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UZASADNIENIE 
 

do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu obejmującego część 
obrębu Żerniki Wrocławskie w rejonie centrum miejscowości, gmina Siechnice – etap III 

 
 

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 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 późń. zm.), 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 z późń. zm.) w związku z uchwałą Nr XVI/133/12 Rady 
Miejskiej w Siechnicach z dnia 30 stycznia 2012 r. w sprawie przystąpienia do sporządzania 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu obejmującego część obrębu 
Żerniki Wrocławskie w rejonie centrum miejscowości, gmina Siechnice zmienioną uchwałą Nr 
LXIII/565/2023 Rady Miejskiej w Siechnicach z dnia 26 stycznia 2023 r. oraz uchwałą nr 
XV/235/25 Rady Miejskiej w Siechnicach z dnia 27 maja 2025 r. zmieniającą uchwałę w sprawie 
do sporządzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu obejmującego 
część obrębu Żerniki Wrocławskie w rejonie centrum miejscowości, gmina Siechnice. 
 
2. Położenie obszaru objętego granicami planu. 
Granicami planu objęto część obrębu Żerniki Wrocławskie w gminie Siechnice. Ogólna 
powierzchnia opracowania wynosi około 55 ha. 
 
3. Cel sporządzenia planu. 
Przeznaczenie terenów poszczególnych częściach obszaru opracowania zostało ustalone w 
projekcie planu na podstawie ustaleń obowiązującego studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego. W dokumencie tym przeważająca część obszaru 
opracowania została wskazana do rozwoju funkcji związanych z procesami urbanizacyjnymi 
związanymi z rozwojem funkcji mieszkaniowych o stosunkowo wysokiej intensywności. Projekt 
planu miejscowego jest zgodny z ustaleniami studium w zakresie delimitacji przestrzennej funkcji 
poszczególnych terenów w jego granicach. Znaczny stopień zurbanizowania obszaru 
opracowania spowodował, że głównym działaniem planistycznym było zachowanie istniejących 
funkcji terenów już zagospodarowanych oraz umożliwienie dalszego rozwoju obszaru 
opracowania z uwzględnieniem podstawowych funkcji terenów już zainwestowanych. Cel ten 
został zrealizowany w projekcie planu poprzez ustalenie przeznaczenia terenów nawiązującego 
do istniejących funkcji oraz przyjęcia wskaźników i parametrów urbanistycznych umożliwiających 
uniknięcia dysonansów przestrzennych po realizacji nowej zabudowy i co najważniejsze 
wzajemnych uciążliwości na terenach sąsiadujących ze sobą. 
 
4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowiązujące w obszarze planu. 
W granicach planu obowiązują: 

• miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Żerniki Wrocławskie - teren „B” 
uchwalony uchwałą nr LI/340/98 Rady Gminy Święta Katarzyna  z dnia 09 czerwca 1998 r.,  

• miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Żerniki Wrocławskie - teren „A” 
uchwalony uchwałą nr XLIV/235/97 Rady Gminy Święta Katarzyna z dnia 16 grudnia 1997 r., 

• miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru zlokalizowanego w północno-
wschodniej części miejscowości Żerniki Wrocławskie uchwalony uchwałą nr XXXIV/296/2001 
Rady Gminy Święta Katarzyna z dnia 27 kwietnia 2001 roku.  

 
5. Istniejące użytkowanie i zagospodarowanie terenów. 
Granicami opracowania objęto centralną cześć obrębu Żerniki Wrocławskie, który jest jednym z 
najintensywniej zurbanizowanych rejonów gminy Siechnice. Wysoka intensywność 
zagospodarowania terenów w tym rejonie gminy jest związana z położeniem go w bezpośrednim 
sąsiedztwie granic miasta Wrocławia. Oddziaływanie miasta na te tereny przejawia się przede 
wszystkim intensywnym rozwojem funkcji podmiejskich związanych z mieszkalnictwem 
jednorodzinnym i  rozwojem usług o charakterze ogólno bytowym. W istniejącym stanie 
zagospodarowania terenów obszar opracowania wykazuje charakterystyki specyficzne dla 
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obszarów podmiejskich osiedli mieszkaniowych, w których dominuje nowa zabudowa 
mieszkaniowa jednorodzinna o wysokim standardzie architektoniczno – przestrzennym. Istniejące 
wśród zabudowy mieszkaniowej obiekty usługowe związane są głównie z usługami ogólno 
bytowymi oraz usługami o charakterze publicznym (oświata, kultura). Tereny wolne od zabudowy 
występują jedynie w zewnętrznych rejonach opracowania i są to wyłącznie nieużytki nie 
wykorzystywane do produkcji rolniczej. 
 
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 z późń. zm. Zgodnie z ustaleniami studium tereny 
objęte granicami planu znajdują się w strefach: 
Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 
Podstawowym rodzajem zagospodarowania na terenie jednostki jest zabudowa mieszkaniowa 
jednorodzinna we wszystkich rodzajach tejże zabudowy, tj. wolnostojącej, bliźniaczej, szeregowej, 
łańcuchowej i zwartej (dywanowej i atrialnej). Za uzupełniające zagospodarowanie uznaje się 
zabudowę usługową w zakresie usług podstawowych dla mieszkańców: usług handlu 
detalicznego, usług gastronomii, usług hotelarskich do 25 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 lokalizację działalności związanej z wykonywaniem wolnych 
zawodów, działalności wytwórczej i usługowej artystów plastyków i fotografików , a także 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 
30 % powierzchni użytkowej budynku lub w parterach budynków gospodarczych o powierzchni 
zabudowy nie przekraczającej 100 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, spójnych 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 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 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 
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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 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 zabudowy usługowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej 
Podstawowym rodzajem zagospodarowania jest zabudowa usługowa z towarzyszącą funkcją 
mieszkaniową jednorodzinną, gdzie nie ustala się obowiązku towarzyszenia zabudowie usługowej 
funkcji mieszkaniowej. Towarzysząca funkcja mieszkaniowa musi być zintegrowana z zabudową 
usługową i nie może występować samodzielnie.  Za uzupełniające zagospodarowanie uznaje się 
możliwość lokalizacji małych, zakładów produkcyjnych do 200 m2 powierzchni zabudowy oraz 
tereny zieleni parkowej i urządzonej, dróg publicznych i wewnętrznych, ciągów pieszo-jezdnych, 
ciągów pieszych, urządzeń infrastruktury technicznej służących zabudowie zlokalizowanej na 
terenie jednostek, wód otwartych oraz innych elementów uzupełniających. Lokalizację masztów 
telefonii komórkowej zaleca się w odległości nie mniejszej niż 300 m od najbliższej zabudowy 
mieszkaniowej lub mieszkaniowo-usługowej, istniejącej lub projektowanej 
Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. 
Podstawowym rodzajem zagospodarowania na terenie jednostki jest zabudowa mieszkaniowa 
wielorodzinna. Jako uzupełniające zagospodarowanie uznaje się zabudowę usługową w zakresie 
usług podstawowych dla mieszkańców w zakresie: 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 lokalizację działalności związanej z wykonywaniem wolnych zawodów, 
działalności wytwórczej i usługowej artystów plastyków i fotografików , a także tereny zieleni 
parkowej i urządzonej, dróg publicznych i wewnętrznych, ciągów pieszo-jezdnych, ciągów 
pieszych, urządzeń infrastruktury technicznej służących zabudowie zlokalizowanej na terenie 
jednostek, wód otwartych oraz innych elementów uzupełniających . Wyklucza się lokalizację 
masztów oraz stacji bazowych telefonii komórkowej. Dopuszcza się lokalizację usług w budynkach 
mieszkalnych na powierzchni nie przekraczającej 25 % powierzchni użytkowej budynku lub w 
budynkach gospodarczych o powierzchni zabudowy nie przekraczającej 200 m2 zlokalizowanych 
na terenach przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowę mieszkaniową wielorodzinną. 
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. 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. Zabudowa towarzysząca 
powinna mieć zbliżony charakter i parametry do zabudowy podstawowej, nie może wprowadzać 
dysonansów. Obsługę komunikacyjną wszystkich funkcji i form działalności należy ograniczyć do 
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komunikacji pojazdami o 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. 
Teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z usługami 
Podstawowym rodzajem zagospodarowania na terenie jednostki jest zabudowa mieszkaniowa 
wielorodzinna z usługami towarzyszącymi, gdzie nie ustala się obowiązku towarzyszenia usług 
zabudowie mieszkaniowej, a część usługowa budynku nie powinna przekraczać 50% jego 
powierzchni użytkowej. Wyklucza się zakresie usługi związane z: obróbką – drewna, metali, 
tworzyw sztucznych, handlem paliwami stałymi i płynnymi, mogącymi znacząco oddziaływać na 
środowisko ustalonymi w przepisach szczególnych, generujących transport lub dostawy 
pojazdami o masie całkowitej przekraczającej 3,5 tony. Jako uzupełniające zagospodarowanie 
uznaje się zabudowę usługową w zakresie usług podstawowych dla mieszkańców: usług handlu 
detalicznego, usług gastronomii, usług hotelarskich do 50 miejsc noclegowych na nieruchomości, 
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, sług sportu i rekreacji, oraz lokalizację działalności związanej z 
wykonywaniem wolnych zawodów, działalności wytwórczej i usługowej artystów plastyków i 
fotografików , a także tereny zieleni parkowej i urządzonej, dróg publicznych i wewnętrznych, 
ciągów pieszo-jezdnych, 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 wielorodzinną . 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. 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. Zabudowa towarzysząca powinna mieć 
zbliżony charakter i parametry do zabudowy podstawowej, nie może wprowadzać dysonansów. 
Obsługę komunikacyjną wszystkich funkcji i form działalności należy ograniczyć do komunikacji 
pojazdami o 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 usług 
Podstawowym rodzajem zagospodarowania jest zabudowa związana z prowadzoną działalnością 
usługową polegającą polegająca zaświadczeniu usług na rzecz innego podmiotu lub osoby, lecz 
nie na wytwarzaniu bezpośrednio nowych dóbr (z wyjątkiem usług rzemieślniczych). 
Lokalizacja usług w szczególności z zakresu: zaspokajania potrzeb porządkowo – 
organizacyjnych społeczeństwa, zwłaszcza w zakresie administracji publicznej, obrony narodowej 
i wymiaru sprawiedliwości, zaspokajania potrzeb fizycznych i psychicznych człowieka w zakresie 
oświaty, ochrony zdrowia i opieki społecznej, urody, kultury, wypoczynku, sportu i rekreacji, 
administracji, finansów, obsługi biurowej, podatkowej i prawnej, fryzjerstwa, zegarmistrzostwa, 
szewstwa, kaletnictwa, krawiectwa, kuśnierstwa pozostałego rzemiosła handlu, transportu, 
budownictwa i łączności hotelarstwa i gastronomii naprawy, remontu, renowacji i konserwacji, 
prania, czyszczenia i mycia, udostępniania czasowego i bezpośredniego eksploatacji urządzeń i 
pomieszczeń, współdziałania w procesie produkcji, ale nie tworzenia bezpośrednio nowych dóbr, 
w tym zwłaszcza roboty instalacyjne i montażowe na miejscu przeznaczenia wyrobu, pozostałe 
czynności usługowe związane z różnego rodzaju przedsiębiorczością. 
Za uzupełniające zagospodarowanie uznaje się możliwość lokalizacji małych, zakładów 
produkcyjnych do 200 m2 powierzchni zabudowy oraz tereny zieleni parkowej i urządzonej, dróg 
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publicznych i wewnętrznych, ciągów pieszo-jezdnych, ciągów pieszych, urządzeń infrastruktury 
technicznej służących zabudowie zlokalizowanej na terenie jednostek, 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 usług oświaty 
Podstawowym rodzajem zagospodarowania jest zabudowa usługowa związana z działalnością 
oświatową. Za uzupełniające zagospodarowanie uznaje się możliwość wprowadzenia usług 
towarzyszących powiązanych z działalnością oświatową, w szczególności sportu rekreacji, 
gastronomii, drobnego handlu detalicznego i usług hotelarskich oraz tereny zieleni parkowej i 
urządzonej, dróg publicznych i wewnętrznych, ciągów pieszo-jezdnych, ciągów pieszych, 
urządzeń infrastruktury technicznej służących zabudowie zlokalizowanej na terenie jednostek wód 
otwartych oraz innych elementów uzupełniających. 
Tereny cmentarzy 
Podstawowym rodzajem zagospodarowania jest cmentarz wraz z infrastrukturą towarzyszącą. Za 
uzupełniające zagospodarowanie uznaje się zabudowę usługową oraz tereny zieleni parkowej i 
urządzonej, wód otwartych oraz innych elementów uzupełniających, urządzeń infrastruktury 
technicznej służących funkcji podstawowej. 
Tereny komunikacji samochodowej 
Podstawowym rodzajem zagospodarowania są parkingi oraz usługi związane z obsługą 
podróżnych i transportem drogowym. 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. 
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 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. 

  
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, 
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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). 
Obszar planu znajduje się poza zasięgiem obszarów chronionych na podstawie przepisów 
odrębnych z zakresu ochrony przyrody.  
W obszarze planu większość gruntów otrzymała rolnych przeznaczonych na cele inwestycyjne 
otrzymała zgody na zmianę przeznaczenia na cele nierolnicze w obowiązujących planach 
miejscowych. Tereny inwestycyjne powiększone w sporządzanym projekcie planu obejmowały 
1,9950 ha gruntów rolnych klas bonitacyjnych I – III oraz około 0,88 ha gruntów rolnych klas 
bonitacyjnych IV – VI. Zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów 
rolnych i leśnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82) na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych klas I – III 
uzyskano zgodę Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi. W obszarze planie nie przeznaczano na cele 
nieleśne gruntów leśnych, stąd nie wystąpiła 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: 
1) w celu ochrony gleb, wód powierzchniowych  i podziemnych zakaz odprowadzania 

nieoczyszczonych ścieków do wód powierzchniowych, podziemnych i do gruntu. 
2) ustala się zakaz lokalizacji w granicach obszaru objętego planem inwestycji mogących 

zawsze lub potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko, w wyłączeniem inwestycji 
związanych z lokalizacją zabudowy mieszkaniowej, dróg oraz infrastruktury technicznej i 
telekomunikacji. 

3) 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, 

4) zakaz lokalizacji zakładów o zwiększonym lub dużym ryzyku wystąpienia poważnej awarii 
przemysłowej, w rozumieniu przepisów odrębnych, 

5) kwalifikacja terenów w zakresie przestrzegania dopuszczalnych poziomów hałasu –zgodnie z 
przepisami odrębnymi dotyczącymi ochrony środowiska.  

 
3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury 

współczesnej (art. 1 ust. 2 pkt. 4): 
W granicach planu znajdują się obiekty podlegające ochronie konserwatorskiej. Są to: 

• strefa „A” ścisłej ochrony historycznego układu przestrzennego kościoła oraz cmentarza 
ujętych w gminnej ewidencji zabytków  

• strefa „B” ochrony historycznego układu ruralistycznego wsi Żerniki Wrocławskie  

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

• obiekty ujęte w gminnej ewidencji zabytków: 
o kościół parafialny p. w. Najświętszego Serca Pana Jezusa Żerniki Wrocławskie, 

ok. 1930 r.; 
o budynek przedszkola Żerniki Wrocławskie, ul. Kolejowa 2, pocz. XXw.; 
o dom mieszkalny Żerniki Wrocławskie, ul. Długosza 4, lata 20-te XXw.; 
o dom mieszkalny Żerniki Wrocławskie, ul. Kolejowa nr 17 (dawniej ul. Kolejowa 9), 

pocz. XXw.; 
o dom mieszkalny Żerniki Wrocławskie, ul. Kolejowa nr 14, pocz. XXw.; 
o dom mieszkalny Żerniki Wrocławskie, ul. Kolejowa nr 16, ok. 1920r.; 
o dom mieszkalny Żerniki Wrocławskie, ul. Kolejowa nr 18, k. XIX w.; 
o dom mieszkalny Żerniki Wrocławskie, ul. Wrocławska nr 3, XIX/XXw.; 
o dom mieszkalny Żerniki Wrocławskie, ul. Wrocławska nr 17, 1911 r.; 
o dom mieszkalny Żerniki Wrocławskie, ul. Wrocławska nr 39, lata 20-te, 30-teXXw.; 
o dom mieszkalny Żerniki Wrocławskie, ul. Wrocławska nr 41, lata 20. XXw.. 

• cmentarz, 

• zabytkowe aleje drzew 
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Dla strefy A” ścisłej ochrony historycznego układu przestrzennego kościoła oraz cmentarza 
ujętych w gminnej ewidencji zabytków: 

• nakaz utrzymania dotychczasowego zagospodarowania terenu, rewaloryzacji i 
konserwacji budynku kościoła, elementów historycznego układu przestrzennego, obiektów 
sztuki sepulkralnej oraz zieleni zabytkowej, 

• należy zachować i wyeksponować elementy historycznego układu przestrzennego, tj. 
rozplanowanie dróg, ulic i placów, linie zabudowy, kompozycję wnętrz urbanistycznych 
oraz kompozycję zieleni i historyczne nawierzchnie, 

• przy przebudowie obiektów istniejących objętych ochroną wymagane jest zachowanie 
ich gabarytów, formy i detalu architektonicznego, 

• nowa zabudowa powinna być dostosowana do historycznej kompozycji przestrzennej 
w zakresie rozplanowania, skali i bryły przy założeniu harmonijnego współistnienia 
elementów kompozycji historycznej i współczesnej oraz nawiązywać formami 
współczesnymi i materiałem wykończeniowym do istniejącego budynku kościoła, a nowa 
zabudowa nie może dominować nad zabudową historyczną, 

• stosować historyczny rodzaj pokryć dachów stromych: dachówka w kolorze ceglastym, 
a w obiektach, które posiadały inne pokrycie niż ceramiczne należy stosować pokrycie 
historyczne właściwe dla danego obiektu, dla nowo powstałych obiektów należy stosować 
pokrycie dachu odpowiednie jak dla zabudowy historycznej, 

• ustala się zakaz wprowadzania podziałów historycznego założenia, 

• na budynku kościoła ustala się zakaz prowadzenia nowych napowietrznych linii 
elektroenergetycznych i teletechnicznych, 

• na terenie cmentarza obowiązuje ochrona elementów historycznej kompozycji i 
historycznego drzewostanu oraz odtworzenie elementów nieistniejących, w tym nasadzeń 
drzew, 

• na terenie cmentarza należy zachować i konserwować elementy historycznego układu 
w tym pozostałości muru, nagrobki, obiektów sztuki sepulkralnej, zieleń itp., 

• zachowane nagrobki zabezpieczyć przed dewastacją i pozostawić na miejscu, 

• w przypadku cmentarzy użytkowanych nowe inwestycje dopuszczalne wyłącznie jako 
uzupełnienie już istniejącej formy zainwestowania terenu, przy założeniu maksymalnego 
zachowania i utrwalenia historycznych relacji oraz pod warunkiem, iż nie kolidują one z 
historycznym charakterem założenia, 

• zakaz budowy ogrodzeń betonowych z elementów prefabrykowanych, formę i 
materiałem i wysokością ogrodzeń nawiązywać do lokalnych, historycznych ogrodzeń – 
murowanych z elementami drewna lub wykonach z metaloplastyki o maksymalnej 
wysokości nie przekraczającej 1,5 m. 

Dla strefy „B” ochrony historycznego układu ruralistycznego wsi Żerniki Wrocławskie:  
a) obiekty o wartościach zabytkowych należy poddać restauracji i modernizacji 

technicznej z dostosowaniem obecnej lub projektowanej funkcji do wartości obiektu, 
b) należy zachować i wyeksponować elementy historycznego układu przestrzennego, tj. 

rozplanowanie dróg, ulic i placów, linie zabudowy, kompozycję wnętrz urbanistycznych 
oraz kompozycję zieleni, 

c) dopuszczenie realizacji wyłącznie zabudowy i zagospodarowania terenu, które 
stanowią rozszerzenie lub uzupełnienie już istniejących form historycznego 
zagospodarowania przestrzennego. Przed rozpoczęciem inwestycji należy w pierwszej 
kolejności przeprowadzić działania odtworzeniowe i rewaloryzujące historyczny układ wsi, 

d) przy inwestycjach związanych z modernizacją, rozbudową, przebudową istniejących 
obiektów budowlanych należy nawiązywać gabarytem, sposobem kształtowania bryły 
budynków i użytymi materiałami elewacyjnymi do miejscowej tradycji architektonicznej. W 
przypadku rozbudowy istniejącego budynku powinien on tworzyć spójną kompozycję z 
istniejącą częścią, za wyjątkiem obiektów dysharmonizujących przestrzeń, 

e) nowa i przebudowywana zabudowa powinna być zharmonizowana z historyczną 
kompozycją przestrzenną – architektoniczną w zakresie lokalizacji, rozplanowania, skali, 
formy architektonicznej – ukształtowania bryły, w tym kształtu i wysokości dachu, 
poziomu posadowienia parteru, użytych form i podziałów architektonicznych, artykulacja 
elewacji, detalu, podziałów otworów okiennych i drzwiowych, materiału oraz przy 
nawiązaniu do historycznej zabudowy miejscowości. Nowa zabudowa nie może 
przewyższać skalą zlokalizowanej w sąsiedztwie zabudowy zabytkowej, 
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f) należy stosować historyczny rodzaj pokryć dachowych: dachówka w kolorze 
ceglastym, a w obiektach, które posiadały inne pokrycie niż ceramiczne należy stosować 
pokrycie historyczne właściwe dla danego obiektu, 

g) w budynkach murowanych elewacje należy kształtować w nawiązaniu do rozwiązań 
stosowanych w występujących we wsi budynkach historycznych i zachowanych walorach 
architektonicznych, w zakresie podziałów, detalu, kolorystyki, użytych materiałów 
elewacyjnych, dopuszczalne jest stosowanie wyłącznie elewacji tynkowych lub 
ceglanych. Obowiązuje zakaz stosowania tworzyw sztucznych (w tym typu sidding) jako 
materiałów okładzinowych, 

h) należy stosować kolory pastelowe, stonowane, nawiązujące do historycznej 
kolorystyki budynków, tj. w odcieniach bieli, rozbielonych piasków i beżu, 

i) elementy dysharmonizujące, nie spełniające warunków ochrony strefy „B”, winny być 
usunięte lub poddane odpowiedniej przebudowie. Analogicznie należy postępować w 
stosunku do innych elementów zniekształcających założenie historyczne wsi, w tym 
błędnych nasadzeń zieleni, 

j) zakaz budowy ogrodzeń betonowych z elementów prefabrykowanych, formę i 
materiałem i wysokością ogrodzeń nawiązywać do lokalnych, historycznych ogrodzeń – 
murowanych z elementami drewna lub wykonach z metaloplastyki o maksymalnej 
wysokości nie przekraczającej 1,5 m, 

k) nowe linie elektroenergetyczne i telekomunikacyjne zaleca się wykonywać jako 
kablowe, podziemne, docelowo należy dążyć do skablowania istniejących linii 
napowietrznych, 

l) ustala się zakaz montażu paneli fotowoltaicznych na budynkach znajdujących się w 
gminnej ewidencji zabytków, 

m) dopuszcza się montaż paneli fotowoltaicznych na dachach oraz na elewacjach 
budynków nieeksponowanych na układ historycznej zabudowy, a także w formie 
wolnostojącej w miejscach nieeksponowanych na układ historycznej zabudowy, 

n) nakaz uwzględnienia ustaleń  § 8 w zakresie lokalizacji urządzeń reklamowych. 
Dla strefy "OW" ochrony konserwatorskiej zabytków archeologicznych, obejmującej cały obszar 
planu, wyznaczonej z uwagi na domniemanie zawartości reliktów archeologicznych. W strefie dla 
inwestycji związanych z pracami ziemnymi obowiązuje wymóg przeprowadzenia badań 
archeologicznych, zgodnie z przepisami odrębnymi. 

Dla obiektów ujętych w gminnej ewidencji zabytków: 

• należy dokonać restauracji i modernizacji technicznej budynku z dostosowaniem obecnej lub 
projektowanej funkcji do wartości historycznej obiektu, 

• należy zachować lub odtworzyć rozplanowanie budynku, w tym bryły, kształtu i geometrii 
dachu oraz zastosowanie tradycyjnych materiałów budowlanych i kolorystyki elewacji,  

• należy utrzymać a w zniszczonych fragmentach odtworzyć historycznego detalu 
architektonicznego, 

• należy  chronić zachowany układ i wystrój wnętrz urbanistycznych oraz dążyć do jego 
odtworzenia w tych przypadkach, gdy uległ niekorzystnym zmianom, 

• należy zachować kształt, rozmiar i rozmieszczenie otworów okiennych i drzwiowych zgodnie z 
historycznym wizerunkiem budynku, 

• należy utrzymać lub odtworzyć zniszczoną oryginalną stolarkę okien i drzwi, 

• nakaz uwzględnienia ustaleń § 8 pkt. 1 w zakresie lokalizacji urządzeń reklamowych, 

• elementy napowierzchniowe instalacji technicznych oraz elementy reklamy projektować i 
montować z zachowaniem wartości zabytkowych obiektów, 

Dla zabytkowych alei drzew obowiązuje nakaz ochrony oraz zakaz podejmowania działań 
mogących mieć negatywny wpływ na stan poszczególnego drzewostanu. 
 
4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby osób 

niepełnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt. 5). 
Istotne ograniczenia w zagospodarowaniu terenów na obszarze opracowania stwarza strefa 
sanitarna od cmentarza. Zasięg stref wynosi 50 m. W granicach strefy sanitarnej od cmentarza 
przepisy odrębne ustanawiające ją ograniczają możliwość realizacji zabudowy mieszkaniowej i 
usług związanych z przechowywaniem i przetwarzaniem żywności. 
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 
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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 oraz komercyjną funkcją usługową. 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 10%. 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 grunty znajdujące się zasięgu obiektów publicznych związanych z oświatą  i 
nauką. 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. Zmiany własnościowe możliwe do zaistnienia po wejściu w życie ustaleń planu dotyczą 
wydzielania nowych działek budowlanych. W celu zapewnienia racjonalnej gospodarki 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). 
Potrzeby te na obszarze planu będą ograniczały się przede wszystkim do inwestycji związanych z 
infrastrukturą komunikacyjną i techniczną oraz terenów związanych z rozwojem usług o 
charakterze publicznym. Szczególnie istotne dla mieszkańców obszaru opracowania będzie 
funkcjonowanie terenów przewidzianych na cele usług publicznych. Obszary te zgodnie z 
ustaleniami planu maja mieć podstawowe znaczenie dla zapewnienia w obszarze planu 
podstawowej obsługi mieszkańców w zakresie oświaty, nauki oraz wypoczynku i rekreacji. 
Pozostałe potrzeby mieszkańców obszaru opracowania w zakresie administracji publicznej 
zostaną zapewnione w innych częściach gminy.   
 
9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczególności sieci 

szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt. 10 i 13). 
Potrzeby w tym zakresie w projekcie planu realizowane są poprzez wprowadzenie ustaleń w 
zakresie infrastruktury technicznej i komunikacyjnej umożliwiających uzbrojenie obszaru planu w 
niezbędne sieci i urządzenia. Rozwój infrastruktury technicznej opiera się w ustaleniach planu na 
zbiorczych systemach wodno – kanalizacyjnych, gazowych i elektroenergetycznych. Rozwiązania 
przejściowe dopuszczone są dla systemu kanalizacji sanitarnej. Dopuszczone w planie 
gromadzenie ścieków w szczelnych zbiornikach ma funkcjonować, do czasu realizacji sieci 
zbiorczej. Po jej wybudowaniu zbiorniki indywidualne mają ulec likwidacji. Dopuszcza się 
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budowanie przydomowych oczyszczalni ścieków, poboru wód z indywidualnych ujęć poza strefą 
ochronną 50m od cmentarza, oraz indywidualnego systemu zaopatrzenia w ciepło. Brak 
rozwiniętej sieci ciepłowniczej uniemożliwia wprowadzenie do planu ustaleń nakazujących 
dostawę ciepła z sieci zbiorczej. Rozwiązanie dotyczące dostawy ciepła z miejskiej sieci 
ciepłowniczej jest rozwiązaniem dopuszczonym do realizacji w przypadku podjęcia prac na 
powiększeniem zasięgu tej sieci. 
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 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. 
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. Po uzyskaniu 
pozytywnych uzgodnień oraz opinii Burmistrz wyłożył projekt planu miejscowego 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.  
Sposób rozstrzygnięcia uwag wniesionych w trakcie wyłożenia projektu planu do publicznego 
wglądu spowodował konieczność powtórzenia wyłożenia. W ponownym wyłożeniu projektu planu 
do publicznego wglądu Burmistrz powiadomił społeczeństwo gminy w sposób taki sam jak w 
przypadku pierwszego wyłożenia. 
Projekt planu był wykładany pięciokrotnie: 

1. w dniach od 31.10.2016 r. do 21.11.2016 r.  
2. w dniach od 18.12.2017 r. do 16.01.2018 r.  
3. w dniach od 25.11.2019 r. do 18.12.2019 r.  
4. w dniach od 15.07.2020 r. do 6.08.2020 r.  
5. w dniach od …….. r. do ……….. r. 
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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 samym w sposób jawny i 
przejrzysty, z uwzględnieniem przepisów ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym. 
 
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  i usługową, w tym handlu. 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 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. 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 ramach wykształconego zespołu 
zabudowy. Wszystkie nowe tereny inwestycyjne sąsiadują bezpośrednio z terenami już 
zabudowanymi. Realizacja zagospodarowania według ustaleń planu umożliwi wykształcenie 
skoncentrowanego układu urbanistycznego. 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. 
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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. 

• zebrano wnioski po wystosowaniu ogłoszeń i zawiadomień,  

• wykonano projekt planu wraz prognozą oddziaływania na środowisko oraz prognozą 
finansową skutków uchwalenia planu,  

• projekt planu przekazano do uzgodnień i opiniowania,  

• po uzyskaniu niezbędnych uzgodnień i opinii projekt planu wyłożono do publicznego wglądu 
wyznaczając jednocześnie miejsce i datę 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.  
- w dniach od …………………………….. 

 
 

2. Podstawa uchwalenia. 
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. oraz uchwałą nr 
XV/235/25 Rady Miejskiej w Siechnicach z dnia 27 maja 2025 r. Podstawą uchwalenia planu jest 
art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie 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). 


