi, obszar 140/A102/1-18 | 31-10-2002
sadem i widokiem na
folwark
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31 tukaszow Park Park A/3042/667/L 27-12-1983
Kosciét parafialny p.w.
32 | Modlikowice Matki Boskiej Kosciot A/2232/560 17-03-1959
Czestochowskiej
Potgczony z
33 | Modlikowice Cmentarz parafialny cmentarzem Cmentarz A/2233/924/L 16-02-1990
przykoscielnym
. Kosciét parafialny p.w. s 02
34 Olszanica Serca Pana Jezusa Kosciot A/2256/558 17-03-1959
35 Olszanica | Cmentarz przykoscielny Cmentarz A/2257/939/L 16-02-1990
Koscidt filialny p.w
36 | Radziechow Nawiedzenia Kosciot A2185/559 | 17-03-1959
Najswietszej Marii
Panny
Na
wzniesieniu;
. . Wiatrak typu ok. 300 m na Py
37 | Radziechéw holenderskiego poinoc od 107 Inny A/3291/488/L 29-12-1976
zabudowan
mieszkalnych
38 | Uniejowice Park Park A/3414/668/L 27-12-1983
39 | Wojciechow Kosciét (ruina) Kosciot A/2535/543 03-03-1959
40 | Wojciechéw | Cmentarz przykoscielny Cmentarz A/2534/925/L 16-02-1990
41 | Wojciechéw Patac Patac A/3412/542 27-02-1959
42 | Wojciechéw Park Park A/3413/496/L 13-05-1977
Kosciét pw. Matki Bozej
43 Zagrodno Nieustajgcej Pomocy i Kosciot A/1051 27-03-2008
Chrystusa Kroéla
44 Zagrodno Cmentarz przykoscielny Cmentarz A/2547/927/L 16-02-1990
45| Zagrodno | Kaplicagrobowarodu | Nacmentarzu Kaplica A/2546/1932 | 08-06-1967
Reibnitzéw przykoscielnym
46 Zagrodno Dwor (ruiny) Dwor A/3453/490/L 29-12-1976
47 Zagrodno Park Park A/3453/490/L 29-12-1976
48 Zagrodno Patac 157 Patac A/3455/285 11-05-1951
49 Zagrodno Park Park A/3454/523/L 13-05-1977

*Opracowano na podstawie danych udostepnionych prze Dolnoslgskiego Konserwatora Zabytkow we

Wroctawiu.

10) obszary pomnikoéw zagtady i ich strefy ochronne

Na obszarze gminy Zagrodno nie wystepujg ,Pomniki Zagtady” w rozumieniu przepisow ustawy
z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie bytych hitlerowskich obozow zagtady.
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11) tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Terenami zamknietymi w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne
i kartograficzne sg tereny o charakterze zastrzezonym ze wzgledu na obronnos¢ i bezpieczenstwo
panstwa, ustalane przez wtasciwych ministrow i kierownikow urzedéw centralnych w drodze decyzji.
W decyzji tej okreslane sg rowniez granice terenu zamknietego.

Granice terenéw zamknietychna obszarzeGminy Zagrodno zostaty okre$lone w decyzji nr 14
Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie ustalenia terenédw zamknietych, przez
ktoreprzebiegajg linie kolejowe (Dz. Urz. Ministerstwa Infrastruktury z 2020 r., poz. 38) i stanowigje
nastepujgce dziatki geodezyjne:

dziatka nr 1, obreb Jadwisin;

dziatka nr 1, obreb Radziechow;
dziatka nr 14/1 obreb Radziechow;
dziatka nr 15/1 obreb Radziechow;
dziatka nr 17/1 obreb Radziechow;
dziatka nr 18/1 obreb Radziechow;
dziatka nr 19/1 obreb Radziechow;
dziatka nr 20/1 obreb Radziechow;
dziatka nr 21/1 obreb Radziechow;
dziatka nr 829/4 obreb Radziechow;
dziatka nr 830/298 obreb Radziechéw;
dziatka nr 832/298 obreb Radziechdw;
dziatka nr 834/300 obreb Radziechéw;
dziatka nr 835/300 obreb Radziechow.

12) obszary ograniczonego uzytkowania

Obszary ograniczonego uzytkowania w gminach to strefy, w ktérych obowigzujg specjalne
ograniczenia dotyczgce dziatalnosci gospodarczej, budownictwa, lub innych form uzytkowania
przestrzeni. Ograniczenia te wynikajg miedzy innymi z koniecznosci ochrony zdrowia, srodowiska oraz
wymogow bezpieczenstwa.

Na obszarze Gminy Zagrodno wystepujg nastepujgce obszary ograniczonego uzytkowania:

obszar Chronionego Krajobrazu "Grodziec"*,

obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia
powodzi jest srednie i wynosi 1%,**

obszar szczegodlnego zagrozenia powodzig, na ktorym prawdopodobienstwo wystgpienia
powodzi jest wysokie i wynosi 10%;**

strefy ochrony sanitarnej od istniejacego / projektowanego cmentarza w odlegtosci 50 m,
w ktorych obowigzujg ograniczenia okre$lone w Rozporzadzeniu Ministra Gospodarki
Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie okreslenia, jakie tereny pod wzgledem
sanitarnym sg odpowiednie na cmentarze (Dz.U. 1959 nr 52 poz. 315);

strefy ochrony sanitarnej od istniejgcego / projektowanego cmentarza w odlegtosci 100 m,
w ktoérych obowigzujg ograniczenia okre$lone w Rozporzadzeniu Ministra Gospodarki
Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie okreslenia, jakie tereny pod wzgledem
sanitarnym sg odpowiednie na cmentarze (Dz.U. 1959 nr 52 poz. 315);

strefy ochrony bezposredniej uje¢ wody, zbiornikdw retencyjnych oraz stacji uzdatniania wody;,
strefy ochronne elektrowni wiatrowych.
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W planie uwzgledniono ograniczenia w zagospodarowaniu i uzytkowaniu ww. obszaréw. Miedzy
innymi  wymogi sanitarne wynikajgce z przepisow odrebnych, zgodnie z ktorymi zabudowa
mieszkaniowa oraz inne obiekty wymagajgce dostepu do wody pitnej nie mogg by¢ sytuowane w
odlegtodci mniejszej niz 50 m od granicy cmentarza, a w przypadku terenéw pozbawionych sieci
wodociggowej — w pasie 0od50 do 150 m. Rozwigzanie to ogranicza ryzyko zagrozenia sanitarno-
epidemiologicznego,
ajednoczesnie zapewnia zgodnos$c¢ planu z wymaganiami higienicznymi i zdrowotnymi.

*Obszary, o ktérych w pkt 3 szary chronione i szczegdlnego zagospodarowania ppkt 1 obszary
chronione, otuliny oraz inne formy ochrony przyrody.
**Obszary, o ktérych w pkt 3 szary chronione i szczegdélnego zagospodarowania ppkt 2 obszary
szczegolnego zagrozenia powodzig.

13) obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na obszarze gminy Zagrodno za obszary wymagajgce przeksztatcen i rehabilitacji nalezy uznaé
przede wszystkim:
¢ tereny na ktorych zlokalizowane sg obiekty zabytkowe lub o walorach kulturowych wymagajace
wiasciwego utrzymania;
o terenyparkoéw podworskich, tereny przy korycie Skory;
o tereny obiektéwgospodarczych, w ktoérych dziatalno$¢ rolnicza zostata zaniechana.

14) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Na obszarze gminy Zagrodno nie zidentyfikowano obszaréw zdegradowanych wymagajgcych
rewitalizacji. Ponadto gmina Zagrodno nie posiadaprogramu rewitalizaciji.

15) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Na obszarze gminy Zagrodno nie wyznaczono obszaréw cichych w aglomeracji oraz obszaréw
cichych poza aglomeracja.

16) grunty rolne stanowigce uzytki rolne klasy I-lll oraz grunty lesne

Na obszarze gminy Zagrodno dominujg gleby bielicowe, ptowe i rdzawe o klasach bonitacyjnych I
i lllstanowigc ponad 60 % powierzchni gruntéw ornych. Gleby klasy IV stanowig okoto 35%
powierzchni gruntéw. stabsze i najstabsze stanowig jedynie 5% powierzchni gruntéw ornych na terenie
gminy

S3 to gleby o dobrej strukturze, umiarkowanej zyznosci i sSrednim poziomie préchnicy, nadajgce sie
pod uprawe zbdz, rzepaku i burakéw. W dolinach rzek, zwlaszcza Skory i innych ciekéw wodnych,
wystepujg zyzne mady i mady brunatne zaliczane do Il i lll klasy bonitacyjnej zlokalizowane gtoéwnie
w srodkowej i zachodniej czesci gminy. Gleby te powstaty w wyniku nanosoéw aluwialnych
i charakteryzujg sie bardzo dobrg przydatnoscig do uprawy warzyw i roslin sadowniczych.

17) zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej

Na terenie gminy Zagrodno, w miejscowosci tukaszéw, zlokalizowany jest zaktad Austin Powder
Polska Sp. z 0.0., zaliczany do kategorii zaktadéw o zwiekszonym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej. Profil dziatalnosci zaktadu obejmuje formulacje emulsji przemystowych bedgcych
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potproduktem do wytwarzania materiatéw wybuchowych emulsyjnych oraz produkcje reagentéw do ich
sensybilizacji. Procesy prowadzone na terenie zakfadu polegajg na mieszaniu substancji i mieszanin
bez zachodzenia reakcji chemicznych, przy czym uzyskane emulsje przemystowe klasyfikowane sg
jako substancje utleniajgce, a nie materiaty wybuchowe.

Na terenie zaktadu magazynowane sg substancje niebezpieczne wykorzystywane na potrzeby
witasne oraz przeznaczone do dalszej sprzedazy. Do najwazniejszych nalezg: azotan amonu, azotan
sodu, azotyn sodu, elementy systemdw inicjowania, materiaty wybuchowe, kwas octowy, olej
napedowy i olej opatowy oraz tiomocznik. Substancje te sg przechowywane w obiektach specjalnie
zaprojektowanych do tego celu, z ograniczonym dostepem wytgcznie dla upowaznionego personelu.

Ze wzgledu na swoje wiasciwosci fizykochemiczne i potencjalne zagrozenia (toksyczne,
utleniajgce, tatwopalne, wybuchowe oraz niebezpieczne dla Srodowiska wodnego), zaktad zostat
zaliczony do grupy zaktadow o zwiekszonym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej i objety
obowigzkiem opracowania programu zapobiegania awariom oraz stosownymi procedurami
bezpieczenstwa.

Zaleca sie, aby na terenach przylegtych do zaktadu Austin Powder Polska Sp. z o0.0. nie
lokalizowa¢ zabudowy mieszkaniowej, obiektow uzytecznosci publicznej, obiektow zwigzanych ze
statym lub czasowym pobytem ludzi oraz innych funkcji szczegdlnie wrazliwych. Rozwigzanie to ma na
celu zapewnienie bezpieczenstwa mieszkancow oraz ograniczenie potencjalnych skutkow
ewentualnych awarii, zgodnie z zasadg prewencji i przezorno$ci.

18) obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegélnosci pasa technicznego

Na obszarze gminy Zagrodno nie wyznaczono pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnosci pasa
technicznego.

4. Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami

Gmina Zagrodo posiada podstawowg infrastrukture spoteczng, obejmujacg placéwki edukacyjne,
kulturalne, opieki zdrowotnej, administracji publicznej oraz obiekty sportu i rekreacji. Wtadze Gminy
aktywnie inwestujg w modernizacje i rozbudowe tych obiektdw, co przyczynia sie do poprawy jakosci
zycia mieszkancéw. Podkresla sie znaczenie dalszego rozwoju infrastruktury spotecznej jako
kluczowego elementu poprawy jakosci zycia mieszkancow.

Aktualnie realizowane sa:

e ztobek gminny w Zagrodnie;

e dom opieki spotecznej w Radziechowie (w budynku dawnej szkoty w tracie remontu);

e gminna oczyszczalnia $ciekébww Modlikowicach (oczyszczalnia realizowana w formule
zaprojektuj i wybuduj) oraz projekt kanalizacji catego obszaru gminy Zagrodno;
przebudowa sieci wodociggowej w miejscowosci Brochocin oraz Budowa Stacji Uzdatniania
Wody w miejscowosci tukaszow.
sciezki rowerowe na przejmowanych terenach po liniach kolejowych.

1) obiekty infrastruktury spotecznej

Na obszarze Gminy Zagrodno nie wystepujg nastepujgce elementy infrastruktury spotecznej:
e Edukacja i nauka:
o zespot szkolno-przedszkolny w Zagrodnie;
o gminna biblioteka publiczna w Zagrodnie;
e Ochrona zdrowia:
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o dwie przychodnie:publiczna i prywatna w Zagrodnie;
o dwie apteki przy przychodniach w Zagrodnie;
o centrum opiekunczo mieszkalne w Radziechowie (w tracie realizacji);
e Kultura
o Swietlice wiejskie (w kazdej wsi);
e Rekreacja
o parki podworskie oraz skwery przy swietlicach wiejskich;
o obiekty sportowe: boisko Orlik Zagrodnie, hala sportowa przy zespole szkolno-
przedszkolnym w Zagrodnie;
o boiska wiejskich klubéw sportowych w Zagrodnie, Olszanicy i Radziechowie;
o place zabaw i sitownie plenerowe przy swietlicach wiejskich;
e Bezpieczenstwo i porzgdek publiczny:
o remizaochotniczej strazy pozarnej w Brochocinie, Grodzcu, Olszanicy, Radziechowie,
Wojciechowie i Zagrodnie;
e Administracja publiczna:
o UrzadGminy w Zagrodnie.

2) infrastruktura transportowa

Gmina Zagrodno dysponuje infrastrukturg transportowg opartg na transporcie drogowym, ktéry
odgrywa wazna role w obstudze ruchu lokalnego oraz w zapewnieniu powigzan komunikacyjnych.
Ukfad drogowy gminy Zagrodno opiera sie na sieci drog krajowych, wojewddzkich, powiatowych
i gminnych, z ktérych najwazniejsze to:
Droga krajowa:autostrada A4;
Drogi wojewddzkie:
o droga wojewoddzka nr 328 (DW328);
o droga wojewoddzka nr 363 (DW363);
Drogi powiatowe
nr 2611D tukaszow — Lubiatow,
nr 2268D Jadwisin — Radziechow,
nr 2612D Jadwisin — Zagrodno — Pielgrzymka,
nr 2624D Ziotoryja — Uniejowice,
nr 2625D Uniejowice — Sedzimirow,
nr 2290D Grodziec — Jurkéw,
nr 2627D Grodziec — Olszanica,
nr 2631D Modlikowice — DW nr 328,
nr 2632D Olszanica — Radziechow,
nr 2628D Modlikowice — Zagrodno — DW nr 363,
nr 2629D Brochocin — Modlikowice,
nr 2626D Grodziec — Stacja PKP,
nr 2630D Wojciechow — Brochocin,
o nr2266D Okmiany — kol. Radziechow.
Komunikacja publiczna na obszarze gminy opiera sie o dwie trasy autobusowe realizowane przez
PKS Bolestawiec.
Trasa 1 obstugiwana przez linie nr 219, 223, 224 oraz przez linie powrotng nr 220.
Trasa 2 obstugiwana przez linie nr 217, 218 oraz linie powrotne nr 221 i 222.
Komunikacja kolejowa opiera sie o zelektryfikowang, dwutorowg linie kolejowg nr 282taczgca stacje
Mitkowice i Zary na relacji Mitkowice - Wegliniec. Jest to linia magistralna zarzgdzana przez PKP

o O 0O O 0O O o o o 0O O o o
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Polskie Linie Kolejowe S.A. Catkowita dtugos¢ linii wynosi 104,22 km a swoj przebieg na terenie gminy
Zagrodno ma w jej potnocno-zachodniej czesci, powyzej Kolonii Radziechéw.

3) infrastruktura techniczna
Na obszarze Gminy Zagrodno wystepujg nastepujgce elementy infrastruktury technicznej:
o obiekty kanalizacji sanitarnej / gospodarowanie odpadami

W gminie Zagrodno w petni skanalizowane sg jedynie trzy miejscowosci — Lukaszéw, Brochocin
i Wojciechow z oczyszczalnig $ciekdw w Brochocinie i Wojciechowie, a takze przepompownig sciekow
w Brochocinie. Ponadto swojg oczyszczalnie sciekow posiada osiedle mieszkaniowe w Olszanicy
i Zagrodnie. Dostep do kanalizacji na terenie gminy ma jedynie nieco ponad 27% jej mieszkancow.

Aktualnie w realizacji jest nowa oczyszczalnia sciekow w Modlikowicach, do ktérej majg byé
podigczone wsie: Uniejowice, Zagrodno, Olszanica (wraz z kolonig Garnczary), Radziechoéw (wraz z
kolonig Muszczyna), Jadwisin oraz Modlikowice. Docelowo z oczyszczalni sciekéw w Modlikowicach
beda réwniez korzysta¢ mieszkancy tukaszowa, Brochocina i Wojciechowa.

Gospodarka odpadami komunalnymi polegajgca na selekcji, odbiorze i transporcie odpaddéw
komunalnych prowadzona jest przez spétke COM-D z Jawora.

Punkt selektywnej zbiérki odpadéw komunalnych bedacy uzupetnieniem selektywnej zbiorki na
terenie zlokalizowany jest w Zagrodnie przy Zaktadzie Ustug Komunalnych, co umozliwia pozbycie sie
tzw. odpadéw problemowych wramach miesiecznej optaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi.

o obiekty zaopatrzenia w wode

Zrédta wody dla mieszkancéw gminy Zagrodno stanowie grupe ujeé zlokalizowang
w Brochocinie, Olszanicy, Lukaszowie i Zagrodnie.

¢ Ujecie wody w Brochocinie na dziatce nr 146/1 — Decyzja nr 4/2019 Dyrektora Zlewni w Legnicy
Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie z dnia 28 lutego 2019 r. posiadajgce strefe
ochrony bezposredniej ujecia o wymiarach 25 x 25 m;

o Ujecie wody w Olszanicy posiada pozwolenie wodno-prawne RS.6223/15/2009 wydane
3.11.2009 przez Staroste Ztotoryjskiego. Zlokalizowane na dziatce nr 160 w obrebie Olszanica.
Posiada ustanowiong strefe ochrony bezposredniej ujecia o wymiarach 10 x 10 m.
Eksploatatorem ujecia jest Zaktad Ustug Komunalnych w Zagrodnie. Pozwolenie obowigzuje do
31.10.2029 r,;

¢ Ujecia wody w Zagrodnie na dziatce nr 334, 335/4, 412 — Decyzja nr 17/2019 Dyrektora Zlewni
w Legnicy Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie z dnia 16 lipca 2019 r. skladajgce
sie z 4 studni.

Ponadto w sktad infrastruktury wodociggowej wchodzg dwa zbiorniki retencyjne oraz stacja
uzdatniania wody SUW w Zagrodnie.

Dodatkowo gmina jest w trakcie przebudowy sieci wodociggowej w miejscowosci Brochocin
oraz budowy Stacji Uzdatniania Wody w miejscowosci tukaszow” — realizowanych w formule
zaprojektuj i wybuduj.

¢ infrastruktura elektroenergetyczna
Sie¢ elektroenergetyczna na obszarze gminy Zagrodno jest cze$cig systemu dystrybucji

energii elektrycznej w regionie, zarzagdzanego przez TAURON Dystrybucja S.A. Gmina korzysta
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z infrastruktury energetycznej, ktéra obejmuje linia sredniego napiecia (SN) oraz sieci niskiego
napiecia (NN), zapewniajgce dostarczanie energii elektrycznej do gospodarstw domowych,
przedsiebiorstw i instytucji publicznych.

Przez teren gminy przeprowadzona jest linia dystrybucyjna wysokiego napiecia 110 kV.
Energia elektryczna zasilajgca gmine pochodzi ze stacji GPZ 110/20 kV zlokalizowanej w
Brochocinie ktorej podstawowym zadaniem jest zapewnienie dostaw mocy i energii elektryczne;j
odbiorcom indywidualnym  stanowigcym  gospodarstwa domowa oraz odbiorcom
instytucjonalnym.

Ponadto przez teren gminy przebiega przesytowa napowietrzna linia energetyczna
najwyzszego napiecia 400 kV Mikutowa — Czarna.

5. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
priorytetowe

Audyt krajobrazowy wojewddztwa dolnoslgskiego to dokument planistyczny majgcy na celu
ochrone i ksztattowanie krajobrazu w procesie planowania przestrzennego. Zostat opracowany
przez Instytut Rozwoju Terytorialnego na zlecenie Urzedu Marszatkowskiego Wojewddztwa
Dolnoslagskiego.

Celem audytu jest identyfikacja i ocena waloréw kulturowych, przyrodniczych
i krajobrazowych regionu, wskazanie terendw wymagajacych szczegdlnej ochrony oraz
okreslenie zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania przestrzennego.

Na podstawie dostepnych informaciji, na obszarze Gminy Zagrodno nie zostaty wyznaczone
krajobrazy priorytetowe w ramach Audytu krajobrazowego wojewddztwa dolnoslgskiego.
Zgodnie z uchwatg nr 1704/VI11/25 z dnia 10 marca 2025 r., stwierdzono, ze na terenie gminy
Zagrodno nie wystepujg krajobrazy priorytetowe.

6. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym i Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8
grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw, aby zdefiniowac ilosé
terendw pod zabudowe mieszkaniowg i zagrodowg, ktére gmina moze wyznaczy¢ w Planie
ogolnym konieczne jest poréwnanie zapotrzebowania na nowg zabudowe z chionnoscig
terendw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg Iub
zagrodowg w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie. Zapotrzebowanie na nowag
zabudowe mieszkaniowg, wyrazone w liczbie mieszkancow, oblicza sie z uwzglednieniem
prognozowanej liczby mieszkancéw w oparciu o dane udostepniane przez statystyke publicznag,
tacznej powierzchni uzytkowej mieszkan zgodnej z najnowszymi danymi oraz prognozowanej
powierzchni uzytkowej mieszkan na jednego mieszkanca. W przypadku Zagrodna najnowsze
dane udostepnione przez statystyke publiczng, dotyczace liczby ludnosci pochodzg z 2023 r.
Zgodnie z § 3 ust. 5 Rozporzgdzenia okres prognozy obejmuje 20 lat od roku, ktérego dotyczg
najnowsze dostepne dane dotyczgce liczby mieszkancow. Do obliczeh przyjeto okres lat 2023 —
2043".

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg obliczono zgodnie ze wzorem:

ZAP = (My— PUM, ) / P2

1Bank Danych Lokalnych, Gtéwny Urzad Statystyczny, dostep — https://bdl.stat.gov.pl/bdl/start.
Strona 20 z 35

Zagrodno - 2026 r.



Uzasadnienie do planu ogélnego Gminy Zagrodno

Gdzie:

ZAP — zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,

M,, — prognozowana liczba mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepnione przez
statystyke publiczng powiekszona o 5%,

PUM,— fgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi danymi,
P,— prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

Prognozowana liczba mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepnione przez
statystykepubliczng powiekszona o 5% - My

Zgodnie z danymi opracowanymi przez statystyke publiczng w zakresie prognozowanej
liczby mieszkancow gminy Zagrodno (Prognoza ludnosci dla gmin na lata 2023-2060)
udostepniong przez Gtéwny Urzad Statystyczny (aktualizacja z listopada 2024 r.) przyjeto dane
wynikajgce z w/w prognozy demograficznej dla gminy Zagrodno a nastepnie powiekszono jg o
5%.

Tabela nr2. Prognozowana liczba ludnos$ci w gminie Zagrodno obejmujgca najblizsze 20 lat (2023 r-2043r.)

rok 2023 | 2024 | 2025 |2026 |2027 |2028 |2029 |2030 |2031 |2032 |2033
4812 | 4748 | 4691 | 4635 |4590 |4559 |4509 |4441 |4397 |4345 | 4296
rok 2034 | 2035 | 2036 |2037 |2038 |2039 |2040 |2041 |2042 | 2043

4231 | 4190 |4129 |4071 |4012 |3944 |3886 |3817 |3741 | 3689

Zrédto: GUS, dane wg stanu z grudnia 2024 r

Uwzgledniajac powyzszg prognoze demograficzng dla gminy Zagrodno prognozowana liczba
mieszkancow w roku 2043 tj. za 20 lat powiekszona o 5% wynosi:

My = 3689 x 1,05 = 3873,45

taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie — PUM, zgodnie z danymi z GUS (na rok
2023) wynosi 151 979 m?

PUM, = 151 979 m?

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca — Py

Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca obliczona
wedtug nastepujgcego wzoru: Pyy = 3Py — 2p.10

Gdzie:

P, - powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodnie z GUS (na rok
2023) wynosi 31,5 m? /os. — najnowsze dane,
P10 - powierzchni uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarnca zgodnie z GUS, wedtug
stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane wynosi 26,1 m? /os (rok
2013)

Tym samym:

P2 =3x31,5-2x26,1=94,5-52,2=423m?/os
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Uwzgledniajgc powyzsze dane zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg wynosi,
po zaokragleniu do petnegj liczby:

ZAP = 3873,45 os — 151979 m? 42,3m? /os = 3873,45 os — 3592,88 os = 280,57 os

Zgodnie z § 3. Ust 9. Pkt 2 Rozporzadzenia: ,W przypadku gdy zapotrzebowanie na nowg
zabudowe mieszkaniowg obliczone zgodnie z ust. 2 wynosi mniej niz:

Pkt 2) 500 w gminie, w ktérej liczba mieszkancéw zgodnie z najnowszymi dostepnymi
danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng wynosi mniej niz 5000 i nie mniej niz 2000 —
dopuszcza sie przyjecie, ze wynosi 500;”.

W zwigzku z powyzszym dla gminy Zagrodno ZAP = 500 os.

7. Obowigzujgce plany zagospodarowania przestrzennego gminy, w tym obszary na
ktorych okreslono wediug obowigzujagcych planéw miejscowych przeznaczenie
umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej

Rys. 1. Obszary objete miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz strefy
0 wyznaczonej w nich funkcji mieszkaniowey.

POKRYCIE TERENU GMINY ZAGRCDNO OBOWIAZUJACYMI PLANAMI MIEJSCOWYMI
WRAZ Z LOKALIZACJA STREF O WYZNACZONEJ FUNKCJI MIESZKANIOWEJ

TERENY Z WYZNACZONA FUNKCI4 MIESZKANIOWA
JEDNORODZINNA

- TERENY Z WYZNACZONA FUNKCIA MIESZKANIOWA
WIELORODZINNA,
[ ] vemewe 2 wanacaona runkes zackonows

{ OBSZARY BEZ POKRYCIA MPZP

Zrédfo: opracowanie wtasne
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Uzasadnienie do planu ogélnego Gminy Zagrodno

tgcznie na

przestrzennego, ktorych zestawienie prezentuje ponizsza tabela:

terenie gminy Zagrodno obowigzuje 23 migjscowe plany zagospodarowania

Tabelanr 3. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego na obszarze gminy Zagrodno

Uchwata

Data
przyjecia
uchwaly

Dziennik urzedowy woj.
Dolnoslaskiego

Nazwa

Pow. [ha]

X1X.114.2025

30.09.2025

2025 poz. 4189 z dnia 14.10.2025

W sprawie miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego dla

lokalizacji elektrowni stonecznej w

obrebach geodezyjnych Jadwisin,

Modlikowice i Wojciechéw, gmina
Zagrodno

67,79

X1.65.2024

30.12.2024

2025 poz 92 z dnia 07.01.2025

W sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
czesci obrebu Radziechéw w gminie

Zagrodno (po wyroku WSA)

17,0342

VI11.40.2024

02.10.2024

2024 poz. 5175 z dnia 15.10.2024

W sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
obrebu tukaszow etap 1A (po WSA)

9,3634

VI11.39.2024

02.10.2024

2024 poz. 5174 z dnia 15.10.2024

W sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
czesci obrebu Wojciechéw (po WSA)

4,3985

111.14.2024

02.10.2024

2024 poz. 3231 z dnia 03.06.2024

W sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
obrebu Brochocin czes¢ 2 (po WSA)

31,2565

LXVI111.413.202
3

30.05.2023

2023 poz. 3603 z dnia 02.06.2023

W sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
obrebu Olszanica

1699,394
1

LXVI111.414.202
3

30.05.2023

2023 poz. 3604 z dnia 02.06.2023

W sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
obrebu Uniejowice

1489,602
0

LXX.420.2023

23.06.2023

2023 poz. 4017 z dnia 30.06.2023

w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania
przestrzennego obrebu Brochocin w
gminie Zagrodno CZESCIOWA
NIEWAZNOSC:

https://edzienniki.duw.pl/legalact/2023/4

017/

927,0073

LXXI11.437.2023

27.09.2023

2023 poz. 5395 z dn. 02.10.2023

w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania
przestrzennego obrebu Grodziec w
gminie Zagrodno CZESCIOWA
NIEWAZNOSC:

https://edzienniki.duw.pl/legalact/2023/5

395/

1348,332
8

LXXI111.453.202
3

31.10.2023

2023 poz. 6025 z dnia 08.11.2023

W sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
obrebu Zagrodno

2105,902
9

LXXI111.452.202
3

31.10.2023

2023 poz. 6024 z dnia 08.11.2023

W sprawie zmiany miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego
obrebu Wojciechéw

LXXV.476.2023

29.12.2023

2024 poz 182 z dnia 08.01.2024

W sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
obrebu Modlikowice

1275,809
1
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W sprawie miejscowego planu

LIV/307/2022 07.04.2022 2022 poz. 2266 z dnia 22.04.2022 zagospodarowania przestrzennego dz. 0,3995
443/1 w Radziechowie
W sprawie miejscowego planu
V13132022 | 27.05.2022 | 2022 poz. 3016 z dnia 03.06.2022 | 2290spodarowania przestzennego | 1246,848
T o poz. o obrebu Radziechéw; CZESCIOWA 9
NIEWAZNOSC
W sprawie miejscowego planu
. zagospodarowania przestrzennego
LVI.314.2022 27.05.2022 2022 poz. 3017 z dnia 03.06.2022 obrebu Wojciechow: CZESCIOWA 884,5338
NIEWAZNOSC
W sprawie miejscowego planu
LVI.315.2022 27.05.2022 2022 poz. 3018 z dnia 03.06.2022 zagospodarowania przestrzennego 236,9872
obrebu Jadwisin
W sprawie miejscowego planu
. zagospodarowania przestrzennego
LVII.322.2022 10.06.2022 2022 poz. 3233 z dnia 15.06.2022 obrebu tukaszow etap1 : CZESCIOWA 761,4362
NIEWAZNOSC
W sprawie miejscowego planu
LXI11.366.2022 30.11.2022 2022 poz. zagospodarowania przestrzennego 0,3448
obrebu tukaszow tukaszow etap 2
. . . MPZP - elektrownie wiatrowe z
VIa7/2011 | 29.06.2011 | DZUrz Woi. Dolnoslaskiego nr.184 infrastruktura towarzyszaca - 25,2646
poz.3130 z 2011r. . . .
Radziechéw i Jadwisin
MPZP - przeznaczonego na lokalizacje
Dz.Urz Woj. Dolno$lgskiego nr.303 kopalni kruszywa naturalnego
XI/o6/07 30.10.2007 z dnia 21.12.2007 "Radziechow" w rejonie wsi 0,2845
Radziechéw
Dz.Urz Woj. Dolnoslgskiego nr.206 Miejscowy plan - zmiana planu pod
XXXVIII202/06 |+ 04.08.2006 z dnia 29.09.2006 modernizacje szlaku kolejowego 0.8917
Dz.Urz Woj. Legnickiego nr.20 z . .
XIX/121/96 17.05.1996 dnia 25.06.1997 mpzp Radziechéw dz. 358 0,0817
XXI/153/96 | 06.11.1996 | DZzUr2 Woi. Legnickiego nr.72 poz mpzp Radziechow 253/2 0,5625

od 512 do 530 z dnia 25.11.1996

Obszar objety miejscowymi planami wynosi okoto 12 035 ha, co stanowi pokrycie 98,6 %
powierzchni obszaru gminy.
Zgodnie z przeprowadzong analizg w/w miejscowych planéw dopuszczono lokalizacje
zabudowy mieszkaniowej na nastepujacych terenach oznaczonych symbolami:
e MN — teren zabudowy jednorodzinnej,
e RM - tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych
¢ MN/U, MU, MNU, MU - tereny zabudowy jednorodzinnej, ustugi nieucigzliwe,

e MW, MW-U — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, ustugi nieucigzliwe.

8. Chionnos¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach,
o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy

Zgodnie z ww. rozporzgdzeniem, do obliczenia chtonnosci uwzglednia sie powierzchnie
terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie oraz chtonno$¢ terenow
zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju

zabudowy i

nadziemnej

intensywnosci

zabudowy, z

mozliwoscig

prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami.
Majac na uwadze Art. 13d ust. 1 ustawy, ktéry mowi, ze wyznaczajgc strefy planistyczne,
o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla

uwzglednienia
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ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono
przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, oraz obszary uzupetnienia
zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy, w pierwszej kolejnosci dokonano obliczen
chtonnosci terenéw, dla ktérych obowigzuja miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, a ktdére jeszcze nie zostaty zabudowane.

Do obliczenia chtonnosci terendéw niezabudowanych wykorzystano dane pochodzgce z
mapy ewidencji gruntdow i budynkéw oraz przeprowadzono inwentaryzacje urbanistyczng —
m.in. wizje terenowg oraz dane pochodzgce z ortofotomapy udostepnianej przez GUGIK.

W tym celu obliczono:

¢ nadziemng intensywnos¢ dla zabudowy istniejgcej. Dla obliczenia intensywnosci zabudowy
mieszkaniowej, ktora docelowo mogtaby odzwierciedli¢ przysztezagospodarowanieterenéw
objetych mpzp, wybrano fragmenty na tych obszarach juz zagospodarowanych.Do obliczeh
przyjeto powierzchnie wszystkich budynkéw mieszkalnych zlokalizowanych w granicach
wybranego terenu, powierzchnie dziatek, na ktérych sg potozone oraz $rednig ilo$¢
kondygnacji; parametr ten zostat przyjety w odniesieniu do badanego obszaru, jako stopien
zageszczenia zabudowy,

o wskaznik korelacji — liczbe os6b na 1ha w ramach terendw z funkcjg mieszkaniowg
jednorodzinng, wielorodzinng i w zabudowie zagrodowej dla kazdego z obrebéw gminy.

Srednia intensywno$é istniejacej zabudowy mieszkaniowej z kazdego obrebu
ewidencyjnego na terenach objetych mpzp wynosi 0,5 dla zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej, 0,3-0,4 dla zabudowy zagrodowej oraz 0,6 dla zabudowy wielorodzinnej. Dla
dalszych obliczeh dotyczgcych nowej zabudowy, jaka moze powstaé na terenie catej gminy,
biorgc pod uwage nie tylko powyzsze istniejgce uwarunkowania terendw objetych mpzp, ale
takze realne trendy oraz wskazniki przyjete w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, przyjmuje sie szacunkowg nadziemng intensywnos$c
zabudowy indywidualnie dla kazdej wyznaczonej strefy.

Wskaznik korelacji (Wgx) zostat wyznaczony w oparciu o charakterystyke obszaréw
z zabudowg mieszkaniowg w kazdym obrebie a do obliczen przyjeto faktyczng powierzchnie
zabudowang wyodrebnionego obszaru (Wp), w tym wykorzystywang pod okreslong funkcje,
liczbe budynkéw mieszkalnych w tymze obszarze (Lg), zatozenie, ze 1 budynek mieszkalny
odpowiada jednemu mieszkaniu oraz wykorzystano dane GUS dot. liczby os6b na mieszkanie
(2,72 os/mieszkanie dla gminy Zagrodno wg danych na rok 2023) (Wos)

Wskaznik korelacji wyrazony w liczbie oséb na 1 ha dla terendéw juz zabudowanych
wyznaczono w oparciu o ustalone powyzej zatozenia zgodnie ze wzorem:

Wk = (Lb * Wos) / Wp

Po oszacowaniu wyzej wymienionych wskaznikéw dokonano obliczenia chtonnosci terenow
mieszkaniowych niezabudowanych, w tym Iluk w istniejgcej zabudowie w granicach
obowigzujgcych planéw miejscowych, co wyrazone zostato w ponizszej tabeli. Z uwagi na
zapisy planu miejscowego pogrupowano tereny na dwa rodzaje gdzie dopuszczono lokalizacje
zabudowan mieszkaniowych (jak wyzej). Przyjeto réwniez odpowiedni wskaznik wykorzystania
terenu pod funkcje mieszkaniowg z uwagi na dualnosé¢ lub potréjnosé mozliwych funkciji
terenow.
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Tabela nr4. Chtonnosc¢ terenéw mieszkaniowych niezabudowanych w granicach obowigzujgcych planéw

miejscowych
Tgren zat?udoyvy Powierzchnia wskaznik pOW|erzchr.1|a szacunkowa Wskaznik Szacunko’v\,/a
mieszkaniowej w . . pod funkcje . i .. chtonno$¢
obowiazujgeych . terenow wykorzysta.nla mieszkaniows intensywnos¢ korelacji terenu
. niezabudowanych, pod funkcje zabudowy [os/ha] .
MPZP 2 podziatem objetych mpzp [ha] | mieszkaniowag Wp Wi Wk wyrazona
na obreby - funkcja [ha] liczbie os6b*
Brochocin MN 9,2983 0,65 6,0439 0,5 10 30
0001 RM 6,3504 0,8 5,0803 0,4 8 16
Grodziec MN 13,9117 0,6 8,347 0,5 12 50
0002 RM 0,8166 0,8 0,6533 0,3 10 2
Jadwisin MN 0,2783 1 0,2783 0,5 15 2
0003 RM 0,5764 1 0,5764 0,4 9 2
{ukasz6w MN 3,4964 0,8 2,7971 0,5 13 18
0004 RM 2,1074 1 2,1074 0,3 9 6
MW 0,4081 0,8 0,3265 0,6 40 8
Modlikowice | MN 2,6097 1 2,6097 0,5 8 10
0005 RM 0,5786 1 0,5786 0,4 8 2
Olszanica MN 25,4753 0,65 16,5589 0,4 12 80
0006 RM 6,8959 0,7 4,8271 0,3 10 14
MW 0,5398 0,9 0,4858 0,5 37 9
Radziechéw | MN 16,1716 0,7 11,3201 0,5 10 56
0007 RM 0,7444 1 0,7444 0,4 9 3
Uniejowice MN 7,2490 0,8 5,7992 0,5 12 35
0008 RM 2,2873 0,8 1,8298 0,3 8 5
Wojciechéw | MN 1,0364 1 1,0364 0,5 12 6
0009 RM 0,5564 1 0,5564 0,4 9 2
Zagrodno MN 16,0045 0,7 11,2032 0,5 12 67
0010 RM 9,56353 0,8 7,6282 0,3 10 23
[CHwmpzr ] szacunkowa chionno$¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych w granicach obowigzujgcych 446
planéw wyrazona w liczbie mieszkancow

*Sposob obliczenia szacunkowej chfonnosci terenuwyrazonej w liczbie oséb:
SCH=WpXWiXWk

Zgodnie z wyliczong szacunkowg chtonnoscig terendw umozliwiajgcych lokalizacje funkciji
mieszkaniowej w granicach obszaréw przewidzianych w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego mozliwe jest rozmieszczenie 446 oséb.

Z dalszej analizy wynika, ze w obowigzujgcych planach miejscowych powierzchnia
obszardéw, na ktérych okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej
wynosi tgcznie 562,0157 ha z czego:

e zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej -—
niezagospodarowanych,

e zabudowy  mieszkaniowej
niezagospodarowanych,

o zabudowy mieszkaniowej w zabudowie zagrodowej — 238,0823 ha / 30,4487 ha terendéw
niezagospodarowanych,

299,7033 ha / 95,5312 ha terendéw

wielorodzinnej - 20,3753 ha/ 0,9479 terendw
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tacznie plany miejscowe, na obszarach ktérych dopuszczono zabudowe mieszkaniows,
jeszcze niezagospodarowane posiadajg powierzchnie 126,9278 ha.

9. Poréwnanie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg z chtonnoscia
terenéw mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie

Zgodnie z przedstawionymi powyzej obliczeniami, zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie Zagrodno w perspektywie 20 lat wynosi ZAP = 500 osob. Zgodnie z art.
13d ust. 2 ustawy, w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma
chtonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej
zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania
na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie. Zatem suma chtonnosci terenow
niezabudowanych winna znalez¢ sie w przedziale: ZAP,»= 350 0séb a ZAP .= 650 0sob.

Zgodnie z art. 13d ust. 3 ustawy, w przypadku gdy na obszarach, o ktérych mowa w ust. 1,
suma chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wieksza
niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowag zabudowe mieszkaniowg w gminie, dopuszcza
sie wyznaczenie stref planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych
obszarach oraz nie wyznacza sie tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy. Z
uwagi na fakt, ze chtonnos$¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej
zabudowie w granicach obowigzujgcych planéw miejscowych nie przewyzsza wartosci
zapotrzebowania powigkszong do 130%, istnieje mozliwo$¢ wyznaczania stref planistycznych o
ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 w miejscach, gdzie nie obowigzujg miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego pod tozsame funkcje.

Chtonnos¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie
w granicach obowigzujgcych planow miejscowych wynosi 446 oséb. Po uwzglednieniu réznicy
wynikajgcej z istniejgcych luk w zabudowie w obowigzujgcych planach pod zabudowe
mieszkaniowq, rezerwa, jaka pozostaje do wykorzystania wynosi miedzy 54 a 204 osoby.

ZAP - CHMPZP =500 — 446 = 54 os
ZAPmax' CHMPZP =650 -446 =204 os

Po przeliczeniu ilosci osob na powierzchnie, przy wykorzystaniu wskaznika powierzchni
uzytkowej Py = 42,3 m? istnieje w planie mozliwo$é wyznaczenia nowej powierzchni uzytkowe;
pod funkcje mieszkaniowg z wytgczeniem terenéw objetych mpzp miedzy 2284 a 8629 m?.

Zgodnie z zatagcznikiem nr 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8
grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. z 2023 poz. 2758)
wylgcznie w trzech strefach mozliwa jest lokalizacja zabudowy mieszkaniowej, {j.:

e strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng oznaczonej symbolem SW,
o strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowag jednorodzinng oznaczonej symbolem SJ,
o strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg oznaczonej symbolem SZ.

Plan ogdélny wyznacza w/w strefy:
o dla terendw, dla ktorych przewidziana jest mozliwosé realizacji zabudowy mieszkaniowej

w obowigzujgcych miejscowych planach,
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e jako rozszerzenie istniejacej funkcji zagrodowej celem rozbudowy gospodarstw rolnych
w obrebie siedliska,

o dla terendw,w ktorych przewidziana jest mozliwo$¢ realizacji zabudowy letniskowej,
budynkow rekreacji indywidualnej w obowigzujgcych miejscowych planach (wprowadzono
strefe SJ),

e na obszarze zgodnym z obowigzujgcym zainwestowaniem,

e na obszarach uzupetnienia zabudowy, w sagsiedztwie istniejgcej zabudowy na krancowych
czesdciach miejscowosci, wzdtuz istniejgcych droég,

e jako kontynuacja istniejgcej zabudowy budynkami rekreacji indywidualnej.

Po wyznaczeniu stref planu ogdlnego oszacowano jak nizej:

Tabela nr 5.
symbol strefy taczna powierzchnia strefy [ha] p0W|erzc;r;?gyi:riifsz[ahzl])szarem
SJ 338,8480 39,1447
SW 27,3075 6,9322
Sz 238,9668 0,8845
RAZEM 605,1223 46,9614

Uwzgledniajgc proporcje miedzy funkcja mieszkaniowg a innymi funkcjami z profili
podstawowych i dodatkowych dla poszczegdlnych stref planistycznych udziat zabudowy
wykorzystanej stricte pod zabudowe mieszkaniowg (ze wzgledu na duzy udziat i dalsze
zapotrzebowanie na budynki rekreacji indywidualnej w gminie) przyjeto dla kazdej z nich
indywidualnie ze wzgledu na duzy udziat i dalsze zapotrzebowanie na budynki rekreacji
indywidualnej.

Natomiast w strefie wielofunkcyjnej zagrodowej z uwagi na szczegdlny charakter terendw,
zatozono, ze udziat zabudowy mieszkaniowej w strefie bedzie stanowit 60-100% co oznacza, ze
taki % powierzchni strefy zostanie przeznaczony na funkcje zabudowy zagrodowej, w ramach
ktérej miesci sie budynek mieszkalny.

Dodatkowo przyjeto, ze na w/w terenach:

e udziat funkcji zabudowy budynkami mieszkalnymi zostat oszacowany indywidualnie dla
kazdej strefy i zostat przedstawiony w tabeli nr 6,

e wskaznik intensywnosci zabudowy budynkéw mieszkalnych wyrazony jako udziat
powierzchni mieszkaniowej w stosunku do powierzchni pozostatej zabudowy:

o dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej wyniesie 0,5 (50%

zabudowy);

o dla zabudowy zagrodowej wyniesie 0,3-0,4 (40% zabudowy);

e wskaznik korelacji wyrazony w liczbie oséb na 1 ha ksztattuje sie na poziomie 10-15 osdb
dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 8-12 oséb dla zabudowy zagrodowej i 40 oséb
dla zabudowy wielorodzinnej i wynika z istniejgcego rozmieszczenia i charakteru zabudowy
na terenie gminy. W zaleznosci od charakterystyki obrebu wskaznik ten zostat utrzymany na
poziomie przyjetym w tabeli 4, bgdZ zostat nieznacznie zwiekszony.
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Tab. 6. Chtonno$c¢ terenéw niezabudowanych w strefach wyznaczonych w planie ogéinym

Wp Wi Wk Scw
szacunkowa
strefa Powierzchnia . . intensywnos¢
planistyczna w terendw udziat funkcji ] ) zabudowy Wskaznik
obreb ktorej zaktada sig niezabudowanych mieszkaniowej | Powierzchnia (wyrazona w | korelacji szacunkowa
zabudowe w strefie [ha] (%] pod tereny udziale wyrazony chtonnosé¢
mieszkaniowg 2 funkeja powierzchni w liczbie | terenu wyrazona
mieszkaniowg . . . . s .
[ha] mieszkaniowej 0so6b na w liczbie os6b
w stosunku do Tha
powierzchni
zabudowy)

Brochocin SJ 9,9739 60 5,9843 0,5 10 30
0001 Sz 6,7840 80 5,4272 0,4 10 22

Grodziec SJ 20,7920 60 12,4752 0,5 15 94
0002 Sz 0,8166 70 0,5716 0,4 15 3
. SJ 0,5162 100 0,5162 0,5 15 4
Jaod(;”o';'” sz 1,0839 100 1,0839 0.4 10 )
SW 0 - - - - -

tukaszow SJ 4,1104 80 3,2883 0,5 15 25
0004 Sz 2,5732 80 2,0586 0,4 10 8
SW 0,406 80 0,3248 0,6 40 8

. ) SJ 4,9165 70 3,4415 0,5 10 17
'\"0‘:)';')‘(‘)’&‘_)” e sz 2,7751 80 2,2208 0.4 8 7
SW 0 - - - - -

Olszanica SJ 30,3397 60 18,2038 0,5 12 109

0006 Sz 8,0631 80 6,4505 0,3 10 19
SW 0,5398 90 0,4858 0,5 35 9

Radziechow SJ 18,9876 60 11,3926 0,5 12 68
0007 Sz 0,9873 90 0,8886 0,4 12 4

L SJ 15,5283 60 9,3170 0,5 15 70

U”'(‘fé‘(’)vg'ce sz 3,0751 80 246 0.4 10 10
SW 0 - - - - -

Wojciechow SJ 2,9920 70 2,3936 0,5 15 16
0009 Sz 1,2853 100 1,2853 0,4 10 5
SW 0 - - - - -

SJ 17,5295 60 10,5177 0,5 15 79

Zag(;‘;‘ém sz 94515 80 75612 0.4 12 35
SW 0 - - - - -

SUMA CHEONNOSCI TERENOW NIEZABUDOWANYCH W STREFACH Z FUNKCJA MIESZKANIOWA, 646

W TYM LUK W ISTNIEJACEJ ZABUDOWIE (wyrazona w liczbie mieszkancow)
szacunkowa chtonnos¢ terenéw mieszkaniowych niezabudowanych w granicach obowigzujgcych planéw 446
miejscowych (wyrazona w liczbie mieszkancéw)
ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA (wyrazone w liczbie mieszkancéw) 500
POROWNANIE ZAPOTRZEBQWANlA NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA Z CHLONNOSCIA (646/500*100%)
TERENOW MIESZKANIOWYCH NIEZABUDOWANYCH, 129.2%

W TYM LUK W ISTNIEJACEJ ZABUDOWIE

*Sposob obliczenia szacunkowej chtonnosci terenu niezabudowanego: SCH = WP x WI x
WK
Podsumowujac powyzsze wyznaczone tereny z zabudowg mieszkaniowg w strefach

pozwalajg na zagospodarowanie 6460s06b, co stanowi 129,2% zapotrzebowania. Uwzgledniajgc
rezerwe terendw dostepng w obszarze objetym mpzp réznica miedzy liczbg oséb mozliwych do
umieszczenia w strefach a

liczbg oséb mozliwych do umieszczenia na obszarze
obowigzujgcych mpzp miesci sie w przedziale 54-204 osoby (646-446 = 200 oséb)
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USTALENIA PLANU OGOLNEGO

1. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych i okreslenia gminnych standardéw
urbanistycznych

Wyznaczenie stref planistycznych oraz ustalenie gminnych standardéw urbanistycznych
w zakresie gminnego katalogu stref planistycznych obejmujgcego profile funkcjonalne i wartosci
nieprzekraczalnych parametréw, stanowi podstawowy cel sporzadzenia Planu ogélnego gminy
Zagrodno.

Podstawe dla wyznaczania stref planistycznych w Planie ogdélnym gminy Zagrodno
stanowity ustaleniazawarte w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego oraz kierunki rozwoju wskazane w Studium. W zwigzku z powyzszym, do
generalnych zatozen Planu ogdlnego przyjeto:

e zachowanie terendw zieleni o wyraznie uksztattowanej strukturze przyrodniczej,

e zachowanie istniejgcych i umozliwienie realizacji nowych terenow zabudowy mieszkaniowe;.
Wskazano tereny zréznicowanych form zabudowy mieszkaniowej: wielorodzinne;,
jednorodzinnej oraz zagrodowej, tworzac oferte dla réznych grup odbiorcow, przy
jednoczesnym zachowaniu zwartosci przestrzennej gminy. Jako priorytet zatozono
wykorzystanie terendw zurbanizowanych i zagospodarowanych, szczegodlnie tych, gdzie
zapewniony jest dostep do istniejgcej infrastruktury transportowej i technicznej.

e zachowanie istniejgcych i umozliwienie realizacji nowych przestrzeni dla produkcji i ustug
budujgcych baze konkurencyjng dla Wroctawia, bedgce generatorami rozwoju gminy
i gwarantujgce miejsca pracy.

Oprécz kierunkow wskazanych w Studium do wyznaczenia stref planistycznych oraz
ustalenia maksymalnych parametrow zabudowy i minimalnej powierzchni biologicznie czynnej
wzieto pod uwage zapisy obowigzujgcych miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego. Przeniesienie do Planu ogdlnego wypracowanych w trakcie procedur
planistycznych rozwigzan stanowi kontynuacje przyjetej dla danych terendw polityki
przestrzennej. Wyjatek stanowig obszary, dla ktorych:

e w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego ustalony zostat
kierunek przeznaczenia terenu odmienny od wynikajgcego z obowigzujgcych plandw
miejscowych,

e w wyniku dokonanych inwentaryzacji urbanistycznych zachowano funkcje oraz parametry
wynikajgce ze stanu istniejgcego.

Zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wyznaczajgc strefy planistyczne umozliwiajgce lokalizacje zabudowy
mieszkaniowej w pierwszej kolejnosci uwzgledniono obszary, dla ktérych w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej oraz obszary uzupetnienia istniejgcej zabudowy.

o Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinnag
Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury
techniczne.
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maksymalna maksymalny minimalny udziat
4 . maksymalna . .
. nadziemna udziat .. powierzchni
profil dodatkowy dla strefy . ‘x . . wysokosé . R
intensywnos¢ powierzchni zabudowy (m) biologicznie
zabudowy zabudowy (%) y czynnej (%)
teren zabudowy letniskowej lub
SJ rekreacji indywidualnej, teren 0,5-0,8 30-50 10 30-50
zieleni naturalnej
e Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng
Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury
techniczne;.
maksymalna maksyr_nalny maksymaina mlnlme_alny udz_laI
. nadziemna udziat .. powierzchni
profil dodatkowy dla strefy . ‘x . . wysokosé . R
intensywnos¢ powierzchni zabudowy (m) biologicznie
zabudowy zabudowy (%) y czynnej (%)
teren zieleni naturalnej, w kilku
sw | Praypadkach dopuszezono jeszcze 0,6-1,2 40-50 10-25 30-40
teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;j
e Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa
Profil podstawowy: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych,
terenakwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.
maksymalna maksymalny minimalny udziat
d . maksymalna . .
. nadziemna udziat ‘. powierzchni
profil dodatkowy dla strefy . . x . . wysokos¢ . L
intensywnos¢ powierzchni zabudowy (m) biologicznie
zabudowy zabudowy (%) y czynnej (%)
teren ustug, teren zieleni naturalne;j,
SZ teren wod, w kilku przypadkach 0,8-0,9 40-50 10-15 30-40
dopuszczono teren biogazowni
e Strefa ustugowa
Profil podstawowy: teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
maksymalna maksymalny minimalny udziat
g . maksymalna . .
. nadziemna udziat .. powierzchni
profil dodatkowy dla strefy . ‘oz . . wysokosé . R
intensywnos¢ powierzchni zabudowy (m) biologicznie
zabudowy zabudowy (%) y czynnej (%)
teren zieleni naturalnej, w kilku
SuU przypadkach dopuszczono jeszcze 0,6-0,9 40-60 12-30 30-40
teren sktadoéw i magazynéw
e Strefa gospodarcza
Profil podstawowy: teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
maksymalna maksyr_nalny maksymaina mlnlme_alny udz_laI
. nadziemna udziat .. powierzchni
profil dodatkowy dla strefy . ‘x . . wysokosé . R
intensywnos¢ powierzchni zabudowy (m) biologicznie
zabudowy zabudowy (%) y czynnej (%)
Sp teren us’rug., teren 2|e’len| 0.7-1,5 50-60 12-30 30
naturalnej, teren wod
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e Strefa produkciji rolniczej

Profil podstawowy: teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej
produkcji rolnej, teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

maksymalna maksymalny

maksymalna

minimalny udziat

profil dodatkowy dla strefy .nadznemna i UdZIfﬂ . wysokosé p.owwr_zchru
intensywnos¢ powierzchni zabudowy (m) biologicznie
zabudowy zabudowy (%) y czynnej (%)
teren zieleni urzgdzonej, teren
zieleni naturalnej, w kilku
przypadkach dopuszczono jeszcze
SR teren biogazowni, teren elektrowni 0,7-1,0 40-50 9-15 30
stonecznej (na obszarach nie
sgsiadujgcych bezposrednio z
zabudowg mieszkaniowg)
e Strefa infrastrukturalna
Profil podstawowy: teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw
dziatkowych
minimalny
maksymalna maksyr.nalny maksymalna udziat
. nadziemna udziat ‘- . .
profil dodatkowy dla strefy . ‘oz . . wysokos¢é powierzchni
intensywnos¢ powierzchni . R
e zabudowy (%) zabudowy (m) biologicznie
czynnej (%)
teren ustug, teren zieleni
Sl urzgdzonej, teren zieleni - - - 20-30
naturalnej
o Strefa zieleni i rekreacji
Profil podstawowy: teren zieleni urzgdzonej, teren plazy, teren wod, teren komunikac;ji, teren
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j
maksymalna maksymalny minimalny udziat
d . maksymalna . .
. nadziemna udziat .. powierzchni
profil dodatkowy dla strefy . s . . wysokosé . .
intensywnos¢é powierzchni zabudowy (m) biologicznie
zabudowy zabudowy (%) y czynnej (%)
teren ustug sportu i rekreaciji, teren
ustug kultury i rozrywki, teren ustug
SN nauki, teren ustug edukaciji, teren 0.3 30 7 50-90
ustug zdrowia i pomocy spotecznej,
teren zieleni naturalnej ,teren lasu
o Strefa goérnictwa
Profil podstawowy: teren goérnictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
maksymalna maksymalny minimalny udziat
d . maksymalna . .
. nadziemna udziat L. powierzchni
profil dodatkowy dla strefy . s . . wysokosé . .
intensywnos¢é powierzchni zabudowy (m) biologicznie
zabudowy zabudowy (%) y czynnej (%)
teren produkgiji, teren ustug
biurowych i administracji, teren
zZieleni urzgdzonej, teren zieleni
SG naturalnej, teren lasu, teren wod - 30 70 20

lub teren zieleni urzadzonej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod
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e Strefa cmentarzy

Profil podstawowy: teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

maksymalna

maksymalny

maksymalna

minimalny udziat

profil dodatkowy dla strefy . nadZ|emna' . u.d zial . wysokosé p.OWIe':ZChP'
intensywnos¢ powierzchni zabudowy (m) biologicznie
zabudowy zabudowy (%) y czynnej (%)
sc teren us’ru.g kulltu rellgunego, teren 0.9 50-60 15 40
zieleni naturalnej
o Strefa otwarta
Profil podstawowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej,
teren wod, teren komunikaciji, teren ogrodoéw dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j
maksymalna maksymalny minimalny udziat
4 . maksymalna . .
. nadziemna udziat .. powierzchni
profil dodatkowy dla strefy . ‘oz . . wysokosé . L
intensywnos¢ powierzchni zabudowy (m) biologicznie
zabudowy zabudowy (%) y czynnej (%)
brak;
dla terenéw 2SO0, 3S0, 5S0, 6SO0,
780, 8S0, 980, 13S0, 15S0,
19S0, 20S0, 21S0, 24S0, 2550,
26S0, 2780, 31S0, 3280, 36S0O
SO . - - - -
dopuszczono teren elektrowni
sfonecznej;
dla terenéw 11S0O, 43S0 i 39SO
dopuszczono teren elektrowni
wiatrowej dla istniejgcych budowli
e Strefa komunikacyjna
Profil podstawowy: teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtdéwnej ruchu
przyspieszonego, teren drogi gtéwnej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren
komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikaciji lotniczej, teren obstugi
komunikaciji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
maksymalna maksymalny minimalny udziat
4 . maksymalna . .
. nadziemna udziat .. powierzchni
profil dodatkowy dla strefy . ‘x . . wysokosé . R
intensywnos¢ powierzchni zabudowy (m) biologicznie
zabudowy zabudowy (%) y czynnej (%)
SK teren drogi zbiorczej, teren zieleni ) ) ) )

naturalnej, teren wod

2. Obszary uzupetnien zabudowy w tym w ramach istniejagcej zabudowy

Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym w Planie ogdlnym gminy Zagrodno okreslono obszary
uzupetnienia zabudowy (OUZ), ktére, zgodnie z art. 61 tej ustawy, stanowig jeden z warunkow
koniecznych dla mozliwosci ustalenia decyzji o warunkach zabudowy dla nowych inwestycji.
Poniewaz gmina pokryta jest obecnie w okoto 90% powierzchni obowigzujgcymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego uzasadnione jest zapewnienie
podstaw prawnych dla mozliwosci inwestowania w sytuacji uzupetnienia zabudowy w
istniejgcych lukach. Odpowiednie wyznaczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy pozwoli
gtéwnie, w przypadku zmiany obowigzujgcych plandw, na racjonalne wykorzystanie istniejgcej
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, ochrone systemu zieleni i terenéw cennych
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przyrodniczo oraz kulturowo oraz na przyspieszenie procedury planistycznej w przypadku
gdyby grunty wymagaty zgody Ministra Rolnictwa na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze
- w obszarach uzupetnienia zabudowy nie bedzie wymagane uzyskanie takiej zgody.

Przy wyznaczaniu obszaru uzupetnienia zabudowy wzieto pod uwage gtéwnie stworzenie
warunkéw do zmiany terendw o funkcji zagrodowej, ktére obowigzujg na podstawie
miejscowych planéw, na tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej. Gmina Zagrodno
charakteryzuje sie duzym zréznicowaniem zabudowy, czesto zabudowa zagrodowa przenika
sie z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng i wielorodzinng a dodatkowo grunty te
charakteryzujg sie wysokg bonitacjg gleb (klasa II-lll), ktére w przypadku zmiany mpzp beda
wymagaty zgody Ministra Rolnictwa na przeznaczenie na cele nierolnicze. Wyznaczenie
obszaréw uzupetnienia zabudowy pozwoli cze$ciowo przyspieszy¢ procedure zmiany planu w
obszarach uzupetnienia zabudowy, dla ktorych nie bedzie wymagane uzyskanie takiej zgody.

Obszary uzupetnienia zabudowy zostalty wyznaczone zgodnie z przepisami okreslonymi
w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdinym gminy. Zgodnie z § 1 ust. 1
Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy wyznaczono ,bazowe”
granice OUZ. W celu wyznaczenia granic obszaréw uzupetnienia zabudowy w planie ogéinym
gminy Zagrodno i wyodrebnienia odpowiednich budynkéw do analizy postuzono sie bazag
danych ewidencji gruntéw i budynkéw udostepniong przez Powiatowy Osrodek Dokumentaciji
Geodezyjnej i Kartograficznej w Ziotoryi oraz udostepniong przez Wojewddzki Osrodek
Dokumentacji Geodezyjne i Kartograficznej we Wroclawiu bazg danych obiektow
topograficznych BDOT10k.

W celu sporzadzenia obszaru uzupetnienia zabudowy w przedmiotowej bazie danych
wytgczono nastepujg budynki o funkcji ogdéinej sklasyfikowanej PKOB numerem: 102 (budynki
transportu i fgcznosci), 104 (zbiorniki, silosy i budynki magazynowe) i 108 (budynki
produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa). Z przedmiotowej bazy uwzgledniono
natomiast budynki wedtug klasyfikacji srodkéw trwatych o symbolu:
¢ 101 — budynki przemystowe,

e 103 — budynki handlowo — ustugowe,

e 105 — budynki biurowe,

¢ 106 — budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej,

e 107 — budynki o$wiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe,
¢ 109 — pozostate budynki niemieszkalne,

e 110 — budynki mieszkalne.

taczna powierzchnia obszaru uzupetnien zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy
wyznaczona bez weryfikacji terenowej i dopuszczalnego rozszerzenia, tj. fgczna powierzchnia
obszaréw uzupetnienia wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust. 1 (pkt 1-5)
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczanie granic obszaru uzupeinienia zabudowy w planie ogdélnym gminy wynosi
216,7085 ha.

Pu =216,7085 ha

Natomiast tgczna powierzchnia obszaréw wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa w ust. 1
pkt 1-3 w/w Rozporzgdzenia wynosi ok 587,4013 ha.

Pb = 587,4013 ha
Dopuszczalne rozszerzenie granic obszarow uzupetnienia zabudowy wyznaczonych na
podstawie ust. 1 w/w Rozporzadzenia, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke
Strona 34 z 35

Zagrodno - 2026 r.



Uzasadnienie do planu ogélnego Gminy Zagrodno

V.

przestrzenng gminy moze wynies¢ nie wiecej niz 25% réznicy powierzchni pomiedzy obszarami
PbiPu, tj.:

Pp =25 % x (587,4013 ha — 216,7085 ha) = 25% x 370,6928 ha = 92,6732 ha

Gdzie Pb to tgczna maksymalna powierzchnia powiekszenia obszaréw uzupetnienia
zabudowy wyznaczonych w sposob, w ktéorym mowa w ust. 1 w/w rozporzgdzenia, w wyniku
rozszerzenia granic. W planie ogdlnym wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy
uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy.

Obszar uzupetnienia zabudowy wyznaczono i poszerzono o dopuszczalng wartos¢:

e na obszarach nie objetych obowigzujgcymi planami,

e uwzgledniajgc przede wszystkim ich dostosowanie do geometrii dziatek ewidencyjnych,
uzupetnienie czesci luk w zabudowie, dajgc mozliwos¢ uzupetnienia zabudowy w istniejgce;j
strukturze urbanistycznej oraz

e wlgczajgc nieruchomosci sgsiadujgce bezposrednio z ,bazowymi” OUZ, w tym tych, dla
ktorych np. wydano pozwolenia na budowe dla nowej zabudowy,

e na obszarach, na ktérych nie wystepujg ograniczenia zwigzane z wystepujgcymi
uwarunkowaniami.

taczna powierzchnia wyznaczonego obszaru uzupetnienia zabudowywynosi 197,9817
ha, z czego obszar poszerzenia poza Pu wynosi 69,7998 ha, tym samym nie przekracza

dopuszczalnego rozszerzenia, o ktérym mowa powyzej (j. 92,6732 ha >69,7998 ha).

Obszary uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym na uzytkach rolnych chronionych (klas
lll) zostaty rozszerzone wytgcznie na obszarze wyznaczonym w wyniku czynnosci, o ktérych
mowa w ust. 1 pkt 1-3 (obszarze buforowym) oraz w odlegtosci nie wiekszej niz 50 m od
granicy pasa drogi publicznej z wytaczeniem drogi ekspresowe;.

ZALACZNIKI (Nr 1 — Uwarunkowania, Nr 2 — Uwarunkowania na tle stref planistycznych)
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