UZASADNIENIE

do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu obejmujacego czes¢
obrebu Zerniki Wroctawskie w rejonie centrum miejscowosci, gmina Siechnice — etap Il

Informacja o obszarze planu.

1. Podstawa prawna.

Plan sporzadza sie na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz.1465 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1, art. 27 i art. 67a ust.
5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2024 r. poz. 1130 z pdézi. zm.), w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt. 2, pkt. 3 i pkt. 4 ustawy z dnia 7
lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 poz. 1688 z pézi. zm.) w zwigzku z uchwatg Nr XV1/133/12 Rady
Miejskiej w Siechnicach z dnia 30 stycznia 2012 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu obejmujgcego czes¢ obrebu
Zerniki Wroctawskie w rejonie centrum miejscowosci, gmina Siechnice zmieniong uchwatg Nr
LXI11/565/2023 Rady Miejskiej w Siechnicach z dnia 26 stycznia 2023 r. oraz uchwatg nr
XV/235/25 Rady Miejskiej w Siechnicach z dnia 27 maja 2025 r. zmieniajgcg uchwate w sprawie
do sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu obejmujgcego
czes$¢ obrebu Zerniki Wroctawskie w rejonie centrum miejscowosci, gmina Siechnice.

2. Potozenie obszaru objetego granicami planu.
Granicami planu objeto cze$¢ obrebu Zerniki Wroctawskie w gminie Siechnice. Ogdlna
powierzchnia opracowania wynosi okoto 55 ha.

3. Cel sporzadzenia planu.

Przeznaczenie terendw poszczegodlnych czesciach obszaru opracowania zostato ustalone w
projekcie planu na podstawie ustalen obowigzujgcego studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego. W dokumencie tym przewazajgca czes¢ obszaru
opracowania zostata wskazana do rozwoju funkcji zwigzanych z procesami urbanizacyjnymi
zwigzanymi z rozwojem funkcji mieszkaniowych o stosunkowo wysokiej intensywnosci. Projekt
planu miejscowego jest zgodny z ustaleniami studium w zakresie delimitacji przestrzennej funkcji
poszczegblnych terendw w jego granicach. Znaczny stopieh zurbanizowania obszaru
opracowania spowodowat, ze gtdbwnym dziataniem planistycznym byto zachowanie istniejgcych
funkcji terendw juz zagospodarowanych oraz umozliwienie dalszego rozwoju obszaru
opracowania z uwzglednieniem podstawowych funkcji terenéw juz zainwestowanych. Cel ten
zostat zrealizowany w projekcie planu poprzez ustalenie przeznaczenia terenéw nawigzujgcego
do istniejgcych funkcji oraz przyjecia wskaznikéw i parametrow urbanistycznych umozliwiajgcych
unikniecia dysonansoéw przestrzennych po realizacji nowej zabudowy i co najwazniejsze
wzajemnych ucigzliwosci na terenach sgsiadujgcych ze soba.

4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujgce w obszarze planu.

W granicach planu obowigzuja:

e miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Zerniki Wroctawskie - teren ,B’
uchwalony uchwatg nr LI/340/98 Rady Gminy Swieta Katarzyna z dnia 09 czerwca 1998 r.,

e miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Zerniki Wroctawskie - teren A’
uchwalony uchwatg nr XLIV/235/97 Rady Gminy Swieta Katarzyna z dnia 16 grudnia 1997 r.,

e miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru zlokalizowanego w poétnocno-
wschodniej czesci miejscowosci Zerniki Wroctawskie uchwalony uchwatg nr XXXIV/296/2001
Rady Gminy Swieta Katarzyna z dnia 27 kwietnia 2001 roku.

5. Istniejace uzytkowanie i zagospodarowanie terenow.

Granicami opracowania objeto centralng czes$é obrebu Zerniki Wroctawskie, ktory jest jednym z
najintensywniej  zurbanizowanych rejonédw gminy Siechnice. Wysoka intensywnosé
zagospodarowania terenéw w tym rejonie gminy jest zwigzana z potozeniem go w bezposrednim
sgsiedztwie granic miasta Wroctawia. Oddzialywanie miasta na te tereny przejawia sie przede
wszystkim intensywnym rozwojem funkcji podmiejskich zwigzanych z mieszkalnictwem
jednorodzinnym i rozwojem ustug o charakterze ogdlno bytowym. W istniejgcym stanie
zagospodarowania terendw obszar opracowania wykazuje charakterystyki specyficzne dla
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obszarédw podmiejskich osiedli mieszkaniowych, w ktérych dominuje nowa zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna o wysokim standardzie architektoniczno — przestrzennym. Istniejgce
wérdéd zabudowy mieszkaniowej obiekty ustugowe zwigzane sg gtéwnie z ustugami ogdino
bytowymi oraz ustugami o charakterze publicznym (o$wiata, kultura). Tereny wolne od zabudowy
wystepujg jedynie w zewnetrznych rejonach opracowania i sg to wylgcznie nieuzytki nie
wykorzystywane do produkcji rolniczej.

6. Realizacja polityki przestrzennej gminy okreslonej w studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania gminny Siechnice.
Obecnie obowigzujgce studium w gminie Siechnice zostato uchwalone Uchwatg Nr XXXIX/291/10
Rady Gminy Siechnice z 19 sierpnia 2010 roku z pézn. zm. Zgodnie z ustaleniami studium tereny
objete granicami planu znajduja sie w strefach:
Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
Podstawowym rodzajem zagospodarowania na terenie jednostki jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna we wszystkich rodzajach tejze zabudowy, tj. wolnostojacej, blizniaczej, szeregowej,
tancuchowej i zwartej (dywanowej i atrialnej). Za uzupetniajgce zagospodarowanie uznaje sig
zabudowe ustugowg w zakresie ustug podstawowych dla mieszkancéw: ustug handlu
detalicznego, ustug gastronomii, ustug hotelarskich do 25 miejsc noclegowych w kompleksie
zabudowy, ustug transportowych osob i towaréw pojazdami o masie catkowitej nie przekraczajgce;j
3,5 tony, ustug informatycznych, telekomunikacyjnych i pocztowych, ustug administracyjno-
biurowych, ustug projektowych, ustug fotograficznych i poligraficznych, ustug zdrowia, ustug
urody, ustug kultury, ustug os$wiaty, ustug finanséw, ustug doradztwa finansowego, podatkowego i
prawnego, ustug drobnego rzemiosta — ustug fryzjerskich, zegarmistrzowskich, szewskich,
kaletniczych, krawieckich, kusnierskich
ustug sportu i rekreacji, oraz lokalizacje dziatalnosci zwigzanej z wykonywaniem wolnych
zawodow, dziatalnosci wytwoérczej i ustugowej artystéw plastykéw i fotografikéw , a takze tereny
zieleni parkowej i urzgdzonej, drég publicznych i wewnetrznych, ciggdéw pieszojezdnych, ciggow
pieszych, urzadzen infrastruktury technicznej stuzacych zabudowie zlokalizowanej na terenie
jednostek, wdd otwartych oraz innych elementéw uzupetniajgcych .
Dopuszcza sie lokalizacje ustug w budynkach mieszkalnych na powierzchni nie przekraczajgcej
30 % powierzchni uzytkowej budynku lub w parterach budynkéw gospodarczych o powierzchni
zabudowy nie przekraczajgcej 100 m2 zlokalizowanych na terenach przeznaczonych w planach
miejscowych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng .
Lokalizacje uzupetniajgcego zagospodarowania nalezy wyznaczy¢ jako odrebne funkcje przy
sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub ich zmian. Nalezy
dazy¢ do harmonizowania zabudowy poprzez ustalanie warunkéw zabudowy pozwalajgcych na
utrzymanie w miare jednolitego charakteru zabudowy w danej jednostce, w szczegdlnosci poprzez
dazenie do tworzenia zapisow i ustalen sprzyjajgcych tworzeniu zwartych, spojnych komplekséw
zabudowy.
Wyklucza sie lokalizacje przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywaé na srodowisko poza
sieciami i urzadzeniami infrastruktury technicznej. Obstuge komunikacyjng wszystkich funkgcji i
form dziatalnosci nalezy ograniczy¢é do komunikacji pojazdami o masie catkowitej nie
przekraczajgcej 3,5 tony oprocz pojazdéw ustug komunalnych.
Lokalizacje masztéw telefonii komérkowej zaleca sie w odlegto$ci nie mniejszej niz 300 m od
najblizszej zabudowy mieszkaniowej lub mieszkaniowo-ustugowej, istniejgcej lub projektowane;j.
Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami
Podstawowym rodzajem zagospodarowania na terenie jednostki jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna wolnostojgca i blizniacza z ustugami towarzyszacymi, gdzie nie ustala sie
obowigzku towarzyszenia ustug zabudowie mieszkaniowej. Wyklucza sie zakresie ustugi
zwigzane z obrdbka drewna, metali, tworzyw sztucznych, handlem paliwami statymi i ptynnymi
oraz moggcych znaczaco oddziatywac na srodowisko ustalonych w przepisach szczegdlnych. Za
uzupetniajgce zagospodarowanie uznaje sie zabudowe ustugowg w zakresie ustug podstawowych
dla mieszkancéw:
ustug handlu detalicznego, ustug gastronomii, ustug hotelarskich do 50 miejsc noclegowych w
kompleksie zabudowy, ustug transportowych oso6b i towaréw pojazdami o masie catkowitej nie
przekraczajgcej 3,5 tony, ustug informatycznych, telekomunikacyjnych i pocztowych, ustug
administracyjno-biurowych, ustug projektowych, ustug fotograficznych i poligraficznych, ustug
zdrowia, ustug urody, ustug kultury, ustug oswiaty, ustug finanséw, ustug doradztwa finansowego,
podatkowego i prawnego, ustug drobnego rzemiosta — ustug fryzjerskich, zegarmistrzowskich,
szewskich, kaletniczych, krawieckich, kusnierskich ustug sportu i rekreacji, oraz tereny zieleni
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parkowej i urzadzonej, drég publicznych i wewnetrznych, ciggéw pieszojezdnych, ciggéw
pieszych, urzadzen infrastruktury technicznej stuzgcych zabudowie zlokalizowanej na terenie
jednostek, wod otwartych oraz innych elementow uzupetniajgcych Dopuszcza sie lokalizacje ustug
w budynkach mieszkalnych na powierzchni nie przekraczajgcej 50 % powierzchni uzytkowej
budynku lub w budynkach gospodarczych o powierzchni zabudowy nie przekraczajgcej 200 m2
zlokalizowanych na terenach przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng. Lokalizacje uzupetniajgcego zagospodarowania nalezy wyznaczy¢
jako odrebne funkcje przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
lub ich zmian. Nalezy dazy¢ do harmonizowania zabudowy poprzez ustalanie warunkow
zabudowy pozwalajgcych na utrzymanie w miare jednolitego charakteru zabudowy w danej
jednostce, w szczegoélnosci poprzez dazenie do tworzenia zapisow i ustalen sprzyjajgcych
tworzeniu zwartych komplekséw zabudowy.

Wyklucza sie lokalizacje przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywaé¢ na Srodowisko poza
sieciami i urzadzeniami infrastruktury technicznej. Obstuge komunikacyjng wszystkich funkgji i
form dziatalnosci nalezy ograniczy¢é do komunikacji pojazdami o masie catkowitej nie
przekraczajgcej 3,5 tony oprécz pojazdéw ustug komunalnych. Lokalizacje masztéw telefonii
komoérkowej zaleca sie w odlegtosci nie mniejszej niz 300 m od najblizszej zabudowy
mieszkaniowej lub mieszkaniowo-ustugowej, istniejgcej lub projektowane;.

Tereny zabudowy ustugowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej

Podstawowym rodzajem zagospodarowania jest zabudowa ustugowa z towarzyszacg funkcjg
mieszkaniowg jednorodzinnag, gdzie nie ustala sie obowigzku towarzyszenia zabudowie ustugowe;j
funkcji mieszkaniowej. Towarzyszaca funkcja mieszkaniowa musi by¢ zintegrowana z zabudowg
ustugows i nie moze wystepowaé samodzielnie. Za uzupetniajgce zagospodarowanie uznaje sie
mozliwos¢ lokalizacji matych, zaktaddéw produkcyjnych do 200 m2 powierzchni zabudowy oraz
tereny zieleni parkowej i urzgdzonej, drég publicznych i wewnetrznych, ciggdéw pieszo-jezdnych,
ciggéw pieszych, urzadzen infrastruktury technicznej stuzgcych zabudowie zlokalizowanej na
terenie jednostek, wod otwartych oraz innych elementéw uzupetniajgcych. Lokalizacje masztow
telefonii komorkowej zaleca sie w odlegtosci nie mniejszej niz 300 m od najblizszej zabudowy
mieszkaniowej lub mieszkaniowo-ustugowej, istniejgcej lub projektowanej

Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

Podstawowym rodzajem zagospodarowania na terenie jednostki jest zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna. Jako uzupetniajgce zagospodarowanie uznaje sie zabudowe ustugowg w zakresie
ustug podstawowych dla mieszkancow w zakresie: ustug handlu detalicznego, ustug gastronomii,
ustug hotelarskich do 50 miejsc noclegowych w kompleksie zabudowy, ustug transportowych osoéb
i towaréw pojazdami o masie catkowitej nie przekraczajgcej 3,5 tony, ustug informatycznych,
telekomunikacyjnych i pocztowych, ustug administracyjno-biurowych, ustug projektowych, ustug
fotograficznych i poligraficznych, ustug zdrowia, ustug urody, ustug kultury, ustug oswiaty, ustug
finanséw, ustug doradztwa finansowego, podatkowego i prawnego, ustug drobnego rzemiosta —
ustug fryzjerskich, zegarmistrzowskich, szewskich, kaletniczych, krawieckich, kusnierskich ustug
sportu i rekreacji, oraz lokalizacje dziatalnosci zwigzanej z wykonywaniem wolnych zawodow,
dziatalnosci wytwoérczej i ustugowej artystow plastykéw i fotografikow , a takze tereny zieleni
parkowej i urzgdzonej, drég publicznych i wewnetrznych, ciggéw pieszo-jezdnych, ciggéw
pieszych, urzadzen infrastruktury technicznej stuzacych zabudowie zlokalizowanej na terenie
jednostek, wod otwartych oraz innych elementéw uzupetniajgcych . Wyklucza sie lokalizacje
masztéw oraz stacji bazowych telefonii komorkowej. Dopuszcza sie lokalizacje ustug w budynkach
mieszkalnych na powierzchni nie przekraczajgcej 25 % powierzchni uzytkowej budynku lub w
budynkach gospodarczych o powierzchni zabudowy nie przekraczajgcej 200 m2 zlokalizowanych
na terenach przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng.
Lokalizacje uzupetniajgcego zagospodarowania nalezy wyznaczy¢ jako odrebne funkcje przy
sporzgdzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub ich zmian. Nalezy
dgzy¢ do harmonizowania zabudowy poprzez ustalanie warunkéw zabudowy pozwalajgcych na
utrzymanie w miare jednolitego charakteru zabudowy w danej jednostce, w szczegdélnosci poprzez
dazenie do tworzenia zapiséw i ustalen sprzyjajacych tworzeniu zwartych komplekséw zabudowy.
Wyklucza sie lokalizacje przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko poza
sieciami i urzgdzeniami infrastruktury technicznej. Nalezy dgzy¢ do harmonizowania zabudowy
poprzez ustalanie warunkéw zabudowy pozwalajgcych na utrzymanie w miare jednolitego
charakteru zabudowy w danej jednostce, w szczegdlnosci poprzez dazenie do tworzenia zapisow i
ustaleh sprzyjajgcych tworzeniu zwartych komplekséw zabudowy. Zabudowa towarzyszgca
powinna miec zblizony charakter i parametry do zabudowy podstawowej, nie moze wprowadzac
dysonanséw. Obstuge komunikacyjng wszystkich funkcji i form dziatalno$ci nalezy ograniczy¢ do
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komunikacji pojazdami o masie catkowitej nie przekraczajgcej 3,5 tony oprocz pojazdéw ustug
komunalnych. Lokalizacje masztéw telefonii komérkowej zaleca sie w odlegtosci nie mniejszej niz
300 m od najblizszej zabudowy mieszkaniowej lub mieszkaniowo-ustugowej, istniejgcej lub
projektowane;j.

Teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami

Podstawowym rodzajem zagospodarowania na terenie jednostki jest zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna z ustugami towarzyszgacymi, gdzie nie ustala sie obowigzku towarzyszenia ustug
zabudowie mieszkaniowej, a czes¢ ustugowa budynku nie powinna przekracza¢ 50% jego
powierzchni uzytkowej. Wyklucza sie zakresie ustugi zwigzane z: obrébkg — drewna, metali,
tworzyw sztucznych, handlem paliwami statymi i ptynnymi, mogacymi znaczgco oddziatywa¢ na
srodowisko ustalonymi w przepisach szczegdlnych, generujgcych transport lub dostawy
pojazdami o masie catkowitej przekraczajgcej 3,5 tony. Jako uzupetniajgce zagospodarowanie
uznaje sie zabudowe ustugowg w zakresie ustug podstawowych dla mieszkahcéow: ustug handlu
detalicznego, ustug gastronomii, ustug hotelarskich do 50 miejsc noclegowych na nieruchomosci,
ustug transportowych osob i towaréw pojazdami o masie catkowitej nie przekraczajgcej 3,5 tony,
ustug informatycznych, telekomunikacyjnych i pocztowych, ustug administracyjno-biurowych,
ustug projektowych, ustug fotograficznych i poligraficznych, ustug zdrowia, ustug urody, ustug
kultury, ustug oswiaty, ustug finanséw, ustug doradztwa finansowego, podatkowego i prawnego,
ustug drobnego rzemiosta — ustug fryzjerskich, zegarmistrzowskich, szewskich, kaletniczych,
krawieckich, kus$nierskich, stug sportu i rekreacji, oraz lokalizacje dziatalnosci zwigzanej z
wykonywaniem wolnych zawodow, dziatalnosci wytwérczej i ustugowej artystéw plastykow i
fotografikéw , a takze tereny zieleni parkowej i urzgdzonej, drog publicznych i wewnetrznych,
ciggéw pieszo-jezdnych, ciggéw pieszych, urzadzen infrastruktury technicznej stuzgcych
zabudowie zlokalizowanej na terenie jednostek, wod otwartych oraz innych elementéw
uzupetniajacych . Dopuszcza sie lokalizacje ustug w budynkach mieszkalnych na powierzchni nie
przekraczajgcej 50 % powierzchni uzytkowej budynku lub w budynkach gospodarczych o
powierzchni zabudowy nie przekraczajgcej 200 m2 zlokalizowanych na terenach przeznaczonych
w planach miejscowych pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng . Lokalizacje uzupetniajgcego
zagospodarowania nalezy wyznaczyé jako odrebne funkcje przy sporzadzaniu miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego lub ich zmian. Nalezy dazy¢ do harmonizowania
zabudowy poprzez ustalanie warunkéw zabudowy pozwalajgcych na utrzymanie w miare
jednolitego charakteru zabudowy w danej jednostce, w szczegolnosci poprzez dazenie do
tworzenia zapiséw i ustalen sprzyjajgcych tworzeniu zwartych komplekséw zabudowy. Wyklucza
sie lokalizacje przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywaé na srodowisko poza sieciami i
urzgdzeniami infrastruktury technicznej. Nalezy dgzy¢ do harmonizowania zabudowy poprzez
ustalanie warunkéw zabudowy pozwalajgcych na utrzymanie w miare jednolitego charakteru
zabudowy w danej jednostce, w szczegdlnosci poprzez dgzenie do tworzenia zapiséw i ustalen
sprzyjajgcych tworzeniu zwartych komplekséw zabudowy. Zabudowa towarzyszgca powinna mie¢
zblizony charakter i parametry do zabudowy podstawowej, nie moze wprowadzaé dysonanséw.
Obstuge komunikacyjng wszystkich funkcji i form dziatalno$ci nalezy ograniczy¢é do komunikaciji
pojazdami o masie catkowitej nie przekraczajgcej 3,5 tony oprécz pojazdéw ustug komunalnych.
Lokalizacje masztéw telefonii komérkowej zaleca sie w odlegtosci nie mniejszej niz 300 m od
najblizszej zabudowy mieszkaniowej lub mieszkaniowo-ustugowej, istniejgcej lub projektowane;j.
Tereny ustug

Podstawowym rodzajem zagospodarowania jest zabudowa zwigzana z prowadzong dziatalnoscig
ustugowg polegajgca polegajgca zaswiadczeniu ustug na rzecz innego podmiotu lub osoby, lecz
nie na wytwarzaniu bezposrednio nowych débr (z wyjgtkiem ustug rzemiesiniczych).

Lokalizacja ustug w szczegodlnosci z zakresu: zaspokajania potrzeb porzadkowo —
organizacyjnych spoteczenstwa, zwtaszcza w zakresie administracji publicznej, obrony narodowe;j
i wymiaru sprawiedliwosci, zaspokajania potrzeb fizycznych i psychicznych cziowieka w zakresie
oswiaty, ochrony zdrowia i opieki spotecznej, urody, kultury, wypoczynku, sportu i rekreaciji,
administracji, finansoéw, obstugi biurowej, podatkowej i prawnej, fryzjerstwa, zegarmistrzostwa,
szewstwa, kaletnictwa, krawiectwa, kusnierstwa pozostatego rzemiosta handlu, transportu,
budownictwa i tgcznosci hotelarstwa i gastronomii naprawy, remontu, renowacji i konserwacji,
prania, czyszczenia i mycia, udostepniania czasowego i bezposredniego eksploatacji urzgdzen i
pomieszczen, wspoétdziatania w procesie produkcji, ale nie tworzenia bezposrednio nowych dobr,
w tym zwiaszcza roboty instalacyjne i montazowe na miejscu przeznaczenia wyrobu, pozostate
czynnosci ustugowe zwigzane z réznego rodzaju przedsiebiorczoscia.

Za uzupetniajgce zagospodarowanie uznaje sie mozliwos¢é lokalizacji matych, zakladdéw
produkcyjnych do 200 m2 powierzchni zabudowy oraz tereny zieleni parkowej i urzgdzonej, drég
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publicznych i wewnetrznych, ciggéw pieszo-jezdnych, ciggéw pieszych, urzadzen infrastruktury
technicznej stuzagcych zabudowie zlokalizowanej na terenie jednostek, wéd otwartych oraz innych
elementdéw uzupetniajgcych. W przypadku lokalizacji masztow telefonii komoérkowej, zaleca sie ich
realizacje w odlegtosci nie mniejszej niz 300 m od najblizszej zabudowy mieszkaniowej lub
mieszkaniowo-ustugowej, istniejgcej lub projektowane;.

Tereny ustug oswiaty

Podstawowym rodzajem zagospodarowania jest zabudowa ustugowa zwigzana z dziatalnoscig
oswiatowg. Za uzupetniajgce zagospodarowanie uznaje sie mozliwos¢é wprowadzenia ustug
towarzyszacych powigzanych z dziatalnoscig oswiatowg, w szczegdlnosci sportu rekreaciji,
gastronomii, drobnego handlu detalicznego i ustug hotelarskich oraz tereny zieleni parkowej i
urzgdzonej, drég publicznych i wewnetrznych, ciggéw pieszo-jezdnych, ciggéow pieszych,
urzgdzen infrastruktury technicznej stuzgcych zabudowie zlokalizowanej na terenie jednostek wod
otwartych oraz innych elementéw uzupetniajgcych.

Tereny cmentarzy

Podstawowym rodzajem zagospodarowania jest cmentarz wraz z infrastrukturg towarzyszaca. Za
uzupetniajace zagospodarowanie uznaje sie zabudowe ustugowg oraz tereny zieleni parkowej i
urzagdzonej, wéd otwartych oraz innych elementéw uzupetniajgcych, urzgdzen infrastruktury
technicznej stuzgcych funkcji podstawowe;.

Tereny komunikacji samochodowej

Podstawowym rodzajem zagospodarowania sg parkingi oraz ustugi zwigzane z obstugg
podréznych i transportem drogowym. Za uzupetniajgce zagospodarowanie uznaje sie tereny
urzadzen infrastruktury technicznej, wod otwartych oraz innych elementéw uzupetniajgcych. W
przypadku lokalizacji masztéw telefonii komorkowej, zaleca sie ich realizacje w odlegtosci nie
mniejszej niz 300 m od najblizszej zabudowy mieszkaniowej lub mieszkaniowo-ustugowe;j,
istniejgcej lub projektowane;.

Tereny infrastruktury technicznej

Podstawowym rodzajem zagospodarowania jest lokalizacja infrastruktury technicznej. Za
uzupetniajgce zagospodarowanie uznaje sie zabudowe ustugowg oraz tereny wod otwartych oraz
innych elementéw uzupetniajgcych. W przypadku lokalizacji masztéw telefonii komérkowej, zaleca
sie ich realizacje w odlegtosci nie mniejszej niz 300 m od najblizszej zabudowy mieszkaniowej lub
mieszkaniowo-ustugowej, istniejgcej lub projektowane;.

Tereny drég publicznych

Podstawowym rodzajem zagospodarowania jest droga publiczna o kategorii i klasie ustalonej w
ustaleniach szczegotowych. Parametry drogi publicznej mogg ulec zmianie na jedng w gore lub w
doét po uzgodnieniu z zarzadcg drogi. W terenie przeznaczonym pod rozwdj zabudowy
szczego6towy przebieg drogi moze ulec zmianie pod warunkiem odchylenia od ustalonej trasy nie
wiecej niz 50 m, zas na terenach, na ktérych nie przewiduje sie rozwoju zabudowy nie wiecej niz
100 m, przy zachowaniu petnej ciggtosci drogi na catym jej przebiegu i zachowaniu odpowiednich
rezerw. Dopuszcza sie poszerzanie pasoéw drogowych na obszary jednostek sgsiednich. Przy
wytyczaniu przebiegu drég w miejscowych planach zagospodarowania terenu dopuszcza sie
ustalanie paséw rezerw terenu pod te drogi, jednak przy jednoczesnym dazeniu do uzyskiwaniu
niezbednych zgdd na zmiane przeznaczenia terenu. W przypadku drdg tgczacych poszczegdline
miejscowosci nalezy dgzy¢ do realizacji w pasie drogi lub w jego bezposrednim sasiedztwie
Sciezek rowerowych lub pieszo-rowerowych. Dopuszcza sie na terenie droég publicznych
lokalizacje niewielkich obiektow handlowych typu ,kiosk Ruchu” oraz obiektéw matej gastronomii.
Za uzupetniajgce zagospodarowanie uznaje sie tereny urzadzen infrastruktury technicznej oraz
innych elementéw uzupetniajgcych. W przypadku lokalizacji masztow telefonii komorkowej, zaleca
sie ich realizacje w odlegtosci nie mniejszej niz 300 m od najblizszej zabudowy mieszkaniowej lub
mieszkaniowo-ustugowej, istniejgcej lub projektowane;j.

Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art.1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory

architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt. 1 2).

Wymagania te w planie zostaly zrealizowane m.i.n. poprzez wyznaczenie nieprzekraczalnych linii
zabudowy. Wyznaczenie linii zabudowy ma umozliwi¢ wyksztatcenie uktadu urbanistycznego
przysztej zabudowy. W celu zapewnienia wysokich waloréw architektoniczno — przestrzennych
lokalizowanej zabudowy oraz sposobu zagospodarowania dziatek budowlanych w planie
wprowadzono ustalenia w zakresie ograniczen w lokalizacji urzadzen reklamowych i zasad
realizacji ogrodzen. Okreslono réwniez wskazniki i parametry urbanistyczne dotyczace formy,
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wysokosci i intensywnosci lokalizowanej w granicach planu zabudowy oraz udziatu powierzchni
biologicznie czynnej w zagospodarowaniu dziatek budowlanych. W planie okreslono réwniez
powierzchnie zabudowy na dziatce budowlane;.

2. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i le$nych (art. 1 ust. 2 pkt. 3).

Obszar planu znajduje sie poza zasiegiem obszaréw chronionych na podstawie przepiséw

odrebnych z zakresu ochrony przyrody.

W obszarze planu wiekszo$¢ gruntéw otrzymata rolnych przeznaczonych na cele inwestycyjne

otrzymata zgody na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze w obowigzujgcych planach

miejscowych. Tereny inwestycyjne powiekszone w sporzadzanym projekcie planu obejmowaty

1,9950 ha gruntéw rolnych klas bonitacyjnych | — Il oraz okoto 0,88 ha gruntéw rolnych klas

bonitacyjnych IV — VI. Zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw

rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82) na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych klas | — llI

uzyskano zgode Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi. W obszarze planie nie przeznaczano na cele

nielesne gruntéw lesnych, stad nie wystgpita koniecznos$¢ przygotowania wniosku o zgode na
zmiane ich przeznaczenia na cele nielesne.

W planie wprowadzono réwniez szereg ustalen dotyczacych ochrony srodowiska, w zakresie

mozliwym do wprowadzenia do planu miejscowego, ze wzgledu na obowigzujgce przepisy

odrebne. Obejmujg one:

1) w celu ochrony gleb, wdd powierzchniowych i podziemnych zakaz odprowadzania
nieoczyszczonych sciekdéw do wod powierzchniowych, podziemnych i do gruntu.

2) ustala sie zakaz lokalizacji w granicach obszaru objetego planem inwestycji mogacych
zawsze lub potencjalnie znaczgco oddziatywaé na Srodowisko, w wytgczeniem inwestycji
zwigzanych z lokalizacjg zabudowy mieszkaniowej, drog oraz infrastruktury technicznej i
telekomunikacji.

3) obowigzujgcg zasade, ze ucigzliwo$¢ oddziatywania przedsiewzie¢ lokalizowanych w
terenach nie moze powodowac obcigzenia Srodowiska powyzej dopuszczalnych norm, poza
granicami terenu realizacji inwestycji, do ktorej inwestor posiada tytut prawny,

4) zakaz lokalizacji zaktadow o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej, w rozumieniu przepiséw odrebnych,

5) kwalifikacja terendw w zakresie przestrzegania dopuszczalnych poziomoéw hatasu —zgodnie z
przepisami odrebnymi dotyczgcymi ochrony $rodowiska.

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej (art. 1 ust. 2 pkt. 4):
W granicach planu znajdujg sie obiekty podlegajgce ochronie konserwatorskiej. Sg to:
o strefa ,A” Scistej ochrony historycznego uktadu przestrzennego kosciota oraz cmentarza
ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw
e strefa ,B” ochrony historycznego uktadu ruralistycznego wsi Zerniki Wroctawskie
e strefa "OW" ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych, obejmujgcej caty
obszar planu, wyznaczonej z uwagi na domniemanie zawartosci reliktow
archeologicznych,
e obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkow:
o kos$ciét parafialny p. w. Naj$wietszego Serca Pana Jezusa Zerniki Wroctawskie,
ok. 1930 r;
o budynek przedszkola Zerniki Wroctawskie, ul. Kolejowa 2, pocz. XXw.;
dom mieszkalny Zerniki Wroctawskie, ul. Dtugosza 4, lata 20-te XXw.;
dom mieszkalny Zerniki Wroctawskie, ul. Kolejowa nr 17 (dawniej ul. Kolejowa 9),
pocz. XXw.;
dom mieszkalny Zerniki Wroctawskie, ul. Kolejowa nr 14, pocz. XXw.;
dom mieszkalny Zerniki Wroctawskie, ul. Kolejowa nr 16, ok. 1920r.;
dom mieszkalny Zerniki Wroctawskie, ul. Kolejowa nr 18, k. XIX w.;
dom mieszkalny Zerniki Wroctawskie, ul. Wroctawska nr 3, XIX/XXw.;
dom mieszkalny Zerniki Wroctawskie, ul. Wroctawska nr 17, 1911 r.;
dom mieszkalny Zerniki Wroctawskie, ul. Wroctawska nr 39, lata 20-te, 30-teXXw.;
o dom mieszkalny Zerniki Wroctawskie, ul. Wroctawska nr 41, lata 20. XXw..
e cmentarz,
e zabytkowe aleje drzew

o O
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Dla strefy A” Scistej ochrony historycznego uktadu przestrzennego kosciota oraz cmentarza
ujetych w gminnej ewidencji zabytkow:

nakaz utrzymania dotychczasowego zagospodarowania terenu, rewaloryzacji i
konserwacji budynku kosciota, elementoéw historycznego uktadu przestrzennego, obiektéw
sztuki sepulkralnej oraz zieleni zabytkowej,

nalezy zachowac i wyeksponowac elementy historycznego uktadu przestrzennego, {j.
rozplanowanie drég, ulic i placéw, linie zabudowy, kompozycje wnetrz urbanistycznych
oraz kompozycje zieleni i historyczne nawierzchnie,

przy przebudowie obiektow istniejgcych objetych ochrong wymagane jest zachowanie
ich gabarytow, formy i detalu architektonicznego,

nowa zabudowa powinna by¢ dostosowana do historycznej kompozycji przestrzennej
w zakresie rozplanowania, skali i bryly przy zatozeniu harmonijnego wspofistnienia
elementéw kompozycji historycznej i wspoiczesnej oraz nawigzywa¢ formami
wspoétczesnymi i materiatem wykonczeniowym do istniejgcego budynku kosciota, a nowa
zabudowa nie moze dominowa¢ nad zabudowg historyczna,

stosowac historyczny rodzaj pokry¢é dachow stromych: dachéwka w kolorze ceglastym,
a w obiektach, ktére posiadaty inne pokrycie niz ceramiczne nalezy stosowac pokrycie
historyczne wtasciwe dla danego obiektu, dla nowo powstatych obiektow nalezy stosowac
pokrycie dachu odpowiednie jak dla zabudowy historycznej,

ustala sie zakaz wprowadzania podziatéw historycznego zatozenia,

na budynku kosciota ustala sie zakaz prowadzenia nowych napowietrznych linii
elektroenergetycznych i teletechnicznych,

na terenie cmentarza obowigzuje ochrona elementow historycznej kompozycji i
historycznego drzewostanu oraz odtworzenie elementéw nieistniejgcych, w tym nasadzen
drzew,

na terenie cmentarza nalezy zachowac i konserwowac elementy historycznego uktadu
w tym pozostato$ci muru, nagrobki, obiektéw sztuki sepulkralnej, zielen itp.,

zachowane nagrobki zabezpieczy¢ przed dewastacjg i pozostawi¢ na miejscu,

w przypadku cmentarzy uzytkowanych nowe inwestycje dopuszczalne wytgcznie jako
uzupetnienie juz istniejgcej formy zainwestowania terenu, przy zatozeniu maksymalnego
zachowania i utrwalenia historycznych relacji oraz pod warunkiem, iz nie kolidujg one z
historycznym charakterem zatozenia,

zakaz budowy ogrodzen betonowych z elementow prefabrykowanych, forme i
materiatem i wysokoscig ogrodzen nawigzywaé do lokalnych, historycznych ogrodzen —
murowanych z elementami drewna lub wykonach z metaloplastyki o maksymalne;j
wysokosci nie przekraczajgcej 1,5 m.

Dla strefy ,B” ochrony historycznego uktadu ruralistycznego wsi Zerniki Wroctawskie:

a)

b)

obiekty o warto$ciach zabytkowych nalezy poddaé restauracji i modernizaciji
technicznej z dostosowaniem obecnej lub projektowanej funkcji do wartosci obiektu,

nalezy zachowac i wyeksponowaé elementy historycznego uktadu przestrzennego, {j.
rozplanowanie drég, ulic i placéw, linie zabudowy, kompozycje wnetrz urbanistycznych
oraz kompozycje zieleni,

dopuszczenie realizacji wylgcznie zabudowy i zagospodarowania terenu, ktére
stanowig rozszerzenie lub uzupetnienie juz istniejgcych form historycznego
zagospodarowania przestrzennego. Przed rozpoczeciem inwestycji nalezy w pierwsze;j
kolejnosci przeprowadzi¢ dziatania odtworzeniowe i rewaloryzujgce historyczny uktad wsi,

przy inwestycjach zwigzanych z modernizacjg, rozbudowa, przebudows istniejgcych
obiektéw budowlanych nalezy nawigzywaé gabarytem, sposobem ksztattowania bryty
budynkéw i uzytymi materiatami elewacyjnymi do miejscowej tradycji architektonicznej. W
przypadku rozbudowy istniejgcego budynku powinien on tworzy¢ spdjng kompozycje z
istniejgcg czescia, za wyjatkiem obiektéw dysharmonizujgcych przestrzen,

nowa i przebudowywana zabudowa powinna by¢é zharmonizowana z historyczng
kompozycjg przestrzenng — architektoniczng w zakresie lokalizacji, rozplanowania, skali,
formy architektonicznej — uksztattowania bryty, w tym ksztattu i wysokosci dachu,
poziomu posadowienia parteru, uzytych form i podziatéw architektonicznych, artykulacja
elewacji, detalu, podziatéw otworéow okiennych i drzwiowych, materiatu oraz przy
nawigzaniu do historycznej zabudowy miejscowosci. Nowa zabudowa nie moze
przewyzszac skalg zlokalizowanej w sgsiedztwie zabudowy zabytkowe;j,



f) nalezy stosowac historyczny rodzaj pokry¢ dachowych: dachdéwka w kolorze
ceglastym, a w obiektach, ktére posiadaty inne pokrycie niz ceramiczne nalezy stosowaé
pokrycie historyczne wtasciwe dla danego obiektu,

g) w budynkach murowanych elewacje nalezy ksztattowa¢ w nawigzaniu do rozwigzan
stosowanych w wystepujgcych we wsi budynkach historycznych i zachowanych walorach
architektonicznych, w zakresie podziatéw, detalu, kolorystyki, uzytych materiatow
elewacyjnych, dopuszczalne jest stosowanie wytgcznie elewacji tynkowych lub
ceglanych. Obowigzuje zakaz stosowania tworzyw sztucznych (w tym typu sidding) jako
materiatéw okfadzinowych,

h) nalezy stosowaé¢ kolory pastelowe, stonowane, nawigzujgce do historycznej
kolorystyki budynkéw, tj. w odcieniach bieli, rozbielonych piaskéw i bezu,
i) elementy dysharmonizujgce, nie spetniajgce warunkéw ochrony strefy ,B”, winny byc¢

usuniete lub poddane odpowiedniej przebudowie. Analogicznie nalezy postepowaé w
stosunku do innych elementéw znieksztatcajgcych zatozenie historyczne wsi, w tym
btednych nasadzen zieleni,

j) zakaz budowy ogrodzen betonowych z elementéw prefabrykowanych, forme i
materiatem i wysokoscig ogrodzen nawigzywac do lokalnych, historycznych ogrodzen —
murowanych z elementami drewna lub wykonach z metaloplastyki o maksymalnej
wysokosci nie przekraczajacej 1,5 m,

k) nowe linie elektroenergetyczne i telekomunikacyjne zaleca sie wykonywac¢ jako
kablowe, podziemne, docelowo nalezy dazyé do skablowania istniejgcych linii
napowietrznych,

) ustala sie¢ zakaz montazu paneli fotowoltaicznych na budynkach znajdujgcych sie w

gminnej ewidenciji zabytkéw,

m) dopuszcza sie montaz paneli fotowoltaicznych na dachach oraz na elewacjach
budynkéw nieeksponowanych na ukfad historycznej zabudowy, a takze w formie
wolnostojgcej w miejscach nieeksponowanych na ukfad historycznej zabudowy,

n) nakaz uwzglednienia ustalenn § 8 w zakresie lokalizacji urzadzen reklamowych.

Dla strefy "OW" ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych, obejmujgcej caty obszar
planu, wyznaczonej z uwagi na domniemanie zawartosci reliktow archeologicznych. W strefie dla
inwestycji zwigzanych z pracami ziemnymi obowigzuje wymoég przeprowadzenia badan
archeologicznych, zgodnie z przepisami odrebnymi.
Dla obiektow ujetych w gminnej ewidencji zabytkow:
e nalezy dokonaé¢ restauracji i modernizacji technicznej budynku z dostosowaniem obecnej lub
projektowanej funkcji do wartosci historycznej obiektu,
e nalezy zachowaC lub odtworzy¢ rozplanowanie budynku, w tym bryly, ksztaltu i geometrii
dachu oraz zastosowanie tradycyjnych materiatéw budowlanych i kolorystyki elewaciji,
e nalezy utrzyma¢ a w zniszczonych fragmentach odtworzy¢ historycznego detalu
architektonicznego,
e nalezy chroni¢ zachowany uktad i wystréj wnetrz urbanistycznych oraz dazyé do jego
odtworzenia w tych przypadkach, gdy ulegt niekorzystnym zmianom,
e nalezy zachowac ksztalt, rozmiar i rozmieszczenie otwordw okiennych i drzwiowych zgodnie z
historycznym wizerunkiem budynku,
e nalezy utrzymac lub odtworzy¢ zniszczong oryginalng stolarke okien i drzwi,
e nakaz uwzglednienia ustalen § 8 pkt. 1 w zakresie lokalizacji urzgdzen reklamowych,
e elementy napowierzchniowe instalacji technicznych oraz elementy reklamy projektowaé i
montowac z zachowaniem wartosci zabytkowych obiektéw,
Dla zabytkowych alei drzew obowigzuje nakaz ochrony oraz zakaz podejmowania dziatan
mogacych mieé negatywny wptyw na stan poszczegdlnego drzewostanu.

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt. 5).

Istotne ograniczenia w zagospodarowaniu terendw na obszarze opracowania stwarza strefa

sanitarna od cmentarza. Zasieg stref wynosi 50 m. W granicach strefy sanitarnej od cmentarza

przepisy odrebne ustanawiajgce jg ograniczajg mozliwos¢ realizacji zabudowy mieszkaniowe;j i

ustug zwigzanych z przechowywaniem i przetwarzaniem zywnosci.

Potrzeby osob niepetnosprawnych w planie realizowane sg poprzez ustalenie koniecznosci

uwzglednienia w bilansie potrzeb parkingowych miejsc do parkowania przeznaczonych na

parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg, w ilosci zgodnej z obowigzujgcymi w

tym zakresie przepisami odrebnymi. Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa ustalenie to
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dotyczy miejsc realizowanych w drogach publicznych, strefach zamieszkania oraz strefach ruchu.
Inne udogodnienia dla os6b niepetnosprawnych nieregulowane ustaleniami planu bedg
realizowane na etapie wykonania docelowego zagospodarowania terendw, w tym inwestycji
zwigzanych z realizacjg zabudowy i zagospodarowania dziatek budowlanych, na podstawie
obowigzujgcych w tym zakresie przepiséw odrebnych.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt. 6)

Wymagania te w planie realizowane sg poprzez wprowadzenie w obszarze planu przeznaczenia
zwigzanego z zabudowg mieszkaniowg oraz komercyjng funkcjg ustugowa. Zmiany w
zagospodarowaniu spowodujg wzrost wartosci nieruchomos$ci i tym samym uzasadniajg ustalenie
stawek procentowych stuzgcych naliczaniu optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w
zwigzku z uchwaleniem planu, w wysokosci 10%. Zmiana zasad zagospodarowania terenéw w
obszarze planu oraz intensyfikacja parametrow i wskaznikéw urbanistycznych wplynie na
zwiekszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej tych terendw. Realizacja nowej zabudowy na podstawie
ustalen projektu planu pozwoli réwniez na podniesienie standardu architektoniczno -
przestrzennego i jakosci istniejgcej zabudowy. Ozywienie procesow inwestycyjnych bedzie
skutkowato wzrostem podatkéw wptywajgcych do budzetu gminy. Wzrost srodkéw budzetowych
spowodowanych rozwojem zagospodarowania w obszarze planu umozliwi zabezpieczenie
srodkow na realizacje inwestycji celu publicznego w gminie Siechnice.

6. Prawo wiasnosci (art. 1 ust. 2 pkt. 7).

Obszary objete granicami planu w przewazajacej czesci stanowig wlasnos¢ oséb prywatnych.
Grunty gminy Siechnice ograniczajg sie do gruntéw stanowigcych dziatki bedgce drogami
publicznymi oraz grunty znajdujace sie zasiegu obiektéw publicznych zwigzanych z oswiatg i
naukg. Oprécz wlasnosci gminnej i prywatnej w granicach opracowania zlokalizowane sg grunty
Skarbu Panstwa, ktére tak jak w przypadku gruntéw gminnych stanowig przede wszystkim dziatki
drogowe. Zmiany wtasnosciowe mozliwe do zaistnienia po wejsciu w zycie ustaleh planu dotycza
wydzielania nowych dziatek budowlanych. W celu zapewnienia racjonalnej gospodarki gruntami w
obszarze planu w jego ustaleniach wskazano minimalne parametry wydzielanych dziatek.

Rozwdj sieci komunikacji publicznej bedzie powodowat koniecznos¢ pozyskania przez gmine
gruntéw niezbednych do realizacji projektowanych drég publicznych lub rozbudowy istniejgcych
drég publicznych. Koszty pozyskania tych gruntéw bedg obcigzaty budzet gminy.

7. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt. 8)

Wymagania te w projekcie planu zostaty zrealizowane przede wszystkim poprzez ustalenie zasad
realizacji nowej zabudowy i zagospodarowania terenéw niezagrazajgcych spetnieniu tych potrzeb,
na podstawie obowigzujgcych w tym zakresie przepisow odrebnych. W obszarze planu nie ma
potrzeby, zgodnie ze zlozonymi wnioskami instytucji, wyznaczania rezerw terenowych dla
spetnienia tych wymagan. Nie ma uzasadnienia rowniez wskazywania szczegoélnych ustalen w
tym zakresie.

8. Potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt. 9).

Potrzeby te na obszarze planu bedg ograniczaty sie przede wszystkim do inwestycji zwigzanych z
infrastrukturg komunikacyjng i techniczng oraz terenéw zwigzanych z rozwojem ustug o
charakterze publicznym. Szczegdlnie istotne dla mieszkancéw obszaru opracowania bedzie
funkcjonowanie terenéw przewidzianych na cele ustug publicznych. Obszary te zgodnie z
ustaleniami planu maja mie¢ podstawowe znaczenie dla zapewnienia w obszarze planu
podstawowej obstugi mieszkancow w zakresie oswiaty, nauki oraz wypoczynku i rekreacji.
Pozostate potrzeby mieszkancédw obszaru opracowania w zakresie administracji publicznej
zostang zapewnione w innych czesciach gminy.

9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt. 10 i 13).
Potrzeby w tym zakresie w projekcie planu realizowane sg poprzez wprowadzenie ustalen w
zakresie infrastruktury technicznej i komunikacyjnej umozliwiajgcych uzbrojenie obszaru planu w
niezbedne sieci i urzgdzenia. Rozwdj infrastruktury technicznej opiera sie w ustaleniach planu na
zbiorczych systemach wodno — kanalizacyjnych, gazowych i elektroenergetycznych. Rozwigzania
przejSciowe dopuszczone sg dla systemu kanalizacji sanitarnej. Dopuszczone w planie
gromadzenie $ciekbw w szczelnych zbiornikach ma funkcjonowaé, do czasu realizacji sieci
zbiorczej. Po jej wybudowaniu zbiorniki indywidualne majg ulec likwidacji. Dopuszcza sie
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budowanie przydomowych oczyszczalni $ciekdéw, poboru wod z indywidualnych uje¢ poza strefg
ochronng 50m od cmentarza, oraz indywidualnego systemu zaopatrzenia w ciepto. Brak
rozwinietej sieci cieptowniczej uniemozliwia wprowadzenie do planu ustalen nakazujgcych
dostawe ciepta z sieci zbiorczej. Rozwigzanie dotyczace dostawy ciepta z miejskiej sieci
cieptowniczej jest rozwigzaniem dopuszczonym do realizacji w przypadku podjecia prac na
powigkszeniem zasiegu tej sieci.

Zaopatrzenie ludnosci w wode w obszarze planu odbywac sie bedzie jak okreslono wczesniej
przede wszystkim poprzez dostawe wody z sieci gminnej. Jakos¢ wody bedzie zapewniona
poprzez uwzglednienie obowigzujgcych w tym zakresie przepisow odrebnych. Istniejgce rezerwy
wody w ujeciach, okreslone w odpowiednim pozwoleniu wodno — prawnym umozliwiajg dostawe
wody do obszaru planu.

Powigzanie uktadu komunikacyjnego obstugujgcego tereny potozone w granicach planu z
uktadem zewnetrznym odbywac sie bedzie poprzez istniejgce drogi publiczne oznaczone w planie
symbolem KDL i KDD. Drogi te bedg petnig rowniez funkcje drog stuzacych bezposredniej
obstudze terendw inwestycyjnych wyznaczonych w obszarze planu, w tym zakresie
bezposrednich zjazdéw na dziatki budowlane. Dojazd do wydzielanych dziatek nie sgsiadujgcych
bezposrednio z wyznaczonymi drogami publicznymi bedzie realizowany przez dojazdy
wewnetrzne realizowane w przypadku zaistnienia takich potrzeb. Ustalenia niezbedne w tym
zakresie zostaly uwzglednione w jego tresci. Miejsca wigczenia dojazdow wewnetrznych do drég
publicznych bedg realizowane wedtug potrzeb inwestorskich z uwzglednieniem obowigzujgcych w
tym zakresie przepiséw odrebnych.

Analiza wnioskéw ztozonych przez instytucje nie uzasadnia wyznaczania rezerw terenowych dla
przebiegu sieci szerokopasmowych. W przypadku zaistnienia potrzeb w tym zakresie po wejsciu
w zycie planu jego ustalenia umozliwiajg realizacje takich inwestyc;ji.

10. Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéow komunikacji
elektronicznej oraz zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych (art.
1 ust. 2 pkt. 11 12).

Burmistrz Siechnic sporzgdzajgc projekt planu zrealizowat w petni procedure okreslong w art. 17

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym w zakresie udziatu

spoteczenstwa w pracach na projektem planu. Na poczgtku procedury umiescit na tablicy
ogtoszen w Urzedzie Miejskim ogtoszenie o przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego,
wraz z terminem i miejscem sktadania wnioskéw do przedmiotowego planu. Ogtoszenie to zostato

umieszczone rowniez w wydaniu gazety lokalnej oraz BlPie Urzedu Miejskiego. Zawiadomienie o

przystapieniu do sporzagdzania planu miejscowego zostato réwniez wystane do odpowiednich

instytucji posiadajgcych uprawnienia do uzgadniania i opiniowania projektu planu miejscowego. W

zawiadomieniu tym Burmistrz okreslit podstawe prawng sporzgdzanego planu oraz termin

skfadania wnioskow.

Whioski zgtoszone we wskazanych terminach zostaty uwzglednione w sporzagdzonym projekcie

planu w zakresie mozliwym do uwzglednienia ze wzgledu na przepisy ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisy innych aktéw prawa. Po wykonaniu projektu

planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko Burmistrz wystgpit do
odpowiednich instytucji o uzgodnienie i zaopiniowanie projektu planu miejscowego. Po uzyskaniu
pozytywnych uzgodnien oraz opinii Burmistrz wytozyt projekt planu miejscowego do publicznego
wgladu, wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko. O wytoZzeniu do publicznego wgladu
powiadomit spoteczenstwo w odpowiednim ogtoszeniu umieszczonym na tablicy ogtoszen Urzedu

Miejskiego, w prasie lokalnej oraz BIPie Urzedu Miejskiego. W ogtoszeniu okreslit miejsce i termin

wytozenia, miejsce i termin dyskusji publicznej nad przyjetymi rozwigzaniami planistycznymi oraz

miejsce i termin sktadania uwag do projektu planu.

Sposdb rozstrzygniecia uwag wniesionych w trakcie wytozenia projektu planu do publicznego

wgladu spowodowat koniecznosé powtdrzenia wytozenia. W ponownym wytozeniu projektu planu

do publicznego wgladu Burmistrz powiadomit spoteczenstwo gminy w sposob taki sam jak w

przypadku pierwszego wytozenia.

PrOJekt planu byt wyktadany pieciokrotnie:

w dniach od 31.10.2016 r. do 21.11.2016 r.

w dniach od 18.12.2017 r. do 16.01.2018 r.

w dniach od 25.11.2019r. do 18.12.2019 r.

w dniach od 15.07.2020 r. do 6.08.2020 r.

wdniachod ........ r.do........... r.
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Dokumentacja dotyczgca planu miejscowego znajduje sie w siedzibie Urzedu Miejskiego w
Siechnicach i moze by¢ udostepniona, z zachowaniem przepiséw dotyczgcych udostepnienia
informacji publicznych. Procedura planistyczna byta prowadzona tym samym w sposéb jawny i
przejrzysty, z uwzglednieniem przepisbw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

11. Uwzglednienie interesu publicznego i prywatnego przy ustaleniach planu (art. 1 ust. 3).
Ustalajgc przeznaczenie terenéw oraz sposéb ich zagospodarowania Gminy Siechnice uwzglednit
zaréwno interes publiczny jak i interes prywatny. Przeprowadzone analizy funkcjonalno -
przestrzenne dla obszaru planu wykazaly jego predyspozycje do rozwoju funkcji zwigzanych z
zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng i ustugowg, w tym handlu. Predyspozycje terenéw do
rozwoju funkcji inwestycyjnych wynikajg zaréwno ze stanu zagospodarowania terenéw jak rowniez
ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego dla obszaru planu.
Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy
nie moze naruszac¢ ustaleh studium. Wybér funkcji tym samym zostat ukierunkowany ustaleniami
studium. Przyjete rozwigzania planistyczne uwzgledniajg zaréwno interes publiczny gminy (rozwgj
terenow inwestycyjnych) oraz interes prywatny (realizacja zamierzen inwestycyjnych).

12. Dazenie do minimalizowania transportochtonnosci ukladu przestrzennego i
maksymalne wykorzystanie transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt. 1i 2).

Inwestycje gminy w zakresie infrastruktury komunikacyjnej bedg obejmowaty przede wszystkim
dostosowanie istniejgcych drég publicznych do norm technicznych umozliwiajgcy utatwienie
transportu kotowego pomiedzy miastem Siechnice, centrum wsi i obszarami objetymi granicami
planu. Projektowane drogi gminne to jedynie drogi niezbedne do powigzania komunikacyjnego
wyznaczonych obszardéw inwestycyjnych z istniejacym uktadem drog publicznych. Rozwdéj uktadu
podstawowego ma umozliwi¢ rowniez potgczeniu uktadu wewnetrznego na obszarze opracowania
z ukfadem komunikacyjnym ponadlokalnym. Rozbudowa uktadu podstawowego zmniejszy
transportochtonnosci nowych terenéw inwestycyjnych.

Rezerwy terenowe wskazane w planie na cele dréog publicznych umozliwiajg realizacje
przystankéw komunikacji autobusowej, stanowigcej podstawe systemu transportu zbiorowego w
gminie. Rezerwy te umozliwiajg rowniez wykonanie drég w parametrach technicznych
umozliwiajgcych wykonanie nawierzchni przystosowanej do ruchu ciezkiego, w tym autobusow
komunikacji gminnej. Wyznaczenie dodatkowych linii autobusowych do obstugi obszaru planu
bedzie zrealizowane po rozwoju zagospodarowania i wystgpieniu takich potrzeb.

13. Zapewnienie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie sie pieszych i
rowerzystéw (art. 1 ust. 4 pkt. 3).

W projekcie planu wprowadzono ustalenia umozliwiajgce realizacje ciaggdw komunikacji piesze;j
oraz realizacje sciezek rowerowych. Sg one dopuszczone na catym obszarze planu. Realizacja
ich bedzie wykonana w miare wystgpienia potrzeb w tym zakresie. Dziatania gminy w tym
zakresie bedg ogranicza¢ sie do realizacji tych urzadzen w wyznaczonych w planie drogach
publicznych. W przypadku terenéw inwestycyjnych bedg to urzgdzenia wewnetrzne lub osiedlowe,
realizowane przez inwestorow.

14. Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni

wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej (art. 1 ust. 4 pkt. 4).
Tereny inwestycyjne w granicach planu skoncentrowane sg w ramach wyksztatconego zespotu
zabudowy. Wszystkie nowe tereny inwestycyjne sasiadujg bezposrednio z terenami juz
zabudowanymi. Realizacja zagospodarowania wedtug ustalen planu umozliwi wyksztatcenie
skoncentrowanego ukfadu urbanistycznego. W planie nie wskazuje sie terenéw zabudowy
rozproszonej.

15. Zgodnos¢ projektu planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy (art. 15 ust. 2).

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego i

miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego zostata wykonana na podstawie uchwaty

Rady Miejskiej w Siechnicach Nr XXI1/165/2016 z dnia 10.03.2016 r. Projekt planu jest zgodny z

wynikami analizy przeprowadzonej w tym dokumencie.

11



16. Wpltyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy (art. 15 ust. 3).

Skutki finansowe uchwalenia planu dla budzetu gminy zostaty wskazane w wykonanej finansowe;j
prognozie skutkow uchwalenia planu. Analiza prognozy wskazuje, ze dochody gminy w wyniku
rozwoju zagospodarowania w obszarze planu bedg stosunkowo wysokie, szczegdlnie w zakresie
poboru ustalonej stawki procentowej oraz podatkéw od gruntéw i nieruchomosci. Przyjete zasady
zagospodarowania terenéw nie bedg rowniez obcigzaé szczegodlnie budzetu gminy. Koszty
poniesione na uzbrojenie terendw w infrastrukture techniczng i komunikacyjng nie bedg
przekracza¢ zaktadanych dochodéw. Znaczgace wplywy budzetowe w zwigzku z rozwojem
zagospodarowania na obszarze planu, bedg réwnowazy¢ ponoszone przez gmine naktady nawet
w przypadku tylko cze$ciowego zagospodarowania terendéw funkcjami docelowymi
przewidzianymi w planie.

Procedura
1. Przeprowadzone elementy obowigzujacej procedury planistycznej.
e zebrano wnioski po wystosowaniu ogtoszen i zawiadomien,
o wykonano projekt planu wraz prognozg oddziatywania na s$rodowisko oraz prognozg
finansowg skutkéw uchwalenia planu,
e projekt planu przekazano do uzgodnien i opiniowania,
e po uzyskaniu niezbednych uzgodnien i opinii projekt planu wytozono do publicznego wgladu
wyznaczajgc jednoczesnie miejsce i date dyskusji publicznej:
- w dniach od 31.10.2016 r. do 21.11.2016 r.
- w dniach od 18.12.2017 r. do 16.01.2018 r.
- w dniach od 25.11.2019 r. do 18.12.2019 r.
- w dniach od 15.07.2020 r. do 6.08.2020 r.
-wdniachod ...

2. Podstawa uchwalenia.

Uchwaty Nr XLII/329/10 Rady Miejskiej w Siechnicach z dnia 8 listopada 2010 r. zmieniong
uchwatg nr LXI11/566/23 Rady Miejskiej w Siechnicach z dnia 26 stycznia 2023 r. oraz uchwatg nr
XV/235/25 Rady Miejskiej w Siechnicach z dnia 27 maja 2025 r. Podstawg uchwalenia planu jest
art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. z
2024 r. poz. 1465, ze zmianami) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, ze zmianami).
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