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UZASADNIENIE 
 
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru zlokalizowanego we wsi 

Iwiny – oznaczonego symbolem "C", gmina Siechnice – etap II 
 

 
I. Informacja o obszarze planu. 

1. Podstawa prawna. 
Plan sporządza się na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o 
samorządzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 
1130), w związku z art. 67 ust. 3 pkt. 2, pkt. 3 i pkt. 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o 
zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektórych innych 
ustaw (Dz. U. z 2023 poz. 1688), Uchwałą Nr XLII/329/10 Rady Miejskiej w Siechnicach z 
dnia 8 listopada 2010 r. w sprawie przystąpienia do sporządzania miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego obszaru zlokalizowanego we wsi Iwiny – 
oznaczonego symbolem "C", gmina Siechnice oraz Uchwałą Nr LXIII/566/23 Rady 
Miejskiej w Siechnicach z dnia 26 stycznia 2023 r. zmieniającą uchwałę w sprawie 
przystąpienia do sporządzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
obszaru zlokalizowanego we wsi Iwiny – oznaczonego symbolem "C", gmina Siechnice. 
 
2. Położenie obszaru objętego granicami planu. 
Granicami opracowania objęto część obrębu Iwiny i Smardzów, położoną po południowej 
stronie układu urbanistycznego wsi Iwiny. Tereny opracowania rozciągają się w 
otoczeniu Wschodniej Obwodnicy Wrocławia, aż do południowej granicy obrębu Iwiny. 
Ogólna powierzchnia opracowania wynosi około 52 ha. 
 
3. Cel sporządzenia planu. 
Podstawowym celem sporządzenia planu miejscowego jest konieczność dostosowania 
ustaleń obowiązującego w obszarze opracowania planu zagospodarowania 
przestrzennego do polityki przestrzennej gminy określone w studium uwarunkowań 
kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Siechnice. W dokumencie tym 
przeważająca część obszaru opracowania została wskazana do rozwoju funkcji 
związanych z procesami budowlanymi o zróżnicowanych formach zagospodarowania. 
Wprowadzenie zasad zagospodarowania terenów zgodnie z obowiązującym studium 
wymaga jednak uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych. W 
prowadzonej procedurze planistycznej większość gruntów ujętych we wniosku nie 
otrzymała jednak stosownej zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Tym samym cel 
sporządzania planu wymagał weryfikacji i ograniczenia rozwoju inwestycyjnych form 
zagospodarowania terenów jedynie do części gruntów, które uzyskały zgodę na zmianę 
przeznaczenia na cele nierolnicze lub nie wymagały takiej zgody. 
Zgodnie z projektem uchwały wskazuje się podstawowe przeznaczenie terenów:: 

• MNU – teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z zabudową usługową, 

• U- teren zabudowy usługowej 

• RM – teren zabudowy zagrodowej; 

• R – tereny rolnicze, 

• RZL – teren rolniczy do zalesień, 

• WR – tereny rowów melioracyjnych, 

• G – teren obiektów infrastruktury gazowej, 

• KDG/KDGP– teren drogi publicznej klasy drogi głównej, docelowo klasy głównej 
ruchu przyśpieszonego, 

• KDL- teren drogi publicznej klasy drogi lokalnej, 

• KDD – teren drogi publicznej klasy drogi dojazdowej, 
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• KDW – teren drogi wewnętrznej, 

• KK – teren kolejowy. 
 
4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowiązujące w obszarze 

planu. 
W granicach planu obowiązują:  
1) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru zlokalizowanego we wsi 

Iwiny, w gminie Święta Katarzyna - oznaczonego symbolem „B” uchwalony Uchwałą 
X/78/03 Rady Gminy Święta Katarzyna z dnia 28 sierpnia 2003 r. 

2) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Smardzów, w granicach 
obrębu, gmina Święta Katarzyna uchwalony Uchwałą NR X/81/03 Rady Gminy 
Święta Katarzyna z dnia 28 sierpnia 2003 r. 

 
5. Istniejące użytkowanie i zagospodarowanie terenów. 
W obszarze opracowania dominują tereny rolnicze. Zabudowa ogranicza się do jednego 
siedliska rolniczego (centralna część opracowania). Przez zachodnią część obszaru 
opracowania przepływa potok Brochówka. 
 
6. Realizacja polityki przestrzennej gminy określonej w studium uwarunkowań i 

kierunków zagospodarowania gminny Siechnice. 
Obecnie obowiązujące studium w gminie Siechnice zostało uchwalone Uchwałą Nr 
XXXIX/291/10 Rady Gminy Siechnice z 19 sierpnia 2010 roku, ze zmianami. Zgodnie z 
ustaleniami studium tereny objęte granicami planu znajdują się w strefach: 
Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z usługami 
Podstawowym rodzajem zagospodarowania na terenie jednostki jest zabudowa 
mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojąca i bliźniacza z usługami towarzyszącymi, gdzie 
nie ustala się obowiązku towarzyszenia usług zabudowie mieszkaniowej. Wyklucza się 
zakresie usługi związane z obróbką drewna, metali, tworzyw sztucznych, handlem 
paliwami stałymi i płynnymi oraz mogących znacząco oddziaływać na środowisko 
ustalonych w przepisach szczególnych. Za uzupełniające zagospodarowanie uznaje się 
zabudowę usługową w zakresie usług podstawowych dla mieszkańców: 
usług handlu detalicznego, usług gastronomii, usług hotelarskich do 50 miejsc 
noclegowych w kompleksie zabudowy, usług transportowych osób i towarów pojazdami o 
masie całkowitej nie przekraczającej 3,5 tony, usług informatycznych, 
telekomunikacyjnych i pocztowych, usług administracyjno-biurowych, usług projektowych, 
usług fotograficznych i poligraficznych, usług zdrowia, usług urody, usług kultury, usług 
oświaty, usług finansów, usług doradztwa finansowego, podatkowego i prawnego, usług 
drobnego rzemiosła – usług fryzjerskich, zegarmistrzowskich, szewskich, kaletniczych, 
krawieckich, kuśnierskich usług sportu i rekreacji, oraz tereny zieleni parkowej i 
urządzonej, dróg publicznych i wewnętrznych, ciągów pieszojezdnych, ciągów pieszych, 
urządzeń infrastruktury technicznej służących zabudowie zlokalizowanej na terenie 
jednostek, wód otwartych oraz innych elementów uzupełniających Dopuszcza się 
lokalizację usług w budynkach mieszkalnych na powierzchni nie przekraczającej 50 % 
powierzchni użytkowej budynku lub w budynkach gospodarczych o powierzchni 
zabudowy nie przekraczającej 200 m2 zlokalizowanych na terenach przeznaczonych w 
planach miejscowych pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną. Lokalizację 
uzupełniającego zagospodarowania należy wyznaczyć jako odrębne funkcje przy 
sporządzaniu miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego lub ich zmian. 
Należy dążyć do harmonizowania zabudowy poprzez ustalanie warunków zabudowy 
pozwalających na utrzymanie w miarę jednolitego charakteru zabudowy w danej 
jednostce, w szczególności poprzez dążenie do tworzenia zapisów i ustaleń 
sprzyjających tworzeniu zwartych kompleksów zabudowy. 
Wyklucza się lokalizację przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko 
poza sieciami i urządzeniami infrastruktury technicznej. Obsługę komunikacyjną 
wszystkich funkcji i form działalności należy ograniczyć do komunikacji pojazdami o 
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masie całkowitej nie przekraczającej 3,5 tony oprócz pojazdów usług komunalnych. 
Lokalizację masztów telefonii komórkowej zaleca się w odległości nie mniejszej niż 300 
m od najbliższej zabudowy mieszkaniowej lub mieszkaniowo-usługowej, istniejącej lub 
projektowanej. 
Tereny rezerwy dla rozwoju aktywności gospodarczej 
Podstawowym rodzajem zagospodarowania jest zabudowa związana z wszelkiego 
rodzaju prowadzoną działalnością gospodarczą – wytwórczą, budowlana, handlową, 
usługową oraz magazynowo-składową. Za uzupełniające zagospodarowanie uznaje się 
tereny zieleni parkowej i urządzonej, dróg publicznych i wewnętrznych, ciągów pieszo-
jezdnych, ciągów pieszych, urządzeń infrastruktury technicznej, wód otwartych oraz 
innych elementów uzupełniających. W przypadku lokalizacji masztów telefonii 
komórkowej, zaleca się ich realizację w odległości nie mniejszej niż 300 m od najbliższej 
zabudowy mieszkaniowej lub mieszkaniowo-usługowej, istniejącej lub projektowanej. 
Przy sporządzaniu miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego lub ich zmian 
dla terenów aktywności gospodarczej należy ustalić wykluczenia w zakresie: inwestycji 
mogących potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko w odległości do 100 m od 
granic istniejących lub planowanych terenów mieszkaniowych, inwestycji mogących 
zawsze oddziaływać na środowisko w odległości do 300 m od granic istniejących lub 
planowanych terenów mieszkaniowych. Od terenów zabudowy mieszkaniowej wskazane 
jest wprowadzanie pasów zieleni izolacyjnej o szerokości minimum 10 m oraz zakaz 
lokalizacji parkingów i placów manewrowych w odległości do 10 m od terenów zabudowy 
mieszkaniowej. 
Tereny upraw polowych 
Podstawowym rodzajem zagospodarowania jest rolnicze użytkowanie terenu z 
wyłączeniem jakiejkolwiek zabudowy kubaturowej. Za uzupełniające zagospodarowanie 
uznaje się tereny urządzeń infrastruktury technicznej, wód otwartych oraz innych 
elementów uzupełniających. W przypadku lokalizacji masztów telefonii komórkowej, 
zaleca się ich realizację w odległości nie mniejszej niż 300 m od najbliższej zabudowy 
mieszkaniowej lub mieszkaniowo-usługowej, istniejącej lub projektowanej. 
Tereny wód otwartych 
Podstawowym rodzajem zagospodarowania są wody otwarte zarówno płynące, jak i 
stojące. W odniesieniu do urządzeń melioracyjnych należy dążyć do zachowania ich 
otwartego charakteru. W szczególnych przypadkach dopuszcza się możliwość ich 
zarurowania. Za uzupełniające zagospodarowanie uznaje się przyrodnicze użytkowanie 
aktywnego biologicznie terenu oraz tereny urządzeń infrastruktury technicznej, wód 
otwartych oraz innych elementów uzupełniających.  
Tereny leśne i zadrzewione 
Podstawowym rodzajem zagospodarowania jest prowadzenie gospodarki leśnej. Za 
uzupełniające zagospodarowanie uznaje się tereny urządzeń infrastruktury technicznej, 
wód otwartych oraz innych elementów uzupełniających. W przypadku lokalizacji masztów 
telefonii komórkowej, zaleca się ich realizację w odległości nie mniejszej niż 300 m od 
najbliższej zabudowy mieszkaniowej lub mieszkaniowo-usługowej, istniejącej lub 
projektowanej. 
Tereny dróg publicznych 
Podstawowym rodzajem zagospodarowania jest droga publiczna o kategorii i klasie 
ustalonej w ustaleniach szczegółowych. Parametry drogi publicznej mogą ulec zmianie 
na jedną w górę lub w dół po uzgodnieniu z zarządcą drogi. W terenie przeznaczonym 
pod rozwój zabudowy szczegółowy przebieg drogi może ulec zmianie pod warunkiem 
odchylenia od ustalonej trasy nie więcej niż 50 m, zaś na terenach, na których nie 
przewiduje się rozwoju zabudowy nie więcej niż 100 m, przy zachowaniu pełnej ciągłości 
drogi na całym jej przebiegu i zachowaniu odpowiednich rezerw. Dopuszcza się 
poszerzanie pasów drogowych na obszary jednostek sąsiednich. Przy wytyczaniu 
przebiegu dróg w miejscowych planach zagospodarowania terenu dopuszcza się 
ustalanie pasów rezerw terenu pod te drogi, jednak przy jednoczesnym dążeniu do 
uzyskiwaniu niezbędnych zgód na zmianę przeznaczenia terenu. W przypadku dróg 
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łączących poszczególne miejscowości należy dążyć do realizacji w pasie drogi lub w jego 
bezpośrednim sąsiedztwie ścieżek rowerowych lub pieszo-rowerowych. Dopuszcza się 
na terenie dróg publicznych lokalizację niewielkich obiektów handlowych typu „kiosk 
Ruchu” oraz obiektów małej gastronomii. Za uzupełniające zagospodarowanie uznaje się 
tereny urządzeń infrastruktury technicznej oraz innych elementów uzupełniających. W 
przypadku lokalizacji masztów telefonii komórkowej, zaleca się ich realizację w odległości 
nie mniejszej niż 300 m od najbliższej zabudowy mieszkaniowej lub mieszkaniowo-
usługowej, istniejącej lub projektowanej. 
Tereny komunikacji kolejowej 
Podstawowym rodzajem zagospodarowania są linie kolejowe wraz urządzeniami i 
terenami obsługującymi oraz usługi związane z obsługą podróżnych i transportem 
kolejowym. Dopuszcza się wydzielanie niezależnych terenów pod usługi niezwiązane 
bezpośrednio z transportem kolejowym, w szczególności magazynowe, składowe i 
magazynowo-składowe, a także wydzielanie istniejących obiektów mieszkalnych, jako 
tereny mieszkaniowe lub mieszkaniowo-usługowe. Dopuszcza się poszerzanie pasów 
kolejowych na obszary jednostek sąsiednich. Za uzupełniające zagospodarowanie 
uznaje się tereny urządzeń infrastruktury technicznej, wód otwartych oraz innych 
elementów uzupełniających. W przypadku lokalizacji masztów telefonii komórkowej, 
zaleca się ich realizację w odległości nie mniejszej niż 300 m od najbliższej zabudowy 
mieszkaniowej lub mieszkaniowo-usługowej, istniejącej lub projektowanej 
Tereny infrastruktury technicznej 
Podstawowym rodzajem zagospodarowania jest lokalizacja infrastruktury technicznej. Za 
uzupełniające zagospodarowanie uznaje się zabudowę usługową oraz tereny wód 
otwartych oraz innych elementów uzupełniających. W przypadku lokalizacji masztów 
telefonii komórkowej, zaleca się ich realizację w odległości nie mniejszej niż 300 m od 
najbliższej zabudowy mieszkaniowej lub mieszkaniowo-usługowej, istniejącej lub 
projektowanej. 

 
II. Sposób realizacji wymogów wynikających z art.1 ust. 2 – 4 ustawy o planowaniu i 

zagospodarowaniu przestrzennym. 
1. Wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory 

architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt. 1 i 2). 
Wymagania te w planie zostały zrealizowane m.i.n. poprzez wyznaczenie 
nieprzekraczalnych linii zabudowy. Wyznaczenie linii zabudowy ma umożliwić 
wykształcenie układu urbanistycznego przyszłej zabudowy. W celu zapewnienia 
wysokich walorów architektoniczno – przestrzennych lokalizowanej zabudowy oraz 
sposobu zagospodarowania działek budowlanych w planie wprowadzono ustalenia w 
zakresie ograniczeń w lokalizacji urządzeń reklamowych i zasad realizacji ogrodzeń. 
Określono również wskaźniki i parametry urbanistyczne dotyczące formy, wysokości i 
intensywności lokalizowanej w granicach planu zabudowy oraz udziału powierzchni 
biologicznie czynnej w zagospodarowaniu działek budowlanych. W planie określono 
również powierzchnię zabudowy na działce budowlanej. 

 
2. Wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony 

gruntów rolnych i leśnych (art. 1 ust. 2 pkt. 3). 
Obszary podlegające ochronie na podstawie przepisów odrębnych z zakresu ochrony 
przyrody w obszarze planu nie występują.   
W obszarze planu część gruntów rolnych przeznaczonych na cele inwestycyjne nie 
otrzymała zgody na zmianę przeznaczenia na cele nierolnicze. Tereny inwestycyjne 
powiększone w sporządzanym projekcie planu obejmowały 48,1670 ha gruntów rolnych 
klas bonitacyjnych I – III. Zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie 
gruntów rolnych i leśnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82) wystąpiono o zgodę  Ministra 
Rolnictwa i Rozwoju Wsi na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych klas I – III. Stosowna 
zgoda została wydana jedynie dla niewielkiej części wnioskowanych gruntów. W 
obszarze planie nie przeznaczano na cele nieleśne gruntów leśnych, stąd nie wystąpiła 
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konieczność przygotowania wniosku o zgodę na zmianę ich przeznaczenia na cele 
nieleśne. 
W planie wprowadzono również szereg ustaleń dotyczących ochrony środowiska, w 
zakresie możliwym do wprowadzenia do planu miejscowego, ze względu na 
obowiązujące przepisy odrębne. Obejmują one: 

• w celu ochrony gleb, wód powierzchniowych  i podziemnych zakaz odprowadzania 
nieoczyszczonych ścieków do wód powierzchniowych, podziemnych i do gruntu, 

• zakaz realizacji przedsięwzięć mogących potencjalnie znacząco i mogących zawsze 
znacząco oddziaływać na środowisko w rozumieniu przepisów odrębnych. 

• ograniczenia określone powyżej nie dotyczą przedsięwzięć związanych z realizacją 
infrastruktury technicznej, w tym drogowej, 

• obowiązującą zasadę, że uciążliwość oddziaływania przedsięwzięć lokalizowanych w 
terenach nie może powodować obciążenia środowiska powyżej dopuszczalnych 
norm, poza granicami terenu realizacji inwestycji, do której inwestor posiada tytuł 
prawny, 

• zakaz lokalizowania zakładów o zwiększonym lub dużym ryzyku wystąpienia 
poważnych awarii, o których mowa w przepisach  odrębnych, 

• kwalifikacja terenów w zakresie przestrzegania dopuszczalnych poziomów hałasu, 
zgodnie z przepisami odrębnymi dotyczącymi ochrony środowiska, w tym w zakresie 
odległości zabudowy mieszkalnej, szpitali, domów opieki społecznej, obiektów 
rekreacyjno sportowych oraz budynków związanych z wielogodzinnym pobytem 
dzieci i młodzieży od terenów  kolejowych, 

• w przypadku przekroczenia dopuszczalnych norm hałasu w środowisku dla zabudowy 
wymienionej powyżej należy stosować zabezpieczenia akustyczne, w tym ekrany 
akustyczne, zgodnie z obowiązującymi w tym zakresie przepisami odrębnymi.  

 
3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury 

współczesnej (art. 1 ust. 2 pkt. 4): 
W obszarze opracowania stwierdzono występowanie: 
stanowisk archeologicznych: 

• nr 1/31/81-29 AZP, osada kultury pucharów lejkowatych chronologia: neolit, 
osada kultury łużyckiej chronologia: epoka brązu, osada kultury przeworskiej 
chronologia: I wiek pne, osada chronologia: wczesne średniowiecze (XII wiek), 

• nr 12/42/81-29 AZP, osada kultury przeworskiej chronologia: okres wpływów 
rzymskich, 

• nr 4/34/81-29 AZP, osada kultury pucharów lejkowatych chronologia: neolit, 
osada kultury przeworskiej chronologia: okres lateński – okres wpływów 
rzymskich, osada, chronologia: późne średniowiecze, 

• strefy "OW" ochrony konserwatorskiej zabytków archeologicznych, obejmującej 
cały obszar planu, wyznaczonej z uwagi na domniemanie zawartości reliktów 
archeologicznych, 

Dla zabytków archeologicznych (stanowisk archeologicznych), zgodnie z planem 
wszelkie zamierzenia inwestycyjne związane z pracami ziemnymi wymagają 
przeprowadzenia badań archeologicznych, zgodnie z obowiązującymi w tym zakresie 
przepisami odrębnymi. 
Dla strefy „OW” ochrony konserwatorskiej zabytków archeologicznych, 
wyznaczonej z uwagi na domniemanie zawartości reliktów archeologicznych, zgodnie z 
planem dla inwestycji związanych z pracami ziemnymi obowiązuje wymóg 
przeprowadzenia badań archeologicznych, zgodnie z przepisami odrębnymi. 
 
4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także 

potrzeby osób niepełnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt. 5). 
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Pozytywnym uwarunkowaniem dla życia i zdrowia mieszkańców na obszarze 
opracowania jest brak zagrożenia wystąpienia zjawiska osuwania się mas ziemnych i 
obszarów szczególnego zagrożenia powodzią. 
Ograniczenia inwestycyjne w obszarze opracowania, jednocześnie największe 
zagrożenie dla zdrowia ludzi, stwarza jego położenie w zasięgu strefy technologicznej od 
napowietrznej linii elektroenergetycznej 110 kV oraz strefy kontrolowanej od gazociągów 
wysokiego ciśnienia DW 350 4,0 MPa i DW 300 6,3 MPa.  
Pasy technologiczne (pasy ochrony funkcyjnej) od napowietrznych linii 
elektroenergetycznych 110 kV mają szerokość 30 m, tj. po 15 m od osi linii. W jej 
zasięgu, zgodnie z przepisami odrębnymi obowiązuje zakaz lokalizowania budynków z 
pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi, składowania materiałów 
niebezpiecznych pożarowo, tworzenia hałd i nasypów, realizacji instalacji 
fotowoltaicznych, nasadzeń roślinności wysokiej (powyżej 3 m wysokości) i 
rozbudowanym systemie korzeniowym zagrażającej bezpieczeństwu oraz obowiązuje 
szerokość pasa wycinki podstawowej drzew na trasie linii, zgodnie z przepisami 
odrębnymi. Natomiast strefa kontrolowana od gazociągów wysokiego ciśnienia ma 
szerokość od 15 do 20 m. W jej zasięgu obowiązuje zakaz lokalizacji obiektów 
budowlanych wg funkcji wskazanych w przepisach odrębnych. 
Potrzeby osób niepełnosprawnych w planie realizowane są poprzez ustalenie 
konieczności uwzględnienia w bilansie potrzeb parkingowych miejsc do parkowania 
przeznaczonych na parkowanie pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową, w ilości 
zgodnej z obowiązującymi w tym zakresie przepisami odrębnymi. Zgodnie z 
obowiązującymi przepisami prawa ustalenie to dotyczy miejsc realizowanych w drogach 
publicznych, strefach zamieszkania oraz strefach ruchu. Inne udogodnienia dla osób 
niepełnosprawnych nieregulowane ustaleniami planu będą realizowane na etapie 
wykonania docelowego zagospodarowania terenów, w tym inwestycji związanych z 
realizacją zabudowy i zagospodarowania działek budowlanych, na podstawie 
obowiązujących w tym zakresie przepisów odrębnych. 
 
5. Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt. 6) 
Wymagania te w planie realizowane są poprzez wprowadzenie w obszarze planu 
przeznaczenia związanego z zabudową mieszkaniową, komercyjną funkcją usługową 
oraz zagrodową. Zmiany w zagospodarowaniu spowodują wzrost wartości nieruchomości 
i tym samym uzasadniają ustalenie stawek procentowych  służących naliczaniu opłaty z 
tytułu wzrostu wartości nieruchomości w związku z uchwaleniem planu, w wysokości 
30%. Zmiana zasad zagospodarowania terenów w obszarze planu oraz intensyfikacja 
parametrów i wskaźników urbanistycznych wpłynie na zwiększenie atrakcyjności 
inwestycyjnej tych terenów. Realizacja nowej zabudowy na podstawie ustaleń projektu 
planu pozwoli również na podniesienie standardu architektoniczno – przestrzennego i 
jakości istniejącej zabudowy. Ożywienie procesów inwestycyjnych będzie skutkowało 
wzrostem podatków wpływających do budżetu gminy. Wzrost środków budżetowych 
spowodowanych rozwojem zagospodarowania w obszarze planu umożliwi 
zabezpieczenie środków na realizację inwestycji celu publicznego w gminie Siechnice. 
 
6. Prawo własności (art. 1 ust. 2 pkt. 7). 
Obszary objęte granicami planu w przeważającej części stanowią własność osób 
prywatnych. Grunty Gminy Siechnice ograniczają się do gruntów stanowiących działki 
będące drogami publicznymi oraz kilka działek zadrzewionych.  
Oprócz własności gminnej i prywatnej w granicach opracowania zlokalizowane są grunty 
Skarbu Państwa, które tak jak w przypadku gruntów gminnych stanowią przede 
wszystkim działki drogowe. Niewielkie powierzchnię gruntów Skarbu Państwa obejmują 
grunty rolnicze. 
Zmiany własnościowe możliwe do zaistnienia po wejściu w życie ustaleń planu dotyczą 
wydzielania nowych działek budowlanych. W celu zapewnienia racjonalnej gospodarki 



7 
 

gruntami w obszarze planu w jego ustaleniach wskazano minimalne parametry 
wydzielanych działek. 
Rozwój sieci komunikacji publicznej będzie powodował konieczność pozyskania przez 
gminę gruntów niezbędnych do realizacji projektowanych dróg publicznych lub 
rozbudowy istniejących dróg publicznych. Koszty pozyskania tych gruntów będą 
obciążały budżet gminy.  
 
7.  Potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa (art. 1 ust. 2 pkt. 8) 
Wymagania te w projekcie planu zostały zrealizowane przede wszystkim poprzez 
ustalenie zasad realizacji nowej zabudowy i zagospodarowania terenów 
niezagrażających spełnieniu tych potrzeb, na podstawie obowiązujących w tym zakresie 
przepisów odrębnych. W obszarze planu nie ma potrzeby, zgodnie ze złożonymi 
wnioskami instytucji, wyznaczania rezerw terenowych dla spełnienia tych wymagań. Nie 
ma uzasadnienia również wskazywania szczególnych ustaleń w tym zakresie.   
 
8.  Potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt. 9). 
Struktura własności gruntów w obszarze planu oraz jego powierzchnia powoduje, że 
potrzeby interesu publicznego w jego zasięgu są ograniczone. Potrzeby te na obszarze 
planu będą ograniczały się do inwestycji związanych z infrastrukturą komunikacyjną i 
techniczną. Zadania gminy w zakresie infrastruktury społecznej, tj. oświata, edukacja, 
ochrona zdrowia będą realizowane w obiektach położonych w innych rejonach gminy.   
 
9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczególności sieci 

szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt. 10 i 13). 
W projekcie planu wskazano szczegółowe zasady uzbrojenia w sieci kanalizacji, 
gazowej, elektroenergetycznej i wodociągowej. Rozwój infrastruktury technicznej opiera 
się w ustaleniach planu na zbiorczych systemach wodno – kanalizacyjnych, gazowych i 
elektroenergetycznych. Technologie przejściowe z zakresu systemu wodno – 
kanalizacyjnego, obejmują szczelne zbiorniki na nieczystości. Zakłada się, że będą one 
funkcjonować jedynie do czasu wykonania sieci zbiorczej. W projekcie planu 
dopuszczono realizację instalacji wytwarzających energię z odnawialnych źródeł energii 
(OZE), w tym mikroinstalacji, z wyłączeniem instalacji wykorzystujących siłę wiatru i 
biomasę oraz instalacji o mocy powyżej 500 kW realizowanych w formie wolnostojącej. 
Brak gminnej sieci ciepłowniczej uniemożliwia oparcie dostawy ciepła na 
zorganizowanych systemach ciepłowniczych. W ustaleniach planu dopuszczono 
ogrzewanie pomieszczeń z sieci gazowej i zbiorników na gaz oraz stosowania 
mikroinstalacji wytwarzających energię z odnawialnych źródeł energii (OZE), z 
wyłączeniem instalacji wykorzystujących biomasę  i siłę wiatru. W rozumieniu planu w 
celu dostarczenia ciepła mogą być używane również inne paliwa dopuszczone 
przepisami prawa. Zasady systemu usuwania i unieszkodliwiania odpadów ograniczono 
do nakazu realizowania go na zasadach określonych w obowiązujących w tym zakresie 
przepisach prawa. Przyjęte rozwiązania z zakresu infrastruktury technicznej są zgodne z 
obowiązującymi przepisami prawa w zakresie ochrony środowiska i nie będą powodować 
zagrożeń wystąpienia zanieczyszczeń związanych z ich funkcjonowaniem. 
Zaopatrzenie ludności w wodę w obszarze planu odbywać się będzie jak określono 
wcześniej przede wszystkim poprzez dostawę wody z sieci gminnej. Jakość wody będzie 
zapewniona poprzez uwzględnienie obowiązujących w tym zakresie przepisów 
odrębnych. Istniejące rezerwy wody w ujęciach, określone w odpowiednim pozwoleniu 
wodno – prawnym umożliwiają dostawę wody do obszaru planu. 
Powiązanie układu komunikacyjnego obsługującego tereny położone w granicach planu z 
układem zewnętrznym odbywać się będzie poprzez istniejące drogi publiczne oznaczone 
w planie symbolem KDL i KDD. Drogi te będą pełnią również funkcję dróg służących 
bezpośredniej obsłudze terenów inwestycyjnych wyznaczonych w obszarze planu, w tym 
zakresie bezpośrednich zjazdów na działki budowlane. Dojazd do wydzielanych działek 
nie sąsiadujących bezpośrednio z wyznaczonymi drogami publicznymi będzie 
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realizowany przez dojazdy wewnętrzne realizowane w przypadku zaistnienia takich 
potrzeb. Ustalenia niezbędne w tym zakresie zostały uwzględnione w jego treści. Miejsca 
włączenia dojazdów wewnętrznych do dróg publicznych będą realizowane według 
potrzeb inwestorskich z uwzględnieniem obowiązujących w tym zakresie przepisów 
odrębnych. 
Funkcję ponadlokalnego powiązania komunikacyjnego dla obszaru planu pełni droga 
wojewódzka Wschodnia Obwodnica Wrocławia, która stanowi północną granicę planu 
(teren KDGP/KDG). Droga ta umożliwia połączenie poszczególnych rejonów gminy oraz 
zapewnia połączenia z układem komunikacyjnym sąsiednich jednostek administracji 
terytorialnej i tym samym ma decydujący wpływ na ograniczenie transportochłonności w 
granicach gminy Siechnice.  
Analiza wniosków złożonych przez instytucje nie uzasadnia wyznaczania rezerw 
terenowych dla przebiegu sieci szerokopasmowych. W przypadku zaistnienia potrzeb w 
tym zakresie po wejściu w życie planu jego ustalenia umożliwiają realizację takich 
inwestycji. 

 
10. Zapewnienie udziału społeczeństwa w pracach nad miejscowym planem 

zagospodarowania przestrzennego, w tym przy użyciu środków komunikacji 
elektronicznej oraz zachowanie jawności i przejrzystości procedur 
planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt. 11 i 12). 

Burmistrz Siechnic sporządzając projekt planu zrealizował w pełni procedurę określoną      
w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym w zakresie 
udziału społeczeństwa w pracach na projektem planu. Na początku procedury umieścił 
na tablicy ogłoszeń w Urzędzie Miejskim ogłoszenie o przystąpieniu do sporządzania 
planu miejscowego, wraz z terminem i miejscem składania wniosków do przedmiotowego 
planu. Ogłoszenie to zostało umieszczone również w wydaniu gazety lokalnej oraz BIPie 
Urzędu Miejskiego. Zawiadomienie o przystąpieniu do sporządzania planu miejscowego 
zostało również wysłane do odpowiednich instytucji posiadających uprawnienia do 
uzgadniania i opiniowania projektu planu miejscowego. W zawiadomieniu tym Burmistrz 
określił podstawę prawną sporządzanego planu oraz termin składania wniosków. 
Wnioski zgłoszone we wskazanych terminach zostały uwzględnione w sporządzonym 
projekcie planu w zakresie możliwym do uwzględnienia ze względu na przepisy ustawy o 
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisy innych aktów prawa. Po 
wykonaniu projektu planu miejscowego wraz z prognozą oddziaływania na środowisko 
Burmistrz wystąpił do odpowiednich instytucji o uzgodnienie i zaopiniowanie projektu 
planu miejscowego. Jednocześnie Burmistrz wystosował wniosek o zmianę 
przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze skierowany do Ministra Rolnictwa i 
Rozwoju Wsi. 
Po uzyskaniu pozytywnych uzgodnień i opinii oraz decyzji o zgodzie na zmianę 
przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze Burmistrz wyłożył projekt planu do 
publicznego wglądu, wraz z prognozą oddziaływania na środowisko. O wyłożeniu do 
publicznego wglądu powiadomił społeczeństwo w odpowiednim ogłoszeniu 
umieszczonym na tablicy ogłoszeń Urzędu Miejskiego, w prasie lokalnej oraz BIPie 
Urzędu Miejskiego. W ogłoszeniu określił miejsce i termin wyłożenia, miejsce i termin 
dyskusji publicznej nad przyjętymi rozwiązaniami planistycznymi oraz miejsce i termin 
składania uwag do projektu planu. Projekt planu był wyłożony do publicznego wglądu w 
następujących terminach: 

1) 05.10.2022 r. – 27.10.2022 r. 
2) 23.08.2024 r. - 11.09.2024 r. 
3) 24.02.2025 r. – 7.03.2025 r. 

W skutek rozstrzygnięcia złożonych uwag procedura wyłożenia była ponawiana. 
Dokumentacja dotycząca planu miejscowego znajduje się w siedzibie Urzędu Miejskiego 
w Siechnicach i może być udostępniona, z zachowaniem przepisów dotyczących 
udostępnienia informacji publicznych. Procedura planistyczna była prowadzona tym 
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samym w sposób jawny i przejrzysty, z uwzględnieniem przepisów ustawy o planowaniu i 
zagospodarowaniu przestrzennym. 
Zwiększenie jawności procedur planistycznych wynika również z procesu porządkowania 
cyfryzacji planowania przestrzennego w Polsce. Przepisy w tym zakresie i 
zagospodarowaniu przestrzennym na podstawie Rozdziału 5a ustawy z dnia 16 kwietnia 
2020 r. o zmianie ustawy – Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz niektórych innych 
ustaw. Przepisy te weszły w życie 31 października 2020 r. Rozporządzeniem Ministra 
Rozwoju, Pracy i Technologii w sprawie zbiorów danych przestrzennych oraz 
metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego. Regulacja ta  wprowadziła 
szczegółowe zasady dotyczące tworzenia i prowadzenia zbiorów obejmujących dane 
przestrzenne aktu planowania przestrzennego, które zostały zapisane w art. 67a ust. 2 
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 
Przyjęte rozwiązania nakładają na organ sporządzający miejscowy plan 
zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego obowiązek tworzenia cyfrowych danych 
przestrzennych, obejmujących granice i zakres tych dokumentów. Podstawowy zakres 
danych obejmuje: utworzenie granicy planu w postaci wektorowej, z lokalizacją 
przestrzenną obszaru objętego aktem w powiązaniu z państwowym systemie odniesień 
przestrzennych oraz z rysunkiem planu lub załącznika graficznego do studium w postaci 
rastra z georeferencją (odniesieniem przestrzennym zgodnym z państwowym systemem 
odniesień przestrzennych) i odniesieniem do atrybutów treści dokumentu (linki do treści 
dokumentów powiązanych z aktem). Wytworzone dane powinny zostać zapisane w pliku 
GML. 
 
11. Uwzględnienie interesu publicznego i prywatnego przy ustaleniach planu (art. 1 

ust. 3). 
Ustalając przeznaczenie terenów oraz sposób ich zagospodarowania Gminy Siechnice 
uwzględnił zarówno interes publiczny jak i interes prywatny. Przeprowadzone analizy 
funkcjonalno – przestrzenne dla obszaru planu wykazały jego predyspozycje do rozwoju 
funkcji związanych z zabudową mieszkaniową jednorodzinną oraz usługową. 
Predyspozycje terenów do rozwoju funkcji inwestycyjnych wynikają zarówno ze stanu 
zagospodarowania terenów jak również ustaleń studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru planu. Zgodnie z przepisami ustawy o 
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy nie może naruszać 
ustaleń studium. Wybór funkcji tym samym został ukierunkowany ustaleniami studium. 
Przyjęte rozwiązania planistyczne uwzględniają zarówno interes publiczny gminy (rozwój 
terenów inwestycyjnych) oraz interes prywatny (realizacja zamierzeń inwestycyjnych). 
 
12. Dążenie do minimalizowania transportochłonności układu przestrzennego i 

maksymalne wykorzystanie transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt. 1 i 2). 
Inwestycje gminy w zakresie infrastruktury komunikacyjnej będą obejmowały przede 
wszystkim dostosowanie istniejących dróg publicznych do norm technicznych 
umożliwiający ułatwienie transportu kołowego pomiędzy miastem Siechnice, centrum wsi 
i obszarami objętymi granicami planu. Projektowane drogi gminne to jedynie drogi 
niezbędne do powiązania komunikacyjnego wyznaczonych obszarów inwestycyjnych z 
istniejącym układem dróg publicznych. Rozwój układu podstawowego ma umożliwić 
również połączeniu układu wewnętrznego na obszarze opracowania z układem 
komunikacyjnym ponadlokalnym. Rozbudowa układu podstawowego zmniejszy 
transportochłonności nowych terenów inwestycyjnych.  
Rezerwy terenowe wskazane w planie na cele dróg publicznych umożliwiają  realizację 
przystanków komunikacji autobusowej, stanowiącej podstawę systemu transportu 
zbiorowego w gminie. Rezerwy te umożliwiają również wykonanie dróg w parametrach 
technicznych umożliwiających wykonanie nawierzchni przystosowanej do ruchu 
ciężkiego, w tym autobusów komunikacji gminnej. Wyznaczenie dodatkowych linii 
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autobusowych do obsługi obszaru planu będzie zrealizowane po rozwoju 
zagospodarowania i wystąpieniu takich potrzeb.  

 
 
13. Zapewnienie rozwiązań przestrzennych, ułatwiających przemieszczanie się 

pieszych i rowerzystów (art. 1 ust. 4 pkt. 3). 
W projekcie planu wprowadzono ustalenia umożliwiające realizację ciągów komunikacji 
pieszej oraz realizację ścieżek rowerowych. Są one dopuszczone na całym obszarze 
planu, za wyjątkiem terenów związanych z produkcją rolniczą i funkcjami ekologicznymi. 
Realizacja ich będzie wykonana w miarę wystąpienia potrzeb w tym zakresie. Działania 
gminy w tym zakresie będą ograniczać się do realizacji tych urządzeń w wyznaczonych w 
planie drogach publicznych. W przypadku terenów inwestycyjnych będą to urządzenia 
wewnętrzne lub osiedlowe, realizowane przez inwestorów. 
 
14. Dążenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pełni 

wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno – przestrzennej (art. 1 ust. 4 pkt. 
4). 

Tereny inwestycyjne w granicach planu skoncentrowane są w ścisły zespół 
urbanistyczny. Wszystkie nowe tereny inwestycyjne stanowią zewnętrzne obszary 
wykształconego układu urbanistycznego miejscowości Iwiny. Realizacja 
zagospodarowania według ustaleń planu umożliwi rozbudowę skoncentrowanego układu 
urbanistycznego na osi miejscowość Iwiny - Smardzów. W planie nie wskazuje się 
terenów zabudowy rozproszonej. 
 
15. Zgodność projektu planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu 

przestrzennym gminy (art. 15 ust. 2). 
Ocena aktualności studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 
i miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego została wykonana na 
podstawie uchwały Rady Miejskiej w Siechnicach Nr XXI/165/2016 z dnia 10.03.2016 r. 
Projekt planu jest zgodny z wynikami analizy przeprowadzonej w tym dokumencie. 
 
16. Wpływ na finanse publiczne, w tym budżet gminy (art. 15 ust. 3). 
Skutki finansowe uchwalenia planu dla budżetu gminy zostały wskazane w wykonanej 
finansowej prognozie skutków uchwalenia planu. Analiza prognozy wskazuje, że dochody  
gminy w wyniku rozwoju zagospodarowania w obszarze planu będą stosunkowo 
wysokie, szczególnie w zakresie poboru ustalonej stawki procentowej oraz podatków od 
gruntów i nieruchomości. Przyjęte zasady zagospodarowania terenów nie będą również 
obciążać szczególnie budżetu gminy. Koszty poniesione na uzbrojenie terenów w 
infrastrukturę techniczną i komunikacyjną nie będą przekraczać zakładanych dochodów. 
Znaczące wpływy budżetowe w związku z rozwojem zagospodarowania na obszarze 
planu, będą równoważyć ponoszone przez gminę nakłady nawet w przypadku tylko 
częściowego zagospodarowania terenów funkcjami docelowymi przewidzianymi w planie. 
 

III. Procedura 
1. Przeprowadzone elementy obowiązującej procedury planistycznej. 

a) zebrano wnioski po wystosowaniu ogłoszeń i zawiadomień, 
b) wykonano projekt planu wraz prognozą oddziaływania na środowisko oraz 

prognozą finansową skutków uchwalenia planu, 
c) projekt planu przekazano do uzgodnień i opiniowania, 
d) po uzyskaniu niezbędnych uzgodnień i opinii projekt planu wyłożono do 

publicznego wglądu wyznaczając jednocześnie miejsce i datę dyskusji publicznej. 
 
 
 
 



11 
 

2. Podstawa uchwalenia. 
Plan miejscowy został uchwalony na podstawie Uchwały Nr XLII/329/10 Rady Miejskiej w 
Siechnicach z dnia 8 listopada 2010 r. zmienioną uchwałą nr LXIII/566/23 Rady Miejskiej 
w Siechnicach z dnia 26 stycznia 2023 r. Podstawą uchwalenia planu jest art. 18 ust. 2 
pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 
1465) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i 
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) w związku z art. 67 ust. 3 
pkt. 2, pkt. 3 i pkt. 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i 
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. z 2023 poz. 
1688).  


