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Il. Wprowadzenie

Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektdrych innych ustaw (dalej: ustawa zmieniajgca), ktéra weszta w zycie w dniu 24 wrzesnia
2023 r. wprowadzita zmiane w gminnych aktach planowania przestrzennego, polegajaca
na zastgpieniu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego planem
ogélnym. Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy zmieniajgcej, studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy zachowuje moc do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego,
jednak nie dtuzej niz do dnia 31 sierpnia 2026 r. Od tego momentu uchwalanie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego bedzie mozliwe, jezeli gmina bedzie posiadata obowigzujacy plan
ogdélny. Dokument ten bedzie stanowit akt prawa miejscowego, a jego ustalenia (w zakresie
wskazanym w ustawie) bedzie nalezato uwzgledniaé przy sporzadzaniu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 51 ustawy zmieniajacej, do dnia 30 czerwca 2026
r. ustalenia planu ogdlnego gminy okresla sie, uwzgledniajgc polityke przestrzenng opisang
w strategii rozwoju gminy, o ile gmina dysponuje strategia rozwoju lub strategig rozwoju
ponadlokalnego, ktérych opracowanie zostato wszczete od dnia wejscia w zycie ustawy.

Na podstawie art. 13a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.) — zwang dalej: u.p.z.p, plan
ogdélny jest dokumentem planistycznym sporzadzanym obowigzkowo dla gminy z wytgczeniem
terendéw zamknietych innych niz ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu. Ponadto
plan ogélny dzieli gmine na strefy planistyczne oraz ustala gminne standardy urbanistyczne
okreslajgce gminny katalog stref planistycznych w zakresie profili funkcjonalnych oraz wartosci
parametréw zabudowy i zagospodarowania terenu.

W planie ogdlnym wskazuje sie ponadto:
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1) granice obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ),

2) obszar zabudowy $rédmiejskiej (0ZS), gdzie mozliwe jest zastosowanie przepiséw
odrebnych okreslajgcych wymogi dla realizacji zabudowy.

Plan ogdlny jako akt prawa miejscowego, bedzie elementem realizacji polityki przestrzennej zawarte;j
w Strategii rozwoju gminy. Opracowanie Planu ogdlnego Gminy Miejskiej Zawidéw zainicjowane
zostato uchwatg XI1.50.2025 Rady Miejskiej w Zawidowie z dnia 31 stycznia 2025 r.. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia planu ogdlnego Gminy Miejskiej Zawidow.

Projekt Planu ogdlnego Gminy Miejskiej Zawidéw sporzgdzony zostat zgodnie z zapisami u.p.z.p. oraz
aktami wykonawczymi do ustawy:

1) 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 wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 z pdin.
zm.),

2) 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),

3) rozporzadzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 26 pazdziernika 2020 r.
w sprawie zbiorédw danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie
zagospodarowania przestrzennego. (Dz. U. z 2020 r. poz. 1916 z pdzn. zm.).

Zgodnie z art. 13h ust. 1 u.p.z.p. wraz z projektem planu ogdlnego sporzadza sie uzasadnienie
sktadajgce sie z czesci tekstowej i graficznej. Uzasadnienie Planu ogdlnego Gminy Miejskiej Zawidow
sktada sie z niniejszej czesci tekstowej, a takze z czesci graficznej - rysunku pt. ,,Czes¢ graficzna
uzasadnienia planu ogélnego GMINY MIEJSKIEJ ZAWIDOW”, sporzadzonego w skali 1: 5 000. Zakres
obu tych czesci uzasadnienia do projektu planu ogdlnego zostat okreslony w art. 13h ust. 2-5 u.p.z.p.
Wedtug zapisu zawartego w art. 13h ust. 2 czes¢ tekstowa uzasadnienia zawiera wyjasnienie:

1) ,przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogdlnym,
w tym przedstawienie obliczen potwierdzajgcych spetnienie warunku, o ktérym mowa w
art. 13d ust. 1 albo 3;

2) przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy Ilub obszaru zabudowy
srédmiejskiej w granicach okreslonych w planie ogélnym - w przypadku ich wyznaczenia;

3) przyczyn ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie okreslonym w
planie ogdélnym;

4) sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa
w art. 13b”.

Ill.Przyczyny i metodyka wyznaczania stref planistycznych

1. Zatozenia wyznaczania stref planistycznych w gminie Zawidéw

Kluczowym celem opracowania Planu ogdlnego Gminy Miejskiej Zawidéw jest wtasciwe wyznaczenie
stref planistycznych. Inicjatywa ta stuzy kompleksowemu uporzgdkowaniu gospodarki przestrzennej

2 [ Strona



oraz stworzeniu spdjnych ram dla racjonalnego zarzadzania przestrzenia, z petnym poszanowaniem

uwarunkowan o charakterze lokalnym i ponadlokalnym.

W procesie delimitacji stref planistycznych dla Gminy Miejskiej Zawidéw uwzgledniono nastepujace
aspekty:

e  Aktualny stan zagospodarowania oraz uwarunkowania zdefiniowane w art. 13b ustawy.

e Przeznaczenie terendw w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego

e  Woytyczne i ustalenia obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Miejskiej Zawidéw

e Zasieg obszardw uzupetnienia zabudowy (OUZ),

e Analize wnioskéw i uwag ztozonych do projektu planu ogdlnego w ramach obowigzujgcych
delegacji ustawowych. Obejmuje to w szczegdlnosci okreslenie profili funkcjonalnych stref
planistycznych (podstawowych i dodatkowych) oraz zdefiniowanie kluczowych wskaznikéw
urbanistycznych, takich jak: maksymalna nadziemna intensywnosé¢ zabudowy, maksymalna
wysokos¢ zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy oraz minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej.

Nalezy podkresli¢, ze profil funkcjonalny (zaréwno podstawowy, jak i dodatkowy), ujety w katalogu
stref planistycznych, definiuje ogdlny pakiet dopuszczalnych przeznaczen terenu. Przeznaczenia te
mogg by¢ uszczegdtawiane i realizowane na pdzniejszym etapie — podczas sporzgdzania miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego lub wydawania decyzji administracyjnych. Ustalenie
danego profilu nie oznacza jednak obligatoryjnosci ani gwarancji realizacji wszystkich dopuszczonych
funkcji na kazdym, pojedynczym terenie wewnatrz strefy.

Ponadto, przypisane do poszczegdlnych stref brzegowe parametry zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu (wartosci maksymalne i minimalne) petnig funkcje wytycznych ramowych.
Nakreslajg one potencjat inwestycyjny obszaru, jednakze nie stanowig bezwzglednego przesadzenia
o mozliwosci wzniesienia obiektow o maksymalnych dopuszczalnych parametrach na kazdej
pojedynczej dziatce budowlanej zlokalizowanej w granicach danej strefy.

W projekcie Planu ogdlnego Gminy Miejskiej Zawidow wyznaczono nastepujace strefy planistyczne:

1) strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng (SW);
2) strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowga jednorodzinng (SJ);
3) strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowsg (S2);

4) strefy ustugowe (SU);

5) strefy handlu wielkopowierzchniowego (SH);

6) strefy gospodarcze (SP);

7) strefy infrastrukturalne (SI);

8) strefy zieleni i rekreacji (SN);

9) strefy cmentarza (SC);

10) strefy otwarte (SO);

11) strefy komunikacyjne (SK)

Sporzadzajac projekt Planu ogdlnego Gminy Miejskiej Zawidow:
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e uwzgledniono zaréwno ustalenia obowigzujgcych miejscowych plandéw zagospodarowania

przestrzennego, jak i powyzsze uwarunkowania, a takze faktyczny sposéb zagospodarowania
terenow;

o zweryfikowano dotychczasowg polityke przestrzenng miasta, w tym okresSlong w
obowigzujgcych dokumentach planistycznych;

e wzieto pod uwage wnioski ztozone do projektu oraz zamierzenia inwestycyjne gminy, w tym
majace na celu zréwnowazony rozwdéj miasta;

e wzieto pod uwage istniejgce na obszarze miasta uwarunkowania, o ktérych mowa w art 13b
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wyznaczone w projekcie Planu ogélnego Gminy Miejskiej Zawiddw strefy planistyczne w wiekszosci
opierajg sie na obecnym przeznaczeniu nieruchomosci oraz zapisach obowigzujgcych plandw
miejscowych. Przyjete rozwigzania stanowig probe zharmonizowania istniejgcego stanu z nowg
strukturg stref, uwzgledniajgc przy tym potrzeby dalszego rozwoju miasta Zawiddw.

Wyznaczenie stref planistycznych w Zawidowie wynika przede wszystkim z koniecznosci
uporzadkowania i dostosowania struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta do wspdtczesnych
wymogoéw prawnych oraz faktycznych potrzeb rozwojowych. Specyfika Zawidowa opiera sie na
fakcie, ze miasto posiada jeden miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (MPZP)
obejmujacy 100% powierzchni catego miasta. Z tego wzgledu nowo wydzielane strefy planistyczne
bazujg w gtéwnej mierze na dotychczasowych przeznaczeniach terenéw zapisanych w tym planie
miejscowym, co zapewnia ciggtos¢ polityki przestrzennej i eliminuje potrzebe wydawania decyzji o
warunkach zabudowy.

Gtéwna przyczyng wprowadzenia nowego podziatu jest potrzeba zréwnowazenia rozwoju pomiedzy
intensywnie zabudowang, historyczng czescig wschodnig i promienisto-pierscieniowym uktadem XIX-
wiecznych ulic, a w wiekszosci niezabudowanymi obszarami pétnocnymi i potudniowymi, ktére
petnig kluczowe funkcje przyrodnicze i rolnicze. Strefy pozwalajg na ochrone i ekspozycje cennych
elementow dziedzictwa kulturowego, takich jak sredniowieczny uktad lokacyjny, zespoty sakralne na
Wzgdrzu sw. Michata objete ochrong konserwatorskg czy harmonijna zabudowa jednorodzinna
w rejonie ulic Lubelskiej, Warszawskiej oraz Wilczej. Dodatkowo strefowanie ma na celu
przeciwdziatanie dalszym przeksztatceniom historycznej kompozycji miejskiej oraz stymulowanie
rozwoju niedostatecznie dotad wyksztatconych funkcji ustugowych w obrebie Starego Miasta, ktére
docelowo ma petni¢ role gtéwnego, zywego osrodka miejskiego.

Najistotniejszg przyczyng zmian i modyfikacji dotychczasowych przeznaczen, wymuszajgcy korekte
granic i profili stref, okazata sie konieczno$¢ przeksztatcenia terenéw przemystowych. Poniewaz
w nowo definiowanej strefie gospodarczej nie przewidziano profilu ,baz sktadéw i magazynow”,
dotychczasowe przeznaczenie funkcji przemystowo-sktadowej musiato zostaé dostosowane
do uwarunkowan prawnych i faktycznych. W efekcie najwieksze zmiany strukturalne nastgpity
wtasnie na terenach produkcyjnych: cze$¢ dotychczasowych przeznaczen przemystowych z planu
miejscowego nalezato przenies¢ i wprowadzi¢ do strefy ustugowej Ilub strefy handlu
wielkopowierzchniowego, a pozostatg czes¢ wiaczy¢ do strefy gospodarczej. Taki zabieg pozwala na
elastyczne zarzadzanie przestrzenig dedykowang lokalnemu biznesowi, zwtaszcza ze w Zawidowie
nie funkcjonujg duze zakfady przemystowe ani obiekty podwyiszonego czy duzego ryzyka
wystgpienia powaznej awarii.
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Wyznaczenie stref sankcjonuje takze kluczowa role miasta jako przygranicznego osrodka lokalnego o

funkcji mieszkaniowo-ustugowej, obstugujgcego ruch w kierunku Republiki Czeskiej, oparty na osi
komunikacyjnej drogi wojewddzkiej nr 355.

Istotnym czynnikiem determinujgcym polityke przestrzenng miasta, odzwierciedlonym w projekcie
planu ogdlnego, jest ochrona zasobéw wodnych oraz zapewnienie bezpieczenstwa powodziowego.
Przez potudniowg cze$¢ Zawidowa przebiega rzeka Koci Potok, ktérej obecnos¢ naktada szczegdlne
wymagania w zakresie ksztattowania nowej struktury funkcjonalnej. W dokumentacji dgzono do
ograniczenia mozliwosci lokalizowania nowej zabudowy w bezposrednim sgsiedztwie rzeki oraz na
obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig, co ma na celu minimalizacje ryzyka strat materialnych
i ochrone ludzkiego zycia.

W kontekscie transformacji energetycznej miasta, w profilach funkcjonalnych Zzadnej ze stref
planistycznych wyznaczonych w projekcie planu ogdlnego miasta Zawidéw nie wskazano terenéw
pod elektrownie wiatrowe. Z kolei na terenach stref otwartych dopuszczono lokalizacje
odnawialnych Zrédet energii w postaci elektrowni stonecznych, wodnych, geotermalnych oraz
biogazowni. Warto jednak podkresli¢, ze ramy planu ogdlnego stanowig jedynie ogdlne wytyczne;
realizacja i konkretna lokalizacja tego typu instalacji OZE bedzie uwarunkowana i dopuszczona
dopiero na skutek przysztej zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory
ewentualnie okresli miejsce oraz zasady ich sytuowania.

2. Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng (SW)

Strefami wielofunkcyjnymi z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng (SW) objeto w projekcie planu
ogoblnego miasta Zawiddw obszary o wyksztatconej strukturze miejskiej oraz tereny predysponowane
do rozwoju tego typu funkcji. W granicach strefy SW uwzgledniono:

1) Historyczne centrum miasta (Stare Miasto) wraz z bezposrednim sgsiedztwem — z uwagi
na wystepujagcg w tym rejonie wysoky intensywnos¢ zabudowy o rodowodzie
historycznym, obszar ten objeto dodatkowo statusem obszaru zabudowy srédmiejskiej
(02S), co pozwoli na elastyczne uzupetnianie tkanki miejskiej z poszanowaniem
tradycyjnego ukfadu pierzowego.

2) Tereny faktycznie zainwestowane — obszary, na ktérych obecnie wystepuje juz istniejgca
i uksztattowana zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

3) Tereny wynikajgce z ustalen planistycznych — obszary, ktére w obowigzujgcym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla catego miasta Zawiddéw
zostaty juz wczesniej przeznaczone pod tego typu zagospodarowanie, co zapewnia petng
spojnos¢ obu dokumentow.

3. Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ)

Strefami wielofunkcyjnymi z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) objeto w projekcie planu
ogoblnego miasta Zawidéw obszary o dominujgcej funkcji mieszanej z przewaga budownictwa niskiej
intensywnosci. Przy wyznaczaniu granic strefy SJ uwzgledniono:

1) Tereny faktycznie zainwestowane — obszary miasta, na ktdrych obecnie wystepuje i
dominuje juz istniejgca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (m.in. w rejonie
harmonijnie uksztattowanego uktadu przy ul. Wilczej oraz w zachodniej czesci miasta).
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2) Tereny wynikajace z ustalen planistycznych — obszary, ktére w obowigzujgcym

miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego obejmujgcym cate miasto
Zawidow zostaty uprzednio przeznaczone pod funkcje jednorodzinne, co gwarantuje
ciggtosc i spdjnos¢ ustalen prawnych. Od tej zasady wprowadzono jednak uzasadnione
odstepstwa majgce na celu dostosowanie prawa do stanu faktycznego. Kluczowym
przyktadem jest obszar oznaczony jako strefa 5SP (strefa gospodarcza) — w planie
miejscowym teren ten figurowat jako zabudowa mieszkaniowo-ustugowa (MU), jednak w
rzeczywistosci funkcjonuje tam zaktad przemystowy, w zwigzku z czym na tym
fragmencie dawnego terenu MU zdecydowano o wprowadzeniu strefy gospodarczej.
Ponadto, w kilku innych przypadkach zdecydowano o wydzieleniu stref ustugowych w
miejscach, ktére plan miejscowy kwalifikowat inaczej, lecz obecnie funkcjonujg na nich
wyfacznie obiekty o charakterze ustugowym.

3) Obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ) — wyznaczone enklawy i luki budowlane, ktére ze
wzgledu na istniejgcy dostep do infrastruktury technicznej oraz bezposrednie sgsiedztwo
stanowig naturalny kierunek dogeszczania struktur jednorodzinnych. W projekcie planu
ogdlnego nie doprojektowywano nowych obszaréw mieszkaniowych poza wyznaczonymi
obszarami uzupetnienia zabudowy (OUZ). Decyzja ta wynika bezposrednio z
przeprowadzonych analiz urbanistycznych, poniewaz wyliczenia chtonnosci terendéw
wykazaty, ze miasto dysponuje wystarczajgcymi rezerwami w obecnych granicach i nie
ma potrzeby rozszerzania zabudowy mieszkaniowej na nowe obszary.

4. Strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg (SZ)

Strefami zwigzanymi z mozliwoscig realizacji zabudowy zagrodowej na potrzeby zamieszkania i
prowadzenia produkcji w gospodarstwach rolnych (SZ) objeto istniejgce gospodarstwa rolne
(zabudowa zagrodowa i tereny obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych i hodowlanych), a takze
tereny, ktére na mocy obowigzujgcych planéw miejscowych posiadajg takie przeznaczenie.

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
ogbélnym miasta Zawidéw w oparciu o juz istniejgce zagospodarowanie oraz ustalenia
obowigzujgcych dokumentdw planistycznych. W praktyce te trzy strefy — czyli strefa handlu
wielkopowierzchniowego (SH), strefa ustugowa (SU) oraz strefa gospodarcza (SP) — obejmuja
obszary, ktére w dotychczasowym planie miejscowym byty przeznaczone pod szeroko pojety
przemyst (wraz z towarzyszacymi mu bazami sktadéw i magazyndw), ustugi oraz handel
wielkopowierzchniowy.

Z racji sztywno zdefiniowanych profili funkcjonalnych przypisanych do poszczegdlnych stref
w nowych przepisach, konieczne stato sie ponowne, precyzyjne wydzielenie tych terendéw
i rozdzielenie ich dotychczasowych funkcji. Poniewaz nowa strefa gospodarcza (SP) nie zawiera
w swoim standardowym profilu baz sktadéw i magazynéw, dotychczasowe, jednolite przeznaczenia
przemystowo-sktadowe z planu miejscowego nalezato rozparcelowa¢. W efekcie, aby zachowac
zgodnos$¢ z prawem i stanem faktycznym, cze$¢ dawnych terendw przemystowych zostata
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przeniesiona i wprowadzona do strefy ustugowej (SU), a pozostata czes¢ zasilita nowo wydzielong

strefe gospodarczg (SP) oraz strefe handlu (SH), w szczegdlnosci:
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1) Strefami ustugowymi (SU) objeto w planie ogdlnym miasta Zawidow obszary

koncentracji funkcji publicznych i komercyjnych, a takze tereny niezbedne do

zapewnienia prawidtowe] obstugi mieszkaicédw i rozwoju lokalnego biznesu. W granicach

strefy SU uwzgledniono przede wszystkim:

(0]

Zespoty ustug publicznych — obszary powigzane z istniejgcymi obiektami
infrastruktury spotecznej, w tym szkoty, przedszkola, placowki kulturalne,
obiekty ochrony zdrowia, urzedy oraz budynki administracji panstwowej i
samorzgdowej.

Tereny ustug komercyjnych — miejsca prowadzenia dziatalnosci gospodarczej o
charakterze komercyjnym, w szczegdlnosci obiekty handlu, gastronomii, a takze
bazy i tereny sportowo-rekreacyjne.

Obiekty kultu religijnego — tereny i obiekty sakralne, ze szczegdlnym
uwzglednieniem obiektow historycznych o wysokich walorach kulturowych i
architektonicznych, ktére wspéttworza tozsamosc¢ przestrzenng miasta.

Dawne tereny przemystowe i sktadowe — istotng cze$é strefy SU stanowig
obszary, ktére w dotychczas obowigzujgcym planie miejscowym dla catego
miasta Zawidow posiadaty przeznaczenie przemystowe, a ich uwarunkowania sg
bardziej zblizone do funkcji ustugowej niz przemystowej.

Planistyczne rezerwy terenowe — obszary, ktére w obowigzujgcym miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego zostaty juz wczesniej zabezpieczone i
przeznaczone pod rozwdj szeroko rozumianych funkcji ustugowych.

2) Strefy gospodarcze (SP) w projekcie planu ogdlnego miasta Zawidéw zostaty wyznaczone

w celu zabezpieczenia przestrzeni dla rozwoju rzemiosta, produkcji oraz dziatalnosci

przemystowej, ktora nie generuje ryzyka powaznych awarii. Obejmujg one gtéwnie:

(0]

Istniejgce strefy aktywnosci gospodarczej — lokalne obszary przedsiebiorczosci i
dziatalno$ci produkcyjnej, funkcjonujgce w granicach zwartej struktury
funkcjonalno-przestrzennej miasta, ze szczegdlnym uwzglednieniem terendw
zlokalizowanych w pdétnocnej czesci Zawidowa.

Rezerwy terenowe pod rozwdj gospodarczy — wolne obszary predysponowane
do prowadzenia dziatalnosci produkcyjno-ustugowej, zlokalizowane w pétnocne;j
czesci miasta, ktére w obowigzujgcym dotychczas planie miejscowym byty
przeznaczone pod funkcje przemystowe i zostaty dostosowane do nowego
podziatu strefowego.

3) Strefy handlu wielkopowierzchniowego (SH) zostaty wydzielone jako niezalezne

jednostki planistyczne w celu uporzadkowania lokalizacji obiektow handlowych o duzej

powierzchni sprzedazy. Wyznaczono je dla:

(0]

Istniejgcych obiektéw handlowych — terendw zajetych przez obecnie
funkcjonujace w miescie lokalne centra ustugowo-handlowe i markety.

Rezerw terenowych w kluczowych weztach komunikacyjnych — obszaréw
predysponowanych do obstugi ruchu handlowego, zlokalizowanych w
sgsiedztwie gtéwnych ciggdw transportowych miasta, w tym przede wszystkim
przy drodze wojewddzkiej nr 355 (w ciggu ulic Granicznej i Zgorzeleckiej),



stanowigcej gtdwng o$ tgczacag Zawidéw z przejsciem granicznym i Republikg

Czeska.
6. Strefy zieleni i rekreacji (SN)

Strefami zieleni i rekreacji (SN) objeto kluczowe dla lokalnego systemu przyrodniczego i
rekreacyjnego obszary miasta, wyznaczone uprzednio w obowigzujgcym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego dla catego Zawidowa. W granicach strefy SN uwzgledniono:

e |stniejgce i planowane zespoty zieleni o potencjale rekreacyjnym — w tym miejskie parki,
skwery, place zabaw oraz zielerice w obszarze srédmiescia.

e Kompleksy sportowo-rekreacyjne — w tym tereny miejskiego Osrodka Sportu i Rekreacji.

e Rodzinne ogrody dziatkowe.

Objecie tych obszaréw strefg SN ma na celu zachowanie ich dotychczasowej, zielonej funkcji.
Dopuszcza sie jednoczesnie mozliwos¢ jej wzbogacenia o nieucigzliwe ustugi towarzyszace, ktore
podniosg atrakcyjno$¢ tych terendéw dla mieszkancéw, nie zagrazajgc ich podstawowemu
przeznaczeniu.

Na terenie gminy miejskiej Zawidéw istniejgce ogrody dziatkowe wyznacza sie w granicach stref
zieleni i rekreacji (SN). Ze wzgledu na fakt, ze tereny te stanowig istotny element struktury
przestrzennej miasta — petnigc kluczowe funkcje przyrodnicze, ekologiczne, jak rowniez spoteczne i
kulturowe — projekt planu ogdlnego wprowadza wobec nich szczegdlne obostrzenia. W celu ochrony
integralnosci i dotychczasowego funkcjonowania ogrodéw dziatkowych, w miejscach ich
wystepowania nie dopuszcza sie profili dodatkowych, w tym funkcji ustugowych, innych niz funkcje
zwigzane z zielenig. Wykluczenie mozliwosci wprowadzania zabudowy komercyjnej czy ustug
towarzyszacych ma na celu zabezpieczenie tych obszarow przed komercjalizacjg, eliminacje
potencjalnych konfliktéw przestrzennych oraz zachowanie ich unikalnego, rekreacyjno-
przyrodniczego charakteru dla mieszkarncéw Zawidowa.

7. Strefy cmentarzy (SC)

Strefe cmentarza (SC) wyznaczono dla terenu istniejgcego cmentarza komunalnego w Zawidowie.
Wydzielenie tej strefy ma na celu zapewnienie stabilnosci i prawnej kontynuacji funkcji grzebalnej
oraz prawidtowe ksztattowanie strefy sanitarnej wokat obiektu.

8. Strefy otwarte (SO)

Strefy otwarte (SO) objety wiekszos¢ niezabudowanych obszaréw Zawidowa — zlokalizowanych
gtéwnie w pdtnocnej i potudniowej czesci gminy miejskiej. Sg to zardwno tereny wykorzystywane
rolniczo (uzytki rolne, taki), jak i obszary petnigce typowo przyrodnicze funkcje zieleni naturalnej,
takie jak lasy, zadrzewienia srédpolne oraz doliny ciekdw wodnych. Zgodnie z nadrzedng polityka
bezpieczenstwa, w strefach tych dazy sie do ograniczenia nowej zabudowy w sgsiedztwie rzeki Koci
Potok oraz na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzia.

W zakresie rozwoju odnawialnych Zrédet energii w granicach stref otwartych przyjeto nastepujgce
ustalenia:

e Projekt planu ogdlnego dopuszcza ewentualne powstanie obiektdw elektrowni wodnych,
jednak ich precyzyjna lokalizacja bedzie mogta nastgpi¢ wytgcznie na etapie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wynika to z faktu, ze inwestycje na
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ciekach wodnych musza zosta¢ poprzedzone szczegdétowymi badaniami srodowiskowymi i

hydrologicznymi.

o Strefy otwarte nie zostaty uzupetnione o profil funkcjonalny umozliwiajgcy wyznaczanie
terenéw pod elektrownie wiatrowe.

e W profilu funkcjonalnym strefy SO dopuszczono ewentualne lokalizowanie terendéw
biogazowni oraz instalacji geotermalnych.

Wprowadzenie mozliwosci rozwoju biogazowni oraz energetyki geotermalnej na terenach otwartych
ma charakter strategiczny — tego typu inwestycje w OZE mogg w przysztosci stanowic istotne Zrddto
niezaleznosci energetycznej oraz rozwoju gospodarczego miasta, stad decyzja o ich dopuszczeniu na
poziomie planu ogdlnego, przy jednoczesnym zastrzezeniu, ze konkretne inwestycje bedg wymagaty
uszczegotowienia w akcie prawa miejscowego (MPZP).

9. Strefy komunikacyjne (SK)

Strefy komunikacyjne (SK) w projekcie planu ogélnego miasta Zawidéw wyznaczono dla kluczowych
elementow ukfadu transportowego, co pozwala na zabezpieczenie niezbednych rezerw terenowych
pod realizacje i modernizacje najwazniejszych ciggdw komunikacyjnych. Wyznaczenie tych stref
uniemozliwia realizacje innych, kolidujgcych przeznaczen, co znaczaco usprawni przyszte procesy
inwestycyjne. Strefy SK wyznaczono dla:

e Istniejgcej drogi wojewddzkiej nr 355 — stanowigcej gtdwng o$ transportowg miasta
(w granicach administracyjnych przebiegajgcej wzdtuz ulic Zgorzeleckiej i Granicznej), ktéra
zapewnia kluczowe potaczenie z przejsSciem granicznym z Republikg Czeska,

e Drogi o klasie zbiorczej — istniejgcej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
(ul. Marii Sktodowskiej Cuirie),

o Infrastruktury kolejowej — terendw linii kolejowej nr 344, stanowigcej element
miedzynarodowego korytarza transportowego na trasie Wegliniec — Zgorzelec — Zawidéw —
Frydlant — Praga.

10. Strefy infrastrukturalne (Sl)

Strefy infrastrukturalne (SI) zostaty wyznaczone dla strategicznie waznych, istniejgcych oraz
planowanych obiektéw oraz sieci infrastruktury technicznej oraz dla istotnych istniejgcych
i planowanych ciggéw komunikacji kotowej. Ma to na celu zapewnienie rezerwy terenowej
pod funkcjonowanie istniejgcych oraz realizacje nowych obiektéw z zakresu infrastruktury
technicznej, w tym drég. Gtdwnym celem wydzielenia stref S| jest zagwarantowanie stabilnosci
funkcjonowania systeméw zaopatrzenia w wode, odprowadzania $ciekéw, energetycznych oraz
gazowych.

11. Strefy gornictwa (SG)

W planie ogélnym Zawidowa nie wyznacza sie stref gérnictwa.
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IV.Obliczenia potwierdzajgce spetnienie warunku, o ktorym
mowa w art. 13d ust. 1 albo 3

1. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg

Sposdb obliczania zapotrzebowania na nowag zabudowe mieszkaniowg (ZAP) zostat okreslony
w rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu
ogdblnego, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow, jako wazne uwarunkowanie rozwoju przestrzennego gminy (Dz. U. 2023 poz.
2758 ze zmianami). Obliczenie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg jest
obowigzkowym elementem sporzgdzania planu ogdlnego 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.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oblicza sie zgodnie ze wzorem:

74p = WMo

Pyo
gdzie:
ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa,

Mo — oznacza prognozowang liczbe mieszkaicéw gminy w oparciu o dane udostepniane przez
statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

PUM, — oznacza tgczng powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi danymi,

P,o — 0znacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca oblicza sie
zgodnie z jednym ze wzoréw:

P20 =3Py- 2Py
P 30=2Pg - Py
gdzie:

P o — oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodng
Z najnowszymi danymi,

P .10 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego

pochodzg najnowsze dane,

P 50 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktdérego
pochodzg najnowsze dane.
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W obliczeniach, przez najnowsze dane rozumie sie dane udostepniane przez statystyke publiczng

z tego samego roku, z ktérego pochodzg najnowsze dostepne dane dotyczace liczby mieszkarcéw
gminy udostepniane przez statystyke publiczng. W obliczeniach, przyjmuje sie okres prognozy
obejmujacy 20 lat od roku, ktérego dotyczg najnowsze dostepne dane dotyczace liczby mieszkaricow
gminy udostepnianych przez statystyke publiczna.

Dla Gminy Miejskiej Zawidéw, najnowsze dane (stan na 31.12.2024r.) udostepnione przez statystyke
publiczng (Bank Danych Lokalnych, na serwisie Stat.gov.pl) sg nastepujace:

PUM, = 115 608 m?
P _10=25,1 m?
P 30=22,9 m?

Prognozowana liczba ludnosci wg GUS na 2044 r. to 2 582. Obliczona prognozowana liczba
mieszkancow gminy powiekszona o 5% wynosi:

Mzo =2711

Wyliczona wg wskazanych metodyk alternatywnych wartosci P,o — prognozowana powierzchnia
uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarica wynosi:

P 0()= 42,8 m’
P-20(11) = 39,1 m?

W przypadku gdy prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca
(P20) wyznaczona zgodnie z ust. 3 lub 7 jest mniejsza niz 40 m?* na jednego mieszkarica lub brak jest
danych udostepnionych przez statystyke publiczng umozliwiajgcych wykonanie obliczenn zgodnie z
wzorami, o ktdrych mowa w ust. 3, przyjmuje sie wartoé¢ tego parametru wynoszacg 40 m? na
jednego mieszkanca.

Przyjeto zatem: P-20=42,8 m’

Wyliczona warto$¢ zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa ZAP (2044), przy
prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkar réwnej 42,8 m>., wynosi zatem:

ZAP = 9 mieszkancow

Podsumowujac, zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg (ZAP) w Gminie Miejskiej
Zawiddéw wynosi 9 os.

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

Poniewaz wynik zapotrzebowania na nowa zabudowe dla Gminy Miejskiej Zawidéw okazat
sie znikomy (wynosi zaledwie 9 osdb), w projekcie dokumentu nie doprojektowano zadnych nowych
terendw za wyjagtkiem terendéw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa tym
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luk w istniejgcej zabudowie oraz terendw wyznaczonych w ramach obszaru uzupetniania zabudowy
(ouz).

2. Chionnos$¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowga mieszkaniowa lub zagrodowg

Kluczowym etapem prac nad planem ogélnym jest obliczenie chtonnosci wyznaczonych
w  obowigzujgcych  miejscowych  planach  zagospodarowania przestrzennego terendw
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg w tym luk w istniejgcej zabudowie
w ramach wyznaczonych obszaréw uzupetniania zabudowy (w ramach stref planistycznych SW, SJ i
SZ). Analiza ta stuzy ustaleniu, w jakiej mierze wskazane tereny mogg zaspokoi¢ potrzeby
mieszkaniowe populacji, ktérej prognozowang wielko$¢ okreslono wczesniej na etapie obliczania
wskaznika zapotrzebowania na nowg zabudowe (ZAP).

Zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w projekcie planu
ogolnego Gminy Miejskiej Zawiddw strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng,
strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng oraz strefy wielofunkcyjne
z zabudowg zagrodowg wyznaczono w pierwszej kolejnosci na terenach, dla ktdrych
w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreélono przeznaczenie
umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, a takze na obszarach z istniejgcg zabudowg o funkgji
mieszkaniowej oraz wyznaczonych obszarach uzupetnienia zabudowy (OUZ). Gmina Miejska
Zawidow jest w petni pokryta planami miejscowymi.

Chtonnos$¢ terendw obliczono przy zastosowaniu analiz przestrzennych na podstawie danych
ewidencyjnych (EGiB pochodzacych z Wydziatu Geodezji i Katastru Starostwa Powiatowego), ustalen
MPZP oraz danych statystycznych. Stosownie do znowelizowanego 22 listopada 2024r.
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, szacunki
te uwzgledniajg parametry charakteryzujgce zabudowe okreslong metodg analizy analogii
i reprezentatywnosci urbanistycznej istniejgcych rejondéw gminy.

W pierwszym kroku wyznaczono powierzchnie terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej
zabudowie, w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg lub zagrodowg w ramach
obowigzujgcych plandw miejscowych i OUZ. Szczegdtowe zestawienie wielkosci powierzchniowych,
sklasyfikowanych wedtug poszczegdlnych stref planistycznych i stanowigcych bezposrednig
podstawe do dalszych wyliczen bilansowych, prezentuje ponizsza tabela:

Tabela 1 Powierzchnie terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, w strefach wielofunkcyjnych z
zabudowq mieszkaniowq lub zagrodowg w ramach obowigzujgcych plandw miejscowych i OUZ

. . , taczna powierzchnia
Powierzchnia terenéw

. Powierzchnia luk w terenow
. niezabudowanych w ramach ) .
Strefa planistyczna o ) zabudowie w ramach niezabudowanych, w
obowigzujacych planéw o
0OUZ [ha] tym luk w istniejacej

miejscowych [ha] zabudowie [ha]

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa 1,91 0,54 2,45
mieszkaniowg wielorodzinng
Strefy wielofunkcyjne z zabudowg 71,38 8,89 80,27
mieszkaniowa jednorodzinng
Strefy wielofunkcyjne z zabudowg 0,09 0 0,09
zagrodowg
Razem 73,38 9,43 82,81
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Wskazniki chtonnosci stref planistycznych (SJ, SW, SZ) wyznaczono metodg bezposredniej agregacji

danych przestrzenno-demograficznych. W ramach analizy urbanistycznej wyselekcjonowano
reprezentatywne, istniejgce kwartaty zabudowy mieszkaniowej w granicach Gminy Miejskiej
Zawiddéw, odpowiadajace profilom stref SJ, SW i SZ i obliczono rzeczywistg chtonnos¢ terendéw
zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju
zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy.

Analizie poddano istniejagce, w petni wyksztatcone kwartaty zabudowy o zréznicowanym
przeznaczeniu mieszkaniowym w granicach Gminy Miejskiej Zawidow. Dla kazdego z analizowanych
przeznaczen, na podstawie danych z ewidencji ludnosci, przypisano rzeczywistg liczbe mieszkancéw
do konkretnych punktéw adresowych (budynkdéw). Nastepnie, poprzez odniesienie sumarycznej
liczby ludnosci danego terenu do jego fizycznej powierzchni geodezyjnej, obliczono realne, lokalne
wskazniki gestosci zaludnienia (0s./ha) na obszarze Miasta Zawidow. Uzyskane w ten sposdb
wskazniki (97 os./ha dla SW, 24 os./ha dla SJ oraz 3 os./ha dla SZ) stanowig odzwierciedlenie
faktycznych standardéw zamieszkiwania i intensywnosci uzytkowania terenu w gminie i postuzyty
jako matematyczna podstawa do okreslenia docelowej chtonnosci wolnych terenéw budowlanych
oraz luk w zabudowie.

Zastosowane podejscie oparte na danych rejestrowych, tgczace przestrzennie punkty adresowe
(baze EMUIA) z danymi ewidencji ludnosci oraz geometrig dziatek z Ewidencji Gruntow i Budynkdéw
(EGiB) pozwala na przypisanie realnej liczby mieszkanncow do konkretnych budynkéw w istniejgcych,
w petni wyksztatconych kwartatach zabudowy Zawidowa. Dzieki temu obliczono faktyczng gestosé
zaludnienia przypadajgcg na 1 hektar danego typu zabudowy. Uzyskane wskazniki stanowig wierny i
mierzalny obraz lokalnych standardéw zamieszkiwania oraz rzeczywistej intensywnosci uzytkowania
terenu.

Przyjete wartosci oraz wynikowy wskaznik chtonnosci (wyrazony w liczbie oséb na 1 hektar terenu)
dla poszczegdlnych stref przedstawia ponizsza tabela.

Tabela 2 Wskazniki chfonnosci terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, terenow zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i terendw zabudowy zagrodowej

Teren Wskaznik chtonnosci [liczba os. / ha]
Teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 97
Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j 24
Teren zabudowy zagrodowej 3

Majac dane o powierzchniach gruntéw niezabudowanych oraz wskaznikach chtonnosci, obliczono
docelowa chtonnos¢ wyrazong w liczbie mieszkancéw, jaka sg w stanie przyjac te obszary:
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Tabela 3 Chfonnosc terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg
mieszkaniowq lub zagrodowq

taczna powierzchnia

terenéw
i Wskaznik chtonnosci . Chtonnos¢ terenéow
Strefa planistyczna . niezabudowanych, w .
[liczba os. / ha] . [I. mieszk.]
tym luk w istniejacej

zabudowie [ha]

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa

97 2,45 238
mieszkaniowa wielorodzinng
Strefy wielofunkcyjne z zabudowg 24 80.27 1926
mieszkaniowg jednorodzinng '
Strefy wielofunkcyjne z zabudowg 3 0.09 0
zagrodowg ’
Razem 82,81 2164

Wyniki analizy chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, w strefach
wielofunkcyjnych wyznaczonych w Planie ogdlnym wskazujg, ze potencjalnemu zagospodarowaniu
zabudowg mieszkaniowg w Gminie Miejskiej Zawidow moze podlegac tacznie 82,81 ha terendw,
ktore stanowi¢ bedg docelowe miejsce zamieszkania dla maksymalnie 2 164 mieszkanncéw. W sktad
tej catkowitej powierzchni wchodzi okoto 73,38 ha terenéw wyznaczonych w planach miejscowych
(lecz jeszcze niezabudowanych) oraz 9,43 ha luk w istniejgcej zabudowie w ramach wyznaczonych
obszaréw uzupetnienia zabudowy.

3. Pordéwnanie chtonnosci terendw 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 funkgcji
mieszkaniowej, oraz obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy pokrywajg
zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg (ZAP), zestawiono tgczng chtonnos¢ tych
obszaréw z maksymalng dopuszczalng wartoscia zapotrzebowania (130% ZAP), wynoszacg 12 oséb.
Wyliczona dla Gminy Miejskiej Zawidéw chtonnos¢ terendw niezabudowanych, dla ktérych
w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej oraz luk w istniejgcej zabudowie na obszarach
uzupetnienia zabudowy, pozwala na zapewnienie miejsc dla okoto 2 164 mieszkancéw. Wskaznik
ten wielokrotnie przekracza maksymalne zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa,
co jednoznacznie potwierdza, ze istniejace rezerwy przestrzenne w petni zabezpieczajg
dtugofalowe potrzeby rozwojowe gminy.

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

Poniewaz chionno$¢ analizowanych terenéw niezabudowanych przewyisza maksymalny
dopuszczalny prég zapotrzebowania na nowa strukture mieszkaniowg (wynoszacy 130% wskaznika
ZAP), w projekcie Planu ogdlnego Gminy Miejskiej Zawidow nie wyznacza sie nowych stref
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planistycznych z zabudowg mieszkaniowg poza terenami niezabudowanymi, dla ktdrych

w obowigzujagcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono
przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej oraz lukami w istniejacej zabudowie
oraz na obszarach uzupetnienia zabudowy. Oznacza to ograniczenie lokalizacji tych funkcji wytacznie
do obszaréw posiadajacych juz takie przeznaczenie w obowigzujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego oraz do wyznaczonych obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ).
Zgodnie z ustawowg zasadg bilansowania terenéw, w Planie Ogdlnym nie ma podstaw prawnych
do wyznaczania dodatkowych obszaréw pod zabudowe mieszkaniowg. W konsekwencji Gmina
Miejska Zawidow w petni zrealizowata wymodg ustawowy dotyczacy bilansowania terendw
mieszkaniowych.

V.Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub

obszaru zabudowy s$rddmiejskiej w granicach okreslonych w

projekcie planu ogodlnego - w przypadku ich wyznaczenia.

Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zaréwno obszary
uzupetniania zabudowy, jak i obszary zabudowy srédmiejskiej stanowig fakultatywne elementy planu
ogblnego gminy. Ich wyznaczenie zalezy wiec od lokalnych potrzeb i uwarunkowan
zidentyfikowanych na obszarze danej gminy.

Wyznaczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ) w Planie ogdlnym Gminy Miejskiej Zawidéw
nastgpito na mocy art. 13a ust. 4 pkt 2 lit. a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Proces ten zrealizowano zgodnie z metodologig okreslong w rozporzgdzeniu Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie ogdlnym gminy (Dz. U. 2024 poz. 729). Prawidtowe zakreslenie granic OUZ
sprzyja koncentracji tkanki miejskiej, co skutecznie przeciwdziata niekontrolowanej suburbanizacji.
Dzieki takiemu podejsciu gmina moze racjonalnie zarzgdzaé istniejgca infrastrukturg techniczng
i komunikacyjna, jednoczesnie chronigc przed zabudowa tereny o istotnym znaczeniu przyrodniczym
oraz dziedzictwo kulturowe.

Zgodnie z wymogami rozporzadzenia w sprawie sposobu wyznaczania OUZ, okreslenie granic
obszaréw uzupetnienia zabudowy wymaga uprzedniego okreSlenia zgrupowan budynkow
spetniajgcych okreslone w tym rozporzadzeniu kryteria. Jednym z kluczowych kryteriéw 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).

tacznie w Gminie Miejskiej Zawidéw wyselekcjonowano 1373 budynkéw spetniajacych kryteria
przywotanego rozporzadzenia, ktére stanowity podstawe do generowania zgrupowan budynkéw
i wyjSciowego zasiegu obszaru uzupetnienia zabudowy na zasadach okreslonych w ust. §1
ust. 1 wymienionego wyzej rozporzadzenia.

Zgodnie z zapisami §1 ust. 4 rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r.,
dopuszczalne jest modyfikowanie zasiegu obszaréow uzupetnienia zabudowy (OUZ), ktére pierwotnie
wyznaczono na podstawie wytycznych z §1 ust. 1 wspomnianego aktu. Proces ten pozwala
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na zawezenie granic OUZ w taki sposdb, aby odzwierciedlaty one specyficzne uwarunkowania lokalne

oraz realizowang przez samorzad polityke przestrzenna.

Jednoczesnie, zgodnie z §1 ust. 5 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024
r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy
dopuszcza sie rozszerzenie granic obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb, o
ktérym mowa w §1 ust. 1 tego rozporzadzenia, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke
przestrzenng gminy, jednak nie wiecej niz o obszar o tgcznej powierzchni obliczonej zgodnie ze
wzorem:

Pp =25% * (Pb — Pu)
gdzie:

Pp - oznacza faczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposdb, o ktérym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,

Pb — oznacza tgczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposdb, o ktérym mowa w §1 ust. 1 pkt
1-3 przywotanego rozporzadzenia,

Pu — oznacza taczng powierzchnie obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposdb, o
ktéorym mowa w §1 ust. 1 przywotanego rozporzadzenia.

Zgodnie z zasadami okreslonymi w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z 2 maja 2024 r.
(81 ust. 5), wyliczono, o ile maksymalnie mozna powiekszy¢ obszary uzupetnienia zabudowy.
Wykorzystano do tego specjalny wzdér matematyczny, ktéry pozwolit ustali¢ tgczng dopuszczalng
powierzchnie takich rozszerzen, oznaczong jako Pp

Pu=1171505m?
Pb= 1863609 m’
Pp =25% * (1863 609 m*—1171 505 m?) = 173 026 m>= 17 ha

W zwigzku z powyzszym obszar uzupetnienia zabudowy médgt zostaé powiekszony maksymalnie o
okoto 17 ha.
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Legenda
jeniem § 1 ust. 6 i

i3 obszar objety planem ogdlnym
LI} obszar ieni y iu czynnosci, o ktorych mowa w § 1 ust. 4i 5, z
obszar uzupetnienia zabudowy W sposéb, o ktérym mowa w § 1 ust. 1 rozporzadzenia
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Rysunek 1 Rozmieszczenie Obszaréw Uzupetnienia Zabudowy Na terenie Gminy Miejskiej Zawidow

Obszar Uzupetnienia Zabudowy (OUZ) w Gminie Miejskiej Zawidéw powiekszono przede wszystkim
uwzgledniajac lokalne uwarunkowania gminy, w szczegdlnosci o obszary w rejonach znajdujacych sie
w zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w oparciu o uzupetnienie ustale obowigzujacych
planéw miejscowych o przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej. Wiaczenie tych
terendéw bezposrednio do OUZ uzasadnione jest dgzeniem do zachowania tadu przestrzennego oraz

przeciwdziataniem rozproszeniu nowej zabudowy.

Wykonane tgczne rozszerzenie pierwotnie wygenerowanych OUZ w Gminie Miejskiej Zawidow
wyniosto 11,7 ha i tym samym nie przekroczyto obliczonej maksymalnej wartosci Pp, wynoszacej
okoto 17 ha. Nie przekroczono zatem dopuszczalnej maksymalnej powierzchni powiekszenia
obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w §1 ust. 1
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania
obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdélnym gminy, co czyni przyjete granice w petni

uzasadnionymi.

VI.Przyczyny wyznaczenia obszaru zabudowy srodmiejskiej

Zgodnie z definicja zawartg w art. 2 pkt 23 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przez obszar zabudowy Srédmiejskiej rozumieé nalezy miejskie
tereny o zwartej i intensywnej strukturze mieszkaniowo-ustugowej. Wyznaczenie takich granic

17 | Strona



w planie ogdlnym niesie za sobg konkretne korzysci formalne. Przede wszystkim na etapie planéw
miejscowych lub wydawania decyzji lokalizacyjnych umozliwia to wprowadzenie tagodniejszych
wymagan dla wskaznika powierzchni biologicznie czynnej, ktéry moze wynosi¢ do 2/3 standardowe;j
wartosci dla danej strefy. Ponadto, w oparciu o przepisy rozporzadzenia w sprawie warunkéw
technicznych budynkéw, dla inwestycji mieszkaniowych w tym obszarze dopuszcza sie mniej
restrykcyjne normy architektoniczne, miedzy innymi w zakresie wymaganego dostepu do sSwiatfa
dziennego. Taka elastyczno$é prawna utatwia zagospodarowanie wolnych parceli i plombowanie luk
budowlanych w istniejgcej tkance miejskiej, co skutecznie ogranicza zjawisko rozlewania sie
zabudowy na peryferia.

Biorac pod uwage te cele, a takze istniejacy uktad funkcjonalno-przestrzenny Gminy Miejskiej
Zawidow oraz obecnos¢ w centrum wolnych terendéw z potencjatem inwestycyjnym, w projekcie
planu ogdlnego wyznaczono obszar zabudowy srédmiejskiej. Jego zasieg okreslono na podstawie
map historycznych, obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz

aktualnego sposobu zagospodarowania terendw. Obszar ten obejmuje Sciste centrum miasta

Zawidow, ktdére stanowi rdzen historyczny o wyraznie uksztattowanym, zabytkowym uktadzie

urbanistycznym oraz tradycyjnych kwartatach ulic, istniejgcych w tym miejscu od stuleci. Tym samym
wyznaczony obszar zabudowy srédmiejskiej obejmuje tereny o funkcji mieszkaniowej,
administracyjnej i ustugowej, charakteryzujgce sie modelowo zwartg strukturg architektoniczna.
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{__} obszar objety planem ogdlnym
== obszar zabudowy $rédmiejskiej
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granice dziatek ewidencyjnych 0 250 500 m

Rysunek 2 Rozmieszczenie obszaru zabudowy $rédmiejskiej OZS
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VII.Przyczyny ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie

okreslonym w projekcie planu ogdlnego.

Obligatoryjnym elementem projektu planu ogdlnego sg gminne standardy urbanistyczne. Obejmujg one gminny
katalog stref planistycznych oraz mogg obejmowaé gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej.

Ustalajgc wskazniki urbanistyczne w poszczegdlnych strefach, przeanalizowano w szczegdlnosci istniejgce
zagospodarowanie, ustalenia obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i wnioski
ztozone do projektu planu ogdlnego. Uwzgledniono réwniez lokalne uwarunkowania — zwtaszcza koniecznos¢
ochrony zabytkowych obiektdw i obszaréw oraz lokalnych waloréw przyrodniczych. W rezultacie przyjete
w projekcie planu ogdlnego wielkosci wskaZznikdw urbanistycznych nie zawsze odzwierciedlajg te, ktére ustalono
w obowigzujacych planach miejscowych. Wartosci przyjetych wskaznikéw zostaty ustalone w sposob
umozliwiajgcy elastyczny rozwdj danej strefy - przy uwzglednieniu lokalnych uwarunkowan. Uwzgledniono przy
tym wielofunkcyjno$é poszczegdlnych stref planistycznych np. wskazniki w strefach SW i SJ odnoszg sie nie tylko
dla zabudowy mieszkaniowej ale takze ustugowej. Pozwoli to na ograniczenie w przysztosci potrzeby dokonywania
czestych zmian planu ogdlnego tylko ze wzgledu na konieczno$¢ zmiany tych wskaznikéw.

W projekcie planu ogdlnego Gminy Miejskiej Zawidéw nie ustalono gminnych standardéw urbanistycznych
w zakresie standardow dostepnosci infrastruktury spotecznej. Uznano bowiem, biorgc pod uwage obecng, dos¢
zwartg strukture funkcjonalno-przestrzenng, stosunkowo niewielkg powierzchnie miasta i ograniczone
przestrzennie mozliwosci jego rozwoju (ograniczona ilos¢ terendw dotychczas nie zabudowanych i nie
zainwestowanych technicznie, a nadajgcych sie potencjalnie do zabudowy), ze nie ma potrzeby ich okreslenia.
W Zawidowie funkcjonuje jedna szkota podstawowa im. Bolestawa Chrobrego przy ul. Szkolnej 4 a takze jedno
przedszkole publiczne przy ul. Parkowej 2.

Dostepnosé do tych jednostek — drogg pieszg — z réznych istniejgcych terenéw mieszkaniowych w miescie wynosi
powyzej 1500 m. W projekcie planu ogdlnego Gminy Miejskiej Zawiddw wyznaczono strefy wielofunkcyjne
z zabudowg mieszkaniowg , w ktdrych nie wszystkie tereny spetniatyby gminne standardy dostepnosci
infrastruktury spotecznej (zgodnie z wytycznymi zawartymi w art. 13f ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym), wiec aby umozliwié¢ realizacje tych standardéw, konieczna bytaby budowa
kolejnej szkoty podstawowej w miescie (przy uwzglednieniu art. 13f ust. 4 ww. ustawy), a nie jest to uzasadnione
z demograficznego i ekonomicznego punktu widzenia.

W projekcie planu ogdlnego Gminy Miejskiej Zawidéw nie wyznaczono rdéwniez gminnych standardéw
urbanistycznych w zakresie standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej w zakresie dostepnosci
do obszardw zieleni publicznej. Na obszarze miasta wystepuje bowiem stosunkowo dobrze rozbudowany system
ogdélnodostepnych terendéw zielonych. Poza tym tereny takie bedzie mozna wydzieli¢ i odpowiednio
zagospodarowad, jesli zajdzie taka potrzeba, np. na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Bowiem w kazdej ze stref planistycznych wyznaczonych w projekcie planu ogdlnego Gminy
Miejskiej Zawidow przewidziano tereny zieleni urzadzonej.
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VIIl.Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego miasta,

o ktérych mowa w art. 13b u.p.z.p.

Zgodnie z art. 13b u.p.z.p. formutujgc ustalenia projektu Planu ogélnego Gminy Miejskiej Zawidéw uwzgledniono
szereg uwarunkowan rozwoju przestrzennego. Nalezy przy tym podkresli¢, ze nie wszystkie z uwarunkowan
wskazanych ww. przepisie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zidentyfikowano w zasiegu
obszaru Gminy Miejskiej Zawidow. Dlatego ponizej przedstawiono sposdb uwzglednienia uwarunkowan rozwoju
przestrzennego w przedmiotowym projekcie planu ogdlnego lub informacje o braku danej grupy uwarunkowan na
obszarze Gminy Miejskiej Zawiddw.

1. Polityka przestrzenna miasta okreslona w strategii rozwoju miasta lub strategii rozwoju
ponadlokalnego.

Ustalenia pierwszego planu ogdlnego gminy w danej gminie okresla sie, uwzgledniajac polityke przestrzenng
gminy okreslong w strategii rozwoju gminy. Gmina Miejska Zawidow posiada strategie rozwoju przyjetg uchwatg
nr XXI1/88/2025 Rady Miejskiej w Zawidowie z dnia 30 wrzesnia 2025 r.

Dokument ten okresla kierunki i cele rozwoju gminy w perspektywie do 2030 roku, obejmujgc obszary takie jak:
ochrona sSrodowiska i jego zasobdéw, w tym ochrona powietrza, przyrody i krajobrazu, ochrona dziedzictwa
kulturowego, zabytkéw oraz doébr kultury, zmiany w strukturze zagospodarowania terendéw, w tym okresSlenie
szczegblnych potrzeb w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej, lokalizacja obiektéw handlu
wielkopowierzchniowego, lokalizacja kluczowych inwestycji celu publicznego, rozwdéj systemow komunikacji,
infrastruktury technicznej i spotecznej, lokalizacja urzadzen wytwarzajgcych energie o mocy zainstalowanej
przekraczajacej 500 kW, lokalizacja przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na $rodowisko, lokalizacja
i realizacja infrastruktury turystycznej, ksztattowanie rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej, ksztattowanie
zagospodarowania przestrzennego na obszarach zdegradowanych i obszarach rewitalizacji oraz obszarach
wymagajgcych przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji.

Polityka przestrzenna gminy skupia sie na kilku zasadniczych aspektach zwigzanych z rozwojem turystyki,
eliminacjg potencjalnych konfliktéw przestrzennych, kontrolg rozwoju zabudowy oraz zapewnieniem fadu
przestrzennego. Przyjeto nastepujgce rekomendacje dla polityki przestrzennej:

1) priorytetyzacja dziatan w zakresie opracowania kompleksowych dokumentéw planistycznych
w postaci studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego i miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, w tym w zakresie zapewnienia spéjnosci z dokumentami
na szczeblu regionalnym,

2) kontrolowany proces rozwoju zabudowy — opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego poczagwszy od obszaréw cechujacych sie najintensywniejszymi zmianami uzytkowania,

3) zréwnowazone gospodarowanie przestrzenig — w szczegdlnosci w zakresie przeznaczania terendw
pod zabudowe mieszkaniowg poprzez zapobieganie antropopresji na terenach cennych przyrodniczo,

4) wielowymiarowy rozwdj spoteczno-gospodarczy — oparty na procesach rozwojowych funkcji obszaréw
o wysokim potencjale,

5) sprawne planowanie w przestrzeni zwigzane z rozwojem funkcji turystyczno-rekreacyjnych — logiczne
i oparte na konsultacjach spotecznych i potrzebach mieszkancéw lokalizowanie réznego rodzaju
komplekséw ustugowych, uwzglednianie potencjalnych konfliktéw przestrzennych w procesach
planowania.,
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6) kierowanie sie zasadami tadu przestrzennego w planowaniu przestrzeni w aspekcie estetycznym,

spotecznym, gospodarczym, srodowiskowym i funkcjonalnym — w szczegdlnosci na obszarach
o wysokim potencjale rozwoju turystyki, w tym na obszarach o wysokich walorach krajobrazowych,

7) zapewnienie spdjnosci w planowaniu przestrzennym w uktadzie wertykalnym: na poziomie lokalnym
ze szczeblem krajowym i regionalnym — uwzglednienie w planowaniu rozwoju przestrzennego
inwestycji krajowych i wojewddzkich,

8) zapewnienie spdjnosci w planowaniu przestrzennym w uktadzie horyzontalnym: uwzglednienie
i konsultowanie dokumentéow planistycznych sgsiednich gmin w celu zapewnienia ciggtosci struktur
przestrzennych,

9) budowanie poparcia spotecznego w gospodarowaniu przestrzenia — prowadzenie jawnych
i dostepnych dla mieszkancéw konsultacji spotecznych w zakresie planowania inwestycji,
opracowywania dokumentéw planistycznych,

10) uspdjnienie zasad dotyczacych waloréw estetycznych nowych inwestycji, w tym mieszkaniowych
i zwigzana z tym konieczno$¢ opracowania plandw miejscowych dla obszaréw przeznaczanych
pod zabudowe,

11) ukierunkowanie celdw polityki przestrzennej na rozwdj obszaréw atrakcyjnych turystycznie,

12) ochrona obszaréw o stosunkowo mato zmienionych walorach przyrodniczych i krajobrazowych, oraz
uwzglednianie pozostatych dziatan ochronnych w zakresie ochrony krajobrazu, sformutowanych
w obowigzujgcych planach ochrony parkéw krajobrazowych,

13) integracja szlakéw pieszych i rowerowych w ich otoczeniu,

14) uwzglednienie w planowaniu przestrzennym informacji o obszarach perspektywicznych, na ktérych
stwierdzono przestanki wystepowania zt6z oraz obszaréw prognostycznych — rozpoznanych wstepnie
i wskazanych,

15) wspieranie rozwoju sieci teleinformatycznych na obszarach problemowych, w ktérych nie wystepuje
infrastruktura telekomunikacyjna umozliwiajgca $wiadczenie ustug dostepu do Internetu
0 wymaganej przepustowosci,

16) uwzglednienie rezerw terenowych z uwagi na mozliwos¢ ujednolicenia parametréw uzytkowych drég,

17) wykorzystanie korzysci dostepnosci transportowej — racjonalne gospodarowanie przestrzenig w celu
zapewnienia odpowiedniej przepustowosci drég i wyznaczenia przestrzeni dla dziatalnosci
gospodarczej,

18) zachowanie réznorodnosci biologicznej i rozwdj systemu obszaréw chronionych oraz jego integracja
z systemami poza regionalnymi.

W ramach Strategii Rozwoju Gminy Miejskiej Zawidow wyodrebniono nastepujace cele strategiczne, ktdre
sg wzgledem siebie réwnowazne i uzupetniajace sie:

1) Celstrategiczny | Estetyczna i dostepna przestrzen publiczna
2) Cel strategiczny Il Ochrona srodowiska naturalnego

3) Cel strategiczny lll Wysoka jako$¢ zycia mieszkancéow

4) Cel strategiczny IV Rozwdj gospodarczy

Cele te powigzane sg ze zidentyfikowanymi lokalnymi obszarami strategicznej interwencji.

Wskazane rekomendacje uwzgledniono w planie ogolnym poprzez odpowiedni dobdr rodzajow stref oraz
adekwatne uksztaftowanie ich parametrow.
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2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa.

Z uwagi na fakt, ze uchwata nr XIX/482/20 Sejmiku Wojewddztwa Dolnoslgskiego z dnia 16 czerwca 2020 r.

(Dz. Urz. Woj. Dolnoslaskiego z 2020 r. poz. 4036) w sprawie uchwalenia Planu zagospodarowania przestrzennego

wojewddztwa dolnoslgskiego weszta w zycie przed reforma wprowadzajaca plan ogdlny do polskiego porzadku

prawnego, dokument ten nie zawiera bezposrednich wytycznych dedykowanych tej formie planowania. Jednakze

w dokumencie tym sformutowano wytyczne dla studidow uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego oraz okre$lono zadania, ktdre muszg zosta¢ uwzglednione w dokumentach planistycznych

na szczeblu gminnym. Przygotowujgc projekt Planu ogdlnego Gminy Miejskiej Zawidéw, wzieto pod uwage

powyzsze ustalenia w stopniu dopuszczalnym przez charakter tego dokumentu.

W Planie zagospodarowania przestrzennego wojewdédztwa dolnoslaskiego dla obszaru miasta Zawidéw wskazano

do uwzglednienia nastepujace postulaty:

Uwzglednienie w dokumentach gminnych polityki rozwoju zawartej w Strategii Rozwoju Sudety 2030.
Realizacja funkcji turystycznych w ramach rewitalizacji obszaréw zdegradowanych.

Realizacja regionalnych szlakéw turystycznych oraz powigzanie ich z zasobami przyrodniczymi
i kulturowymi gmin z wykorzystaniem systemdéw lokalnych szlakéw turystycznych.

Uwzglednienie ograniczen dla rozwoju energetyki wiatrowej wynikajgcych z dokumentu wspomagajgcego
polityke Zarzagdu Wojewddztwa Dolnoslgskiego w zakresie energetyki ze Zzrédet odnawialnych - ,Studium
przestrzennych uwarunkowan rozwoju energetyki wiatrowej w wojewddztwie dolnoslgskim".
Uwzglednienie preferencji dla lokalizacji elektrowni fotowoltaicznych na obszarach:

o potozonych w sgsiedztwie drog linii elektroenergetycznych,

o niskim nachyleniu terenu obszary nizinne,

o wysokim nastonecznieniu,

o nieuzytkow i gleb nieprzydatnych rolniczo, oraz na dachach obiektéw wielkopowierzchniowych.
Planowanie nowych odcinkdw drég w sposdb minimalizujgcy negatywne oddziatywanie hatasu
na istniejgce i planowane obszary podlegajace ochronie akustyczne;.

Planowanie terenéw nowej zabudowy mieszkaniowej na obszarach znajdujgcych sie poza zasiegiem
ponadnormatywnego odziatywania hatasu.

Uwzglednienie strefowego rozmieszczenia terendw, polegajgcego na lokalizacji terendw niepodlegajacych
ochronie akustycznej w sasiedztwie terendéw, na ktdrych usytuowane sg ponadnormatywne Zzrddfa
dzwieku.

Ponadto wskazano nastepujgce zadania i inwestycje:

Inwestycje celu publicznego ustalone w dokumentach krajowych:

o zadanie ,K142 - Kompleksowy projekt adaptacji laséw i lesnictwa do zmian klimatu - mata
retencja oraz przeciwdziatanie erozji wodnej na terenach gérskich” — zadanie to uwzgledniono
posrednio w projekcie planu ogdlnego Gminy Miejskiej Zawidéw poprzez wyznaczenie stref
otwartych, obejmujgcych m.in.: tereny lasu, zieleni naturalnej i wéd; profil funkcjonalny ww.
strefy planistycznej uwzglednia zatem mozliwos¢ realizacji zagospodarowania niezbednego
dla realizacji omawianego zadania;

o zadanie ,K143 - Kompleksowy projekt adaptacji lasow i lesnictwa do zmian klimatu -
zapobieganie, przeciwdziatanie oraz ograniczanie skutkow zagrozen zwigzanych z pozarami
laséw” — zadanie to uwzgledniono posrednio w projekcie planu ogdlnego Gminy Miejskiej
Zawidodw poprzez wyznaczenie stref otwartych, obejmujacych m.in.: tereny lasu, zieleni
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naturalnej i wdd; profil funkcjonalny ww. strefy planistycznej uwzglednia zatem mozliwosé

realizacji zagospodarowania niezbednego dla realizacji omawianego zadania;
e zadanie ,K229%*:
o Remont przepompowni ul. Lubelska w Zawidowie.
o Remont odcinkdw sieci: ul. Konopnickiej-Stowackiego, ul. Spokojna-Lubelska, ul. Budowlanych.
o Skanalizowanie nowych osiedli mieszkaniowych w Zawidowie.”

Wskazane rekomendacje uwzgledniono w planie ogolnym poprzez odpowiedni dobdr rodzajow stref oraz
adekwatne uksztaftowanie ich parametrow. W strefach otwartych dopuszczono elektrownie stoneczne.

3. Znajdujace sie na obszarze miasta formy ochrony przyrody oraz ich otuliny.

Plan ogdlny Gminy Miejskiej Zawidéw zostat opracowany w zgodzie z nadrzednymi aktami prawnymi
i dokumentami strategicznymi dotyczgcymi ochrony $rodowiska na poziomie miedzynarodowym, wspélnotowym
i krajowym. Szczegdlny nacisk potozono na zasady zréwnowazonego rozwoju, ochrony réznorodnosci biologicznej
oraz zapewnienia integralnosci systemow przyrodniczych i krajobrazowych.

Gmina Miejska Zawiddéw nie jest potozona na obszarach objetych ochrong w ramach sieci Natura 2000, ani
w granicach ich otulin. Na terenie gminy nie wystepujg rowniez inne formy ochrony przyrody ustanowione
na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, w szczegdlnosci parki narodowe, rezerwaty
przyrody, parki krajobrazowe, obszary chronionego krajobrazu, pomniki przyrody, uzytki ekologiczne, zespoty
przyrodniczo-krajobrazowe ani stanowiska dokumentacyjne. W granicach administracyjnych Gminy Miejskiej
Zawidow nie wyznaczono takze otulin dla obszarow objetych ochrong przyrody. Warto réwniez podkreslic,
ze przez Gmine Miejskg Zawidow nie prowadzg korytarze ekologiczne o znaczeniu krajowym lub regionalnym.

Biorgc pod uwage brak wystepowania na terenie Gminy Miejskiej Zawidéw prawnych form ochrony przyrody,
o ktérych mowa w ustawie o ochronie przyrody, a takze brak powigzan z siecig Natura 2000 i przebiegu korytarzy
ekologicznych o znaczeniu krajowym lub regionalnym, stwierdza sie brak merytorycznych przestanek
do wyznaczania dodatkowych obszaréw chronionych w Planie Ogoélnym. Nie zidentyfikowano zasobdw
przyrodniczych wymagajgcych wprowadzenia szczegdlnych ograniczen planistycznych, zatem priorytetem planu
staje sie tad przestrzenny oraz rozwdj funkcji spoteczno-gospodarczych.

Plan ogdlny Gminy Miejskiej Zawidow realizuje cele zrownowazonego rozwoju i ochrony srodowiska
m.in. poprzez:

e zachowanie i rozwdj terendw zieleni, w tym biologicznie czynnych i retencyjnych,

e wskazania ograniczajqce intensywnosc¢ zabudowy w obszarach wrazliwych srodowiskowo,

e unikanie lokalizacji inwestycji w obszarach cennych przyrodniczo i narazonych na ryzyko powodziowe,
e ochrona przyrody i krajobrazu,

e ochrone gleb rolniczych wysokiej klasy bonitacyjnej, w tym przed niekontrolowangq urbanizacjq.

Wszystkie powyzsze dziatania przyczyniajg sie do spdjnosci planu ogdlnego z polityka ochrony srodowiska
na szczeblu miedzynarodowym, wspdlnotowym i krajowym.

4. Znajdujagce sie na obszarze miasta obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty
przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu.
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Ustalenia Planu Ogdlnego w zakresie bezpieczedstwa hydrologicznego oparto na analizie Map Zagrozenia

Powodziowego (MZP) oraz Map Ryzyka Powodziowego (MRP), sporzagdzonych zgodnie z art. 169 i art. 170 ustawy
z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne.

W granicach administracyjnych Gminy Miejskiej Zawidéw zidentyfikowano obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig zwigzane z rezimem rzeki Witki, obejmujace tereny o $rednim prawdopodobieristwie wystgpienia
powodzi (raz na 100 lat, Q100) oraz wysokim prawdopodobieristwie wystgpienia powodzi (raz na 10 lat, Q10).
Dodatkowo uwzgledniono obszary zagrozone zalaniem na podstawie danych o powodziach historycznych,
w szczegdlnosci w zlewni Kociego Potoku.

Na terenie gminy nie wystepuja waty przeciwpowodziowe ujete w panstwowej ewidencji, co zdejmuje obowigzek
wyznaczania paséw ochronnych o szerokosci 50 m od stopy watu.

W zwigzku z powyziszym, polityka przestrzenna gminy koncentruje sie na przestrzeganiu zakazéw zabudowy
w strefach szczegdlnego zagrozenia (wyznaczonych przez Witke i Koci Potok), przy jednoczesnym braku
ograniczen technicznych wynikajgcych z sgsiedztwa budowli przeciwpowodziowych.

Uwarunkowania wynikajgce z sqgsiedztwa rzeki Witki oraz Kociego Potoku zostaly uwzglednione przede
wszystkim poprzez ograniczenie mozliwosci wyznaczania stref planistycznych z zabudowgqg na terenach
szczegolnego zagrozenia powodziowego oraz na obszarach zalewow historycznych. Dla terendw tych
w przewazajqgcej czesci ustalono strefy o charakterze biologicznie czynnym, w szczegdlnosci strefy SO oraz SN.
Mozliwosé¢ lokalizacji zabudowy podtrzymano wyfqcznie w miejscach faktycznie juz zainwestowanych oraz
na obszarach, dla ktérych dopuszczono takq funkcje w obowiqzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, o ile nie narusza to przepisow odrebnych.

5. Znajdujace sie na obszarze miasta obszary gruntéw zmeliorowanych.

Wedtug rozporzadzenia Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédlgdowej oraz Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 5 czerwca 2020 r. w sprawie sposobu prowadzenia ewidencji urzadzen melioracji wodnych oraz
zmeliorowanych gruntéw i ustalenia obszaru, na ktérym urzadzenia melioracji wodnych wywieraja korzystny
wptyw (Dz. U. z 2020 r. poz. 1165) Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie prowadzi tzw. ewidencje
melioracji wodnych (tj. ewidencje urzadzen wodnych i zmeliorowanych gruntéw).

Na obszarze Gminy Miejskiej Zawidéw wystepujg obiekty melioracji wodnych, jednak nie jest prowadzony rejestr
gruntéw zmeliorowanych. Z uwagi na brak oficjalnych danych w ewidencji Panstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie, w Planie Ogélnym nie wyznaczono stref wymagajacych ochrony urzadzen melioracyjnych i gruntéw
zmeliorowanych.

Ochrone gruntéw zmeliorowanych z uwagi na wystepujgce obiekty melioracji wodnych uwzgledniono poprzez
ustalenia szczegétowe do stref o profilach umozliwiajgcych Ilub ograniczajgcych realizacje zabudowy
w miejscach wystepowania melioracji.

6. Znajdujace sie na obszarze miasta tereny zagroione ruchami masowymi ziemi oraz tereny,
na ktoérych wystepuja te ruchy.

Zgodnie z art. 3 pkt 32a ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54,
z pdzn. zm.) pod pojeciem ,ruchy masowe ziemi” rozumie sie ,powstajgce naturalnie lub na skutek dziatalnosci
cztowieka osuwanie, spetzywanie lub obrywanie powierzchniowych warstw skat, zwietrzeliny i gleby”.
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Zgodnie z danymi Systemu Ostony Przeciwosuwiskowej (SOPQO), prowadzonego przez Panstwowy Instytut

Geologiczny — Panstwowy Instytut Badawczy, na terenie Gminy Miejskiej Zawidow nie zidentyfikowano
udokumentowanych osuwisk ani obszaréw zagrozonych ruchami masowymi ziemi. Gmina potozona jest
w obrebie mezoregionu Pogérze lzerskie, stanowigcego cze$¢ przedgdrskiej strefy Sudetdw, charakteryzujgcej
sie umiarkowanym uksztattowaniem terenu i brakiem stromych stokéw typowych dla obszaréw goérskich. W
zwigzku z powyzszym obszar Gminy Miejskiej Zawiddw nie jest zaliczany do terendw o podwyzszonym zagrozeniu
osuwiskowym.

Podczas wyznaczania stref planistycznych wzieto pod uwage uksztattowanie terenu.

Doktadna analiza rzezby terenu oraz dopasowanie do niej konkretnych parametréow i wskaznikéw zostanie
przeprowadzone na etapie opracowywania planéw miejscowych. Dzieki temu przyszta zabudowa bedzie lepigj
dostosowana do specyfiki konkretnych dziatek.

7. Znajdujace sie na obszarze miasta strefy ochronne uje¢ wody.

System zaopatrzenia w wode mieszkancéw Zawidowa opiera sie na zasobach podziemnych eksploatowanych
przez Przedsiebiorstwo Ustug Komunalnych Sp. z o.o.

Kluczowym elementem ochrony tych zasobdéw jest strefa ochronna, ktérg ustanowiono na mocy decyzji Dyrektora
Zarzadu Zlewni w Zgorzelcu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie o numerze
WR.ZUZ.6.4100.26.2019.KS.

Na terenie miasta wyznaczono dwa tereny ochrony bezposredniej uje¢ wéd, dla ktérych obowigzujg ograniczenia
wynikajgce z art. 127 i 128 wustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne. Zgodnie
z przepisami, na terenach tych obowigzuje zakaz uzytkowania gruntéw do celéw niezwigzanych
z eksploatacjg ujecia wody, a sposéb ich zagospodarowania powinien zapewnia¢ witasciwg ochrone jakosci
ujmowanych waéd, m.in. poprzez odpowiednie odprowadzanie wdéd opadowych i roztopowych, zagospodarowanie
terenu zielenig oraz ograniczenie mozliwosci zanieczyszczenia ujecia.

W granicach terenow ochrony bezposredniej ujecia wéd wyznaczono strefe infrastruktury technicznej (SI),
oznaczone w planie ogélnym jako 46SI oraz 16 Sl.

8. Znajdujace sie na obszarze miasta obszary ochronne zbiornikéw woéd srédlgdowych.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1087, z pdin. zm.)
»Zapewnieniu odpowiednie] jako$ci wod ujmowanych do zaopatrzenia ludnosci w wode przeznaczong do spozycia
przez ludzi oraz zaopatrzenia zaktadoéw wymagajgcych wody wysokiej jakosci, a takze ochronie zasobéw wodnych”
stuzy ustanowienie m.in. ,obszaréw ochronnych zbiornikdw wdéd s$rédlagdowych”. Obszary te ustanawiane
sg w drodze aktu prawa miejscowego przez Wojewode, na wniosek Wéd Polskich (art. 141 ust. 1 ww. ustawy
Prawo wodne).

Na terenie Gminy Miejskiej Zawiddw nie ustanowiono obszaréw ochronnych zbiornikow woéd sSrédlgdowych
W rozumieniu przepisbw Prawa wodnego. W granicach gminy brak jest rowniez obszaréw ochronnych
dla gtéwnych zbiornikéw woéd podziemnych (GZWP). W zwigzku z powyzszym, w projekcie Planu Ogdlnego
odstgpiono od wyznaczania stref ograniczend z tego tytutu, uznajgc obszar gminy za wolny od uwarunkowan
wynikajgcych z art. 141 ust. 1 ustawy Prawo wodne.
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9. Znajdujace sie na obszarze miasta tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi
oraz udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla
i podziemne bezzbiornikowe magazyny substanciji.

Gospodarka ztozami kopalin oraz wyznaczanie terendw i obszaréw gorniczych odbywa sie na podstawie ustawy
z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gdrnicze (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1290, z pdzn. zm.). Na podstawie
weryfikacji danych w systemie MIDAS oraz Rejestru Obszaréw Gérniczych, prowadzonych przez Panstwowy
Instytut Geologiczny — PIB, stwierdzono brak wystepowania na terenie Gminy Miejskiej Zawidéw obszardow
i terendw gorniczych, a takze obszaréw z wyznaczonym filarem ochronnym oraz komplekséw podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla.

Jednoczesnie, wedtug danych systemu ,MIDAS”, w granicach gminy zidentyfikowano udokumentowane ztoze
kruszywa naturalnego (piaski ze zwirem) o nazwie ,Zawidéw” (nr KN5744), o powierzchni 7,5 ha. Ztoze to stanowi
uwarunkowanie geologiczne, ktére uwzgledniono w pracach planistycznych, przy czym ze wzgledu na brak czynnej
eksploatacji i wyznaczonego terenu goérniczego, obszar ten nie generuje ograniczen typowych dla terendw
wydobywczych.

Z uwagi na brak wyznaczonych terenéw i obszarow gérniczych oraz brak czynnej eksploatacji, w projekcie Planu
Ogdlnego nie wprowadzono restrykcji typowych dla terendw gorniczych. Przyjete rozwiqzanie zapewnia
ochrone informacji o zasobach, jednoczesnie nie blokujgc rozwoju przestrzennego miasta w rejonie
wystepowania zloia, co jest uzasadnione brakiem planéw jego gospodarczego wykorzystania w dajgcej
sie przewidziec perspektywie planistycznej.

10. Znajdujace sie na obszarze miasta obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowe;.

Zgodnie z ustawg z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1420), status uzdrowiska lub obszaru
ochrony uzdrowiskowej nadawany jest przez Rade Ministréw w drodze rozporzgdzenia na wniosek gminy,
po spetnieniu szeregu rygorystycznych wymogow dotyczacych m.in. zasobdow naturalnych surowcédw leczniczych
oraz klimatu. Na obszarze Gminy Miejskiej Zawidéw nie wystepujg obszary uzdrowisk ani obszary ochrony
uzdrowiskowe;j.

11. Znajdujace sie na obszarze miasta 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 wojewddzkiej
lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury wspétczesnej.

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz.U. 2024 r., poz. 1292 ze zm.)
okresla  prowadzenie ewidencji  zabytkbw na  trzech  poziomach: krajowym, wojewddzkim
i gminnym. Obowigzek prowadzenia odpowiednich ewidencji spoczywa odpowiednio na Generalnym
Konserwatorze  Zabytkdw, wojewddzkich konserwatorach  zabytkéw oraz wdéjtach, burmistrzach
i prezydentach miast. Ewidencja zabytkdw prowadzona jest w formie zbioru kart ewidencyjnych zabytkow.

Obecnos¢ zabytkéw oraz obszaréow o wartosciach historycznych i kulturowych wymaga uwzglednienia
ich w polityce przestrzennej miasta. Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w planowaniu przestrzennym uwzglednia sie ,wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej”.

Zgodnie z ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz. 1292
ze zm.), w gminnej ewidencji zabytkéw powinny by¢ ujete:
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e zabytki nieruchome wpisane do rejestru;

e inne zabytki nieruchome znajdujace sie w wojewddzkiej ewidencji zabytkow
e inne zabytki nieruchome wyznaczone przez wodjta (burmistrza, prezydenta miasta) w porozumieniu
z wojewddzkim konserwatorem zabytkow.

Sposrod powyzszych form ochrony zabytkdw na obszarze miasta Zawidow zidentyfikowano 5 zabytkdw wpisanych
do rejestru zabytkéw oraz zabytki, ktorych ochrone ustalono w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego — sg to gtéwnie zabytki ujete w gminnej ewidencji zabytkéw (235 zabytkow). Na przedmiotowym
obszarze nie ma pozostatych z form ochrony zabytkdw, tj. nie zidentyfikowano tu obiektdw wpisanych na Liste
Skarbéw Dziedzictwa, ani uznanych za pomnik historii. Na obszarze miasta nie utworzono parku kulturowego.
Uwarunkowania ochrony dziedzictwa kulturowego obejmujg réwniez wyznaczong strefe ochrony archeologicznej
oraz dwa zewidencjonowane stanowiska archeologiczne.

Obiekty nieruchome z obszaru Gminy Miejskiej Zawidow wpisane do rejestru zabytkéw.

Tabela 4 Obiekty nieruchome z obszaru Gminy Miejskiej Zawidow wpisane do rejestru zabytkow.

Lp. Nazwa Adres Datowanie Whis do rejestru
1 Park dworski Ostrézno 1 pot. XIX w. A/5663/790/)
2 Wieza kosSciota ewangelickiego Cmentarna 1590r., 1766r. A/5432/1505
3 Koscidt parafialny pw. sw. Jana Pawfa Il Lata 1894-96 A/1052

Jézefa Robotnika

4 Béhmischer Hof pl. Zwyciestwa 2 ¢w. XIX w., 1880 ., pocz. 1248/)
XX w.

5 Kamienica pl. Zwyciestwa 2 pot. XVIIl w., XIX w., ok. 1247/)
1920r.

Stanowiska archeologiczne

Na terenie Gminy Miejskiej Zawiddw nie wystepujg stanowiska archeologiczne wpisane do rejestru zabytkdow.
Wystepuje jednak 2 stanowiska ujete w ewidencji zabytkdw. S3 zlokalizowane w potudniowo-zachodniej czesci
gminy.

Strefy ochrony konserwatorskiej

Na terenie gminy miejskiej Zawidow wyznaczono strefy ochrony konserwatorskiej obejmujace obszary
0 najwyzszych wartosciach historycznych i kulturowych. Najcenniejszym z nich jest uktad urbanistyczny Starego
Miasta, obejmujacy uktad sredniowieczny Starego Miasta z Il pot. XlIl w, rozbudowywany w XV-XIX wieku. W jego

granicach znajdujg sie rowniez dwa historyczne zespoty koscielne — poewangelicki z XVIIl wieku oraz katolicki z XIX
wieku. Obszar ten zostat wpisany do rejestru zabytkéw pod nr A/1804/377 decyzja z dnia 25 listopada 1956 r.
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Ochrong konserwatorska objety jest takie historyczny ukfad urbanistyczny miasta uksztattowany
w XIX i na poczatku XX wieku. Obejmuje on promienisto-pierscieniowy uktad zabudowy miejskiej, ktére stanowig

istotny element historycznej struktury przestrzennej Zawidowa.

Na obszarze miasta wyznaczono réwniez strefe ochrony archeologicznej, obejmujgcg teren wystepowania
stanowisk i reliktéw archeologicznych. Jej zasieg jest tozsamy z historycznym uktadem urbanistycznym miasta,
co odzwierciedla wielowiekowg ciggtos¢ osadniczg Zawidowa oraz koniecznos¢ uwzgledniania ochrony
dziedzictwa archeologicznego przy prowadzeniu prac inwestycyjnych i zagospodarowaniu przestrzennym.

Legenda

@ Stanowiska archeologiczne

", Granica panistwa 5/ y

[ Granica gminy miejskiej Zawidow

Zabytki wpisane do rejestru zabytkéw }

Zabytki wpisane do Gminnej \
Ewidencji Zabytkow ¢ =0

[0 Historyczny ukiad urbanistyczny
{234 Ukiad urbanistyczny miasta
/) strefa obserwacji archeologicznej

Rysunek 3 Rozmieszczenie zabytkow oraz stref ochrony w granicach Gminy Miejskiej Zawidow

Uwarunkowania wynikajgce z obecnosci obiektow i obszaréw zabytkowych zostaly odzwierciedlone w planie
ogolnym poprzez przypisanie odpowiednich stref planistycznych oraz okreslenie szczegétowych standardow
urbanistycznych. Parametry te zostaty dostosowane do historycznego uktadu przestrzennego, tradycyjnej formy
oraz skali zabudowy Zawidowa.

12. Znajdujace sie na obszarze miasta obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne.

Na obszarze Gminy Miejskiej Zawidéw nie wystepujg obszary pomnikéw zagtady ani ich strefy ochronne. Ochrona
takich miejsc odbywa sie na podstawie przepiséw ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych
hitlerowskich obozéw zagtady (t.j. Dz. U. z 2015 r. poz. 2120). Ustawa ta wymienia zamkniety katalog obiektow
(m.in. tereny bytych obozéw Auschwitz-Birkenau, Majdanek, Sobibdr, Treblinka), ktére podlegajg szczegdlnej
ochronie konserwatorskiej i planistyczne;j.
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13. Znajdujace sie na obszarze miasta obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne.

Na obszarze Gminy Miejskiej Zawiddéw nie wystepujg obszary pomnikéw zagtady ani ich strefy ochronne. Ochrona
takich miejsc odbywa sie na podstawie przepiséw ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych
hitlerowskich obozéw zagtady (t.j. Dz. U. z 2015 r. poz. 2120). Ustawa ta wymienia zamkniety katalog obiektéw
(m.in. tereny bytych obozéw Auschwitz-Birkenau, Majdanek, Sobibdr, Treblinka), ktére podlegajg szczegdlnej
ochronie konserwatorskiej i planistyczne;j.

14. Znajdujace sie na obszarze miasta tereny zamkniete i ich strefy ochronne.

Na obszarze Gminy Miejskiej Zawidédw wystepujg kolejowe tereny zamkniete - obszary zastrzezone z uwagi
na bezpieczenstwo wokét infrastruktury kolejowej, zgodnie z decyzjg Nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia
18 wrzesnia 2020 r. w sprawie ustalenia terendw zamknietych, przez ktdre przebiegajg linie kolejowe wraz
z zatgcznikiem nr 1 dla wojewddztwa dolnoslgskiego.

Tereny zamkniete na obszarze Gminy Miejskiej Zawidéw:

Lp | Obreb Nr dziatki | Powierzchnia
1|1 817/1 0,3499
2 I 817/6 5,4547
3 | Ostrézno | 35 1,5155
4 | Ostrézno | 155 2,7520

Powyzisze uwarunkowania uwzgledniono, wyznaczajgc w projekcie Planu Ogdlnego strefe komunikacyjng (SK).
15. Znajdujace sie na obszarze miasta obszary ograniczonego uzytkowania.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 54,
z pdin. zm.), obszary ograniczonego uzytkowania (OOU) tworzy sie dla obiektéw takich jak oczyszczalnie $ciekdw,
sktadowiska odpaddw, trasy komunikacyjne czy linie elektroenergetyczne, jezeli mimo zastosowania dostepnych
rozwigzan technicznych nie mogg by¢ dotrzymane standardy jakosci Srodowiska poza terenem obiektu (art. 135
ust. 1). Obszary te ustanawiane sg w drodze uchwaty przez Sejmik Wojewddztwa lub Rade Powiatu.

Na podstawie analizy aktow prawa miejscowego stwierdza sie, ze dotychczas Sejmik Wojewddztwa
Dolnoslagskiego ani Rada Powiatu Zgorzeleckiego nie ustanowity zadnego obszaru ograniczonego uzytkowania
na obszarze Gminy Miejskiej Zawidéw ani w jej bezposrednim sasiedztwie.

W zwigzku z brakiem formalnie ustanowionych obszaréw ograniczonego uzytkowania, projekt Planu Ogdlnego
nie wprowadza dodatkowych restrykcji w zagospodarowaniu terenu wynikajgcych z art. 135 ustawy Prawo
ochrony srodowiska. Brak OOU wokét istniejgcej infrastruktury technicznej oznacza, ze wystepujg ucigzliwosci
wykraczajgce poza granice terenu.

W projekcie Planu Ogdlnego nie wyznacza sie stref ograniczen w zabudowie w zwigzku z brakiem obszarow
ograniczen.
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16. Znajdujace sie na obszarze miasta obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji

lub remediacji.

Dotychczas, tj. do reformy systemu planowania i zagospodarowania przestrzennego, ktérej zasadnicze
rozwigzania weszty w zycie we wrzesniu 2023 r., obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub
remediacji wskazywato sie w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.
Na obszarze Gminy Miejskiej Zawidow obszary wymagajace rehabilitacji i przeksztatcen koncentrujg sie w obrebie
historycznego uktadu urbanistycznego oraz na terenach poprzemystowych i kolejowych, ktére utracity swoje
pierwotne funkcje.

W projekcie Planu Ogdlnego uwarunkowania dotyczqce przeksztaicen i rehabilitacji zostaty uwzglednione
poprzez wyznaczenie stref planistycznych o elastycznych profilach funkcjonalnych (m.in. strefy wielofunkcyjne
oraz komunikacyjne) w celu umozliwienia rewitalizacji historycznej zabudowy Zawidowa oraz adaptacje
terenow po kolejowych i poprzemystowych do nowych potrzeb gospodarczych i spotecznych.

17. Znajdujace sie na obszarze miasta obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji.

Zgodnie z ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2024 r. poz. 278) ,,obszar gminy znajdujacy
sie w stanie kryzysowym z powodu koncentracji negatywnych zjawisk spotecznych, w szczegélnosci bezrobocia,
ubdstwa, przestepczosci, wysokiej liczby mieszkancéw bedgcych osobami ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych
mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami
(Dz. U. z 2022 r. poz. 2240), niskiego poziomu edukacji lub kapitatu spotecznego, a takze niewystarczajgcego
poziomu uczestnictwa w Zzyciu publicznym i kulturalnym, mozna wyznaczy¢ jako obszar zdegradowany”. W
przypadku wystepowania na nim co najmniej jednego z negatywnych zjawisk wskazanych w art. 9 ust. 1 ww.
ustawy. Obszar zdegradowany wyznacza rada gminy/miejska, w drodze uchwaty (art. 8 ustawy o
rewitalizacji). Natomiast ,obszar obejmujgcy catos¢ lub czes¢ obszaru zdegradowanego, cechujacy sie szczegdlng
koncentracjg negatywnych zjawisk (...), na ktéorym z uwagi na istotne znaczenie dla rozwoju lokalnego gmina
zamierza prowadzic rewitalizacje, wyznacza sie jako obszar rewitalizacji” (art. 10 ust. 1 ww. ustawy).

18. Znajdujace sie na obszarze miasta obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji.

Zgodnie z ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2024 r. poz. 278) ,,obszar gminy znajdujacy
sie w stanie kryzysowym z powodu koncentracji negatywnych zjawisk spotecznych, w szczegdlnosci bezrobocia,
ubdstwa, przestepczosci, wysokiej liczby mieszkancéw bedgcych osobami ze szczegdlnymi potrzebami, o ktdrych
mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami
(Dz. U. z 2022 r. poz. 2240), niskiego poziomu edukacji lub kapitatu spotecznego, a takze niewystarczajgcego
poziomu uczestnictwa w zyciu publicznym i kulturalnym, mozina wyznaczy¢ jako obszar zdegradowany”.
W przypadku wystepowania na nim co najmniej jednego z negatywnych zjawisk wskazanych w art. 9 ust. 1 ww.
ustawy. Obszar zdegradowany wyznacza rada gminy/miejska, w drodze uchwaty (art. 8 ustawy
o rewitalizacji). Natomiast ,,obszar obejmujacy catos¢ lub czes¢ obszaru zdegradowanego, cechujacy sie szczegdlng
koncentracjg negatywnych zjawisk (...), na ktéorym z uwagi na istotne znaczenie dla rozwoju lokalnego gmina
zamierza prowadzic rewitalizacje, wyznacza sie jako obszar rewitalizacji” (art. 10 ust. 1 ww. ustawy).
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19. Znajdujace sie na obszarze miasta obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji.

Zgodnie z ustawg z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2024 r. poz. 278) ,,obszar gminy znajdujgcy
sie w stanie kryzysowym z powodu koncentracji negatywnych zjawisk spotecznych, w szczegdlnosci bezrobocia,
ubdstwa, przestepczosci, wysokiej liczby mieszkancow bedgcych osobami ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych
mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami
(Dz. U. z 2022 r. poz. 2240), niskiego poziomu edukacji lub kapitatu spotecznego, a takze niewystarczajgcego
poziomu uczestnictwa w zyciu publicznym i kulturalnym, mozna wyznaczy¢ jako obszar zdegradowany”.
W przypadku wystepowania na nim co najmniej jednego z negatywnych zjawisk wskazanych w art. 9 ust. 1 ww.
ustawy. Obszar zdegradowany wyznacza rada gminy/miejska, w drodze uchwaty (art. 8 ustawy
o rewitalizacji). Natomiast ,,obszar obejmujacy cato$¢ lub czesé obszaru zdegradowanego, cechujacy sie szczegdlng
koncentracjg negatywnych zjawisk (...), na ktéorym z uwagi na istotne znaczenie dla rozwoju lokalnego gmina
zamierza prowadzic rewitalizacje, wyznacza sie jako obszar rewitalizacji” (art. 10 ust. 1 ww. ustawy).

Na obszarze Gminy Miejskiej Zawidow wyznaczono — uchwatg Rady Miejskiej nr XIll/52/2025 z dnia
20 lutego 2025 r. — obszar zdegradowany oraz obszar rewitalizacji zgodnie z przepisami ustawy o rewitalizacji.
Obszar ten obejmuje tereny, na ktérych zidentyfikowano koncentracje negatywnych zjawisk spotfecznych,
gospodarczych, przestrzenno-funkcjonalnych Ilub technicznych, wymagajacych kompleksowej interwencji
rewitalizacyjne;.

Majqc na uwadze specyfike obszarow zdegradowanych oraz obszaréw rewitalizacji, tereny te zostaly wigczone
w granice adekwatnych stref planistycznych. Wydzielenie to koresponduje bezposrednio z przeznaczeniami
zapisanymi w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego obejmujgcym cate miasto
Zawidow. W strukturze funkcjonalnej tych stref dopuszczono wiele profili dodatkowych oraz dostosowano
wskazniki w celu utatwienia dziatan inwestycyjnych i rozwéj w wielu kierunkach.

20. Znajdujace sie na obszarze miasta obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza
aglomeracja.

W s$wietle przepisow ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54,
z pézn. zm.) pojecie ,aglomeracji” odnosi sie do ,miasta lub kilka miast o wspdlnych granicach administracyjnych”
(art. 3 pkt 1 ww. ustawy). Zgodnie z tg definicjg Miasto Zawidow kwalifikuje sie jako aglomeracja.

Przywotana ustawa w art. 3 pkt 10a definiuje obszar cichy w aglomeracji jako , obszar, na ktérym nie wystepuja
przekroczenia dopuszczalnych poziomdéw hatasu wyrazonych wskaznikiem hatasu LDWN”. Ochrona prawna takich
miejsc lezy w kompetencjach rady powiatu, ktéra moze ustanowi¢ je w drodze uchwaty, w ktérej uwzglednia
sie szczegdlne potrzeby ochrony przed hatasem tych obszaréw i podaje wymagania zapewniajgce utrzymanie
poziomu hatasu co najmniej na istniejgcym poziomie. Rada Powiatu Zgorzeleckiego nie podjeta dotad decyzji
0 wyznaczeniu takiego obszaru na terenie miasta Zawidow.

W projekcie Planu Ogdlnego nie wyznacza sie stref ograniczen w zabudowie w zwigzku z brakiem obszaréw
z przekroczeniem hatasu.

21. Znajdujace sie na obszarze miasta grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-1ll oraz grunty lesne.

Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll na obszarze Gminy Miejskiej Zawidow nie tworzg zwartych
komplekséw o duzej powierzchni, lecz wystepujg gtdwnie w formie rozproszonych enklaw. Wiekszos$¢ zasobow
rolnych miasta stanowig gleby klas IV i V. Dotychczasowa polityka przestrzenna Zawidowa skutecznie chronita
najcenniejsze grunty, kierujgc procesy inwestycyjne na tereny o nizszych klasach bonitacyjnych. Jednak
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ze wzgledu na uwarunkowania morfologiczne oraz konieczno$¢ dopetniania istniejgcej struktury urbanistycznej,

dalszy rozwdj funkcjonalno-przestrzenny miasta wymaga racjonalnego wtgczania czesci gruntow wyzszych klas
pod zainwestowanie miejskie.

Biorac pod uwage powyisze, w projekcie Planu Ogdlnego znaczna czes¢ gruntdw klas I-lll zostata objeta strefami
otwartymi (SO) oraz strefami zieleni i rekreacji (SN). Takie rozwigzanie gwarantuje utrzymanie biologicznie
czynnego charakteru tych terendw i zapobiega ich niekontrolowanej zabudowie. Na obszarach, gdzie grunty klas
I-I1l sg juz czesciowo zainwestowane lub stanowig bezposrednie sgsiedztwo zwartej zabudowy, wyznaczono strefy
wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg (SW, SJ) — gtéwnie w celu domkniecia istniejgcych kwartatow
i wykorzystania rezerw wewnatrz tkanki miejskiej oraz strefy gospodarcze (SG) — w rejonach tradycyjnie
zwigzanych z aktywnoscig produkcyjng i ustugowa.

Na obszarze Gminy Miejskiej Zawidéw grunty lesne i zadrzewione wystepujg gtéwnie w dolinie rzeki Witki oraz
w potudniowej czesci miasta.

W projekcie Planu Ogdlnego tereny te zostafy konsekwentnie objete strefami otwartymi (SO) oraz strefami
zieleni i rekreacji (SN). Takie ustalenia majq na celu utrzymanie funkcji lesnej i ochrone bioréznorodnosci, przy
jednoczesnym ograniczeniu mozliwosci lokalizacji obiektow budowlanych, ktore mogtyby naruszyc¢ ekosystem
lesny.

22. Znajdujace sie na obszarze miasta zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powazinej
awarii przemystowej.

Kwestie zaktaddéw stwarzajgcych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii przemystowe] reguluje rozporzadzenie
Ministra Rozwoju z dnia 29 stycznia 2016 r., ktére klasyfikuje takie obiekty jako zaktady o zwiekszonym (ZZR) lub
duzym ryzyku (ZDR) na podstawie iloSci substancji niebezpiecznych. Nadzér nad ich rejestrem prowadzi Inspekcja
Ochrony Srodowiska.

Z aktualnych danych Wojewddzkiego Inspektoratu Ochrony Srodowiska we Wroctawiu wynika, ze na obszarze
Gminy Miejskiej Zawidéw nie funkcjonujg obecnie zadne zakfady o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia
powaznej awarii przemystowe;j.

Potencjalna lokalizacja takich obiektéw w przyszto$ci ograniczona jest do terendw produkcyjnych i przemystowych
wyznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych, przy zachowaniu rygordow art. 73 ustawy Prawo ochrony
srodowiska (zachowanie bezpiecznych odlegtosci od osiedli, szkot, szpitali itp.). Powyisze uwarunkowania

uwzgledniono w projekcie Planu Ogdlnego, wyznaczajac strefy gospodarcze (SG) w S$ladzie terendw juz
przeznaczonych pod produkcje w planach miejscowych.

W projekcie nie wyznaczono nowych stref SG, co minimalizuje ryzyko powstawania nowych Zrodet zagrozen
tego typu.

23. Znajdujace sie na obszarze miasta obszary pasa nadbrzeinego, w tym w szczegdlnosci pasa
technicznego.

Miasto Zawidéw nie posiada dostepu do morza. W zasiegu miasta nie wyznaczono zatem pasa nabrzeznego,
o ktérym mowa w ustawie z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji
morskiej (Dz. U. z 2023 r. poz. 960).

24. Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej, transportowej
i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu.
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1) Infrastruktura spoteczna

Na obszarze Gminy Miejskiej Zawidéw funkcjonuje dobrze rozwinieta sie¢ infrastruktury spotecznej, ktéra
zaspokaja zbiorowe potrzeby mieszkaricéw w zakresie edukacji, kultury, sportu oraz opieki zdrowotnej
i spotecznej. W sferze edukacyjnej system opiera sie na dwdch placéwkach: Przedszkolu Publicznym
(zlokalizowanym przy ul. Polnej 2), a takze Szkole Podstawowe]j im. Bolestawa Chrobrego przy ul. Szkolnej 4.

Oferte publiczng uzupetniajg inne obiekty o znaczeniu ogdlnomiejskim, wsréd ktérych kluczowg role odgrywa
Osrodek Kultury w Zawidowie, stanowigcy centrum aktywnosci spotecznej. Funkcje administracyjne koncentrujg
sie w budynku Urzedu Miejskiego przy Placu Zwyciestwa 21/22. Infrastruktura sportowo-rekreacyjna miasta
obejmuje Stadion Miejski, kompleks boisk ,,Orlik” oraz hale sportowa.

W zakresie ustug zdrowia i pomocy spotecznej mieszkancy korzystajg z oferty Przychodni Rejonowej. Wsparcie
socjalne realizowane jest przez Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej.

Wszystkie wymienione obiekty zostaly uwzglednione w projekcie Planu Ogdlnego poprzez wyznaczenie stref
wielofunkcyjnych oraz ustugowych, co nie tylko sankcjonuje ich obecng lokalizacje, ale pozwala na przyszig
modernizacje i rozbudowe oferty spofecznej miasta, zgodnie z ideq miasta zwartego i przyjaznego
mieszkarncom.

2) Infrastruktura transportowa

Zgodnie z zatacznikiem nr 1 do rozporzadzenia 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 wypiséw i wyrysow w projekcie planu ogdlnego w strefie komunikacyjnej mogg znajdowac sie - w zakresie
terenéw drég - wytacznie tereny: autostrad, drog ekspresowych, drég gtéwnych ruchu przyspieszonego, dréog
gtéwnych lub — w ramach profilu dodatkowego — tereny drég zbiorczych.

Najwazniejsze znaczenie dla lokalnego uktadu drogowego maja ul. Wilcza, u. Zgorzelecka, Graniczna, ul. Lubelska,
ul. M. Sktodowskiej-Curie oraz ul. Jana Pawta Il). Petnig one role podstawowego szkieletu komunikacyjnego
miasta, tgczgcego obszary zamieszkania z miejscami pracy i ustug. Ul. Wilcza i Zgorzelecka, to kluczowe drogi
o charakterze technicznym i dojazdowym do potudniowej czesci miasta; zapewnia obstuge strategicznej
infrastruktury komunalnej oraz terendw rekreacyjnych w dolinie Witki. Ul. Lubelska to Gtéwna o$ obstugujaca
kwartaty zabudowy mieszkaniowej w zachodniej czesci miasta, decydujagca o spdjnosci osiedlowej
i bezpieczenstwie ruchu lokalnego. Ul. M. Sktodowskiej-Curie to wazny cigg taczacy pdétnocng czes¢ Zawidowa
z centrum, integrujacy funkcje mieszkaniowe z ustugami publicznymi.

Istotnym elementem sieci transportowej Zawidowa jest linia kolejowa nr 344 (Wilka — Zawidéw — granica
panstwa). Jest to trasa o znaczeniu panstwowym, kluczowa dla towarowego transportu transgranicznego.

Infrastrukture transportowq uwzgledniono poprzez utworzenie stref komunikacyjnych oraz infrastrukturalnych.
3) Infrastruktura techniczna

Na terenie Gminy Miejskiej Zawidédw funkcjonuje rozwinieta infrastruktura wodociggowa i kanalizacyjna. Wedtug
danych GUS, w 2024 r. 1 do sieci wodociggowe] podfgczonych byto 99,4% budynkéw, natomiast do kanalizacji —
96%. Z kolei w odniesieniu do catej ludnosci gminy, z wodociggdw korzystato 99,5% mieszkancow, a z kanalizacji

! Brak dostepnych petnych danych za 2025 rok na dzien opracowania niniejszego dokumentu —09.07.2026 .
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95,2%. Oznacza to, ze zdecydowana wiekszo$s¢ mieszkancéw ma zapewniony dostep do zbiorczej gospodarki

Sciekowej oraz sieci wodociggowej, przy nieco wyzszym stopniu korzystania z sieci wodociggowej

Woda dostarczona gospodarstwom domowym w 2024 roku wyniosta 113,3 dam?3, co daje $rednie zuzycie
na poziomie 30,3 m3 na mieszkarca rocznie. Straty wody w systemie wynoszg 35,3 dam?3, czyli 22,5% catkowitej
ilosci dostarczonej. Wysoki udziat strat wskazuje na potrzebe dalszej modernizacji sieci w celu poprawy jej
szczelnosci

i ograniczenia strat przesytowych. Skala dostarczanej wody (0,3 dam® dostarczonej do wodociggu na terenie
gminy w czasie doby w 2024 i takze 2025 roku) oraz wielko$¢ jej zuzycia w gospodarstwach domowych wskazujg
na stabilne zapotrzebowanie na wode i prawidiowe funkcjonowanie systemu zaopatrzenia mieszkancow.
Jednoczesnie odnotowany poziom strat przesytowych swiadczy o potrzebie dalszej modernizacji infrastruktury
wodociggowe]j w celu zwiekszenia jej efektywnosci i ograniczenia strat eksploatacyjnych.

Na terenie gminy zlokalizowane sg ujecia woéd podziemnych wykorzystywane na potrzeby zaopatrzenia
mieszkancow w wode:

e Ujecie ,Zawidow |” zlokalizowane na terenie Zaktadu Uzdatniania Wody przy ul. Dworcowej 4. Zaréwno
studnia, jak i obiekty Zaktadu Uzdatniania Wody znajdujg sie na terenie ogrodzonym oraz zabezpieczonym
przed dostepem osdb nieupowaznionych.

e Ujecie ,Zawiddéw IlI” potozone okoto 200 m na pétnoc od Zaktadu Uzdatniania Wody. Ujecie obejmuje
studnie o gtebokos$ci 87 m. Teren ujecia zostat ogrodzony i odpowiednio oznakowany, przy czym strefa

ochronna obejmuje ogrodzony plac o wymiarach 20 x 20 m.%.
Gifowne elementy infrastruktury zostaty objete strefami Infrastruskury SI.
25. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe.

Zarzad Wojewddztwa Dolnoslgskiego Uchwatg nr 1704/VII/25 z dnia 10 marca 2025 r. przyjat projekt Audytu
krajobrazowego wojewddztwa dolnoslgskiego w celu wytozenia do publicznego wgladu, a nastepnie uchwatg
nr 3284/VII/25 z 17 listopada 2025 r. przyjat finalny projekt Audytu krajobrazowego wojewddztwa dolnoslgskiego,
w tym rozpatrzyt uwagi (uchwata nr 3283/VII/25) i przekazat dokument do uchwalenia przez Sejmik
Wojewddztwa. Dotychczas nie uchwalono tego dokumentu, w zwigzku z powyiszym nie ma mozliwosci
uwzglednienia w projekcie planu ogdlnego Gminy Miejskiej Zawidéw rekomendacji i wnioskdw zawartych audycie
krajobrazowym.

Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy z dnia 27
kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska.

Kluczowe znaczenie dla konstrukcji planu ogdlnego ma ust. 1 art. 72 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony srodowiska (Dz. U z 2024 r. po. 54). Warto wyjasni¢, ze pozostate ustepy tego artykutu dotyczg innych
dokumentdéw planistycznych: ust. 2 tej odnosi sie do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
(,w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, przy przeznaczaniu terendw na poszczegdlne cele
oraz przy okreslaniu zadan zwigzanych z ich zagospodarowaniem w strukturze wykorzystania terenu, ustala sie
proporcje pozwalajgce na zachowanie lub przywrécenie réwnowagi przyrodniczej i prawidtowych warunkéw
zycia”). a wust. 3 skupia sie na strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego oraz

? Zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Zawidow uchwalona przez Rade Miejska w Zawidowie
Uchwatg Nr VII/35/2019 z dnia 5 marca 2019r.
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zagospodarowaniu obszaréw zdegradowanych (,w odniesieniu do obszaréw zdegradowanych w wyniku

dziatalnosci cztowieka, klesk zywiotowych oraz ruchdw masowych ziemi w strategii rozwoju gminy lub strategii
rozwoju ponadlokalnego okresla sie zasady ksztattowania zagospodarowania przestrzennego, a w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego - sposdb zagospodarowania tych obszaréw”).

Wedtug art. 72 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U z 2024 r. po. 54)
okreslajgc m.in. ustalenia planu ogdlnego gminy ,zapewnia sie warunki utrzymania réwnowagi przyrodniczej
i racjonalng gospodarke zasobami Srodowiska, w szczegdlnosci przez:

e ustalanie programéw racjonalnego wykorzystania powierzchni ziemi, w tym na terenach eksploatacji zt6z
kopalin, i racjonalnego gospodarowania gruntami;

e uwzglednianie obszaréw wystepowania zt6z kopalin oraz obecnych i przysztych potrzeb eksploatacji tych
216z;

e zapewnianie kompleksowego rozwigzania problemdéw zabudowy miast i wsi, ze szczegdlnym
uwzglednieniem gospodarki wodnej, odprowadzania $ciekéw, gospodarki odpadami, systemoéw
transportowych i komunikacji publicznej oraz urzadzania i ksztattowania terendw zieleni;

e uwzglednianie koniecznosci ochrony woéd, gleby i ziemi przed zanieczyszczeniem w zwigzku
z prowadzeniem gospodarki rolnej;

e zapewnianie ochrony waloréw krajobrazowych srodowiska i warunkéw klimatycznych;

e uwzglednianie potrzeb w zakresie zapobiegania ruchom masowym ziemi i ich skutkom;

e uwzglednianie innych potrzeb w zakresie ochrony powietrza, wéd, gleby, ziemi, ochrony przed hatasem,
wibracjami i polami elektromagnetycznymi”.

Powyisze wymagania ,okresla sie na podstawie opracowan ekofizjograficznych, stosownie do rodzaju
sporzadzanego dokumentu, cech poszczegdlnych elementéw przyrodniczych i ich wzajemnych powigzan (...)”
(art. 72 ust. 4 ww. ustawy).

Na potrzeby projektu planu ogdélnego Gminy Miejskiej Zawidéw nie sporzgdzono opracowania
ekofizjograficznego. Opracowanie ekofizjograficzne sporzadzono dla obszarow w zasiegu miasta Zawidow,
opracowano na potrzeby projektéw zmiany Studium Uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Zawidow. Dokument ten zostat sporzadzony w 2013 r. , w oparciu o rozporzadzenie
Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzeénia 2002 r. w sprawie opracowar ekofizjograficznych. Rozporzadzenie
to okresla zakres problematyki, jakg powinno zawieraé opracowanie ekofizjograficzne.

Biorgc pod uwage powyzisze oraz wymog wyjasnienia w uzasadnieniu do projektu planu ogdlnego sposobu
uwzglednienia uwarunkowan wynikajacych z opracowania ekofizjograficznego w zakresie wymagan, o ktérych
mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy Prawo ochrony $rodowiska wyjasnia sie, ze w projekcie planu ogdlnego Gminy
Miejskiej Zawidow zapewniono warunki utrzymania rownowagi przyrodniczej i racjonalng gospodarke zasobami
srodowiska, w zakresie mozliwym dla tego typu dokumentu.

W planie ogdélnym:

e umoiliwiono racjonalne wykorzystanie powierzchni ziemi i racjonalne gospodarowanie gruntami -
wyznaczone w projekcie planu ogdlnego strefy planistyczne uwzgledniajq obecne sposoby
zagospodarowania terenéw, ktére w przewazajqcej czesci sq zgodne z ustaleniami obowigzujgcych
planéw miejscowych, a na terenach, dla ktérych przewidujg sie mozliwos¢ wprowadzenia nowych -
wzgledem istniejgcych czy wynikajgcych z ustalen planéw miejscowych — form zagospodarowania
terendw, wyznaczajgc strefy planistyczne uwzgledniono lokalne uwarunkowania ekofizjograficzne
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i sposob zagospodarowania terendw sgsiednich, tak aby zapewnic zwartosc istniejgcego uktadu

osadniczego, a co za tym idzie racjonalng gospodarke gruntami;
w kazidej ze stref zapewniono mozliwosc lokalizacji infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, a takze
Zieleni;

wzieto pod uwage potrzebe ochrony walorow krajobrazowych srodowiska i warunkow klimatycznych,
a takze generalne potrzeby w zakresie ochrony powietrza, wod, gleby, ziemi, ochrony przed hatasem,
wibracjami i polami elektromagnetycznymi. Potrzeby te uwzgledniono wyznaczajqc strefy planistyczne,
np. strefe otwarta w dolinie rzecznej czy strefy zieleni i rekreacji w zasiegu miejskich parkow.

Jednoczesnie wyjasnia sie, Ze w projekcie planu ogélnego Gminy Miejskiej Zawidow:

uwzgledniono obszary wystepowania zt6z kopalin poprzez przeznaczenie wiekszosci obszaru
wystepowania ztoza pod strefe otwartq oraz strefe zieleni i rekreacji.

nie uwzgledniono potrzeb w zakresie zapobiegania ruchom masowym ziemi i ich skutkom, gdyz na
obszarze Gminy Miejskiej Zawidoéw takie zagrozenia nie wystepujq.
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