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. WPROWADZENIE

W dniu 24 wrzesnia 2023 r. weszta w zycie ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (dalej: ustawa
zmieniajgca). Ustawa zmieniajgca wprowadzita istotng zamiane w gminnych aktach planowania
przestrzennego, zastepujac studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
planem ogélnym. Zgodnie z art. 65 ust. 1 ww. ustawy studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy zachowuje moc do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego,
jednak nie dtuzej niz do dnia 30 czerwca 2026 r. Od dnia utraty mocy studium, poza wyjatkami
wskazanymi w ustawie zmieniajgcej, uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego bedzie mozliwe, jezeli w gminie wejdzie w zycie plan ogélny. Plan ogdlny bedzie stanowit
akt prawa miejscowego, a jego ustalenia (w zakresie wskazanym w ustawie) nalezy uwzgledni¢ przy
sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Zgodnie z art. 51 ustawy
zmieniajacej, do dnia 30 czerwca 2026 r. ustalenia planu ogolnego gminy okresla sie, uwzgledniajac
polityke przestrzenng opisang w strategii rozwoju gminy, o ile gmina dysponuje strategig rozwoju lub
strategia rozwoju ponadlokalnego, ktérych opracowanie zostato wszczete od dnia wejscia w zycie

ustawy.

Zgodnie z art. 13a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity: Dz. U. 22024 r. poz. 1130 z pézn. zm.) Plan ogdlny gminy Bolestawiec jest dokumentem
planistycznym sporzadzanym obowigzkowo dla gminy z wytaczeniem terenéw zamknietych innych niz
ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu. Normatywna czes$¢ planu ogélnego gminy
Bolestawiec to ustalenie podziatu gminy na strefy planistyczne oraz ustalenie gminnych standardow
urbanistycznych okreslajacych gminny katalog stref planistycznych w zakresie profili funkcjonalnych

oraz wartosci parametrow zabudowy i zagospodarowania terenu.

W Planie ogélnym gminy Bolestawiec wskazano ponadto granice obszaréw uzupetnienia zabudowy

(0UZ).

Plan ogdélny jako akt prawa miejscowego, bedzie elementem realizacji polityki przestrzennej

zawartej w Strategii rozwoju gminy.

Opracowanie przedmiotowego Planu ogélnego rozpoczeto na podstawie uchwaty Nr XLIX/431/24
Rady Gminy Bolestawiec z dnia 31 stycznia 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu
ogolnego gminy Bolestawiec. Projekt planu ogélnego gminy Bolestawiec sporzadzony zostat zgodnie
z ustawag z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 22024 r. poz.

1130 z pdzn. zm.) oraz aktami wykonawczymi do ustawy:
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e Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 z pdzn. zm.);

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

e Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 26 pazdziernika 2020 r. w sprawie
zbioréow danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania

przestrzennego. (Dz. U. z2020r. poz. 1916 z pézn. zm.).

Czes¢ graficzng uzasadnienia do Planu ogdlnego gminy Bolestawiec stanowi zatgcznik graficzny w skali

1:20 000.

Il. PRZYCZYNY | METODYKA WYZNACZENIA STREF
PLANISTYCZNYCH

1. Ogolne zasady i przyczyny wyznaczania stref planistycznych

Wyznaczenie stref planistycznych stanowi podstawowy cel sporzadzenia Planu ogdlnego gminy
Bolestawiec. Dziatanie to ma na celu uporzadkowanie gospodarki przestrzennej gminy oraz stworzenie
ram dla racjonalnego zarzadzania przestrzenia z uwzglednieniem uwarunkowan lokalnych i

ponadlokalnych.
Wyznaczajgc strefy planistyczne w Planie ogélnym gminy Bolestawiec brano pod uwage:

e istniejgcy stan zagospodarowania i uwarunkowania okreslone w art. 13b;

e ustalenia dotyczace przeznaczen w obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego (petne pokrycie planami miejscowymi w granicach administracyjnych gminy,
zwytgczeniem terenéw zamknietych, tj. terendw o charakterze zastrzezonym ze wzgledu na
obronnos$¢ i bezpieczenstwo panstwa);

e ustalenia obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Bolestawiec,

e zasieg wyznaczonych zgodnie z przyjeta w rozporzadzeniu metodykg obszaréw uzupetnienia
zabudowy (OU2Z),

e propozycje rozpatrzenia wnioskéw i uwag ztozonych do projektu planu ogélnego w zakresie delegacji
ustawowej, tj. ustalen mozliwych do wprowadzenia: profili funkcjonalnych stref planistycznych

(profil podstawowy i dodatkowy), wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
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maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy, a takze

wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

Wskazuje sie, ze w profil funkcjonalny — podstawowy oraz dodatkowy okreslony w katalogu stref
planistycznych obejmuje mozliwy do realizacji w obrebie wyznaczonej strefy pakiet przeznaczen na etap
sporzadzania plandw miejscowych lub decyzji administracyjnych. Nie przesadza to jednak, ze wszystkie
one bedg mogty lub musiaty by¢ realizowane na konkretnym terenie. Nalezy réwniez zauwazyé¢, ze
ustalone dla poszczegélnych stref maksymalne lub minimalne parametry zabudowy i wskazniki
zagospodarowania terenu stanowig ogolne ramy dla potencjalnego zagospodarowania i nie przesadzajg
o mozliwosci realizacji zabudowy o funkcji i parametrach mieszczacych sie w zakresie tych ustalen na

kazdej dziatce budowlanej objetej dana strefa.

2. Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng (SW)
Strefami wielofunkcyjnymi z zabudowag mieszkaniowa wielorodzinng SW objeto w planie ogdélnym

obszary:

e zainwestowane obecnie zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng,

e przeznaczone w planach miejscowych pod takie zagospodarowanie;

e znajdujgce sie na obszarach uzupetnienia zabudowy (OUZ);

e wnioskowane o objecie ta strefa, po weryfikacji ich lokalizacji w kontekscie uwarunkowan
rozwoju przestrzennego oraz zwartych struktur funkcjonalno-przestrzennych poszczegélnych

miejscowosci.

3. Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng (S)J)
Strefami wielofunkcyjnymi z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ objeto w planie ogélnym

obszary:

e zainwestowane obecnie zabudowg mieszkaniowa jednorodzinnag,

e przeznaczone w planach miejscowych pod takie zagospodarowanie;

e znajdujgce sie na obszarach uzupetnienia zabudowy (OUZ);

e wnioskowane o objecie ta strefa, po weryfikacji ich lokalizacji w kontekscie uwarunkowan
rozwoju przestrzennego oraz zwartych struktur funkcjonalno-przestrzennych

zagospodarowanie.

Czesé stref S) obejmuje tereny zabudowy dawnych lub wcigz funkcjonujgcych gospodarstw rolnych,
co jest uzasadnione trendem odchodzenia czesci mieszkancéw od dziatalnosci rolniczej i checig
umozliwienia im realizacji inwestycji pozarolniczych, tj. zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz

zabudowy ustugowej.
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4. Strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowa (SZ) i strefy produkciji rolniczej (SR)

Strefami zwigzanymi z mozliwoscig realizacji zabudowy zagrodowej na potrzeby zamieszkania
i prowadzenia produkcji w gospodarstwach rolnych (SZ) objeto istniejace gospodarstwa rolne, a takze
tereny, ktére na mocy obowigzujgcych planéw miejscowych posiadajg takie przeznaczenie. Dodatkowy
profil funkcjonalny dopuszczajgcy tereny ustug zostat dopuszczony w zakresie wszystkich stref
planistycznych SZ. Przyczyna dodania tego profilu byto umozliwienie prowadzenia w gospodarstwach

rolnych dziatalnosci ustugowej uzupetniajgcej dziatalnosé rolnicza.

Strefami planistycznymi SR objeto istniejace strefy aktywnosci gospodarczej o profilu rolniczym
w szczegdlnosci w obrebach: Trzebien, Krasnik Dolny, Chosciszowice, Dobra, Brzeznik, Otok, Nowe

Jarszowice,

5. Strefy ustugowe (SU), strefy handlu wielkopowierzchniowego (SH) i strefy

gospodarcze (SP)
Strefy zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej w zakresie ustug (w tym ustug handlu
wielkopowierzchniowego), sktadowania i magazynowania oraz produkcji wyznaczano w planie ogélnym
W oparciu juz istniejagce zagospodarowanie oraz ustalenia obowigzujacych dokumentow

planistycznych.
Strefy ustugowe (SU) obejmuja gtéwnie:

e zespoty ustug publicznych zwigzane z obiektami infrastruktury spotecznej (szkoty i zespoty
przedszkole, obiekty kulturalne, ochrony zdrowia, urzedy i obiekty administracyjne itp.),

e tereny ustug komercyjnych (m.in. w zakresie handlu, gastronomi, sportu),

e obiekty sakralne, w tym historyczne o wysokich walorach kulturowych,

e rezerwy terenowe przeznaczone na te funkcje w obowigzujgcych planach miejscowych.

Strefy gospodarcze (SP) obejmuja gtéwnie istniejace wielkoobszarowe strefy aktywnosci
gospodarczej oraz rezerwy terenowe pod ich rozwdj, zlokalizowane w szczegélnosci w obrebach:

Kruszyn, Chosciszowice, Dgbrowa Bolestawiecka, Nowa Wies i Trzebien.

Ponadto przyczyng wyznaczenie czesci stref ustugowych (SU) i gospodarczych (SP) byto rezultatem
pozytywnego rozpatrzenia wnioskéw i uwag ztozonych w tym zakresie do planu ogélnego w odniesieniu

do wystepujacych na obszarze gminy uwarunkowan rozwoju przestrzennego.

Strefe handlu wielkopowierzchniowego (SH) wyznaczono dla rezerw terenowych przy drodze

krajowej nr 94 (Obwodnica) w obrebie Kruszyn oraz sasiedztwie granic z miastem Bolestawiec.
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6. Strefy zieleni i rekreacji (SN), strefy cmentarzy (SC) i strefy otwarte (SO)

Strefami zieleni i rekreacji (SN) objeto obszary istniejgcych i planowanych zespotéw zieleni, ktore
maja potencjat rekreacyjny (parki, skwery, place zabaw) oraz kompleksy sportowo-rekreacyjne. Objecie
ich strefa SN ma na celu zachowania ich w obecnej funkcji z mozliwoscig wzbogacenia o funkcje
towarzyszace (m.in. wybrane ustugi nieuciazliwe) zwiekszajace ich atrakcyjnosc¢, nie zagrazajac ich
podstawowej funkciji. Strefy te zostat wyznaczone gtéwnie na podstawie ustalen obowigzujgcych

planach miejscowych.
Strefy cmentarzy (SC) wyznaczono dla terendw:

e istniejacych cmentarzy czynnych, co ma na celu zapewnienie kontynuacji tej funkciji,

e istniejacych cmentarzy zamknietych, w celu zachowania ich wartosci historycznych.

Strefy otwarte (SO) objety wiekszos¢ obszaréw niezabudowanych, zaréwno wykorzystywanych na
cele rolnicze, jak i petnigce funkcje typowo przyrodnicze tereny zieleni naturalnej (lasy, taki,
zadrzewienia srédpolne, zbiorniki i cieki wodne). Dodatkowy profil funkcjonalny w postaci terenow
elektrowni stonecznej zostat dodany tylko w przypadku kilku stref SO, ktorych lokalizacja nie kolidowata
z uwarunkowaniami srodowiskowymi oraz z juz istniejgcymi i planowanymi funkcjami mieszkaniowymi.
Dodatkowy profil funkcjonalny w postaci terendw elektrowni wodnej zostat dodany tylko w przypadku
kilku stref SO zlokalizowanych w biegu rzeki Bébr, uwzgledniajgc istniejace zagospodarowania oraz
ustalenia obowigzujgcych plandw miejscowych. Strefy otwarte nie zostaty uzupetnione o profil
funkcjonalny zwigzany mozliwoscig wyznaczania terenu elektrowni wiatrowych, terenéw elektrowni
geotermalnej i terendw biogazowni, poniewaz nie wynikato to z wnioskéw i uwag ztozonych do planu

ogolnego oraz aktualnego zapotrzebowania gminy na realizacje takich przedsiewzigec.

7. Strefy komunikacyjne (SK) i strefy infrastrukturalne (SlI)

Strefy komunikacyjne (SK) wyznaczono dla:

e |stniejgcych autostrad A4i A18,

e istniejgcej drogi krajowej nr 94,

e fragmentdw istniejgcej Obwodnicy Bolestawieckiej,

e istniejgcych dréog wojewddzkich nr297, 350 363,

e linii kolejowych nr 275 (Wroctaw Muchobér — Gubinek) i 282 (Mitkowice - Zary).

Wyznaczone strefy komunikacyjne pozwolg na zarezerwowanie miejsca pod realizacje najistotniejszych
ciggébw komunikacyjnych, nie dopuszczajgc realizacji innych przeznaczen, co przyczyni sie do

utatwienia procesu inwestycyjnego.
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Strefy infrastrukturalne (Sl) wyznaczono dla strategicznie waznych istniejacych i planowanych
obiektow infrastruktury technicznej, nieczynnej linii kolejowej nr 973 (Bolestawiec — Wizéw) oraz dla
istotnych istniejacych i planowanych ciggédw komunikacji kotowej. Ma to na celu zapewnienie rezerwy
terenowej pod funkcjonowanie istniejgcych oraz realizacje nowych obiektdw z zakresu infrastruktury

technicznej, w tym drég.

8. Strefy gornictwa (SG)

Strefy gérnictwa (SG) wyznaczono dla kopalni eksploatujacych ztoza:

e piaskdéw i zwiréw na terenie obrebow Nowa, Ocice, Mierzwin, Brzeznik, Golnice, Trzebien, Stara
Oleszna, Pstraze i Koztow,
e gliny ceramicznych biatowypalajacych sie na terenie obrebéw Suszki i Zeliszéw,

e kamienitamanych i blocznych na terenie obrebu Zeliszéw,

Ztoza te objete sg czesciowo obszarami i terenami gorniczymi, a dziatalno$é prowadzona jest na
podstawie uzyskanych koncesji. Wprowadzenie stref gérnictwa (SG) w granicach tych ztéz umozliwi ich
dalszg eksplantacje, zgodnie z ustaleniami obowigzujgcych planéw miejscowych. Ztozami
planowanymi do uruchamiania eksplantacji sa: ,,Olszna IV-V” (czes$¢), ,,Ocice - Mierzwin II” (czes¢),

I”

, ,ocice |

I”

»Ocice - Mierzwin | , sNowa” (czesc¢).

lll. OBLICZENIA POTWIERDZAJACE SPEELNIENIE WARUNKU,
O KTORYM MOWA W ART. 13D UST. 1 ALBO 3

1. Zapotrzebowanie na howa zabudowe mieszkaniowa w gminie

Sposoéb obliczania zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowag (ZAP) zostat okreslony
w Rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu
ogoélnego, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw

i wyrysoéw, jako wazne uwarunkowanie rozwoju przestrzennego gminy (ze zmianami).

Obliczenie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa jest obowigzkowym elementem
sporzadzania planu ogblnego i dotyczy stref planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Parametrami i wskaznikami wyjsciowymi do przedstawionych obliczen byty:
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e prognozowana liczba mieszkarncéw gminy w oparciu o dane udostepniane przez statystyke
publiczng (w 2044 r.) — dane prognozy demograficznej GUS',

e powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (stan na 2024 r.) - dane
statystyczne GUS,

e powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego
pochodza najnowsze dane (stan na 2014 r.) — dane statystyczne GUS,

e powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego
pochodza najnowsze dane (stan na 2004 r.) — dane statystyczne GUS,

e tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie (stan na 2024 r.) — dane statystyczne GUS.

Na podstawie ww. danych obliczono minimalne i maksymalne zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowg (ZAP), zapewniajacg poprawe standardéw zamieszkania dla obecnych i nowych
mieszkancow. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg oblicza sig zgodnie ze wzorem:

PUM,

ZAP = MZO - PZO

gdzie:
ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,

My - 0znacza prognozowana liczba mieszkaricow gminy w oparciu o dane udostepnione
przez statystyke publiczng powiekszong o 5%,

PUM, - oznacza tgczng powierzchnie uzytkowa mieszkarn w gminie zgodna z najnowszymi
danymi,

P2 - prognozowanag powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarica.

Wynik obliczenia ZAP wyraza sie w liczbie mieszkancéw.

Punktem wyjscia do obliczenia ZAP jest prognozowana dla danej gminy zmiana liczby mieszkancéw
w perspektywie 20 lat. Prognoza ludnosci dla gmin na lata 2023-2060 (Gtéwny Urzad Statystyczny,
2023 r.) wskazuje, ze liczba ludnosci gminy Bolestawiec wzrosnie z poziomu 15359 w 2024 r. do
poziomu 16 158 mieszkancow w 2044 r. (o 799 osdb).

M2=16158 0s. + 5% = 16 966 os.
PUM, =595 635 m? zgodnie z danymi GUS na 2024 r.

T Gtéwny Urzad Statystyczny. Prognoza ludnosci na lata 2023-2060 [dostep: 15.12.2025]
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Wartos¢ P, zgodnie z ww. rozporzadzeniem oblicza sie w jednym z dwdch wzoréw. Dla gminy

Bolestawiec skorzystano z nastepujgcego wzoru:
PQo = 3P0—2P.1o

gdzie:

Po - oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarnca zgodnag z
najnowszymi danymi,

P.10 - 0znacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna
z danymiudostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem,
Z ktdrego pochodza najnowsze dane,

P, = 38,8m?/0s. zgodnie z danymi GUS na 2024 r. (najnowsze dane),

P.10 = 32,4 m?/os. zgodnie z danymi GUS na 2014 r.

tym samym:
P.o=3x 38,80 -2 x 32,40 = 51,60 m%/os.
zatem
595635 m?
ZAP = 16 9660s. — ——————— = 5 423 0s.
51,60 Z‘—S

Podsumowujgc, zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg (ZAP) w gminie Bolestawiec

wynosi 5423 os.

Zgodnie z art. 13d. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
chtonnosé terenéw niezabudowanych, dla ktérych planowana jest nowa zabudowa mieszkaniowa, nie
moze by¢ mniejsza niz 70% i wieksza niz 130% zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowag
(ZAP). Ma to na celu uwzglednienie niepewnosci procesdw rozwojowych oraz zmiennych uwarunkowan

rynkowych.

Powyzszy wynik ZAP powinien by¢ uwzgledniony w Planie ogélnym gminy Bolestawiec poprzez
zapewnienie od 3796 do 7 049 nowych miejsc w mieszkaniach, co przektada sie na potrzebe
zaplanowania maksymalnie 363 728 m> nowej powierzchni uzytkowej mieszkan (7049 oséb x 51,60
m?/os). Przy wyznaczaniu stref planistycznych z terenami mieszkaniowymi, w pierwszej kolejnosci
uwzgledniono obszary, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, oraz obszary

uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy.
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2. Chtonnos¢ terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie,

w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowa lub zagrodowa

Istotnym krokiem sporzadzenia planu ogdélnego jest obliczenie chtonnosci wyznaczonych
w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego terenow
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg oraz luk w zabudowie w ramach

wyznaczonych obszaréw uzupetniania zabudowy, w ramach stref planistycznych SW, SJi SZ.

Celem tego dziatania jest okreslenie w jakim stopniu tereny te sg w stanie zapewni¢ miejsca
zamieszkania dla mieszkancow, ktérych liczba zostata wyznaczona w ramach obliczenia

zapotrzebowania na nowg zabudowe (ZAP).

Tabela 1 Powierzchnie terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg lub zagrodowa w ramach obowigzujacych planéw miejscowych
iouz
Powierzchnia terenéw

. niezabudowanych w . ,
Strefa planistyczna w zabudowie terenow

ramach obowigzujacych
azujacy w ramach OUZ [ha] niezabudowanych [ha]

Powierzchnia luk taczna powierzchnia

planach miejscowych [ha]

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa

. . . . 13,2434 0,0000 13,2434
mieszkaniowa wielorodzinna
Strefy wielofunkcyjne z zabudowa
i ] i ] 780,3410 14,4622 794,8032
mieszkaniowa jednorodzinnag
Strefy wielofunkcyjne z zabudowa
117,4360 0,4746 117,9106
zagrodowa
SUMA: 911,0204 14,9368 925,9572

Stosownie do znowelizowanego 22 listopada 2024 r. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw, obliczenia chtonnosci terenéw niezabudowanych
uwzgledniajg powierzchnie tych terenéw, w tym luki w istniejgcej zabudowie, a takze chtonnos¢ terenéw
zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy
nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwoscig uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy
funkcjg mieszkaniowa a innymi funkcjami. W oparciu o powyzsze przepisy przeprowadzono analize
chtonnosci obszardw juz zabudowanych i na podstawie wynikéw tych analiz stosujac zasade analogii
okreslono chtonnos$é obszaréw o podobnych ustaleniach. Do analiz chtonnosci wykorzystano baze
danych ewidencji gruntéw i budynkéw (EGiB), pochodzaca z Wydziat Geodezji i Katastru w Starostwie
Powiatowym w Bolestawcu aktualng na dzien 29 sierpnia 2024 r. (licencja
nr WGK.6642.57.2024_0201_P). W ramach analizy wyselekcjonowano wybrane obszary w granicach
gminy Bolestawic, zabudowanych budynkami mieszkalnymi lub mieszkaniowo-ustugowymi

odpowiadajacych strefom planistycznym SJ, SW i SZ, ktére przeanalizowano pod katem wskaznikéw
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urbanistycznych. Tereny te charakteryzujg sie jednorodnoscig pod wzgledem typu zabudowy oraz
kubatury i stanowig reprezentacje skali urbanistycznej, charakterystycznej dla obszaréw wiejskich
i podmiejskich gminy Bolestawiec. Na ich podstawie oszacowano wartosci nadziemne intensywnosci
zabudowy. Wyniki tych analiz postuzyty jako podstawa metodologiczna dalszego oszacowania
chtonnosci dla analogicznych terenéw niezabudowanych. Przy wyznaczaniu terendw niezabudowanych
uwzgledniono obszary, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego przewidziano mozliwos¢ zabudowy mieszkaniowej, a takze obszary uzupetnienia

zabudowy w ramach zabudowy istniejace;j.
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Rysunek 1 Rozmieszczenie terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie,
w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg lub zagrodowa z okresleniem charakterystyki zabudowy

N

[T = ™ obszar objety planem
— == o 0gOlnym gminy

:l granica gminy
granca obrebu ewidencyjnego

tereny niezabudowane, w tym luki

w istniejacej zabudowie, w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowaq
mieszkaniowq lub zagrodowa:

strefa wielofunkcyjna z zabudowag
mieszkaniowg wielorodzinna

strefa wielofunkcyjna z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng,

strefa wielofunkcyjna z zabudowa
zagrodowq

miasto
Bolestawiec
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Chtonnos¢ terendw istniejgcej zabudowy mieszkaniowej w gminie Bolestawiec zostata oszacowana

dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy
zagrodowej. Na podstawie przeprowadzonych analiz chtonnosci ustalono wartosci wskaznika

nadziemnej intensywnosci zabudowy (ponizsza tabela).
Przy szacowaniu chtonnosci terendw niezabudowanych uwzgledniono dodatkowe wskazniki:

e proporcje miedzy funkcja mieszkaniowg a innymi funkcjami, rozumiang jako udziat funkcji
mieszkaniowej w strefie planistycznej, uwzgledniajgcy docelowe wystepowanie takze innych
funkcji niz mieszkaniowa w zagospodarowaniu terenu (np. komunikacyjnej, ustugowej, zieleni i
rekreacji);

e udziat powierzchni mieszkaniowej w budynkach mieszkalnych i mieszkalno-ustugowych,
uwzgledniajgcy docelowe wystepowanie innych niz mieszkaniowe lokale w realizowanych
budynkach (np. wbudowane lokale ustugowe w parterach budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych, lokale uzytkowe mozliwe do wydzielenia w budynkach mieszkalnych
jednorodzinnych, garaze i budynki gospodarcze realizowane w formie budynkow
wolhostojgcych lub wbudowanej w budynki mieszkalne);

e udziat powierzchni uzytkowej mieszkan w catkowitej powierzchni zabudowy, odliczajacy
nieuzytkowe czesci budynku (np. $ciany zewnetrzne i konstrukcyjne, klatki schodowe i szyby
windowe, powierzchnie pomocnicze w poddaszach uzytkowych), ktére nie sg uwzgledniane przy

wyliczaniu powierzchni uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (51,6 m?/os).

Wartosci ww. wskaznikdéw przyjeto na wskazanych w ponizszej tabeli poziomach, zréznicowanych

w zaleznosci od strefy planistycznej z okreslong charakterystykg zabudowy.

Tabela 2 Wskazniki stuzace obliczeniu chtonnosci terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie,
w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowa

Prognozowana
. . Udziat Udziat powierzchnia
Udziat funkcji ) ) . . .
k A A powierzchni powierzchni uzytkowa
X mieszkaniowej A . . . . . ,
Nadziemna ¢ . mieszkaniowej uzytkowej mieszkan w
w terenie
Strefa planistyczna intensywnos¢é w budynkach mieszkan w gminie na
wyznaczonym i . . ]
zabudowy lani mieszkalnych i catkowitej jednego
w planie
i ‘p mieszkalno- powierzchni | mieszkanca-
miejscowym
ustugowych zabudowy (P20)
Strefy wielofunkcyjne z
zabudowa mieszkaniowa 1,0 0,8 0,7 0,7
wielorodzinna
Strefy wielofunkcyjne z
Y . v . 51,60 m?/os.
zabudowg mieszkaniowa 0,2 0,8 0,7 0,75
jednorodzinnag
Strefy wielofunkcyjne z
0,1 0,8 0,5 0,75
zabudowg zagrodowa
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W oparciu o powyzsze wskazniki ustalono chtonnos$¢ poszczegolnych rodzajéw terenow

niezabudowanych, dla ktérych na podstawie planéw miejscowych lub OUZ wskazano mozliwos¢

wyznaczenia stref dopuszczajgcych profil funkcjonalny z zabudowa mieszkaniowa.

Tabela 3 Chtonnosé terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, w strefach wielofunkcyjnych z
zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowa

. L. taczna powierzchnia L. B
. Wskaznik chtonnosci B Chtonnosé terenéw
Strefa planistyczna . terenow .
[liczba os. / ha] A [Ll. mieszk.]
niezabudowanych [ha]

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa

) R i . 75,97 13,2434 1006
mieszkaniowa wielorodzinng
Strefy wielofunkcyjne z zabudowa

. R . . 16,28 794,8032 12939
mieszkaniowg jednorodzinna
Strefy wielofunkcyjne z zabudowa

5,81 117,9106 685
zagrodowa
Razem: 925,9572 14630

Przy wyznaczaniu terendw niezabudowanych uwzgledniono obszary, dla ktérych w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego przewidziano mozliwosé zabudowy

mieszkaniowej, a takze obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ).

W procesie analizy chtonnosci uwzgledniono wszystkie uwarunkowania mogace mieé¢ wptyw na
docelowy sposob zagospodarowania terenu, tym samym jego chtonnos$é. Na tej podstawie

zidentyfikowano tereny, ktére beda potencjalnym miejscem lokalizacji inwestycji mieszkaniowych.

Wyniki analizy chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg lub zagrodowg wyznaczonych w Planie ogélnym gminy
Bolestawiec wskazujg, ze potencjalnemu zagospodarowaniu zabudowag mieszkaniowg moze podlegaé
okoto 925,96 ha terendw, ktdre stanowié¢ bedg miejsce zamieszkania dla ok. 14 630 mieszkancow.

W sktad tego areatu wchodzi okoto:

e 911,02 ha terenéw zabudowy mieszkaniowej wyznaczonych w planach miejscowych (lecz
jeszcze niezabudowanych),

e 14,94 ha luk w zabudowie w ramach obszaréw uzupetnieri zabudowy.

Chtonnos¢ ww. obszaréw obliczono biorgc pod uwage przeznaczenie oraz parametry i wskazniki
okreslone w planach miejscowych, a takze chtonnos$¢ terenéw zabudowanych w sposdéb najbardziej

zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy.
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3. Poréwnanie chtonnosci terenéw niezabudowanych z zapotrzebowaniem na nowa

zabudowe mieszkaniowa
W celu weryfikacji w jakim stopniu wyznaczone obszary, dla ktérych w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce
realizacje funkcji mieszkaniowej, oraz obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy
pokrywajg zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa (ZAP) zestawiono chtonnos¢ ww.
obszaréw z maksymalng wartoscig zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg (130% ZAP)

wynoszacg 7 049 osdb.

Wyliczona dla gminy Bolestawiec chtonnos¢ obszaréw, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji
mieszkaniowej, oraz obszaréw uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy pozwala na
zapewnienie miejsc w lokalach mieszkalnych dla ok. 14 630 mieszkarncow, co stanowi prawie 270%

zapotrzebowania na zabudowe mieszkaniows.

4. Potwierdzenie spetnienia warunku, o ktorym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3

W zwigzki z faktem, ze chtonno$¢ analizowanych terenéw niezabudowanych przekracza
maksymalne zapotrzebowanie na nowa zabudowe (130% ZAP), nie ma mozliwosci wyznaczenia
w Planie ogélnym gminy Bolestawiec stref planistycznych z zabudowg mieszkaniowg poza ww.
obszarami, tj. terenami, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej oraz
obszarami uzupetnienia zabudowy (OUZ). W Planie ogélnym gminy Bolestawiec powyzszy warunek

zostat spetniony.

IV. ZASADY USTALENIA STANDARDOW URBANISTYCZNYCH
W GMINNYM KATALOGU STREF PLANISTYCZNYCH

Zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art.
13e), w gminnym katalogu stref planistycznych okresla sie obowigzkowo profil funkcjonalny oraz dla

wiekszosci stref planistycznych nastepujgce parametry:

e wartos¢ maksymalnej intensywnosci zabudowy,
e wartos¢ maksymalnej wysokosci zabudowy;
e wartos¢ maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy;

e wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.
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Dla stref: infrastruktury, cmentarzy, zieleni i rekreacji obowigzkowe jest jedynie ustalenie
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej; w zakresie pozostatych parametréow urbanistycznych
ustalenie ich jest dopuszczone, ale nie wymagane. Przyjeto, ze zasadnos¢ ustalenia tych parametrow
bedzie kazdorazowo weryfikowana na etapie opracowania miejscowych plandéw zagospodarowania

przestrzennego, w oparciu o aktualne potrzeby, interes publiczny i pozostate uwarunkowania.

Dla stref: gornictwa, otwartej i komunikacyjnej nie ma wymogu ustalenia zadnych z omawianych

wskaznikow.

Parametry zabudowy i zagospodarowania terenu w projekcie planu ogdlnego ustalono

w minimalnym, wymaganym przez przepisy zakresie.

Przy ustalaniu w Planie ogélnym gminy Bolestawiec wskazanych wyzej parametrow, pod uwage

brane byty:

e wskazniki i parametry z obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego (na obszarach, ktore posiadajg obowigzujgce plany miejscowe, w ktorych
wskazano wskazniki i parametry wchodzace w sktad standardéw urbanistycznych);

e intensywnos$c¢ i wysokos$¢ istniejacej zabudowy oraz udziat powierzchni zabudowy na dziatkach
budowlanych i w zespotach zabudowy, objetych granicami poszczegélnych stref
planistycznych;

e parametry i wskazniki okreslone w dokumentach planistycznych, studiach i analizach dot.
polityki przestrzennej gminy Bolestawiec (w tym ustalenia SUIKZP);

e whnioski instytucji i organéw oraz wnioski oséb prywatnych;

e kontekst sgsiedztwa, w aspekcie tadu przestrzennego i harmonii krajobrazowej oraz waloréow

przyrodniczych i dziedzictwa kulturowego.

Wartos¢ minimalnej powierzchni biologicznie czynnej (PBC) przynajmniej na poziomie okreslonym
w Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu ogdélnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow.
Rozporzadzenie to dopuszcza obnizenie wymaganego udziatu PBC w strefie, na terenach, dla ktérych

obowigzujace plany miejscowe ustalajg ten wskaznik na poziomie nizszym niz wymagany.

V. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPELNIENIA
ZABUDOWY

Na podstawie z art. 13a ust. 4 pkt 2 lit. a Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym w planie ogélnym gminy Bolestawiec wyznaczono obszary
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uzupetnienia zabudowy (OUZ). OUZ w gminie wyznacza sie zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia

zabudowy w planie ogélnym gminy.
Odpowiednie wyznaczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy:

e skutkuje koncentracjg zabudowy i zapobiega jej niekontrolowanemu rozlewaniu,
e zwieksza szanse na racjonalne wykorzystanie istniejgcej infrastruktury technicznej
i komunikacyjnej,

e chroniobszary cenne przyrodniczo oraz kulturowo.

Zgodnie z wymogami rozporzadzenia w sprawie sposobu wyznaczania OUZ, okreslenie granic
obszardow uzupetnienia zabudowy wymaga uprzedniego okreslenia zgrupowan budynkéw spetniajacych
okreslone w tym, rozporzadzeniu kryteria. Jednym z kluczowych kryteridw jest selekcja budynkéw
wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych, ustalona Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 3 pazdziernika
2016 r. w sprawie Klasyfikacji Srodkéw Trwatych (Dz. U. z 2016 r. poz. 1864). W przypadku braku opisu

funkcji budynkéw zgodnie z ww. rozporzadzeniem konieczne jest uwzglednienie:

e kodowania okreslonego w Polskiej Klasyfikacji Obiektow Budowlanych, zatwierdzanej przez
Gtéwny Urzad Statystyczny,

e oznaczenh wskazanych w Rozporzadzeniu Ministra Administracji i Cyfryzacji z dnia 2 listopada
2015 r. w sprawie bazy danych obiektéw topograficznych oraz mapy zasadniczej (Dz. U.z2015r.

poz. 2028).

tacznie w gminie i jej najblizszym sgsiedztwie wyselekcjonowano 13 330 budynkéw spetniajgcych
kryteria ww. rozporzadzenia, ktére stanowity podstawe do generowania zgrupowan budynkéw i
wyjsciowego zasiegu obszaru uzupetnienia zabudowy na zasadach okreslonych w ust. 81 ust. 1 ww.

rozporzadzenia.

Zgodnie z 81 ust. 4 przywotanego rozporzadzenia, obszary uzupetnienia zabudowy wyznaczone w
sposodb, o ktérym mowa w ust. 1, mozna ograniczaé, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania i polityke
przestrzenng gminy. W Planie ogdélnym gminy Bolestawiec OUZ ograniczono wytgcznie do stref

planistycznych dopuszczajgcych realizacje zabudowy, tj. z wytgczaniem stref planistycznych SO i SK.

Jednoczesnie zgodnie z 81 ust. 5 ww. rozporzadzenia dopuszcza sie rozszerzenie granic obszarow
uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposoéb, o ktérym mowa w ust. 1, uwzgledniajac lokalne
uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie wiecej niz o obszar o tgcznej powierzchni

obliczonej zgodnie ze wzorem:

Pp =25% * (Pb - Pu)
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gadzie:

Pp - oznacza tgcznag maksymalng powierzchnie powiekszenia obszardow uzupetnienia
zabudowy wyznaczonych w sposob, o ktdrym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich
granic,

Pb - oznacza taczng powierzchnie obszarow wyznaczonych w sposoéb, o ktérym mowa w
ust. 1 pkt 1-3,

Pu — oznacza tagczng powierzchnie obszardw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w
Sposob, o ktorym mowa w ust. 1.

Zgodnie ze wzorem zawartym w ww. ust. 5, obliczono tgczng maksymalng powierzchnie rozszerzenia

dla obszaréw uzupetnienia zabudowy (Pp):
Pp=25% *(18 641 214,66 m?—-9 047 097,77 m?) = 2398 529,22 m? ~ 238,85 ha

OUZ powiekszono przede wszystkim uwzgledniajgac lokalne uwarunkowania gminy Bolestawiec,

o ktorych mowa w rozdziale VI, a takze nastepujace zatozenia:

e dopuszczenie realizacji inwestycji mieszkaniowych w rejonach poszczegélnych miejscowosci
znajdujgcych sie w zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w oparciu o uzupetnienie
ustalen obowigzujacych planéw miejscowych o przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkciji
mieszkaniowej;

e wyznaczenie rezerwy terenowej dla przysztych inwestycji mieszkaniowych
i pozamieszkaniowych — tgcznie nie przekroczono dopuszczonej maksymalnej powierzchni
powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust.

1 ww. rozporzadzenia.

Wykonane tgczne rozszerzenie pierwotnie wygenerowanych OUZ w gminie Bolestawiec wyniosto ok.

24,57 ha i tym samym nie przekroczyto obliczonej maksymalnej wartosci Pp.

Ponadto na uzytkach rolnych klas I-lll poza granicami administracyjnymi miast rozszerzenie granic OUZ,
o ktérym mowa w ust. 5, jest dopuszczalne wytgcznie na obszarach wyznaczonych w wyniku wykonania
czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-3, potozonych w odlegtosci nie wiekszej niz 50 m od granicy
pasa drogowego drogi publicznej w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 320), z wytaczeniem drég ekspresowych i autostrad. W przypadku
gminy Bolestawiec powyzszy przepis miat zastosowanie i byt istotng determiantg mozliwosci
roszerzania OUZ w celu dopuszczenia rozowju funkcji mieszkalnej na uzytkach rolnych klas I-llI
zlokalizowanych w sasiedztwie zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej poszczegblnych

miejscowosci.
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Rysunek 2 Rozmieszczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ)
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VI. SPOSOB UWZGLEDNIENIA UWARUNKOWAN ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GMINY, O KTORYCH MOWA W ART. 13B

Zgodnie z art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ustalenia planu ogélnego okresla sie uwzgledniajac uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy,

w szczegolnosci:

1. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii
rozwoju ponadlokalnego
Wyzej wymieniony punkt wejdzie w zycie z dniem 01.07.2026 r., a zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 4
kwietnia 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw: ustalenia pierwszego planu ogélnego gminy w danej gminie okresla sie, uwzgledniajac
polityke przestrzenng gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego,
o ile gmina dysponuje strategia rozwoju gminy lub strategia rozwoju ponadlokalnego, ktérych
opracowanie zostato wszczete od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy. Gmina Bolestawiec nie
dysponuje taka strategia, zatem ze wzgledu na jej brak, nie uwzglednia sie ustalen polityki przestrzennej

gminy zawartej w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego.

2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

Na etapie sporzadzania planu ogdélnego zweryfikowano ustalenia ,Planu Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewddztwa Dolnoslaskiego”, przyjetego uchwata Nr XIX/482/20 Sejmiku
Wojewoddztwa Dolnoslaskiego z dnia 16 czerwca 2020 r. (Dz. Urz. Woj. Doln. 22020 r. poz. 4036).

Na obszarze gminy Bolestawiec w ww. dokumencie zostaty wskazane inwestycje celu publicznego

stanowigce zadania rzadowe oraz samorzadu wojewddztwa:

e W zakresie infrastruktury komunikacyjnej — K19 - Budowa autostrady A18, odcinek Olszyna -

Golnice (przebudowa jezdni potudniowej).

e wzakresie infrastruktury techniczne;j:

a. K153 - Modernizacja systemu przesytowego na Dolnym Slasku w celu poprawy jego
funkcjonalnosci oraz optymalnego wykorzystania potaczenia Polska — Niemcy: gazociagu
granica Rzeczpospolitej Polskiej (Lasoéw)-Taczalin-Radakowice-Gatéw-Wierzchowice wraz z
infrastrukturg niezbedng do jego obstugi na terenie wojewddztwa dolnoslaskiego (inwestycja
zrealizowana z wytgczeniem odcinka Jeleniéw - Taczalin),

b. K181 - Projekty zgodnie z Wieloletnim planem rozwoju i modernizacji urzadzen wodociggowych
i kanalizacyjnych na terenie dziatania zwigzku miedzygminnego Bébr,

c. W83 - Sktadowisko w Trzebieniu - rekultywacja.

23



PLAN OGOLNY GMINY BOLESEAWIEC (PROJEKT DO KONSULTACJI SPOLECZNYCH)

Uwzgledniono poprzez wprowadzenie stref planistycznych adekwatnych do istniejacego

uzytkowania i zagospodarowania terenéw oraz dopuszczajgcych realizacje ww. inwestycji.

Ponadto, w Planie zagospodarowania przestrzennego wojewoédztwa dolnoslaskiego ujete zostaty

nastepujace postulowane inwestycje:

e Inwestycje liniowe towarzyszace zagospodarowaniu ztéz gazu ziemnego,

e Modernizacja stacji i linii elektroenergetycznych: modernizacja linii 220 kV Mikutowa — Polkowice,

e  Budowal linii 110 kV relacji: projektowany GPZ Bolestawiec — Modtowa — GPZ Krzywa,

e  Modernizacja lub przebudowa linii 110 kV: GPZ Bolestawiec Miasto - GPZ Swietoszéw -GPz
Jankowa Zaganska (przebudowa z dwutorowej na jednotorows),

e  Modernizacja lub przebudowa linii 110 kV: Mikutowa — Bolestawiec M. — Bolestawiec T.

Powyzsze inwestycje zostaty uwzglednione poprzez wyznaczenie stref infrastrukturalnych (Sl) lub

uwzglednienie przebiegu sieci infrastruktury technicznej w ramach profilu podstawowego

w pozostatych strefach planistycznych.

W zakresie infrastruktury komunikacyjnej w Planie Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewoddztwa Dolnoslaskiego ujety zostat takze postulat - przebudowa drogi wojewodzkiej nr 297 wraz

z obwodnica Bolestawca — etap Il.

Uwzgledniono poprzez ustalenie stref komunikacyjnej (SK), infrastrukturalnej (SI) oraz otwartej
(SO), zabezpieczajac istniejacy i planowany przebieg ww. drég. Dodatkowo zapewniono
mozliwos¢ realizacji komunikacji w pozostatych strefach planistycznych (profile podstawowe lub
dodatkowe poszczegdlnych stref umoczliwiaja przeznaczenie w planach miejscowych pod

komunikacje).

W zakresie ochrony srodowiska obszar gminy Bolestawiec znajduje sie w granicach korytarzy

ekologicznych:

e  Bory Dolnoslaskie - GKZ-4 — lagdowy korytarz ekologicznym o znaczeniu miedzynarodowym
(gtownym),

e  Sudety - Bory Dolnoslaskie, wschodni - GKZ-5B — lagdowy korytarz ekologicznym o znaczeniu
miedzynarodowym (gtéwnym),

e rzeka Bobr - rzeczny korytarz ekologiczny o znaczeniu ponadlokalnym w tym odcinki wymagajace
specjalnej ochrony.

Uwzglednienie doliny rzeki Bobr oraz ladowych korytarzy ekologicznych nastapito poprzez

wyznaczenie gtéwnie stref otwartej (SO) oraz zieleni i rekreacji (SN), ktérych podstawowym celem

jest ograniczenie mozliwosci intensywnego zainwestowania i zachowanie ciagtosci ekologicznej
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tych obszaru. W ramach tych stref dopuszcza sie przede wszystkim przeznaczenia sprzyjajace
retencji, ochronie bioréznorodnosci oraz naturalnym procesom przyrodniczym, takie jak: zielen
nieurzadzona, lasy, uzytki rolne, taki, pastwiska, a takze formy uzytkowania wspierajace

renaturyzacje i ochrone siedlisk.

Na obszarze objetym projektem Planu ogélnego gminy Bolestawiec przebiegaja trasy rowerowe
ujete w Koncepcji sieci gtéwnych tras rowerowych w wojewddztwie dolnos$laskim — DOLNOSLASKA
CYKLOSTRADA, przyjetej uchwata Nr 4422/VI/21 Zarzadu Wojewddztwa Dolnoslaskiego z dnia 19
pazdziernika 2021 r. Wytyczne zawarte w dokumencie stanowig najbardziej aktualne kierunki polityki
rowerowej wojewoddztwa dolnoslaskiego i sg wtasciwe do stosowania w dokumentach planistycznych
szczebla lokalnego. Trasy te majg charakter miedzygminny i regionalny, a ich przebieg stanowi istotny
element uktadu komunikacyjnego oraz systemu rekreacyjno-turystycznego gminy. W granicach gminy
Bolestawiec znajdujg sie nastepujgce trasy rowerowe:

e TrasaDoliny Bobru,

e Trasa ViaRegia,

e Trasakolej narowery.

Uwarunkowania te zostaty uwzglednione w projekcie planu ogdlnego poprzez objecie
planowanych przebiegow tras rowerowych strefami komunikacyjnymi (SK) lub infrastrukturalnymi
(SI). Ponadto w pozostatych strefach planistycznych dopuszczono mozliwosé realizacji
infrastruktury rowerowej w ramach komunikacji, uwzglednionej w profilach podstawowych lub

dodatkowych, co pozwala na elastyczne i spdjne wtaczenie tych tras w uktad przestrzenny gminy.

Sporzadzony Plan ogdlny gminy Bolestawiec ma na celu umozliwienie realizacji ww. przedsiewzieé.
Ustalenia lokalizacji stref planistycznych oraz wyznaczone dla nich standardy urbanistyczne
uwzgledniajg réwniez okreslone w ,Planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa

dolnoslaskiego” zadania o znaczeniu ponadlokalnym odnoszgce sie do gminy Bolestawiec.

Ustalenia zawarte w Planie zagospodarowania przestrzennego wojewoédztwa dolnoslaskiego dla

gminy Bolestawiec, w tym wskazane w planie cele i kierunki.

Uwzgledniono poprzez racjonalne ksztattowanie struktury planistycznej (ksztattowanie stref
planistycznych) z uwzglednieniem powiazan funkcjonalno-przestrzennych, powiazan
funkcjonalnych gminy z uktadem regionalnym, ochrony zasobow przyrodniczych i powiazan
ekologicznych, ograniczenia zabudowy na obszarach chronionych na podstawie przepisow
odrebnych, zapewnienia warunkéw zréwnowazonego rozwoju, racjonalnego ksztattowania
systemu przestrzeni publicznych i ustug publicznych, ochrony zasobow dziedzictwa kulturowego,

przeciwdziatania zmianom klimatu oraz negatywny skutkom ekstremalnych zjawisk naturalnych,
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zapewnienia bezpieczenstwa mieszkanicom, a takze zapewnienia warunkow do rozwoju

infrastruktury technicznej, komunikacyjnej i spotecznej.

Ustalenia zawarte w Planie zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa dolnoslaskiego

dotyczgce budowy gminnych i aglomeracyjnych zintegrowanych weztéw przesiadkowych.

Z uwagi na uktad transportu kolejowego i drogowego w gminie Bolestawiec powyzZsza inwestycja
zostanie uwzgledniona w granicach administracyjnych miasta Bolestawiec. Wariant ten umozliwi
potaczenie sieci drég publicznych, linii kolejowych i szlakéw turystycznych wspoélnym weztem

przesiadkowym komunikacji zbiorowej miasta Bolestawiec i gminy Bolestawiec.

3. Znajdujace sie na obszarze gminy:
a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Na system elementdéw chronionych na obszarze gminy Bolestawiec i sktadaja sie:

e Obszar Specjalnej Ochrony ptakéw Natura 2000 ,,Bory Dolnoslagskie” (PLB020005),

e Specjalne Obszary Ochrony siedlisk Natura 2000 ,,Wrzosowisko Przemkowskie” (PLH020015),
~Zwirownie w Starej Olesznej” (PLH020049), ,Wrzosowiska Swietoszowsko-tLawszowskie”
(PLH020063),

e 41 pomnikdw przyrody.

Ww. uwarunkowania zostaty uwzglednione przede wszystkim poprzez przypisanie odpowiednich
stref planistycznych, adekwatnych do istniejacego sposobu uzytkowania i zagospodarowania
obszarowych form ochrony oraz w bezposrednim sasiedztwie pomnikéw przyrody. Mozliwosé
lokalizacji zabudowy podtrzymano gtéwnie w miejscach istniejacej zabudowy lub na terenach, dla
ktorych  przewidziano taka mozliwosé w obowigzujacych miejscowych planach

zagospodarowania przestrzennego.
Na system obszaréw chronionych w bezposrednim sgsiedztwie gminy Bolestawiec sktadaja sie:

e Specjalny Obszar Ochrony siedlisk Natura 2000 ,,Dolina Dolnej Kwisy” (PLH020050),
o Przemkowski Park Krajobrazowy,
e Obszar Chronionego Krajobrazu ,,Dolina Bobru?,

e Rezerwat przyrody ,,Brzeznik”.

Ww. uwarunkowania zostaty uwzglednione poprzez przypisanie odpowiednich stref
planistycznych oraz okreslenie standardow urbanistycznych, nieingerujagcych w przedmiot
ochrony ww. obszaréow. Przede wszystkim strefy otwarte nie zostaty uzupetnione o profil

funkcjonalny zwiazany mozliwoscia wyznaczania terenu elektrowni wiatrowych.
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b) obszary szczegolnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy o
szerokosci 50 m od stopy watu

Zgodnie z mapami zagrozenia powodziowego oraz mapami ryzyka powodziowego, udostepnianymi
na Hydroportalu Paristwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, w granicach administracyjnych
gminy Bolestawiec wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktdrych

prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest

e Srednieiwynosi 1%,

e wysokie i wynosi 10%.

Gtowne zagrozenie powodziowe na obszarze gminy generuje rzeka Bébr. Rzeka ta ma rezim goérski,
co powoduje narazenie przylegtych obszaréw na wystepowanie nagtych i gwattownych powodzi. Bobr

charakteryzuje sie duzymi wahaniami stanéw wody i gwattownymi wezbraniami.

Na terenie gminy zlokalizowane sg réwniez waty przeciwpowodziowe, ktdre podlegaja szczegdlnej
ochronie prawnej na mocy art. 176 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne. W szczegdlnosci
obowigzujg ograniczenia dla obszaréw potozonych w odlegtosci mniejszej niz 50 m od stopy watu,

majace na celu zapewnienie ich szczelnosci, statecznosci i funkcji ochronnej.

Ww. uwarunkowania zostaty uwzglednione przede wszystkim poprzez ograniczenie mozliwosci
wyznaczania stref planistycznych z zabudowa na terenach szczegdlnego zagrozenia
powodziowego. Dla tych obszaréw tych w wiekszosci ustalono strefe otwarta (SO i SN). Mozliwos¢é
lokalizacji zabudowy podtrzymano wytacznie w miejscach istniejacej zabudowy lub na terenach,
dla ktérych przewidziano taka mozliwosé w obowiazujagcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, jednak z wytaczeniem obszarow zagrozonych powodzia
o gtebokosciach zalewu przekraczajacych 0,5 m. Jednoczesnie okreslono standardy
urbanistyczne dostosowane do lokalnych warunkéw hydrologicznych, krajobrazu i charakteru

zabudowy, wspierajace ochrone przed zagrozeniem powodziowym.

c) obszary gruntow zmeliorowanych
Na obszarze gminy wystepuja obiekty melioracji wodnych, jednak nie jest prowadzony rejestr

gruntow zmeliorowanych.

Ochrone gruntéw zmeliorowanych uwzgledniono poprzez ograniczenia wskazania stref o profilach

umozliwiajacych lub ograniczajacych realizacje zabudowy w miejscach wystepowania melioracji.

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

Zgodnie z danymi udostepnianymi w ramach Systemu Ostony Przeciwosuwiskowej przez

Panstwowy Instytut Geologiczny, tereny te nie wystepujg na obszarze gminy.
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Przy wyznaczaniu stref planistycznych pod zabudowe uwzgledniono rzezbe terenu. Szczegétowa
analiza rzezby terenu w ramach stref przeznaczonych dopuszczajacych zabudowe nastapi przy
ustalaniu przeznaczenia i wskazZnikow i parametrow zabudowy na etapie sporzadzania

miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

e) strefy ochronne uje¢ wody

Na obszarze gminy Bolestawiec wystepuja:

e 16 stref ochrony bezposredniej uje¢ wod podziemnych;

o 3 strefy ochrony posredniej uje¢ wéd podziemnych.

Strefy ochronny uje¢ wéd podziemnych zlokalizowane sa na terenach juz zabudowanych, w tym
objetych obowigzujagcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,
co warunkuje koniecznosé podtrzymania dotychczasowych funkcji tych obszarow oraz
dopuszczenia mozliwosci ich zagospodarowania, zgodnie z ustaleniami planéw miejscowych

i przepisami odrebnymi.
f) obszary ochronne zbiornikéw wéd srédladowych

Na obszarze gminy Bolestawiec nie wystepuja obszary ochronne zbiornikéw waéd srédladowych.

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

Na obszarze gminy Bolestawiec wystepujg nastepujace udokumentowane ztoza:

e piaskéw i zwiréw: ,,Bolestawice IlI”, ,,Brzeznik 1”7, ,Kraszowice”, ,Laskowice”, ,Mierzwin |7,
»Mierzwin 117, ,Mierzwin llI”, ,Nowa”, ,,Ocice - Mierzwin |”, ,,Ocice - Mierzwin II”, ,,Ocice — Nowe”,
»,Ocice II”, ,,Ocice Ill”, ,,Olszna II”, ,,Olszna II-MK”, ,,Olszna II-MK 17, ,,Olszna IV-V”, ,Olszna V”,
,Otok”, ,Trzebien II”, ,,Trzebien-Zbiornik”,

e gliny ceramiczne biatowypalajgce sie: ,Janina 1”, ,Janina-Zachdéd”, ,Nowe Jaroszowice”,
,Ocice”,

e gliny ceramiczne kamionkowe ,,Ocice II”,

e rudy miedzi ,Wartowice”,

I”

e kamienie tamane i bloczne: ,Wartowice IV”, ,Zeliszéw?, ,, Zeliszéw

Siedem zt6z jest obecnie eksploatowanych i podsiadajg aktywne koncesje na wydobycie. W ich
granicach wyznaczono obszary gérnicze i tereny gérnicze: ,,Mierzwin I, ,Mierzwin 11", ,,Bolestawice - Pole

Il- 27, ,Kraszowice - Pole C1”, ,Janina I-3”, ,Wartowice IV”, ,Zeliszéw 17, ,Olszna [I-MK CENTRUM?”,
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»rzebien |17, ,Brzeznik-Barbara”, ,Olszna II-MK Potudnie”, ,Kraszowice - Pole B”, zgodnie

z postanowieniami aktywnych koncesiji.

Przy ustalaniu stref gorniczych (SG) dla eksploatowanych zt6z wzieto pod uwage m.in. polityke
przestrzenna gminy, lokalizacje zt6z, etap ich eksploatacji, potencjalne uciazliwosci i negatywne
oddziatywanie zwiazane z eksploatacja. Ztoza nieeksploatowane z potencjatem eksploatacji
w przysztosci zostaty objete strefami otwartymi SO, ktore poprzez ograniczone mozliwosci
zainwestowania nie doprowadza do powstania barier uniemozliwiajacych podjecie eksploatacji.
Ustalenia planu ogdélnego dla pozostatych czesci zt6z wskazujace na strefy SJ, SZ, SU, SP i SN

wynikaja z postanowien obowiazujacych planéw miejscowych.
h) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na obszarze gminy Bolestawiec nie wystepuja obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowe;.

i) zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami lub ujete w wojewdédzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow oraz
dobra kultury wspétczesnej

Na obszarze gminy Bolestawiec wystepuje 965 obiektéw ujetych w Gminnej Ewidencji Zabytkoéw, w tym
34 obiekty figurujgce w rejestrze zabytkéw. Dodatkowo w Gminnej Ewidencji Zabytkoéw ujetych jest 41

stanowisk archeologicznych, w tym 10 stanowisk archeologicznych figurujgcych w rejestrze zabytkow.

Uwarunkowania zwigzane z wystepowaniem obiektow i obszaréw zabytkowych uwzgledniono
poprzez przypisanie odpowiednich stref planistycznych oraz okreslenie standardow
urbanistycznych dostosowanych do historycznego uktadu przestrzennego, formy i skali zabudowy.
Szczegdlng uwage zwrécono na zachowanie ciagtosci i czytelnosci struktur ruralistycznych

poszczegolnych miejscowosci w obszarach objetych ochrona konserwatorska.

j) obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne

Na obszarze gminy Bolestawiec nie wystepujg obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne.

k) terenyzamkniete iich strefy ochronne

Na obszarze gminy Bolestawiec wystepujg tereny zamkniete:

e obejmujgce tereny wojskowe, o charakterze zastrzezonym ze wzgledu na obronnosé
i bezpieczenstwo panstwa - tereny te nie posiadajg ustalonych stref ochronnych;

e obejmujagce tereny kolejowe, gdzie zlokalizowane s3 linie kolejowe nr 275 (Wroctaw Muchobdr -
Gubinek) i 282 (Mitkowice - Zary), wyznaczone przez ministra wtagciwego do spraw transportu -

linie ta nie posiadajg ustalonych stref ochronnych.
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W granicach gminy Bolestawiec wystepuje takze strefa ochronna obejmujgca gtéwnie pétnocno-

zachodnig czes¢ terenu zamknietego — wojskowego.

Uwarunkowania zwigzane 2z wystepowaniem kolejowych terendw zamknietych zostaty
uwzglednione poprzez przypisanie tym obszarom strefy komunikacyjnej (SK), umozliwiajacej
zachowanie ich funkcji transportowej i technicznej. Ustalona strefa uwzglednia istniejaca
infrastrukture kolejowa oraz ograniczenia wynikajace z przepisow dotyczacych terenow
zamknietych. Wystepowanie strefy ochronnej wykraczajacej poza granice wojskowych terenow
zamknietych zostato uwzglednione poprzez wyznaczenie w jej granicach oraz bezposrednim

sgsiedztwie strefy otwartej (SO).

l) obszary ograniczonego uzytkowania

Na obszarze gminy Bolestawiec nie wystepujg obszary ograniczonego uzytkowania.

m) obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji
Na obszarze gminy Bolestawiec nie wystepuja obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji,
rekultywacji lub remediaciji.

n) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Na obszarze gminy Bolestawiec nie wystepujg obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji.

o) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Na obszarze gminy Bolestawiec nie wystepuja obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza

aglomeracja.

p) grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty le$sne

Grunty rolne klas | nie wystepuja na terenie gminy Bolestawiec, a grunty rolne klas Il i lll obejmujag ok.
24% wszystkich gruntow rolnych, zajmujacych ok. 38% powierzchni gminy Bolestawiec. Grunty lesne i

zadrzewione zajmujg ponad 50% powierzchni gminy Bolestawiec.

Ochrone gruntow rolnych uwzgledniono poprzez ograniczenie wskazania na obszarach pokrytych
tymi gruntami stref zwigzanych z realizacja nowej zabudowy o funkcjach pozarolniczych, z
jednoczesnym uwzglednieniem obszarow przeznaczonych w obowigzujacych planach
miejscowych na cele pozarolnicze. Natomiast ochrone gruntéow lesnych uwzgledniono poprzez
ograniczenia wskazania terendéw pod nowa zabudowe na gruntach lesnych i objecie wiekszosci
gruntow lesnych strefa otwarta (SO), ktora pozwoli na zachowanie w planach miejscowych

wystepujacych tam gruntéow lesnych.

q) zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej
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Na obszarze gminy Bolestawiec nie wystepujg zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia

powaznej awarii przemystowe;.
r) obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegélnosci pasa technicznego

Na obszarze gminy Bolestawiec nie wystepujag obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegélnosci pasa

technicznego.

4. Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami w

zagospodarowaniu
Istniejace i planowane obiekty infrastruktury spotecznej zostaty w Planie ogdélnym gminy
Bolestawiec w wiekszosci objete strefami wielofunkcyjnymi z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng
(SW), strefami wielofunkcyjnymi z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) oraz strefami
ustugowymi (SU) umozliwiajagcymi ustalenie w planach miejscowych przeznaczen zwigzanych z
utrzymaniem istniejgcych i realizacjg nowych obiektéw infrastruktury spotecznej. Dla innych stref (SZ,
oraz wybranych stref Sl), w ramach profilu dodatkowego dopuszczono réwniez wyznaczenie terenéw

ustug, gdzie bedg mogty by¢ zachowane lub lokalizowane obiekty infrastruktury spoteczne;j.

Strefy komunikacyjne (SK) przeznaczone pod lokalizacje infrastruktury transportowej zostaty

wyznaczone w oparciu o:

e aktualne rozmieszczenie obiektéw komunikacji publicznej o klasie Z, G, GP, S, A,
o weryfikacje ustalen obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
wyznhaczajgcych tereny komunikacji publicznej o klasie Z, G, GP, S, A;

e ustalenia decyzji o zezwoleniu na lokalizacje inwestycji drogowych (ZRID).

Strefy infrastrukturalne (Sl) przeznaczone pod lokalizacje infrastruktury technicznej zostaty

wyzhaczone w oparciu o:

e ich aktualne rozmieszczenie i strategiczne znaczenie dla funkcjonowania gminy;
e ustalenia obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego;
e wnioski zarzadcow infrastruktury technicznej, ktérzy wskazali lokalizacje stref

infrastrukturalnych (SI) koniecznych ze wzgleddw strategicznych.

Lokalizacje istniejacych gazociggdw wysokiego cisnienia i stacji gazowych, wraz ze strefami
kontrolowanymi organicznego zagospodarowania, a takze istniejgcych linii elektroenergetycznych
wysokiego napiecia i najwyzszych napieé wraz z pasam technologicznymi ograniczonego

zagospodarowania zobrazowano w czes$ci graficznej uzasadnienia.

31



PLAN OGOLNY GMINY BOLESEAWIEC (PROJEKT DO KONSULTACJI SPOLECZNYCH)

Poza jednoznacznie wyznaczonymi w planie ogdélnym strefami infrastruktury technicznej (Sl), tereny

infrastruktury technicznej moga by¢ wyznaczone we wszystkich pozostatych strefach planistycznych, o

ile ich powierzchnia nie przekroczy 5 000 m?2.

Planowane obiekty infrastruktury transportowej w gminie mozliwe sg do realizacji w ustalonych

strefach planistycznych (profile podstawowe lub dodatkowe poszczegdlnych stref umozliwiajg

przeznaczenie w planach miejscowych pod komunikacje). Ponadto, na obszarze miasta Bolestawiec

istnieje zintegrowany wezet przesiadkowy, dla ktérego dazy sie do wzmocnienia w zakresie

funkcjonalno-przestrzennym, w tym réwniez poprzez powigzanie komunikacji zbiorowej ze szlakami

turystycznymi prowadzacymi na obszarze miasta Bolestawiec jak i gminy Bolestawiec.

5. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy

priorytetowe

Dla wojewoddztwa dolnoslgskiego nie zostat dotychczas przyjety audyt krajobrazowy.

6. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust.

1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska

W Planie ogdélnym gminy Bolestawiec zapewniono warunki utrzymania rédwnowagi przyrodniczej

i racjonalng gospodarke zasobami srodowiska realizujgce potrzebe:

wprowadzenia ustalen realizujgcych program racjonalnego wykorzystania powierzchni ziemi, w
tym na terenach eksploatacji zt6z kopalin i racjonalnego gospodarowania gruntami poprzez
wyznaczenie stref planistycznych (SG) uwzgledniajacych obecne potrzeby eksploatacji
wystepujacych na terenie gminy Bolestawiec oraz stref otwartych SO umozliwiajgcych
zachowanie i ochrone tych zt6z w stanie sprzyjajacym ich eksploatacji w przysztosci;
zapewniania kompleksowego rozwigzania probleméw zabudowy miast i wsi, ze szczegdlnym
uwzglednieniem gospodarki wodnej, odprowadzania sciekéw, gospodarki odpadami, systemoéw
transportowych i komunikacji publicznej oraz urzadzania i ksztattowania terenéw zieleni,
poprzez wyznaczenie stref funkcjonalnych przewidujgcych mozliwosé¢ realizacji zabudowy w
powigzaniu z teranymi juz zainwestowanymi, a takze poprzez wyznaczenie stref infrastruktury
(SI) na potrzeby funkcjonowania i realizacji strategicznych dla gminy inwestycji z zakresu
infrastruktury techniczne;j;

uwzgledniania koniecznosci ochrony wéd, gleby i ziemi przed zanieczyszczeniem w zwigzku z
prowadzeniem gospodarki rolnej poprzez racjonalne wyznaczenie stref produkcji rolniczej, na
terenach, gdzie produkcja ta juz wystepuje lub nie zagraza ryzyka zanieczyszczenia wod, gleb i

ziemi;
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e zapewniania ochrony waloréw krajobrazowych srodowiska i warunkoéw klimatycznych poprzez
zapewnienie wtasciwych realizacji pomiedzy terenami przewidzianymi pod zainwestowanie, a
terenami otwartymi, a takze poprzez ustalenie odpowiednich standardoéw urbanistycznych dla
poszczegdlnych stref w zakresie maksymalnej wysokosci, maksymalnej nadziemnej
intensywnosci zabudowy, maksymalnej powierzchni zabudowy oraz minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej;

e uwzgledniania potrzeb w zakresie zapobiegania ruchom masowym ziemi i ich skutkom; poprzez
odpowiednie, uwzgledniajace rzezbe terenu lokowanie stref przeznaczonych pod
zainwestowanie (na terenie gminy Bolestawiec nie wystepujg tereny zagrozone ruchami
masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te ruchy);

e uwzgledniania innych potrzeb w zakresie ochrony powietrza, wod, gleby, ziemi, ochrony przed
hatasem, wibracjami i polami elektromagnetycznymi poprzez zapewnienie wtasciwych relac;ji

pomiedzy strefami funkcjonalnymi o réznych profilach.

Przyjete w planie ogélnym rozwigzania w zakresie profilu podstawowego i dodatkowego
wyznaczonych stref planistycznych oraz ustalonych standardéw urbanistycznych tworzg warunki
pozwalajgce na zachowanie lub przywrdcenie réwnowagi przyrodniczej i prawidtowych warunkéw zycia

w planach miejscowych opracowywanych w oparciu o ustalenia planu ogélnego.
Ponadto w granicach gminy Bolestawiec zlokalizowane sg korytarze ekologiczne:

o lagdowy korytarz ekologicznym o znaczeniu miedzynarodowym ,,Bory Dolnoslgskie”,
e ladowy korytarz ekologicznym o znaczeniu miedzynarodowym ,Sudety - Bory Dolnoslaskie,
wschodni”,

e rzeczny korytarz ekologiczny o znaczeniu ponadlokalnym ,,rzeka Bobr”.

Obejmujag one w wiekszosci tereny doliny rzecznej, tereny lesne i otwartg przestrzen rolniczg. Stanowig

istotny element lokalnego systemu przyrodniczego umozliwiajgc migracje zwierzat.

Ww. uwarunkowanie zostato uwzglednione poprzez wyznaczenie gtownie stref otwartych (SO) oraz
stref zieleni i rekreacji (SN) na terenach dotychczas niezagospodarowanych i nieprzeznaczonych

pod zabudowe w obowiazujacych planach miejscowych.

Cata potudniowa cze$¢ gminy Bolestawiec potozona jest w zasiegu GZWP nr 317 ,Niecka
zewnetrzna sudecka Bolestawiec”. Z kolei czes$¢ potnocna gminy czesciowo objeta jest zasiegiem GZWP
nr 315 ,,Zbiornik Chocianéw — Gozdnica”. W chwili obecnej zbiorniki te nie sg objete zadnag forma
ochrony prawnej. Ich wystepowanie zostato uwzglednione w planie ogdélnym poprzez monitorowanie

potencjalnych wptywdéw dziatan inwestycyjnych na zasoby wdéd podziemnych oraz zachowanie
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odpowiednich stref ochronnych w ramach przepiséw dotyczacych gospodarki wodnej i ochrony

srodowiska.
Dodatkowo, w granicach gminy Bolestawiec zidentyfikowano:

o kilkanascie typow siedlisk przyrodniczych, wymienionych w rozporzadzeniu Ministra
Srodowiska z dnia 13 kwietnia 2010 r. z dnia 13 kwietnia 2010 r. w sprawie siedlisk
przyrodniczych oraz gatunkéw bedacych przedmiotem zainteresowania Wspélnoty, a takze
kryteriow wyboru obszaréw kwalifikujgcych sie do uznania lub wyznaczenia jako obszary Natura
2000, wsrod ktérych mozna wyréznié: wilgotne wrzosowiska z wrzoscem bagiennym (4010),
wydmy $rédladowe z murawami napiaskowymi (2330), cieptolubne, $rédladowe murawy
napiaskowe (6120) i torfowiska przejsciowe i trzesawiska (7140);

o kilkanascie stanowisk gatunkow roslin chronionych na podstawie rozporzadzenia Ministra
Srodowiska z dnia 9 paZdziernika 2014 r. w sprawie ochrony gatunkowej roélin, wsréd ktérych
mozna wyrozni¢: kruszyne pospolitg, centurie pospolita, kocanke piaskowa, jezycznik
zwyczajny, pokrzyk wilczg jagode, pomocnika baldaszkowego, storczyka szerokolistnego,
Sniezyczke przebisniegowa, pomocnika baldaszkowego, storczyka szerokolistnego, paprotke
zwyczajng, bluszcz pospolity, kaline koralowa, kocanke piaskowa, konwalie majowa, kopytnika
pospolitego, kruszyne pospolitg oraz marzanke wonng;

e kilkadziesiat stanowisk gatunkoéw zwierzat chronionych na podstawie rozporzadzenia Ministra
Srodowiska z dnia 16 grudnia 2016 r. w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat, wsrdd ktérych
mozna wyroznié: gacka brunatnego, mopka, nocka bechsteina oraz nocka duzego, bielika, kanie
czarng, dzieciota duzego, dzieciota zielonego, jastrzabia, derkacza, gasioreka, leleka, lerka,

gniewosza plamistego, kumaka nizinnego, pachnice debows, gtowacza biatoptetwego.

Ww. uwarunkowania zostaty uwzglednione przede wszystkim poprzez przypisanie odpowiednich
stref planistycznych, ograniczajacych mozliwos¢é realizacji nowej zabudowy, a takze poprzez
okreslenie standardéw urbanistycznych dostosowanych do lokalnego krajobrazu, waloréow
przyrodniczych oraz charakteru istniejacej zabudowy, w bezposrednim sasiedztwie ww.
stanowisk gatunkow chronionych roslin i zwierzat oraz siedlisk przyrodniczych. Przede wszystkim
strefy otwarte nie zostaty uzupetnione o profil funkcjonalny zwigzany mozliwoscia wyznaczania

terenu elektrowni wiatrowych.
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VIl. PRZEBIEG PROCEDURY FORMALNO-PRAWNE)J

W odniesieniu do ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

procedura prac planistycznych projektu planu ogoélnego gminy Bolestawiec przebiegata w sposéb

nastepujacy:

e Rada Gminy Bolestawiec podjeta uchwate Nr XLIX/431/24 z dnia 31 stycznia 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia planu ogdlnego gminy Bolestawiec;

e 17 lipca 2024 r. ogtoszono o przystgpieniu do sporzadzenia planu ogoélnego gminy Bolestawiec
okreslajagc termin do 23 sierpnia 2024 r. na zbieranie wnioskdw w postaci papierowej
i elektronicznej;

e 17 lipca 2024 r. zawiadomiono o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu ogolnego
gminy Bolestawiec instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
ogoélnego, a takze wystgpiono o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegdétowosci informaciji
wymaganych w prognozie oddziatywania na srodowisko;

e Sporzadzono projekt planu ogdlnego wraz z uzasadnieniem oraz prognozg oddziatywania na
Srodowisko;

e Projekt planu ogdlnego gminy Bolestawiec wraz z uzasadnieniem i prognozg oddziatywania na
srodowisko poddawany opiniowaniu i uzgadnianiu zostat dwukrotnie udostepniony w Biuletynie
Informacji Publicznej Urzedu Gminy Bolestawiec;

e 30 grudnia 2025 r. oraz 14 kwietnia 2026 t. projekt planu ogélnego gminy Bolestawiec zostat
skierowany do zaopiniowania i uzgodnien, oraz do ponowienia opinii i uzyskania niezbednych
uzgodnien;

e W projekcie wprowadzono zmiany wynikajace z:

o opinii otrzymanych od Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej, Urzedu Miasta
Bolestawiec, Nadle$nictwa Bolestawiec, Nadlesnictwa Lwéwek Slaski, Nadle$nictwa
Chocianéw, Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska we Wroctawiu, Okregowego Urzedu
Godrniczego we Wroctawiu, Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad Oddziat we
Wroctawiu, Zarzadu Wojewddztwa Dolnoslgskiego, Operatora Gazociggdédw Przesytowych
GAZ-SYSTEM S.A., Polskich Sieci Elektroenergetyczne S.A.,

o warunkow uzgodnien przestawionych przez Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody
Polskie Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej we Wroctawiu oraz Regionalng Dyrekcje

Ochrony Srodowiska we Wroctawiu.
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e Projekt planu ogolnego gminy Bolestawiec wraz z uzasadnieniem, prognoza oddziatywania na

srodowisko oraz wykazem wnioskow przekazywany do konsultacji spotecznych zostat udostepniony

w Biuletynie Informac;ji Publicznej Urzedu Gminy Bolestawiec;
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