Uzasadnienie do planu ogdéinego Gminy Miejskiej Ztotoryja

Uzasadnienie
Do planu ogdlnego gminy Miejskiej Ztotoryja

Na podstawie art. 13h ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, ze zm.). oraz uchwaty nr 0007.LXVI1.528.2024 Rady
Miejskiej Ztotoryi z dnia 21 marca 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogdlnego
Gminy Miejskiej Ztotoryja.
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Uzasadnienie do planu ogdéinego Gminy Miejskiej Ztotoryja

SPIS TRESCI:
WSTEP
1. Podstawy formalno-prawne opracowania
2. Przedmiot opracowania
3. Metodyka prac, pi$miennictwo, materialy zrédlowe, akty prawne
UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO MIASTA ZLOTORYJA
1. Polozenie i ogélna charakterystyka Gminy Miejskiej Ztotoryja
2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa
3. Obszary chronione i szczegélnego 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 wystepuja te ruchy,
5) strefy ochronne uje¢ wody
6) obszary ochronne zbiornikdéw woéd srédlgdowych
7) tereny goérnicze i obszary goérnicze wraz z filarami ochronnymi oraz udokumentowane
ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemne
bezzbiornikowe magazyny substancji
8) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej
9) zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w przepisach odrebnych
10) obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne
11) tereny zamkniete i ich strefy ochronne
12) obszary ograniczonego uzytkowania
13) obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji
14) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji
15) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracjg
16) grunty rolne stanowigce uzytki rolne klasy I-lll oraz grunty lesne
17) zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowe;j
18) obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego
4. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowiazujacymi 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 mieszkaniowg w gminie
7. Chionnos¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejagcej zabudowie w strefach,
o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy
8. Poréwnanie zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa z chionnoscia

terenéw mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie

USTALENIA PLANU OGOLNEGO

1. Cel sporzadzenia planu ogdélnego

2. Podstawowe ustalenia planu ogdlnego

3. Strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne
4. Obszar zabudowy srédmiejskiej

Zalaczniki:

1. Nr 1 - Uwarunkowania;

2. Nr 2 - Uwarunkowania na tle stref planistycznych.
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Uzasadnienie do planu ogdéinego Gminy Miejskiej Ztotoryja

I. WSTEP
1. Podstawy formalno-prawne opracowania

.Plan ogdlny Gminy Miejskiej Ztotoryja” sporzgdzono na podstawie:

e Uchwaty nr 0007.LXVI.528.2024 Rady Miejskiej Ztotoryi z dnia 21 marca 2024 r. w sprawie
przystagpienia do sporzadzenia planu ogolnego Gminy Miejskiej Ztotoryja;

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

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

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

2. Przedmiot opracowania

Przedmiotem niniejszego opracowania jest ,Plan Ogolny Gminy Miejskiej Ztotoryja” w granicach
administracjach miasta. Ustalenia planu ogdélnego sporzadzono uwzgledniajgc uwarunkowania rozwoju
przestrzennego miasta wynikajgce z:

e Planu zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa dolnoslgskiego przyjetego uchwatg

nr X1X/482/20 Sejmiku Wojewddztwa Dolnoslgskiego z dnia 16 czerwca 2020 r.;
e Strategii Rozwoju Miasta Ztotoryja na lata 2021-2030 przyjetej uchwatg nr 0007.XXXIV.297.2021
Rady Miejskiej Ztotoryi z dnia 30 wrzesnia 2021 r;

¢ Obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego;

e Zasiegow obszaréw chronionych znajdujgcych sie na obszarze objetym opracowaniem,

o Zasiegow obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig,

e Rozmieszczenia istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury spotfecznej, technicznej

i transportowej.

Przy wyznaczaniu stref planistycznych planu ogdlnego kierowano sie przede wszystkim obszarami,
na ktérych w obowigzujgcych planach miejscowych umozliwiono realizacje funkcji mieszkaniowe;j.
Ponadto okre$lono zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oraz obszar uzupetnieh
zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy.

Strefy planistyczne wyznaczono zgodne z art. 13c ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 poz. 1130 ze zm.). W ramach wyznaczonych stref
planistycznych okreslono ich profil funkcjonalny oraz parametry ksztaftowania zabudowy
i zagospodarowania terenu.

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

W ramach prac planistycznych dokonano analize i ocene obecnego stanu zagospodarowania
przestrzennego miasta. Oparto sie o analize piSmiennictwa, materiatow zrodtowych, obowigzujacych
aktow prawnych oraz uwarunkowan srodowiskowych i antropogenicznych.

Wykorzystano nastepujgce materiaty Zrodtowe:

e Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa dolnoslaskiego przyjety uchwatg

nr X1X/482/20 Sejmiku Wojewddztwa Dolnoslgskiego z dnia 16 czerwca 2020 r.;
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Uzasadnienie do planu ogdéinego Gminy Miejskiej Ztotoryja

Strategia Rozwoju Miasta Ztotoryja na lata 2021-2030 przyjeta uchwatg nr 0007.XXXIV.297.2021
Rady Miejskiej Ztotoryi z dnia 30 wrzesnia 2021 r;

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Ztotoryi,
uchwalonego uchwatg nr 0007.XXXIX.327.2018 Rady Miejskiej w Ztotoryi z dnia 14 czerwca
2018 r., zmienione uchwatg nr 0007.XXIl.191.2020 Rady Miejskiej w Ztotoryi z dnia 29
pazdziernika 2020 r. w sprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Ztotoryi;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru miasta Ztotoryi

Uchwata nr XXVII/175/04 Rady Miejskiej Ztotoryi z dnia 8 grudnia 2004 r. zmieniony uchwatg
nr IX/56/2007 Rady Miejskiej w Ztotoryi z dnia 14 czerwca 2007r.;

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ulic Monte Cassino,
Polnej i Karola Miarki w Ztotoryi

Uchwata nr 0007.XXXI.271.2017 Rady Miejskiej Ztotoryi z dnia 30 pazdziernika 2017 r.;

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Ztotoryjskiej Strefy Intensywnego
Rozwoju Gospodarczego

Uchwata nr 0007.XXXI.272.2017 Rady Miejskiej Ztotoryi z dnia 30 pazdziernika 2017 r.;

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Jerzmanickiej
w Ztotoryi

Uchwata nr 0007.XXXIV.297.2018 Rady Miejskiej Ztotoryi z dnia 25 stycznia 2018 r.;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dziatki nr 9 w obrebie 6 w Ztotoryi

Uchwata nr 0007.XL.338.2018 Rady Miejskiej Ztotoryi z dnia 6 wrzesnia 2018 r.;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dziatki nr 145/35 w obrebie 1 w Ziotoryi -
Uchwata nr 0007.XL.339.2018 Rady Miejskiej Ztotoryi z dnia 6 wrzesnia 2018 r.;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu znajdujgcego sie w obrebie 4
miasta Ztotoryja, w rejonie ulicy Legnickiej, Kardynata Stefana Wyszynskiego i Rzemies$iniczej -
Uchwata nr 0007.1V.23.2019 Rady Miejskiej Ztotoryi z dnia 24 stycznia 2019 r.;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu znajdujgcego sie w obrebie 2
miasta Ztotoryja, w rejonie ulic Pagérkowej, Na Skarpie, Szpitalnej i Gérniczej

Uchwata nr 0007.1V.24.2019 Rady Miejskiej Ztotoryi z dnia 24 stycznia 2019 r.;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru pomiedzy ulicami Wojska Polskiego,
Lubelskg i Bolestawa Krzywoustego w Ztotoryi

Uchwata nr 0007.1V.25.2019 Rady Miejskiej Ztotoryi z dnia 24 stycznia 2019 r.;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu znajdujgcego sie w obrebie 6 i 7
miasta Ztotoryja, ograniczonego ulicami Bolestawa Krzywoustego, Stanistawa Staszica, Legnicka
i Karola Miarki

Uchwata nr 0007.X111.120.2019 Rady Miejskiej Ztotoryi z dnia 28 listopad 2019 r.;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego planowanego Osiedla Kresowego w Ztotoryi
Uchwata nr 0007.XX1.180.2020 Rady Miejskiej Ztotoryi z dnia 24 wrzesnia 2020 r.;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Witadystawa Broniewskiego
w Ztotoryi

Uchwata nr 0007.XXI11.190.2020 Rady Miejskiej Ztotoryi z dnia 29 pazdziernika 2020 r.;
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu znajdujgcego sie w obrebie 8 i 2
miasta Ztotoryi, ograniczonego ulicami Jerzmanickg, Wojska Polskiego, Bolestawa
Krzywoustego i Lubelskg

Uchwata nr 0007.XXXIV.291.2021 Rady Miejskiej Ztotoryi z dnia 30 wrze$nia 2021 r.;
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Chojnowskiej i Placu
Sprzymierzencéw w Ztotoryi

Uchwata nr 0007.XL.356.2022 Rady Miejskiej Ztotoryi z dnia 24 marca 2022 r.;
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Uzasadnienie do planu ogdéinego Gminy Miejskiej Ztotoryja

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu znajdujgcego sie w obrebie 1, 2
i 4 miasta Ztotoryja w rejonie ulicy 3 Maja, Piastowskiej, Chojnowskiej i Garbarskiej

Uchwata nr 0007.XL1V.392.2022) Rady Miejskiej Ztotoryi z dnia 29 wrzesnia 2022 r.;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejonu ulic Cmentarnej i Legnickiej w Ziotoryi
Uchwata nr 0007.L11.445.2023 Rady Miejskiej Ztotoryi z dnia 23 lutego 2023 r.;

Gminna Ewidencja Zabytkéw Miasta Ziotoryja

Zarzadzenie nr 0050.237.2012 Burmistrza Miasta Ztotoryja z dnia 19 grudnia 2012 r.;

Mapa topograficzna dla obszaru Gminy Miejskiej Ztotoryja;

Mapa ewidencji gruntéw i budynkéw dla obszaru Gminy Miejskiej Ztotoryja format GML.
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Uzasadnienie do planu ogdéinego Gminy Miejskiej Ztotoryja

. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO MIASTA ZLOTORYJA
1. Polozenie i ogdlna charakterystyka Gminy Miejskiej Ztotoryja

Ziotoryja potozona jest w potudniowo-zachodniej Polsce, w wojewddztwie dolnoslgskim, ktore
administracyjnie petni funkcje siedziby powiatu zitotoryjskiego. Miasto lezy na obszarze Pogérza
Kaczawskiego, bedgcego czescig Sudetéw, w regionie okredlanym jako Kraina Wygastych Wulkandw.
Jest to teren charakteryzujgcy sie zréznicowang rzezbg, w ktorej dominujg niewielkie wzgodrza i pagorki
o pochodzeniu wulkanicznym, co nadaje okolicy unikalne walory krajobrazowe i geologiczne. Potozona
jest nad rzekg Kaczawa, ktéra jest lewobrzeznym doptywem Odry. Lokalizacja miasta umozliwia dogodny
dostep do wiekszych osrodkéw miejskich, takich jak Legnica (okoto 20 km na wschdéd) i Jelenia Goéra
(okoto 40 km na potudniowy zachod). Ziotoryja jest takze w relatywnie bliskim sgsiedztwie granicy
z Niemcami i Czechami, co sprzyja wspotpracy transgraniczne;.

Pod wzgledem komunikacyjnym miasto znajduje sie w poblizu waznych drég regionalnych
i krajowych (droga ekspresowa S3 oraz autostrada A4).

Autostrada A4, ktéra jest jedng z kluczowych arterii komunikacyjnych w Polsce, tgczgacg zachodnig
i wschodnig czesé kraju. Najblizszy wezet autostradowy, Legnica, znajduje sie okoto 20 km na wschod
od Ziotoryi. Autostrada A4 stanowi czes$¢ europejskiego szlaku komunikacyjnego E40, ktéry przebiega
przez wiele panstw, zapewniajgc szybkie potgczenie z Niemcami na zachodzie (przejscie graniczne
w Zgorzelcu) oraz z Wroctawiem, Katowicami i Krakowem w kierunku wschodnim.

Bliskos¢ autostrady A4 sprawia, ze Ztotoryja jest dobrze skomunikowana zaréwno z regionalnymi
osrodkami, jak i z miedzynarodowymi trasami, co sprzyja rozwojowi turystyki, transportu oraz handlu.
Ta lokalizacja czyni miasto atrakcyjnym punktem na mapie Dolnego Slgska pod wzgledem logistycznym
i gospodarczym.

Droga ekspresowa S3 (czes¢ trasy europejskiej E65), ktdra taczy pédtnoc Polski z potudniem,
zapewniajgc dobre potgczenie z Wroctawiem, Jelenig Gorg oraz przejsciami granicznymi.

Administracyjnie Ztotoryja obejmuje powierzchnie okoto 11,5 km? i jest czescig Dolnoslgskiej
Regionalnej Organizacji Turystycznej, co podkresla jej znaczenie w regionie jako osrodka turystyki,
zwlaszcza historycznej i krajobrazowej. Miasto jest siedzibg Gminy Miejskiej Ztotoryja i stanowi odrebng
jednostke od Gminy Wiejskiej Ztotoryja, ktdra otacza miasto.

Ztotoryja oficjalnie jest uznawana za najstarsze miasto w Polsce, ktére w 1211 roku uzyskato prawa
miejskie na podstawie prawa magdeburskiego.

Urbanistyczny uktad miasta zachowat wiele elementéw sredniowiecznych, w tym rynek z centralnie
usytuowanym budynkiem dawnego ratusza oraz fragmentami dawnych muréw obronnych, takimi jak
Baszta Kowalska. Znaczacym obiektem sakralnym jest gotycki Kosciot Narodzenia Najswietszej Maryi
Panny, ktorego architektura i detale wnetrza odzwierciedlajg rozwdj sztuki sakralnej w regionie.

Ztotoryja jest znana ze swojej tradycji wydobycia ztota, co znajduje odzwierciedlenie w obiektach
takich jak Kopalnia Ztota Aurelia oraz Muzeum Ziota, ktore prezentujg procesy technologiczne
i historyczne zwigzane z gornictwem. Miasto otaczajg tereny Pogorza Kaczawskiego, bedgcego czescig
Krainy Wygastych Wulkanow, co nadaje mu unikalne walory geologiczne. Rezerwat Wilcza Goéra,
wyrdzniajgcy sie wystepowaniem bazaltowych formacji wulkanicznych, stanowi dodatkowy atut
turystyczny i badawczy.

Miasto jest takze o$rodkiem kulturalnym, organizujgcym cykliczne wydarzenia, takie jak Swigto Ziota,
ktére integrujg lokalng spotecznosé i promujg jego dziedzictwo. Ztotoryja, mimo stosunkowo niewielkiej
liczby mieszkahcow (okoto 14 tysiecy), posiada dobrze rozwinietg infrastrukture turystyczng i stanowi
atrakcyjny punkt na mapie Dolnego Slgska pod wzgledem kulturalnym.
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Uzasadnienie do planu ogdéinego Gminy Miejskiej Ztotoryja

2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa dolnoslgskiego, dalej plan wojewodztwa
zostat przyjety uchwatg nr XIX/482/20 Sejmiku Wojewodztwa Dolnoslgskiego 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 Miejskiej Ztotoryja okreslajg nastepujgce cele rozwoju:*

e Cel 1. Zapewnienie warunkéw zrownowazonego rozwoju spoteczno-gospodarczego oraz
dostepu do ustug i rynku pracy dzieki hierarchicznej strukturze sieci osadniczej
o Kierunek dziatania:
= wzmocnienie potencjatu osrodka wojewddzkiego oraz osrodkdéw regionalnych poprzez
integracje z ich obszarami funkcjonalnymi.

e Cel 2. Racjonalny i zrbwnowazony sposéb wykorzystania zasobow srodowiska przyrodniczego,
kulturowego i krajobrazu
o Kierunki dziatania:
= stworzenie spdjnego regionalnego systemu ochrony przyrody, funkcjonujgcego w ramach
struktur krajowych i europejskich;
= wykorzystanie zasobdw 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 warunkoéw dla rozwoju infrastruktury energetycznej oraz racjonalnego
rozwoju energetyki opartej na odnawialnych Zrodtach energii przy wykorzystaniu
naturalnych uwarunkowan regionu;

= zapewnienie warunkéw dla wyposazenia terendéw zurbanizowanych w urzgdzenia
i systemy umozliwiajgce dostarczanie wody i odbior sciekdw oraz zagospodarowanie
odpadow;

= zmniejszenie ucigzliwosci przewozu towarow masowych;

= ograniczanie negatywnych skutkow ekstremalnych zjawisk naturalnych — powodzi i suszy.

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

Ponadto zgodnie 2z ustaleniami Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
Dolnoslgskiego, podstawg do prowadzenia zintegrowanej polityki przestrzennej i rozwojowej sg
aglomeracje oraz miejskie obszary funkcjonalne.

Jednym z takich obszaréw jest Jeleniogorski Obszar Funkcjonalny, ktérego rdzeniem jest miasto
Jelenia Géra — os$rodek regionalny Dolnego Slgska. Do Jeleniogérskiego Obszaru Funkcjonalnego
wigczono miasto Ziotoryja. Decyzja ta wynika z istniejgcych i udokumentowanych powigzanh
funkcjonalnych, ktére obejmujg trzy zasadnicze sfery:

o sfere gospodarcza, w tym wspdtprace przedsiebiorstw, rynek pracy i lokalne specjalizacje

gospodarcze,

o sfere spoteczng, obejmujgca migracje mieszkancow, dostep do ustug publicznych, edukacyjnych

i kulturalnych,
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Uzasadnienie do planu ogdéinego Gminy Miejskiej Ztotoryja

o sfere transportowg, odzwierciedlajgcg codzienne powigzania komunikacyjne mieszkancow oraz
obieg towarow i ustug.
Miasto Ziotoryja petni istotng role we wzmacnianiu potencjatu catego obszaru funkcjonalnego,
realizujgc funkcje:
o lokalnego centrum ustugowego i gospodarczego, zapewniajgcego ustugi podstawowe
i ponadpodstawowe dla mieszkancéw miasta i gmin sgsiednich,
e os$rodka turystycznego i kulturowego, promujgcego dziedzictwo historyczne regionu oraz
wspierajgcego rozwoj turystyki,
e partnera w dziataniach zintegrowanych, obejmujacych rozwéj transportu publicznego, ochrone
srodowiska oraz koordynacje polityki przestrzennej.
Obecnos¢ miasta Ziotoryja w strukturze Jeleniogérskiego Obszaru Funkcjonalnego sprzyja
zréwnowazonemu rozwojowi subregionu, wzmocnieniu spoéjnosci funkcjonalno-przestrzennej oraz
podnoszeniu konkurencyjnosci gospodarczej catego obszaru.

3. Obszary chronione i szczeg6lnego zagospodarowania
1) obszary chronione, otuliny oraz inne formy ochrony przyrody

Na obszarze Gminy Miejskiej Ziotoryja wystepujga dwa fragmenty obszarowych form ochrony
przyrody.

Specjalny Obszar Ochrony (SOO) Natura 2000 "Géry i Pogérze Kaczawskie" (PLH020037)*

e Podstawa prawna ustanowienia: Rozporzgdzenie Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 11
wrzesnia 2023 r. w sprawie specjalnego obszaru ochrony siedlisk Géry i Pogorze Kaczawskie
(PLH020037)

o Lokalizacja: fragment potudniowo-zachodniej czesci obszaru miasta Ztotoryja.

e Ogolny przedmiot ochrony:

o Siedliska przyrodnicze, takie jak lasy lisciaste i mieszane, tagki oraz siedliska wodne.
o Ochrona gatunkéw chronionych, w tym nietoperzy oraz innych zwierzgt wskazanych
w dyrektywach Unii Europejskie;.

e Znaczenie obszaru: obszar ten przyczynia sie do zachowania cennych ekosystemow

charakterystycznych dla Pogérza Kaczawskiego.

Obszar ,Gory i Pogorze Kaczawskie” to jeden z najcenniejszych i najlepiej zachowanych regionéw
Sudetéw Zachodnich. Jego bogactwo przyrodnicze wynika z charakterystycznej budowy geologicznej
(wystepujg tu wapienie, bazalty i serpentynity) oraz wyraznego zrdéznicowania morfologicznego.
Wystepuja tu liczne, gteboko wciete wawozy, w ktérych znajdujg sie reliktowe kolonie gorskich i rzadkich
gatunkow roslin oraz zwierzat. Dodatkowo, region cechuje sie niskim stopniem zagospodarowania.

Flora roslin naczyniowych jest réznorodna, a w obszarze wystepuje wiele gatunkéw storczykdw oraz
rzadkie rosliny nizsze.

Stwierdzono szlaki migracji nockéw duzych, ktére zimujg w jaskiniach Potomu, pochodzgcych ze
sztolni w czeskich Karkonoszach (35 km na potudnie) oraz z pétnocnej czeéci Dolnego Slgska, w tym
z Chtodni w Cieszkowie (125 km na pdtnocny zachéd).

Na terenie tego obszaru znajdujg sie rowniez liczne pozostatosci po podziemnym gornictwie rud
metali, w tym fragmenty sztolni. Miejsca te petnig role waznych zimowisk dla nietoperzy, w ktérych zimuje
do 250 osobnikow z co najmniej 13 gatunkow.

*Opracowano na podstawie Standardowego formularza danych Natura 2000 - obszar PLH020037.
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Otulina Parku Krajobrazowego "Chetmy"*

e Podstawa prawna ustanowienia: Uchwata Nr XV1/332/11 Sejmiku Wojewddztwa Dolnoslgskiego
z dnia 27 pazdziernika 2011 r. w sprawie ustanowienia planu ochrony dla Parku Krajobrazowego
,Chetmy".

e Lokalizacja: fragment pétnocno-wschodniej i potudniowo-wschodniej czesSci obszaru miasta
Ztotoryja.

o Ogodlny przedmiot ochrony:

o Zachowanie geologicznej i geomorfologicznej réznorodnosci Parku.
o Zachowanie historycznej kompozycji przestrzennej.
o Zachowanie réznorodnosci biologicznej laséw wyzynnych.

e Znaczenie obszaru: obszar ten przyczynia sie do zachowania cennych ekosysteméw

charakterystycznych dla Pogérza Kaczawskiego.

Park Krajobrazowy ,Chetmy” stanowi istotny element w ochronie przyrody i krajobrazu, wspierajgc
zachowanie bior6znorodnosci oraz rownowagi ekologicznej w regionie. Jednoczesnie petni funkcje
ochronng przed potencjalnymi zagrozeniami wynikajgcymi z dziatalnosci cztowieka.

*Opracowano na podstawie ustalen Uchwaty Nr XV1/332/11 Sejmiku Wojewddztwa Dolnoslaskiego z dnia
27 pazdziernika 2011 r. w sprawie ustanowienia planu ochrony dla Parku Krajobrazowego ,,Chetmy".

Pomniki przyrody ozywionej:
Na obszarze Gminy Miejskiej Ztotoryja wystepuje 8 pomnikéw przyrody ozywionej. Sg to zabytkowe
drzewa, dla ktérych utworzono Szlak ztotoryjskich pomnikéw przyrody.

o Gatunek drzewa: Cis pospolity — (Taxus baccata),
Wysokos¢ [m]:6,
o Piersnica [cm]:108,
o Obwodd [cm]:339,
o Potozenie: Rosnie na placu Niepodlegtosci, nr 1 na szlaku ztotoryjskich pomnikéw
przyrody.
e Gatunek drzewa: Dab szyputkowy — (Quercus robur),
o Wysokos$¢ [m]:19,
o Piersnica [cm]:122,
o Obwadd [cm]:383,
o Potozenie: Rosnie przy Al. Mitej, nr 2 na szlaku ztotoryjskich pomnikéw przyrody.
e Gatunek drzewa: Platan klonolistny — (Platanus xacerifolia),
o Wysoko$¢ [m]:21,
o Piersnica [cm]:139,
o Obwdd [cm]:437,
o Potozenie: Ro$nie przy Al. Mitej, nr 3 na szlaku ztotoryjskich pomnikéw przyrody.
o Gatunek drzewa: Dgb czerwony — (Quercus rubra),
Wysokos¢ [m]:18,
o Piersnica [cm]:148,
o Obwadd [cm]:465,
o Potozenie: Przy ul. 3 Maja nr 10 ok. 60 m za budynkiem, nr 4 na szlaku ztotoryjskich
pomnikéw przyrody.
e Gatunek drzewa: Dab szyputkowy — (Quercus robur),
o Wysoko$¢ [m]:24,
o Piersnica [cm]:151,

@)

O

Strona 9 z 31

Ztotoryja - 2026 r.



Uzasadnienie do planu ogdéinego Gminy Miejskiej Ztotoryja

o Obwadd [cm]:474,
o Potozenie: Rosnie w zadrzewieniu Gorki Mieszczanskiej, przy sciezce, ok. 200 m od
wejscia na strzelnice, nr 5 na szlaku ztotoryjskich pomnikéw przyrody.
Gatunek drzewa: Buk pospolity (Buk zwyczajny) — (Fagus sylvatica),
Wysokos$¢ [m]:24,
o Piersnica [cm]:92,
o Obwodd [cm]:289,
o Potozenie: Na terenie nieczynnego basenu miejskiego przy ul. Legnickiej, nr 6 na szlaku
ztotoryjskich pomnikow przyrody.
Gatunek drzewa: Buk pospolity (Buk zwyczajny) — (Fagus sylvatica),
o Wysoko$¢ [m]:22,
o Piersnica [cm]:136,
o Obwodd [cm]:427,
o Potozenie: Na terenie nieczynnego basenu miejskiego przy ul. Legnickiej, nr 7 na szlaku
Ztotoryjskich pomnikow przyrody.
Gatunek drzewa: Dab szyputkowy — (Quercus robur),
o Wysoko$¢ [m]:20,
o Piersnica [cm]:134,
o Obwodd [cm]:421,
o Potozenie: Roénie bezposrednio przy skrzyzowaniu ze sSwiattami, nr 8 na szlaku
ztotoryjskich pomnikow przyrody.

O

2) obszary szczegoélnego zagrozenia powodzig

Zgodnie z mapami zagrozenia powodziowego oraz mapami ryzyka powodziowego, ktére stanowig
podstawe do formutowania ustalen aktéw planowania przestrzennego, ktére zostaty opracowane na
podstawie przepiséw ustawy z dnia z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo Wodne na obszarze miasta Ztotoryja
dla rzeki Kaczawy okreslono:

obszar, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest $rednie i wynosi 1%;
obszar, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi 10%.

Na wyzej wymienionych obszarach zabrania sie wykonywania robdt i czynnosci, ktére mogtyby
utrudnia¢ ochrone przed powodzig lub zwiekszac zagrozenie powodziowe, w tym:

budowy urzadzen wodnych oraz innych obiektéw budowlanych (wyjatek: drogi rowerowe);
sadzenia drzew lub krzewow, z wyjatkiem plantacji wiklinowych i roslin wzmacniajgcych brzegi
rzek;

zmiany uksztattowania terenu, skfadowania materiatéw oraz wykonywania robét innych niz te
zwigzane z regulacjg wod, budowg i remontem drég rowerowych oraz utrzymaniem watéw
przeciwpowodziowych;

lokalizowania nowych przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko;
gromadzenia $ciekow, odchoddw zwierzecych, srodkéw chemicznych i innych materiatéw
mogacych zanieczysci¢ wody;

prowadzenia odzysku lub unieszkodliwiania odpadow, w tym ich sktadowania.

Zasieg tych obszaréw zostat okre$lony na zataczniku graficznym nr 1 do niniejszego uzasadnienia
okreslajgcym uwarunkowania rozwoju przestrzennego.

Ponadto Kaczawa jest czeSciowo obwatowana. W granicach administracyjnych Miasta przebiegajg
dwa waty przeciwpowodziowe: WL-12 i WP-14, do ktorych zastosowanie majg przepisy odrebne, w tym
zakazy okreslone w art. 176 ust. 1 Prawa wodnego.
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Dla obszaru miedzywala ograniczonego watami WI-12 i WP-14 stanowigcego obszar szczegolnego
zagrozenia powodzig zabronione jest wykonywanie robot i czynnosci, ktére mogg utrudnia¢ ochrone
przed powodzig lub zwiekszaé zagrozenie powodziowe, w szczegdlnosci:

e przejezdzania przez waty oraz wzdtuz watéw pojazdami lub konno oraz przepedzania zwierzat,

z wyjatkiem miejsc do tego przeznaczonych;

e uprawy gruntu, sadzenia drzew lub krzewow na watach oraz w odlegtosci mniejszej niz 3 m od

stopy watu;
e prowadzenia przez osoby nieuprawnione robét lub czynnosci ingerujgcych w konstrukcje watéw
przeciwpowodziowych, w tym ich rozkopywania, uszkadzania darniny lub innych umocnieh skarp
i korony watow, wbijania stupow i ustawiania znakow;

¢ wykonywania na watach przeciwpowodziowych obiektéw lub urzadzen niezwigzanych z nimi
funkcjonalnie; wykonywania obiektow budowlanych, kopania studni, sadzawek, dotéw oraz
rowéw w odlegtosci mniejszej niz 50 m od stopy watu;

¢ |okalizowania cmentarzy w odlegtosci mniejszej niz 50 m od stopy watu.

Dodatkowo w obowigzujgcym planie miejscowym dla terenu znajdujgcego sie w obrebie 1, 2 i 4
miasta Ziotoryja w rejonie ulicy 3 Maja, Piastowej, Chojnowskiej i Garbarskiej dopuszcza sie na
obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig 1% w strefie o gtebokosci zalewu 0,5 m lokalizacje
zabudowy pod warunkiem spetnienia nastepujgcych wymogow:

o zakaz lokalizacji podpiwniczen w tym parkingéw podziemnych,

e Wwymog wyniesienia poziomu parteru ponad poziom wod powodziowych 1%,

e wymog zastosowania wodoodpornych lub mato wrazliwych na wode materiatow budowlanych,

e wymog zabezpieczenia wszelkich obiektow infrastruktury technicznej przed uszkodzeniem

W czasie powodzi,

e wymog stosowania odpowiednich technologii i materiatbw w celu zminimalizowania strat

powodziowych,

3) obszary gruntéw zmeliorowanych

Zgodnie z informacjami uzyskanymi z Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzgd
Zlewni w Legnicy jedynymi urzgdzeniami melioracyjnymi na obszarze Gminy Miejskiej Ztotoryja sg rowy
melioracyjne odprowadzajgce nadmiar wéd z terendéw 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 nie wystepuje udokumentowana sie¢ drenarska.

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

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

5) strefy ochronne ujeé¢ wody

Na obszarze Gminy Miejskiej Ztotoryja nie zrealizowano uje¢ wéd podziemnych i powierzchniowych,
a takze nie ustalono stref ochronnych tych ujeé.

Miasto zaopatrywane jest w wode przez Rejonowe Przedsigbiorstwo Komunalne Spétka z o.0.

Woda stuzgca zaopatrzeniu miasta pobierana i dostarczana jest z uje¢ gtebinowych ze studni 1, 2, 3
w Jerzmanicach Zdréj oraz ze studni nr 5 w Nowej Ziemi.
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6) obszary ochronne zbiornikéw wéd srodladowych

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

Obszar ochronny zbiornika wod $rédlgdowych ustala wojewoda na wniosek Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie. Obszar ochronny jest obszarem, na ktérym obowigzujg zakazy,
nakazy i ograniczenia w zakresie uzytkowania gruntéw lub korzystania z wody. Celem obszarow
ochronnych jest ochrona zasobéw wod przed degradacja.

Na obszarze Gminy Miejskiej Ztotoryja nie ustanowiono obszaréw ochronnych zbiornikow waod
srodlgdowych.

7) tereny gornicze i obszary gérnicze wraz 2z filarami ochronnymi oraz
udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku
wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Na obszarze Gminy Miejskiej Ztotoryja znajduje sie fragment udokumentowanego ztoza kruszywa
naturalnego "Wyskok". Ztoze potozone jest w pdétnocno-wschodniej czesci miasta, wzdtuz poinocnej
skarpy doliny rzeki Kaczawy.

Obejmuje dwie czesci o fgcznej powierzchni 8,6 ha, z udokumentowanymi zasobami w kategorii C1
wynoszacymi 3 184 tysigce ton. Srednia migzszo$¢ ztoza to 20,2 metra, a nadktad, sktadajacy sie z glin
zwatowych i lessow, ma grubo$¢ od 0 do 5 metrow. Kopalina zawiera $rednio 47,7% ziaren ponizej 2,5
mm, 5,9% pytdow mineralnych, 5% nadziarna powyzej 40 mm, 20% ziaren wydtuzonych i ptaskich oraz
18,8% ziaren stabych i zwietrzatych. Ztoze zostato udokumentowane gtéwnie z myslg o wykorzystaniu
w kolejnictwie, w tym do przebudowy toréw kolejowych, a takze w mniejszym stopniu do produkcji
betondéw i zapraw budowlanych.*

Powierzchnia ztoza na obszarze miasta Ztotoryja to okoto 1,13 hektara.

Ponadto na obszarze miasta nie wystepujg inne zioza surowcow naturalnych, kompleksy
podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substanciji.

*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 Miejska Ztotoryja nie posiada statusu uzdrowiska w zwigzku z tym nie ustalono stref ochrony
uzdrowiskowej, o ktorych mowa w przepisach ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych.

9) zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w przepisach odrebnych

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

e wpis do rejestru zabytkow;

e wpis na Liste Skarbow Dziedzictwa;

e uznanie za pomnik historii;

e utworzenie parku kulturowego;
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e ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, albo w decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach zabudowy, decyzji
0 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 Miejskiej Ztotoryja nie ustalono form ochrony zabytkéw na mocy wpisu na Liste
Skarbéw Dziedzictwa, uznanie za pomnik historii, utworzenie parku kulturowego.
Na mocy ustalen planéw miejscowych objeto obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkéw przyjetej
Zarzgdzeniem nr 0050.237.2012 Burmistrza Miasta Ztotoryja z dnia 19 grudnia 2012 r.
Obszary i obiekty objete ochrong konserwatorskg na mocy wpisu do rejestru zabytkéw
wyszczegoélniono w tabeli nr 1.
Tabela okreslajgca obiekty i obszary objete ochrong konserwatorskg na mocy wpisu do rejestru
zabytkow™*

. > . Rodzaj Rejestr .
Lp. | Miejscowos¢ Obiekt Adres Nr obiektu zabytkow Data wpisu
Osrodek historyczny
1 Ziotoryja miasta Ztotoryi — Obszar A/2686/506 01-12-1958
Stare miasto
Kosciot parafialny
. p.w. Narodzenia . - . 1.
2 Ziotoryja Najéwietszej Mari pl. Niepodlegtosci Kosciot A/2553/397 24-11-1956
Panny
Kosciot parafialny
3 Ziotoryja pofranciszkanski ul. Klasztorna Kosciot A/2554/524 27-02-1959
p.w.sw. Jadwigi
Klasztor
4 Ztotoryja pofranciszkanski; ul. Klasztorna 18 Klasztor A/2555/526 27-02-1959
obecnie plebania
5 | Ziotoryja | Koscigicmentamy [, oentama Kosciot AI2556/525 | 23-02-1959
p.w. Sw. Mikotaja
Zespot mauzoledw na
6 Ztotoryja cmentarzu ul. Cmentarna 10 Zespot 543/1-15/A/05 | 11-07-2005
komunalnym:
7 | Ziotoryja Ma“ZOF',Z‘er?dZ'”V ul. Cmentarna Inny 543/1-15/A/05 | 11-07-2005
Mauzoleum rodziny
8 Ziotoryja Guenther, Laengner i ul. Cmentarna Inny 543/1-15/A/05 | 11-07-2005
Jaekel
9 | Ziotoryja | Mauzoleumrodziny |, entama Inny 543/1-15/A/05 | 11-07-2005
Gottschling
10| Ziotoryja | Mauzoleumrodziny |, oontama Inny 543/11-15/A/05 | 11-07-2005
Haerold
11| Ziotoryja | Mauzoleumrodziny |, o ontama Inny 543/11-15/A/05 | 11-07-2005
Schmaller
12| Ziotoryja | Mauzoleumrodziny |, o ontama Inny 543/11-15/A/05 | 11-07-2005
Schoffer
. Mauzoleum rodziny
13 Ziotoryja Hoeher i Ehrlich ul. Cmentarna Inny 543/1-15/A/05 | 11-07-2005
14| Ziotoryjia | Meuzgeum o9y 1y cmentama Inny 543/1-15/A/05 | 11-07-2005
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Mauzoleum rodziny

15 Ziotoryja Gottschling ul. Cmentarna Inny 543/1-15/A/05 | 11-07-2005
16 | Ziotoryja Mauz°\',‘\*/gg‘e:°dz'”y ul. Cmentarna Inny 543/1-15/A/105 | 11-07-2005
. Mauzoleum rodziny
17 Ziotoryja Schafer i Hibner ul. Cmentarna Inny 543/1-15/A/05 | 11-07-2005
18| Ziotoryja | Mauzoleumrodziny | o tama Inny 543/1-15/A/05 | 11-07-2005
Steinbrecher
19 | Ziotoryja Ma“Z°";”eri':1r°dZ'”y ul. Cmentarna Inny 543/1-15/A105 | 11-07-2005
. Mauzoleum rodziny
20 Ziotoryja Schubert ul. Cmentarna Inny 543/1-15/A/05 | 11-07-2005
21| Ziotoryja Ma“ZOI'fL:gErIOdZ'”y ul. Cmentarna Inny 543/1-15/A/105 | 11-07-2005
. o Mury
22 Ztotoryja Mury miejskie miejskie A/2687/1221 17-12-1965
23 |  Ziotoryja Baszta obronna ul. Basztowa Inny A/3458/334 | 06-11-1950
zwana Kowalskg
ul. Konopnickiej 15 Budynek
24 | Ziotoryja | Budynek mieszkalny | Y Mp 1| dawniej mieszykalny A/3461/1935 | 08-06-1967
' 27
ul. Konopnickiej 19, Budynek
25 | Ziotoryja | Budynek mieszkalny | Y Mp 1| dawniej mieszykalny A/3462/1937 | 08-06-1967
' 30
ul. Konopnickiej 20; Budynek
26 | Ziotoryja | Budynek mieszkalny | Y Mp 1| dawniej mieszykalny A/3463/1934 | 08-06-1967
' 21
Budynek
administracyjny ul. Konopnickiej 22;
27 Ziotoryja Starostwa ’ M dawniej Publiczny A/3463/1934 08-06-1967
Powiatowego; dawny ' 21a
dom burmistrza
ul. Konopnickiej 24, Budynek
28 | Ziotoryja | Budynek mieszkainy | Y PRICKIES 1 dawniej mieszykalny A/3464/1936 | 08-06-1967
28
. . L Budynek
29 Ziotoryja Budynek mieszkalny | ul. Mickiewicza A. 30 mieszkalny A/3466/962 06-05-1991
. . . . 3; Budynek
30 Ziotoryja Budynek mieszkalny | pl. Niepodlegtosci dawniej 5 | mieszkalny A/3479/1450 20-10-1965
. . . - 4; Budynek
31 Ziotoryja Budynek mieszkalny | pl. Niepodlegtosci dawniej 5 | mieszkalny A/3479/1450 20-10-1965
. . . . 5; Budynek
32 Ziotoryja Budynek mieszkalny | pl. Niepodlegtosci dawniej4 | mieszkalny A/3479/1450 20-10-1965
. . . . 6; Budynek
33 Ziotoryja Budynek mieszkalny | pl. Niepodlegtosci dawniej 3 | mieszkalny A/3479/1450 20-10-1965
. . . . Budynek
34 Ztotoryja Budynek mieszkalny | ul. Pitsudskiego J. 24 mieszkalny A/3465/961 06-05-1991
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Rynek,
35 | Ziotoryja | Budynek mieszkainy | unkcjonalnie 2 Budynek A/346711222 | 17-12-1964
potgczony z mieszkalny
budynkiem nr 1
. . Budynek
36 Ziotoryja Budynek mieszkalny Rynek 5 - A/3468/1223 17-12-1964
mieszkalny
37 Ziotoryja Budynek mieszkalny Rynek 6 Budynek A/3468/1223 17-12-1964
mieszkalny
38 | Ziotoryja | Budynek mieszkalny Rynek 7 Budynek | aj3469/067/L | 29-01-1992
mieszkalny
39 | Ziotoryja | Budynek mieszkalny Rynek 8 Budynek | Aj3470/1224 | 17-12-1964
mieszkalny
40 Ztotoryja Budynek mieszkalny Rynek 9 Budynek A/3471/968/L 29-01-1992
mieszkalny
41| Ziotoryja | Budynek mieszkalny Rynek 10 Budynek | aj3472/069/L | 29-01-1992
mieszkalny
. . Budynek
42 Ztotoryja Budynek mieszkalny Rynek 11 - A/3473/1938/L | 08-06-1967
mieszkalny
43 Ziotoryja Budynek mieszkalny Rynek 12 B_udynek A/3474/970/L | 29-01-1992
mieszkalny
44 Ziotoryja Budynek mieszkalny Rynek 13 B_udynek A/3475/1225/L | 17-12-1964
mieszkalny
45 Ziotoryja Budynek mieszkalny Rynek 14 B_udynek A/3476/971/L | 29-01-1992
mieszkalny
46 | Ziotoryja | Budynek mieszkalny Rynek 15 Budynek | 1347711061 | 27-01-1964
mieszkalny
Budynek mieszkalny | Budvnek
47 Ziotoryja w zespole, tzw. dom pL 9 >udy A/6281 29-11-2024
Sprzymierzencéw mieszkalny
rektora
Dwor Albrechta
. Bocka; dawna 1; .
48 Ztotoryja ¢ acinska Szkota ul. Szkolna dawniej 2 Dwoér A/3478/484/L | 22-09-1976
Miejska
Budynek Muzeum
49 Ztotoryja Ztota; dawna ul. Zautek 2 Publiczny A/3459/1939 08-06-1967
katownia
50 | Ziotoryja | 'Vodociagowa wieza Wzgorze Przemystowy | A/3480/492/L | 29-12-1976
cisnien Zamkowe
51 Ziotoryja Mtyn ul. Kolejowa 6,8 Przemystowy | A/3460/972/L 10-02-1992
*Opracowano na podstawie danych udostepnionych przez Dolno$lgskiego Konserwatora Zabytkow we
Wroctawiu.

10) obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne

Na obszarze miasta Ztotoryja nie wystepujg ,Pomniki Zagtady” w rozumieniu przepiséw ustawy
z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie bytych hitlerowskich obozow zagtady.

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 obronno$¢ i bezpieczenstwo
panstwa, ustalane przez wiasciwych ministréw i kierownikow urzedéw centralnych w drodze decyz;ji.
W decyzji tej okreslane sg rowniez granice terenu zamknietego.

Granice terenu zamknietego na terenie miasta Ztotoryja zostaty wyznaczone w obrebie terendw
kolejowych rewitalizowanej linii kolejowej nr 284 taczgcej Legnice z Jerzmanicami-Zdroj. Zgodnie z
Decyzjg nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie ustalenia terendéw
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zamknietych, przez ktére przebiegajg linie kolejowe (Dz. Urz. Ministerstwa Infrastruktury z 2020 r., poz.
38) i stanowig je nastepujgce dziatki geodezyjne:

dziatka nr 1/1, obreb 2;
dziatka nr 1/2, obreb 2;
dziatka nr 1/3, obreb 2;
dziatka nr 1/2, obreb 4;
dziatka nr 1/4, obreb 4;
dziatka nr 1/9, obreb 4;
dziatka nr 1/11, obreb 4;
dziatka nr 1/12, obreb 4;
dziatka nr 1/13, obreb 4;
dziatka nr 1/14, obreb 4;
dziatka nr 34, obreb 4;
dziatka nr 1/1, obreb 5;
dziatka nr 1/2, obreb 5.

12) obszary ograniczonego uzytkowania

Obszary ograniczonego uzytkowania w miastach 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 Miejskiej Ztotoryja wystepujg nastepujgce obszary ograniczonego uzytkowania:

Specjalny Obszar Ochrony (SOO) Natura 2000 "Géry i Pogorze Kaczawskie" (PLH020037);*
Otulina Parku Krajobrazowego "Chetmy".*

obszar szczegolnego zagrozenia powodzig, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia
powodzi jest Srednie i wynosi 1%,**

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

strefy ochrony sanitarnej od istniejgcego / projektowanego cmentarza w odlegtoéci 50 m,
w ktérych obowigzujg ograniczenia okreslone 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 istniejacego / projektowanego cmentarza w odlegtosci 150 m,
w ktorych obowigzujg ograniczenia okreslone w Rozporzgdzeniu 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);

strefa ograniczonej wysokosci zabudowy (BRA) lotniczego urzgadzenia naziemnego (LUN),
stanowigcego radar meteorologiczny (MET) numer 4086 - ograniczenie wysokosci zabudowy
wynikajgce z przepiséw odrebnych wynosi 470 m n.p.m.;

Specjalny Obszar Ochrony (SOO) Natura 2000 "Gory i Pogérze Kaczawskie" (PLH020037);**
Otulina Parku Krajobrazowego "Chetmy".**

*Obszary, o ktérych mowa w pkt 3 obszary chronione i szczegdlnego zagospodarowania ppkt 1 obszary
chronione, otuliny oraz inne formy ochrony przyrody.

**Obszary, o ktérych mowa w pkt 3 obszary chronione i szczegdlnego zagospodarowania ppkt 2 obszary
szczegolnego zagrozenia powodzig.
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13) obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na obszarze miasta Zitotoryja za obszary wymagajgce przeksztatcen i rehabilitacji nalezy uznaé
przede wszystkim:

o tereny na ktorych zlokalizowane sg obiekty zabytkowe lub o walorach kulturowych wymagajgce
wiasciwego utrzymania;

o tereny zieleni miejskiej: park Gérka Mieszczanska, tereny przy korycie Kaczawy, teren dawnego
basenu;

e tereny obiektow produkcyjnych i gospodarczych, w ktérych dziatalnos¢ gospodarcza zostata
zaniechana.

14) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Na obszarze miasta Ziotoryja zidentyfikowano obszary zdegradowane wymagajgce rewitalizacji.
Zgodnie ze "Strategig Rozwoju Miasta Ztotoryja na lata 2021-2030", jednym z takich miejsc jest dworzec
kolejowy, ktory od lat pozostaje w ztym stanie technicznym.

W przeszitosci miasto realizowato projekty rewitalizacyjne, takie jak odnowa obszaru Starego Miasta,
modernizacja nawierzchni ulic oraz renowacja Baszty Kowalskie;.

15) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Na obszarze miasta Zitotoryja nie wyznaczono obszaréw cichych w aglomeracji oraz obszaréw
cichych poza aglomeracja.

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

Gleby w granicach administracyjnych miasta Ztotoryja cechujg sie duzym zréznicowaniem, zaréwno
pod wzgledem typdw, jak i klasy bonitacyjnej. Dominujgcym typem sg gleby brunatne wtasciwe, ktére
wystepujg na wiekszosci obszaru miejskiego. W dolinach i lokalnych obnizeniach terenu, zwtaszcza
wzdtuz rzeki Kaczawy, wystepujg gleby aluwialne i deluwialne, charakteryzujgce sie korzystnymi
warunkami wodnymi. Wschodnia czes¢ miasta wyrdznia sie obecnoscig uzytkéw zielonych, zwigzanych
z dolinkami ciekow wodnych.

Pod wzgledem rolniczej przydatnosci, znaczna cze$¢ gleb w obrebie miasta nalezy do wysokich klas
bonitacyjnych. Gleby klasy | i Il, czyli bardzo dobre, stanowig okoto jednej czwartej powierzchni gruntow
uzytkowanych rolniczo w granicach miasta. Wystepujg gtéwnie w pétnocnej czesci doliny Kaczawy oraz
na potudnie od zwartej zabudowy miejskie;j.

Najwiekszy udziat majg jednak gleby klasy IlIl, ktére obejmujg okoto potowe miejskich gruntow
rolnych. Sg to gleby dobre, w szczegdlnosci zwigzane z kompleksem pszennym dobrym, dominujgcym
we wschodniej czesci miasta i w potudniowej czesci doliny Kaczawy.

Pozostatg czes¢ stanowig gleby klasy IV, czyli $redniej jakosci, ktore wystepujg gtownie
w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej i w obrebie miejskich enklaw mniej zyznych gleb. Te obszary sg
potencjalnie bardziej dostepne pod zabudowe i rozwdj infrastruktury.

Uzytki zielone dobrej i bardzo dobrej jakosci znajdujg sie gtdéwnie na pétnocno-zachodnich obrzezach
miasta w poblizu terendéw lesnych, a takze na wschdd od Goérki Mieszczanskiej oraz w dolinie Kaczawy.
Ze wzgledu na ich wartos¢ przyrodniczg i retencyjng, sg one istotnym elementem przestrzeni biologicznie
czynnej.

Z perspektywy planowania przestrzennego Ztotoryja posiada znaczne zasoby gleb o wysokiej klasie
bonitacyjnej, ktére warto traktowac jako zasoéb strategiczny. Ich ochrona powinna by¢ uwzgledniana przy
decyzjach inwestycyjnych, zwlaszcza w kontekscie rozwoju infrastruktury drogowej czy mieszkaniowe;j.
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W potnocnej czesci miasta, w dolinie Kaczawy, ochrona uzytkdw zielonych o dobrej jakosci powinna
mie¢ wysoki priorytet w lokalnej polityce przestrzenne,;.

Najwieksze skupiska terenéw lesnych zlokalizowane sg w potnocno-zachodniej czesci miasta, gdzie
graniczg z doling rzeki Kaczawy i przechodzg w rozleglejsze kompleksy lesne znajdujgce sie juz poza
granicami administracyjnymi miasta. Obszary te sg zr6znicowane pod wzgledem sktadu gatunkowego —
wystepujg tam gtéwnie lasy mieszane z przewaga sosny, debu i buka. Lasy w tej czesci miasta stanowig
fragmenty wiekszego ciggu zieleni srodpolnej i lesnej, petnigc funkcje buforowg oraz wspomagajaca
korytarze ekologiczne regionu.

Mniejsze skupiska laséw wystepujg takze w potudniowej i potudniowo-wschodniej czesci miasta,
w rejonach graniczgcych z terenami uzytkowanymi rolniczo. Sg to gtownie zwarte enklawy lesne,
potozone na terenach pagérkowatych i o mniejszej przydatnosci rolniczej, czesto w sgsiedztwie ciekdw
wodnych lub obszaréw podmoktych.

Warto zaznaczy¢, ze na terenie miasta lasy koncentrujg sie na gruntach o nizszej klasie bonitacyjne;j,
a ich potozenie czesto pokrywa sie z terenami o utrudnionej zabudowie — na przyktad o duzym spadku
lub z ograniczonym dostepem komunikacyjnym. Czesc¢ terendw lesnych znajduje sie takze w poblizu
obszarow rekreacyjnych, takich jak okolice Gorki Mieszczanskiej, czy dawne tereny wyrobiskowe,
obecnie wykorzystywane przez mieszkancow do spaceréw i rekreacji.

17) zaktady o zwigkszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej

Na obszarze Gminy Miejskiej Ziotoryja nie wystepujg Zaktady o zwigkszonym i duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowej w rozumieniu przepiséw Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r.
Prawo ochrony srodowiska.

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

Na obszarze miasta Ztotoryja nie wyznaczono pasa nadbrzeznego, w tym w szczegodlnosci pasa
technicznego.

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

Miasto Ziotoryja posiada dobrze rozwinietg infrastrukture spoteczna, obejmujgcg placéwki
edukacyjne, kulturalne, opieki zdrowotnej, administracji publicznej oraz obiekty sportu i rekreacji. Wtadze
miejskie aktywnie inwestujg w modernizacje i rozbudowe tych obiektdéw, co przyczynia sie do poprawy
jakosci zycia mieszkancéw.

Zgodnie z "Raportem o stanie miasta za 2023 rok", Ztotoryja zrealizowata szereg inwestycji
infrastrukturalnych, w tym modernizacje drég oraz rozwdj przestrzeni publicznych. Niemniej jednak,
raport wskazuje réwniez na pewne wyzwania, takie jak potrzeba zwigkszenia liczby miejsc w ztobkach
i przedszkolach, poprawa stanu infrastruktury drogowej oraz rozwdéj komunikacji miejskiej,

Podkre$la sie znaczenie dalszego rozwoju infrastruktury spotecznej jako kluczowego elementu
poprawy jakosci zycia mieszkancéw. Planowane dziatania obejmujg m.in. modernizacje istniejgcych
obiektow oraz budowe nowych placowek edukacyjnych i kulturalnych.

1) obiekty infrastruktury spotecznej

Na obszarze Gminy Miejskiej Ztotoryja wystepujg nastepujgce elementy infrastruktury spotecznej:
e Edukacja i nauka:
o przedszkola, szkoty podstawowe, licea, technika i szkoty zawodowe,
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o biblioteki, swietlice edukacyjne;
e Ochrona zdrowia:
o szpitale, przychodnie,

o apteki,
e Kultura
o kino,
o muzeum ziota,
o dom kultury;

o Rekreacja
o parki miejskie, skwery,
o obiekty sportowe: stadiony, hale sportowe,
o place zabaw i sitownie plenerowe,
Ponadto na dziatce nr 346/11, obreb 8 przewiduje sie realizacje zwartego terenu rekreacyjno-
wypoczynkowego, n ktérym planuje sie nastepujgce obiekty:
o basen kryty — catoroczny obiekt sportowo-rekreacyjny,
basen odkryty — funkcja sezonowa, powigzana z letnig ofertg wypoczynkowa,
korty tenisowe — infrastruktura do sportow indywidualnych,
stadion — prawdopodobnie z boiskiem wielofunkcyjnym (pitka nozna, lekkoatletyka),
lodowisko — mozliwe do realizacji w kolejnym etapie inwestycji, w zaleznoéci od potrzeb
i budzetu;
e Bezpieczenstwo i porzadek publiczny:
o komenda policiji,
o komenda strazy pozarnej,
o komenda strazy miejskiej;
e Administracja publiczna:
o urzedy administracji samorzgdowej, starostwo powiatowe,
o sad, prokuratura,
o placoéwki pocztowe.

o O O O

2) infrastruktura transportowa

Miasto Ztotoryja dysponuje infrastrukturg transportowg opartg gtéwnie na transporcie drogowym.
ktéry odgrywa wazng role w obstudze ruchu lokalnego oraz w zapewnieniu powigzan z regionem
i sgsiednimi osrodkami miejskimi.

e Transport drogowy
Uktad drogowy Ztotoryi opiera sie na sieci drég wojewddzkich, powiatowych i gminnych, z ktérych
najwazniejsze to:
o DW 328 — przebieg: Przemkdéw (DK12) - Chociandéw - Chojnéw - (po DK94) - Chojnow -
A4 (wezet Chojnoéw) - Nowa Wies Ziotoryjska - (po DW382) — (Ztotoryja: po DW382) -
Ziotoryja - Jerzmanice-Zdréj - Swierzawa - Stara Krasnica - Wojcieszéw — Kaczoréw
(DK3) — (po DK3);
o DW 382 - przebieg: Nowa Wies Ztotoryjska - Ztotoryja -Kopacz (DW364);
o droga powiatowa nr 2610D w ciggu ulicy B. Krzywoustego;
o drogi gminne o fgcznej dtugosci okoto 40 km.
Wewnatrz miasta funkcjonuje sie¢ ulic lokalnych, dojazdowych i zbiorczych, ktére rozprowadzajg
ruch wewnetrzny oraz obstugujg dzielnice mieszkaniowe i tereny przemystowe. Struktura drogowa
miasta ma charakter promienisty, z centrum jako punktem zbiegu gtéwnych kierunkéw, oraz elementami

obwodowymi, ktére utatwiajg objazd srédmiescia i roztadowanie ruchu.
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W kwietniu 2025 r. uruchomiono bezptathg komunikacje miejskg - 2 linie autobusowe obstugiwane
przez autobusy elektryczne.

Linia nr 1 obstuguje centrum miasta oraz ulice tgkowg, Grunwaldzkg i Zagrodzienska. Zapewnia
dojazd do cmentarza, szpitala, przychodni i Rynku. Kursuje codziennie, obstugiwana przez mniejszy
autobus. Linia nr 2 tgczy osiedle Kopacz ze strefg ekonomiczng, przejezdzajgc m.in. przez ulice
Chojnowska, Grunwaldzka, Kolejowg, Gérniczg, Wojska Polskiego i Krzywoustego. Kursuje w dni
powszednie, obstugiwana przez wiekszy autobus. W ramach przedsiewziecia zrealizowano stacje
tadowania, co byto mozliwe dzigki dofinansowaniu z programu ,Zielony Transport Publiczny”.

Ziotoryja nie lezy przy autostradzie ani przy drodze krajowej, jednak jej potozenie ok. 20 km od wezta
autostradowego umozliwia szybki dostep do autostrady A4, a tym samym do gtéwnych korytarzy
transportowych Dolnego Slgska i Polski.

e Transport kolejowy

Ziotoryja lezy przy linii kolejowej nr 284, biegnacej z Legnicy przez miasto do Jerzmanic-Zdroju. Choc¢
linia ta przez wiele lat byta nieczynna w zakresie ruchu pasazerskiego, trwajg dziatania zmierzajgce do
jej reaktywacji i modernizacji, szczegolnie w kontekscie rozwoju Kolei Dolnoslgskich. Istniejgcy dworzec
kolejowy w potudniowej czesci miasta nadal funkcjonuje, gtdéwnie jako obiekt techniczny.

Mimo catkowitego ograniczenia znaczenia kolei w codziennym funkcjonowaniu miasta, jej potencjat
pozostaje wysoki — zwtaszcza w kontekscie planowanego rozwoju regionalnych potgczen pasazerskich
oraz mozliwosci obstugi stref przemystowych w powigzaniu z transportem towarowym. Wigczenie
Ziotoryi do systemu kolejowej komunikacji aglomeracyjnej Dolnego Slgska moze w przysztosci
przyczyni¢ sie do zwiekszenia mobilnosci mieszkancdéw oraz poprawy dostepnosci komunikacyjnej
miasta.

e Trasy rowerowe

Na terenie gminy przebiegajg dwie trasy rowerowe ujete w Koncepciji sieci gtbwnych tras rowerowych
wojewodztwa dolnoslgskiego — Via Regia oraz Kolej na rowery. Sg one elementem Dolno$lgskiej
Cyklostrady, inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, ujetej w Kontrakcie Programowym
dla Wojewddztwa Dolnos$lgskiego. W planie ogdélnym zapewniono mozliwos¢ ich realizacji poprzez
wyznaczenie odpowiednich stref planistycznych oraz wytgczenie paséw terenu z obszaréw uzupetnienia
zabudowy, aby zagwarantowa¢ ciggtos¢ przebiegu tras i wykluczyé mozliwosé ich blokowania przez
nowg zabudowe.

e Aglomeracyjne wezly przesiadkowe

Terenem predystynowanym dla lokalizacji gminnego / aglomeracyjnego wezta przesiadkowego jest
teren dawnego dworca kolejowego, potozony przy ul. Kolejowej w Ziotoryi.

Teren ten, z uwagi na istniejgcg infrastrukture dworcowg oraz rezerwe przestrzenng po dawnym
ukfadzie torowym, jest predysponowany do petnienia funkcji nadrzednego wezta transportowego miasta.
Wezet przeznacza sie do integracji réznych srodkow transportu, w szczegolnosci:

o komunikacji autobusowej regionalnej i gminnej,

o systemu bezptatnej komunikacji miejskiej,

o transportu indywidualnego (park&ride, bike&ride),

o W perspektywie dtugoterminowej — ewentualnego przywrocenia obstugi kolejowe;.

W granicach wyznaczonego terenu nalezy zapewnic:

o odpowiednig rezerwe pod funkcje parkingowe oraz obstuge przesiadek,
o powigzania drogowe z uktadem ulicznym (ul. Kolejowa, ul. Legnicka),
o powigzania piesze i rowerowe z centrum miasta.

Teren ten stanowi docelowe centrum przesiadkowe Ziotoryi, przeznaczone do obstugi podrézy
wewnagtrzgminnych i zewnetrznych, z mozliwoscig etapowej rozbudowy.
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3) infrastruktura techniczna

Na obszarze Gminy Miejskiej Ztotoryja wystepujg nastepujgce elementy infrastruktury technicznej:

obiekty kanalizacji sanitarnej / gospodarowanie odpadami

o Mechaniczno-biologiczna oczyszczalna sSciekbw komunalnych wraz z siecig

kanalizacyjna;

Oczyszczalnia sciekow zostata zmodernizowana w 2019 r. Technologia oczyszczania
Sciekébw polega na biologicznym procesie osadu czynnego z mozliwoscig chemicznego
wspomagania, poprzedzonym mechanicznym oczyszczeniem sciekdw. Maksymalny
projektowany przeptyw dobowy $ciekéw komunalnych to 6800 m*/ dobe.

System kanalizacyjny jest systemem mieszanym. W gornej czesci miasta i rynku jest kanalizacja
rozdzielcza, z podzialem na kanalizacje sanitarng ikanalizacje deszczowg. Kanalizacjg
sanitarng odprowadzane sg Scieki sanitarne na oczyszczalnie $ciekow. Natomiast osobno
funkcjonuje kanalizacja deszczowa, ktéra zbiera wody opadowe z budynkéw, placéw oraz ulic
i odprowadza je do rzeki Kaczawy.

Kanalizacja sanitarna w przewazajgcej czesci wykonana jest zrur kamionkowych, byta
budowana jeszcze w latach 30-tych w starej czesci miasta. Od lat 90-tych w wiekszosci
wykonana jest z rur PCV i VIPRO. Stan techniczny kanalizacji jest dobry. W chwili obecnej miasto
Ztotoryja za wyjatkiem czesci ul. Wyszynskiego i ul. Piastowej jest catkowicie skanalizowana.

o Punkt selektywnej zbiérki odpadow komunalnych (PSZOK);

Punkt selektywnej zbiorki odpadéw komunalnych jest uzupetnieniem selektywnej zbiérki na
terenie miasta Ztotoryja oraz umozliwia pozbycia sie tzw. odpaddéw problemowych w ramach
miesiecznej optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi.

obiekty zaopatrzenia w wode

Zrédta wody dla mieszkancéw Ziotoryi stanowi grupa ujeé¢ gtebinowych w Jerzmanicach
Zdroj. Woda dla potrzeb miasta ujmowana jest za posrednictwem czterech studni gtebinowych,
z ktorych trzy zgrupowane sg w dolinie rzeki Kaczawy (studnie nr 1, 2 i 3), zas jedna ze studni
(nr 5) zlokalizowana jest w poblizu miejscowo$ci Nowa Ziemia na lewym brzegu rzeki Kaczawy.
S3 to studnie wiercone o gtebokosci 50-120 m.

W sktad systemu wodociggowego wchodzg nastepujgce gtdwne urzgdzenia i obiekty
wodociggowe:

o studnia nr 1, 2i 3 w Jerzmanicach Zdrgj;
studnia nr 5 w Nowej Ziemi;
zelbetowy zbiornik grawitacyjny wody pitnej ,Wilcza Géra” o pojemnos$¢ 780 m3;
hydrofornia wody przy ul. Hozej w Ztotoryi;
sie¢ wodociggowa magistralna 6,3 km i rozdzielcza 65,1 km o tgcznej dtugosci ok. 71,4
km:;

o przylgcza wody do budynkow o dtugosci ok. 32 km.

o O O O

infrastruktura elektroenergetyczna

Sie¢ elektroenergetyczna Ziotoryi jest czescig systemu dystrybucji energii elektrycznej

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

Podstawowe elementy sieci elektroenergetycznej Ztotoryi:

o stacje transformatorowe przeksztatcajg energie z wysokiego napiecia na nizsze, ktore jest
dostarczane do odbiorcow. Przyktadem jest stacja GPZ Ziotoryja, kt6ra obstuguje obszar
miasta i jego okolice.

o linie $redniego napiecia przesytajg energie na $rednim napieciu (20 kV), ktére jest
nastepnie obnizane do niskiego napiecia (NN) za pomocg transformatoréw. Linia
Sredniego napiecia tgczy gtéwne stacje transformatorowe w miescie z lokalnymi
odbiorcami.

o sieci niskiego napiecia dostarczajg energie elektryczng do odbiorcow kohcowych, takich
jak mieszkancy, firmy, szkoty, placowki medyczne. S3 to linie, ktére rozprowadzajg prad
do poszczegolnych budynkéw, zapewniajgc codzienne zasilanie.

Na obszarze miasta rozbudowywana jest sie¢ elektroenergetyczna. W 2024 roku
zaplanowano m.in. przebudowe linii $redniego napiecia oraz modernizacje sieci niskiego
napiecia w niektorych czesciach miasta.

Poprzednie inwestycje obejmowaty rowniez wymiane starych transformatoréw i linii,
poprawiajgc efektywnosc¢ sieci i zapewniajgc wiekszg niezawodnosé dostaw energii. Ponadto
miasto inwestuje w odnawialne zrédta energii, jak panele fotowoltaiczne na obiektach
publicznych, co wpisuje sie w strategie zréwnowazonego rozwoju.

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 Wojewodztwa
Dolnoslaskiego.

Celem audytu jest identyfikacjia i ocena walorow kulturowych, przyrodniczych
i krajobrazowych regionu, wskazanie terendw wymagajgcych szczegdlnej ochrony oraz
okreslenie zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania przestrzennego.

Na podstawie dostepnych informacji, na obszarze Gminy Miejskiej Ztotoryja nie zostaly
wyznaczone krajobrazy priorytetowe w ramach Audytu krajobrazowego wojewddztwa
dolnoslgskiego. Zgodnie z uchwatg nr 1704/V11/25 z dnia 10 marca 2025 r., stwierdzono, ze na
terenie Gminy Miejskiej Ztotoryja nie wystepuja krajobrazy priorytetowe.

6. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie
Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg obliczono zgodnie ze wzorem:

ZAP = (M2 — PUMy)/ P2
Gdzie:

ZAP — zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,

M2, — prognozowana liczba mieszkancow gminy w oparciu o dane udostepnione przez
statystyke publiczng powiekszona o 5%,

PUM;, — taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi danymi,
P20 — prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.
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Prognozowana liczba mieszkancow gminy w oparciu o dane udostepnione przez statystyke
publiczng powiekszona o 5% - Mxg

Zgodnie z danymi opracowanymi przez statystyke publiczng w zakresie prognozowanej liczby
mieszkancow Gminy Miejskiej Ztotoryja (Prognoza ludnosci dla gmin na lata 2023-2060)
udostepniong przez Gtéwny Urzad Statystyczny (wg stanu z pazdziernika 2024 r.) przyjeto dane
wynikajgce z w/w prognozy demograficznej dla miasta Ziotoryja a nastepnie powigkszono jg o
5%.

Tabela 1 Prognozowana liczba ludnosci w gminie obejmujaca najblizsze 20 lat (2023 r-2043 r.)

rok 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
14163 | 14010 | 13850 | 13707 | 13587 | 13473 | 13344 | 13203 | 13046 | 12905 | 12759
rok 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043

12621 | 12476 | 12324 | 12183 | 12056 | 11923 | 11790 | 11666 | 11539 | 11409

Zrodto: GUS, dane wg stanu z grudnia 2024 r.

Uwzgledniajgc powyzszg prognoze demograficzng dla miasta Ztotoryja prognozowana liczba
mieszkahcow w roku 2043 tj. za 20 lat powiekszona o 5% wynosi:

o M2 =11409 x 1,05 = 11979,45

taczna powierzchnia uzytkowa mieszkah w gminie — PUMg zgodnie z danymi z GUS (na rok
2023) wynosi 409624 m?

e PUM,=409 624 m?

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca — P2

Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca obliczona wedtug
nastepujgcego wzoru:

P20 = 3P0 — 2p.10
Gdzie:

Po - powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodnie z GUS (na rok
2023) wynosi 28,9 m? /os. — najnowsze dane,

P_10 - powierzchni uzytkowa mieszkah w gminie na jednego mieszkanca zgodnie z GUS, wedtug
stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane wynosi 23,8 m? /os. (rok
2013)

Tym samym:
P2 =3 x28,9-2x 23,8 =86,7—47,6 = 39,1 m? /os.
W zwigzku z tym, Ze prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego

mieszkanca (P2o) jest mniejsza niz 40 m? na jednego mieszkanca przyjmuje sie wartos¢ tego
parametru wynoszgcg 40 m? na jednego mieszkanca.

P2o= 40 m? /os
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Uwzgledniajgc powyzsze dane zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg wynosi, po
zaokragleniu do petnej liczby:

ZAP =11979,45 os — 409624 m? 40m? /os = 11979,45 os — 10240,6 os = 1738,85 os
W zaokragleniu ZAP = 1740 os

7. Chtonnosé terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie w strefach,
o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypiséw i wyryséw, do obliczenia chtonnosci uwzglednia sie:

e powierzchnie terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, oraz

e chionnosc¢ terenéw zabudowanych w sposob najbardziej zblizony do planowanego w strefie — w

zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnos$ci zabudowy,

¢ z mozliwoscig uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowg, a innymi

funkcjami.

Zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy, ktéry wskazuje, ze wyznaczajgc strefy planistyczne (art. 13c ust. 2
pkt 1-3), w pierwszej kolejnosci nalezy uwzgledniac:

e obszary, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego

okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej,

e oraz obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy.

W zwigzku z powyzszym w pierwszej kolejnosci dokonano obliczen chtonnosci terenéw objetych
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, ktére dotgd nie zostaty zabudowane.

Do obliczenia chtonnosci terenéw niezabudowanych wykorzystano:

e dane z mapy ewidencji gruntéw i budynkdw;

e inwentaryzacje urbanistyczng (m.in. wizje terenowg);

e dane z ortofotomapy udostepnianej przez GUGIK.

Nadziemna intensywnos¢ zabudowy istniejgce;j

Dla obszaréw juz zagospodarowanych wybrano fragmenty odzwierciedlajgce przyszie
zagospodarowanie terenéw objetych planami miejscowymi.

Do obliczen przyjeto:

e powierzchnige wszystkich budynkéw mieszkalnych,

e powierzchnige dziatek, na ktorych sg potozone,

¢ Srednig liczbe kondygnaciji.

Parametr ten zostat przyjety jako stopien zageszczenia zabudowy dla badanego obszaru.

Wskaznik korelacji (Wk)

Wyrazony jako liczba os6b na 1 ha, obliczony oddzielnie dla:

e zabudowy jednorodzinnej;

e wielorodzinne;.

Srednia intensywno$¢ istniejgcej zabudowy mieszkaniowej na terenach objetych planami
miejscowymi wynosi:

e 0,5 -zabudowa jednorodzinna,

e 0,8 —zabudowa wielorodzinna.

Dla dalszych obliczen na poziomie catej gminy przyjeto szacunkowg nadziemng intensywnos$¢
zabudowy indywidualnie dla kazdej wyznaczonej strefy, uwzgledniajgc:
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e istniejgce uwarunkowania terenow objetych planami miejscowymi;
e realne trendy;
o wskazniki przyjete w obowigzujgcych planach miejscowych;

Wskaznik korelacji — sposob obliczania:

¢ Wp — powierzchnia zabudowanego obszaru,

e Lb —liczba budynkéw mieszkalnych,

e Wos — liczba os6b na mieszkanie (dla miasta Ztotoryja: 2,22 os./mieszkanie, dane GUS 2023).

Wzér: Wk = (Lb * Wos) / Wp

Po oszacowaniu powyzszych wskaznikdw obliczono chionnosé terenéw mieszkaniowych
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, w granicach obowigzujgcych planéw miejscowych.

Z uwagi na zapisy planu miejscowego, tereny pogrupowano na dwa rodzaje, w ktérych dopuszczono
lokalizacje zabudowan mieszkaniowych. Przyjeto takze odpowiedni wskaznik wykorzystania terenu pod
funkcje mieszkaniowa, uwzgledniajgc mozliwos$¢ dualnej lub potrojnej funkcji terendw.

Tab. 2. Chlonnosé¢ terenéw mieszkaniowych niezabudowanych w granicach obowigzujacych planéw miejscowych

powierzchnia .
Teren zabudowy Powierzchnia wskaznik pod funkcje | Szacunkowa | Wskaznik Sz::: Wil
mieszkaniowej w terenow wykorzystania | mieszkaniowa | intensywnos¢ | korelacji ¢ tonnosc
obowiazujacych MPZP - | niezabudowanych, | pod funkcje Wp zabudowy [os/ha] wy‘*r’a"ir:)‘:‘a
funkcja objetych mpzp [ha] | mieszkaniowa Wi Wk liczbie 0sGb*
[ha]
MN 110,8336 08 88,6669 0,5 25 1108
MW 9,0217 0,7 6,3152 0,8 160 808
RM 0 0,5 0 0,4 10 0
szacunkowa chfonnos$é terenéw mieszkaniowych niezabudowanych w granicach obowigzujacych planéw 1916
wyrazona w liczbie mieszkancow

Chionnos¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie
w granicach obowigzujgcych planéw miejscowych wynosi CHzab=1916 oséb. Po uwzglednieniu réznicy
wynikajgcg z istniejgcych luk w zabudowie w obowigzujgcych planach pod zabudowe mieszkaniows,
rezerwa, jaka pozostaje do wykorzystania to:
ZAPmax= 2262 osoby
ZAPmin<CHzab<ZAPmax

ZAPmax-CHzab = 2262-1916=346 os6b

Po przeliczeniu ilosci os6b na powierzchnie, przy wykorzystaniu wskaznika powierzchni uzytkowe;j
P20 = 40,0 m2 istnieje w planie mozliwo$¢ wyznaczenia nowej powierzchni uzytkowej pod funkcje
mieszkaniowg z wylaczeniem terenéw objetych mpzp do maksymalnej powierzchni 13840 m?.

Zgodnie z zatgcznikiem nr 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. z 2023 poz. 2758) wytgcznie w trzech strefach mozliwa
jest lokalizacja zabudowy mieszkaniowej, tj.:

o w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng oznaczonej symbolem SW,

o w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng oznaczonej symbolem SJ,

o w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg oznaczonej symbolem SZ.

Plan ogodlny wyznacza w/w strefy wytgcznie:
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o dla terenéw, dla ktérych przewidziana jest mozliwos¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej
w obowigzujgcych miejscowych planach;

o dla terendw dla ktorych przewidziana jest mozliwos¢ realizacji zabudowy letniskowej, budynkéw
rekreacji indywidualnej w obowigzujgcych miejscowych planach (wprowadzono strefe SJ);

e na obszarze zgodnym z obowigzujgcym zainwestowaniem;

e na obszarach uzupehienia zabudowy, w sgsiedztwie istniejgcej zabudowy na krancowych
czesciach miejscowosci, wzdtuz istniejgcych drég;

e Jako kontynuacja istniejgcej zabudowy budynkami rekreacji indywidualnej.

Uwzgledniajac proporcje miedzy funkcjg mieszkaniowa, a innymi funkcjami z profili podstawowych
i dodatkowych dla poszczegélnych stref planistycznych udziat zabudowy wykorzystanej stricte pod
zabudowe mieszkaniowg (ze wzgledu na duzy udziat i dalsze zapotrzebowanie na budynki rekreac;ji
indywidualnej w gminie) przyjeto dla kazdej z nich indywidualnie. Z uwarunkowan wystepujgcych na
obszarze miasta Ztotoryja oraz w wyniku braku wnioskow oséb zainteresowanych zabudowg zagrodowg
nie zostaty wyznaczone nowe strefy z zabudowg zagrodowa.
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 3,
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 0,6 (60%
zabudowy)
o dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wyniesie najczeéciej 0,7- 1 (70%-100%
zabudowy)
o wskaznik korelacji wyrazony w liczbie osob na 1 ha ksztattuje sie na poziomie 25-30 oséb dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i 170 osob dla zabudowy wielorodzinnej i wynika
z istniejgcego rozmieszczenia i charakteru zabudowy na terenie miasta.

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

Zgodnie z przedstawionymi powyzej obliczeniami, zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie Ztotoryja w perspektywie 20 lat wynosi ZAP = 1740 osob. Zgodnie z art. 13d ust.
2 ustawy, w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma chtonnosci terenow
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 chionnosci terenéw niezabudowanych winna znalez¢ sie w przedziale: ZAPmin=
1218 os6b a ZAPmax= 2262 osoby.

ZAP min =1740%0,7 = 1218

ZAP max = 1740%1,3 = 2262

Zgodnie z art. 13d ust. 3 ustawy, w przypadku gdy na obszarach, o ktorych mowa w ust. 1, suma
chtonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wieksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowg 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¢ terenéw
mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w granicach obowigzujgcych

planéw miejscowych nie przewyzsza wartosci zapotrzebowania powiekszong do 130%, istnieje
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mozliwo$¢ wyznaczania stref planistycznych o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1—-3 w miejscach, gdzie
nie obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego pod tozsame funkcje.

Tab. 3. Chlonnosé terenéw mieszkaniowych niezabudowanych w granicach obowigzujacych planéw miejscowych

Wp Wi Wk Sch
szacunkowa
strefa planistyczna)| Powierzchnia n - intensywnos¢
O LR 2 LR LB r:llizslsli(;:l'\rl‘:v(\:ljel owierzchnia el ey Wskaznik szacunkowa
sie zabudowe |niezabudowanych %] 1 P dt (wyrazona w korelacii hi $é t
mieszkaniowg w strefie [ha] 4 pod tereny z udziale orefacyl chionnosc terenu
funkcja - . wyrazony w | niezabudowanego
. N powierzchni L) . . .
mieszkaniowa mieszkaniowej w liczbie os6b |wyrazona w liczbie
[ha] stosunku do na 1ha osob
powierzchni
zabudowy)
18J 3,7061 80 2,97 0,7 30 62
28J 0,7 80 0,56 0,6 30 10
3SJ 18,87 80 15,096 0,6 30 272
48J 0 100 0,3589 0,6 30 0
5SJ 2,3095 80 1,8476 0,5 30 28
6SJ 0,5116 100 0,5116 0,6 30 9
7SJ 0 100 0,4728 0,6 30 0
8SJ 0 100 0,1283 0,6 30 0
9SJ 0,5278 100 0,5278 0,6 30 10
10SJ 0,8065 100 0,8065 0,6 30 15
11SJ-14SJ 0 100 3,7845 0,6 30 0
15SJ 0,9020 80 0,7216 0,6 30 13
16SJ 0,5172 80 0,41376 0,6 30 8
17SJ 0,6113 100 0,6113 0,6 30 1
18SJ-24SJ 0 100 2,6062 0,6 30 0
258J 1,4310 80 1,1448 0,7 30 24
26SJ-30SJ 0 100 2,1015 0,6 30 0
318J 68,7170 70 48,1019 0,6 25 721
32SJ 0 100 0
1,0614 0,6 30
33sJ 0,3889 80 0,3111 0,6 30 6
34SJ 0 100 0,3675 0,7 30 0
35SJ 10,8930 80 8,7144 0,6 30 157
36SJ-37SJ 0 100 1,3380 0,6 30 0
38SJ 0,3693 80 0,2954 0,9 30 8
1SW (mw) 0,4883 100 0,4379 0,9 170 75
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1SW (mn) 0,767 100 1,5661 0,9 30 21
28W 1,0493 80 0,8394 0,9 170 129
3SW-9SW 0 100 27,2241 0,9 150 0
10SW 2,045 70 1,4315 0,9 170 219
11SW-27SW 0 100 31,4853 1,0 170 0
28SW 0,4741 80 0,3793 1,0 170 64
29SW-30SW 0 100 31,4853 1,0 170 0
31SW 1,7776 80 1,4221 0,9 170 218
32SW-35SW 0 80 27,6688 1,0 170 0
36SW 0,2504 80 0,2003 0,9 100 18
37SW 0,1668 80 0,1334 1,6 100 21
38SW 0,7192 80 0,5753 1,4 100 80
39SwW 0,2271 80 0,1817 2 70 25
40SW 0,1210 80 0,0968 2 100 20
187 0 100 1,8285 0,8 15 0
A. SUMA CHLONNOSCI TERENOW NIEZABUDOWANYCH W STREFACH Z FUNKCJA MIESZKANIOWA, 2244
W TYM LUK W ISTNIEJACEJ ZABUDOWIE (WYRAZONA W LICZBIE MIESZKANCOW)
B. SZACUNKOWA CHLONNOS'C TERENOW MIESZKANIOWYCH NIEZABUDOWANYCH W GRANICACH 1916
OBOWIAZUJACYCH PLANOW MIEJSCOWYCH (WYRAZONA W LICZBIE MIESZKANCOW)
C. ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA (WYRAZONE W LICZBIE 1740
MIESZKANCOW)
D. POROWNANIE ZAPOTRZEBOWANIA NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA Z CHLONNOSCIA (A/C*100%)
TERENOW MIESZKANIOWYCH NIEZABUDOWANYCH,
W TYM LUK W ISTNIEJACEJ ZABUDOWIE 128,9%

*Sposob obliczenia szacunkowej chtonnosci terenu: Sch = We x W) x Wk
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lll.  USTALENIA PLANU OGOLNEGO
1. Cel sporzadzenia planu ogélnego

Plan ogdlny gminy to nowe narzedzie planowania przestrzennego, ktére zostato, wprowadzone
w zwigzku z reformg systemu planowania przestrzennego w Polsce. Zastepuje on dotychczasowe
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, przy czym — w odréznieniu od
niego — ma status aktu prawa miejscowego.

Oznacza to, ze zapisy planu ogélnego bedg prawnie wigzace i bedg miaty realny wptyw na procesy
inwestycyjne, ksztattowanie tadu przestrzennego i codzienne decyzje podejmowane przez wtadze gminy
oraz mieszkancow.

Plan ogélny pefni kluczowg role w nowym modelu planowania przestrzennego — stanowi pomost
miedzy dokumentami strategicznymi a szczegotowymi planami miejscowymi. Jego gtdbwnym zadaniem
jest wyznaczenie ram dla zréwnowazonego rozwoju przestrzennego gminy i okre$lenie zasad
zagospodarowania terenow. Dzieki temu mozliwe jest efektywne zarzgdzanie przestrzenia,
uwzgledniajgce potrzeby spotecznosci lokalnej, ochrone srodowiska, a takze interesy inwestorow.

Wsrod podstawowych celdw sporzgdzenia planu ogélnego znajdujg sie:

o okreslenie polityki przestrzennej gminy — czyli ustalenie, jak ma wyglagdac¢ rozwdj przestrzenny
danej gminy w diuzszej perspektywie;

e zastgpienie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego — plan ogolny
ma by¢ dokumentem o wiekszej mocy prawnej niz studium, ktére dotad wyznaczato ogdine
zasady zagospodarowania, ale nie miato charakteru aktu prawa miejscowego;

o utatwienie sporzgdzania planéw miejscowych i decyzji o warunkach zabudowy — plan ogoélny ma
by¢ punktem odniesienia przy wydawaniu decyzji planistycznych. Ma tez wyznaczaé tak zwane
strefy planistyczne, ktore okresla, jakie funkcje moga petni¢ poszczegdlne tereny;

e zapewnienie tadu przestrzennego — czyli harmonijnego, funkcjonalnego i estetycznego
zagospodarowania przestrzeni, z uwzglednieniem potrzeb mieszkancéw i ochrony srodowiska;

e zwiekszenie przejrzystosci planowania przestrzennego — plan ogélny ma by¢ bardziej zrozumiaty
dla mieszkahcow i bardziej dostepny, rowniez w formie cyfrowej poprzez system informacji
przestrzennej oraz rejestr urbanistyczny.

2. Podstawowe ustalenia planu ogélnego

Podstawowe ustalenia planu ogdélnego gminy wynikajg z jego roli jako dokumentu strategiczno-
kierunkowego, ktéry ma realny wptyw na zagospodarowanie przestrzeni. Zgodnie z przepisami ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym po nowelizacji, plan ogélny musi zawiera¢ konkretne
elementy — tzw. ustalenia obligatoryjne, do ktorych nalezy ustalenie:

o Stref planistycznych - to podstawowy element planu ogélnego. Gmina dzieli swoje terytorium
na strefy planistyczne, w ktérych obowigzujg okreslone zasady zagospodarowania
przestrzennego. Kazda z nich odpowiada konkretnemu przeznaczeniu i funkcjom, jakie moga
by¢ realizowane w danej strefie oraz zawiera profil podstawowy i profil dodatkowy. Katalog tych
stref jest okreslony ustawowo i obejmuje:

o strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng;

strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng;

strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowsa;

strefa ustugowa;

strefa handlu wielkopowierzchniowego;

strefa gospodarcza;

O O O O O
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strefa produkciji rolniczej;
strefa infrastrukturalna;
strefa zieleni i rekreacii;
strefa cmentarzy;

strefa gornictwa;

strefa otwarta;

strefa komunikacyjna.

o O 0O O O O O

¢ Gminne standardy urbanistyczne — to zestaw parametrow i wskaznikdéw urbanistycznych, ktére

okreslajg podstawowe zasady ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terendéw w
ramach poszczegodlnych stref planistycznych. Sg one niezbedne do zachowania tadu
przestrzennego, spojnosci urbanistycznej oraz racjonalnego wykorzystania przestrzeni. Katalog
gminnych standardéw urbanistycznych jest okreslony ustawowo i obejmuje:

o maksymalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy;

o maksymalny udziat powierzchni zabudowy;

o maksymalng wysokos$¢ zabudowy;

o minimalny udziat powierzchni biologicznie czynne;.

3. Strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne

Projekt planu ogdlnego zostat opracowany zgodnie z wymogami ustawowymi, wynikajgcymi
z nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Dokument ten zastepuje
dotychczasowe studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego i stanowi
obligatoryjny element systemu planowania przestrzennego gminy.

Plan ogdlny gminy zostat przygotowany z uwzglednieniem:

o ustaleh obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,

e aktualnych uwarunkowan prawnych, sSrodowiskowych i przestrzennych,

e strategii rozwoju gminy z uwzglednieniem celdéw zrownowazonego rozwoju.

Przy wyznaczaniu stref planistycznych planu ogdélnego kierowano sie przede wszystkim obszarami,
na ktérych w obowigzujgcych planach miejscowych umozliwiono realizacje funkcji mieszkaniowych
i gospodarczych. 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. W ramach wyznaczonych stref planistycznych okreslono ich profil
funkcjonalny stref oraz parametry ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu.

W ramach planu ogdlnego Gminy Miejskiej Ztotoryja ustalono nastepujace strefy planistyczne:

o strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng;

o strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinna;

o strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa;

o strefa ustugowa;

¢ strefa handlu wielkopowierzchniowego;

e strefa gospodarcza;

o strefa produkgciji rolniczej;

e strefa infrastrukturalna;

o strefa zieleni i rekreaciji;

e strefa cmentarzy;

e strefa otwarta;

o strefa komunikacyjna.
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Profil podstawowy i profil dodatkowy dla kazdej ze stref okresla plik GML, ktéry jest formatem pliku
opartym na formacie zapisu XML i uzywany do zapisu danych geograficznych — w tym przypadku
planistycznych. Jest obowigzkowy przy sporzadzaniu dokumentéw planistycznych w wersji cyfrowej
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Plik GML zawiera:

e granice stref planistycznych,

e informacje o przeznaczeniu terenu,

e parametry urbanistyczne,

o dane geometryczne, ktoére pozwalajg na precyzyjne odwzorowanie tych informacji na mapie.

4. Obszar zabudowy srédmiejskiej

Wyznaczenie obszaru zabudowy s$rodmiejskiej wynika z potrzeby racjonalnego zarzadzania
przestrzenig w centrum miasta oraz realizacji celéw zrownowazonego rozwoju.

Obszar ten potozony jest w catosci w obrebie geodezyjnym nr 3 i obejmuje historyczne centrum
Ztotoryi wraz z przylegtymi terenami o wysokim udziale ustug publicznych i komercyjnych.

Wprowadzenie tego typu obszaru jest odpowiedzig na koniecznos$¢ intensyfikacji zabudowy
w miejscach juz zurbanizowanych, co przeciwdziata rozprzestrzenianiu sie¢ miasta na tereny
niezurbanizowane oraz ogranicza koszty zwigzane 2z rozbudowg infrastruktury technicznej
i komunikacyjne;j.

Z punktu widzenia planistycznego, obszar zabudowy $rédmiejskiej umozliwia prowadzenie bardziej
elastycznej polityki przestrzennej oraz dopuszczanie na tym obszarze wiekszej intensywnosci
i wysokosci zabudowy, a takze zréznicowane funkcje urbanistyczne. To z kolei sprzyja efektywnemu
wykorzystaniu terendw juz uzbrojonych, wzmacnia potencjat gospodarczy centrum miasta oraz
umozliwia lokalizacje funkcji kluczowych dla zycia spotecznego i kulturalnego.

Wyznaczenie tego obszaru przynosi tez konkretne korzysci inwestycyjne, takie jak wzrost
atrakcyjnosci lokalizacji, wieksza przewidywalno$¢ procesu inwestycyjnego oraz mozliwos¢ stosowania
bardziej liberalnych parametrow urbanistycznych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Co istotne, obszar srédmiejski sprzyja rozwojowi mobilnosci zréwnowazonej — dzieki
swojej dostepnosci, gestosci funkcji i dogodnej obstudze komunikacyjnej promuje transport publiczny,
ruch pieszy i rowerowy, zmniejszajgc tym samym zaleznos¢ mieszkancow od samochodu.

Dodatkowa korzyscig jest mozliwos¢ planowania infrastruktury spotecznej i przestrzeni publicznych
w sposoOb bardziej zintegrowany, odpowiadajgcy rzeczywistym potrzebom gesto zaludnionych czesci
miasta.

Do gtownych korzysci zwigzanych z wyznaczeniem obszaru zabudowy srodmiejskiej nalezy:

e uporzadkowany rozwdj centrum miasta skupiajgcy zabudowe mieszkaniowg, ustugowg

i publiczng w Scistym centrum co ogranicza chaotyczng suburbanizacje i wspiera zréwnowazony
rozwoj,

e wyzsza intensywnos¢ zabudowy,

o wieksza wysokos¢ budynkow,

e wiekszy wskaznik powierzchni zabudowy,

e bardziej zwarte formy architektoniczne,

o zwiegkszenie efektywnosci wykorzystania gruntéw i utatwienia realizacji inwestyciji,

e rozwdj ustug i funkcji miejskich takich jak handel, gastronomia, kultura,

e utworzenie lepszych warunkow do transportu zbiorowego,

e wzrost mobilnosci pieszej i rowerowej,

e ograniczanie ruchu samochodowego.
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GRANICA STREFY OCHRONY POSREDNIE] UJECIA WOD
WAL PRZECIWPOWODZIOWY LUB GROBLA

OBSZARY ZAGROZENIA POWODZIOWEGO 0,2%
OBSZARY ZAGROZENIA POWODZIOWEGO 1%

OBSZARY ZAGROZENIA POWODZIOWEGO 10%

GRANICA GEOWNEGO ZBIORNIKA WOD PODZIEMNYCH
GZWP NR 317 ,NIECKA ZEWNATRZSUDECKA BOLEStAWIEC”

ZtOZE SUROWCOW NATURALNYCH

Zt OZE SUROWCOW NATURALNYCH ZBILANSOWANE

OBSZAR OGRANICZONEGO UZYTKOWANIA OD CMENTARZA -150M
OBSZAR OGRANICZONEGO UZYTKOWANIA OD CMENTARZA - 50M
CMENTARZ ISTNIEJACY

LINIA ELEKTROENERGETYCZNA WYSOKIEGO NAPIECIA 110KV
LINIA ELEKTROENERGETYCZNA SREDNIEGO NAPIECIA 20KV
DROGA PUBLICZNA KLASY ZBIORCZE]

DROGA PUBLICZNA KLASY GtOWNEJ

STREFY PLANISTYCZNE USTALONE W PLANIE OGOLNYM

SW - STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA
SJ - STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA
SZ - STREFA WIELOFUNKCYJINA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA ZAGRODOWA

SU - STREFA USLUGOWA

SH - STREFA HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

SP - STREFA GOSPODARCZA

SR - STREFA PRODUKCII ROLNICZE]

SI - STREFA INFRASTRUKTURALNA

SN - STREFA ZIELENI I REKREACII

SC - STREFA CMENTARZY

SO - STREFA OTWARTA

SK - STREFA KOMUNIKACYJNA

Obszar zabudowy $rodmiejskiej
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