UZASADNIENIE
do projektu uchwaly Rady Miejskiej Zabkowic Slaskich
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla cze¢sci obrebu geodezyjnego Stolec, gmina Zabkowice Slaskich

Podstawg sporzadzenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci obrebu geodezyjnego Stolec, gmina Zabkowice Slaskich (zwanego dalej planem), jest
uchwatla Nr XXX1/178/2025 Rady Miejskiej Zabkowic Slaskich z dnia 18 grudnia 2025 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu
geodezyjnego Stolec, gmina Zabkowice Slgskie.

Celem opracowania planu miejscowego jest okreslenie planistycznych podstaw realizacji
nowych wnioskéw do planu (mieszkaniowych i zabudowy zagrodowej), z uwzglednieniem
postanowien zaktualizowanego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Zabkowice Slaskie (uchwata Nr LXXVIII/492/2023 Rady
Miejskiej Zabkowic Slaskich z dnia 31 stycznia 2023 r.).

Projekt planu sporzadzono na podstawie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 1., poz. 538.) — z uwzglednieniem art. 67 ust. 3 pkt 2 i pkt 4
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) oraz ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (tekst
jednolity Dz. U. z 2026 r., poz. 670).

Powierzchnia obszaru planu wynosi 128,73 ha.

W projekcie planu — uwzgledniajac cel jego sporzadzenia i1 wnioski, dotychczas
obowigzujacych planéw miejscowych (miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obrebu geodezyjnego Stolec — tereny zurbanizowane, uchwata nr XX11/147/2015 RMZS z
dnia 30 grudnia 2015 r. oraz miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
obrebu geodezyjnego Stolec - tereny rolne i leSne oraz farmy wiatrowe, uchwata nr
XXII/147/2015 RMZS z dnia 30 grudnia 2015 r.), jak tez uwarunkowania dotyczace
zagospodarowania przestrzennego obszaru objetego planem  oraz aktualne materiaty
planistyczne, okreslono:

— przeznaczenia terendw, oznaczone symbolami (wg klas przeznaczen terenéw okreslonych
w Rozporzadzeniu MRiT z dnia 17 grudnia 2021 r.): MN, KDZ, KDD, KR, IE, RN, RZM,
WS-ZN;

— zasady ochrony srodowiska i1 przyrody i krajobrazu — zasady ksztaltowania krajobrazu;

— zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych;

— zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu;

— szczegbtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci;

— szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w
tym zakaz zabudowy;

— zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow komunikacji;

— zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej;

— stawke procentowa, na podstawie ktérej ustala si¢ optate, o ktoérej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



Projekt planu zostal sporzadzony zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie z dnia 27

marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennych (tekst jednolity Dz. U. z
2026 r., poz. 538) w szczegdlnosci z zasadami okreslonymi w art. 1 ust. 2, 314 oraz w art. 15
-17.

Powyzsze zasady zostaty uwzglednione w nastgpujacy sposob:

Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, poprzez okreslenie:

przeznaczen terenéw ( w sposob niesprzeczny z ustaleniami studium i potrzebami gminy)
wskaznikow zagospodarowania terenu 1 parametrow ksztaltowania zabudowy, w tym
wysokosci

ustalonych w trosce o tad przestrzenny i ustalenia studium);

zasad ksztaltowania zabudowy (w nawigzaniu do charakteru zabudowy historycznego
uktadu ruralistycznego);

zasad zagospodarowania terenéw 1 usytuowania zabudowy, w tym linii zabudowy;

terendw przeznaczonych zabudowy i terendw wylaczonych z mozliwosci lokalizacji
zabudowy: budynkéw;

zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkéw, w tym strefy ochrony
konserwatorskiej;

innych ustalen, wymaganych ustawg o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Walory architektoniczne i krajobrazowe, poprzez okreslenie:

typu krajobrazu kulturowego: krajobraz kulturowy wiejski (zdefiniowany w
Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 11 stycznia 2019 r. w sprawie sporzadzenia
audytéow krajobrazowych -Dz.U. z 2024, poz. 537) projektu audytu krajobrazowego
wojewddztwa dolnoslaskiego;

zasad ochrony i ksztaltowania krajobrazu poprzez okreslenie zasad zagospodarowania
terendw 1 zasad ksztattowania zabudowy, jak tez zasad ochrony dziedzictwa kulturowego 1
zabytkow:

terendw wyltaczonych z mozliwosci lokalizacji zabudowy (budynkéw);

wskaznikéw zagospodarowania terenu i parametréw ksztaltowania zabudowy terenu, linii
zabudowy, wysokosci 1 zasad ksztaltowania zabudowy — jak w: ,,Wymagania tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury”;

minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej;

wymagan ochrony srodowiska i pozostatych ustalen wymaganych przepisami ustawy.

Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i leSnych poprzez okreslenie i ustalenie:

terendbw wymagajacych zachowania w zagospodarowaniu okreslonych w przepisach
odrebnych standardéw ochrony przed hatasem dla terenéw MN RZM;

zasad ochrony srodowiska przed ucigzliwosciami prowadzonej dziatalnosci ustugowej,
ochrony gruntéw i wod przed zanieczyszczeniami i zasad odprowadzenia wod opadowych
1 roztopowych;

zasad funkcjonowania infrastruktury technicznej, w tym zasad funkcjonowania instalacji
grzewczych, w ktorych nastepuje spalanie paliw (zgodnie z przepisami odrebnymi
obowigzuje: uchwata Nr XLI/140/17 Sejmiku Wojewddztwa Dolnos$laskiego z dnia 30
listopada 2017 r. w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewodztwa dolnos$laskiego, z
wylaczeniem Gminy Wroctaw i uzdrowisk, ograniczen i zakazéw w zakresie eksploatacji
instalacji, w ktérych nastepuje spalanie paliw);

zasad gospodarki odpadami;

minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynne;j.



Dodatkowo informuje si¢:

* Na obszarze planu miejscowego nie wystepuja tereny lub obiekty podlegajacych
ochronie, na podstawie odrebnych przepiséw, tereny gornicze, udokumentowane
ztoza kopalin, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszary osuwania si¢
mas ziemnych i krajobrazy priorytetowe. Nie wystepuja tez formy ochrony
przyrody ustalone na podstawie przepiséw odrebnych.

*  Wzrosnie zuzycie wody z sieci gminnej poprzez lokalizacje nowej zabudowy.

*  Woiystgpili nieznaczny wplyw na klimat gminy. Nowa zabudowa zmniejszy site
wiatru w obszarze dotychczasowej zabudowy.

* Ustalone w projekcie planie tereny nie wymagaja uzyskania zgody na
przeznaczenie gruntéw rolnych na cele nierolnicze.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, poprzez:

objecie ochrong obszaru historycznego uktadu ruralistycznego wsi Stolec ujetego w GEZ i
jego otoczenia, poprzez wyznaczenie strefy ochrony konserwatorskiej;

okreslenie wskaznikow zagospodarowania terenu i parametréw ksztattowania zabudowy
terenu, linii zabudowy, wysokosci i zasad ksztattowania zabudowy — jak w: ,,Wymagania
tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury”;

okreslenie zasad ochrony zabytkow archeologicznych;

okreslenie granicy strefy ochrony archeologicznej;

okreslenie stanowisk archeologicznych;

Na obszarze planu nie wystepuja obiekty wpisane do rejestru zabytkéw oraz elementy
zagospodarowania przestrzennego, dla ktérych nalezy ustali¢ zasady ochrony débr kultury
wspotczesnej.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby os6b
ze szczegolnymi potrzebami poprzez okreslenie:

terenéw wymagajacych zachowania w zagospodarowaniu okreslonych w przepisach

odrebnych standardow ochrony przed hatasem:;

zasad ochrony srodowiska przed ucigzliwosciami prowadzonej dziatalnosci ustugowej,

zasad ksztattowania terendw komunikacji drogowej i liczby stanowisk parkingowych dla

pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa;

pasow technologicznych sieci infrastruktury technicznej — elektroenergetycznej;

wymagan w zakresie ochrony srodowiska, w tym:

» zasad ochrony gruntéw przed zanieczyszczeniami,

» zasad gospodarki odpadami, odprowadzania woéd opadowych i roztopowych oraz
funkcjonowania infrastruktury technicznej, w tym zasad funkcjonowania instalacji
grzewczych,

* minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynne;j.

Walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

stworzenie warunkéw do zagospodarowania obszaru objete planem, w tym pod zabudowe
mieszkaniowg i zagrodowa;

zapewnienie warunkéw do uzyskania dochodéw finansowych miasta, w tym wynikajacych
ze zmian w zagospodarowaniu terendw 1 realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej i
ustugowej; skutki finansowe okre§lono w punkcie uzasadnienia: ,,wptyw na finanse
publiczne”.



Prawo wlasnosci poprzez:

stworzenie warunkéw do zagospodarowania terenu przy uwzglednieniu:

* ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,

* wnioskéw do planu,

e ograniczen i zasad (wzajemnych ograniczen i wspdlnych zasad) w sposobie
zagospodarowania terenéw wynikajgcych z uprawnien nadanych gminie, wynikajacych
w szczegllnosci z art. 1 ust. 2, 3 1 4, art. 3, art. 4 i art. 6 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, w szczegdélnosci wynikajacych z wymagan tadu
przestrzennego (uksztaltowania obszaru na zasadzie harmonii i uporzadkowanych
relacji wystepujacych elementéw zagospodarowania przestrzennego w obszarze planu);

uwzglednienie wnioskdw oraz opinii 1 uzgodnien instytucji zwigzanych opiniowaniem i

uzgadnianiem projektu planu;

zapewnienie warunkéw obstugi komunikacyjnej i dostepu do drogi publicznej (poprzez

drogi Dg;

zachowanie procedur sporzadzenia projektu planu miejscowego, okreslanych w art. 17

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:

Obszar planu miejscowego nie jest zwigzany z obronno$cig i bezpieczenstwem panstwa;
nowe zagospodarowanie nie stanowi zagrozenia dla potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa. Brak wnioskéw wilasciwych organdw w zakresie potrzeb obronno$ci panstwa.

Nie zostaly wykluczone budowle i1 budynki mogace wynika¢ z przepiséw odrebnych
dotyczacych zagadnienia.

Potrzeby interesu publicznego poprzez okreslenie:

przeznaczen terendéw i zasad ich zagospodarowania — zgodnie ze studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, w nioskami, jak tez zgodnie z celami
sporzadzenia planu miejscowego, okreslonymi przez gming; regulacje i1 ograniczenia (w
sposobie zagospodarowania i zasad zagospodarowania) wynikajg z uprawnien okreslonych
w art. 1, art. 3, art. 4, art. 6, art. 14 1 art. 15 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym;

wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, poprzez okreslenie

wskaznikow zagospodarowania terenu i parametréw ksztaltowania zabudowy terenu, linii

zabudowy, wysokosci 1 zasad ksztaltowania zabudowy — jak w: ,Wymagania tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury”;

pasOw technologicznych sieci infrastruktury technicznej — linii elektroenergetycznych;

wymagan w zakresie ochrony srodowiska, w tym:

* zasad ochrony gruntéw przed zanieczyszczeniami,

e zasad gospodarki odpadami, odprowadzania wéd opadowych i roztopowych oraz
funkcjonowania infrastruktury technicznej, w tym zasad funkcjonowania instalacji
grzewczych,

*  minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

zasad ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow, w tym stref ochrony

konserwatorskie;j.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych — poprzez okreslenie zasad uzbrojenia terenéw (rozbudowy i budowy
systemoOw infrastruktury technicznej), jak tez poprzez okreslenie:



— mozliwosci lokalizacji w obszarze planu lokalizacje wszelkich obiektow, urzadzen i
instalacji wodociggowych, kanalizacyjnych, elektroenergetycznych, gazowniczych i
telekomunikacyjnych, niezbednych dla prawidtowego funkcjonowania dystrybucyjnych
sieci infrastruktury technicznej, obslugujacych tereny objete ustaleniami planu
miejscowego,

— mozliwosci rozbudowy, wymiany, remontéw i trwatej adaptacji wszystkich istniejacych
rozdzielczych i dystrybucyjnych sieci i urzadzen uzbrojenia terenu, nie kolidujacych z
zainwestowaniem przesagdzonym niniejszym planem miejscowym, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Zasady lokalizacji urzadzen i sieci telekomunikacyjnych okreslajg przepisy odrebne.

Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu sSrodkéw komunikacji
elektronicznej:

Prace nad projektem planu miejscowego prowadzono zgodnie z procedurg sporzadzenia
projektu planu miejscowego, okreslang w art. art. 17 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, w tym z uwzglednieniem zasad partycypacji spoteczne;.
Czynnosci proceduralne prac nad planem sg odpowiednio udokumentowane w dokumentacji
planistyczne;j.

Wymagane procedurg elementy prac nad planem (ogloszenie o rozpoczeciu prac nad planem,
o przeprowadzeniu konsultacji spotecznych) sg udostepniane na tablicy ogloszen i na stronie
internetowej Urzedu Miasta i Gminy oraz w prasie lokalne;j.

Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych:

Prace nad projektem planu miejscowego prowadzono zgodnie z procedurg sporzadzenia
projektu planu miejscowego, okreslang w art. 17 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym.
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Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia
ludnosci:

Obszar planu jest czgsciowo uzbrojony w zakresie sieci wodno-kanalizacyjne;.

Istniejg warunki do rozbudowy istniejagcego systemu zaopatrzenia w wod¢ w obszarze
objetym projektem planu poprzez rozbudowe sieci dystrybucyjnych.

Zapewniona zostanie odpowiednia ilos¢ wody z sieci wodociggowe;.

Dopuszcza si¢ tez rozwigzania indywidualne.

Spelnienie warunkéw zawartych w zakresie art. 1 ust. 3 i 4 ustawy.

Rozwigzania zawarte w projekcie planu miejscowego zapewniaja, zaroOwno ochron¢ interesu
publicznego (zgodnie z zasadami okreslonymi w polityce przestrzennej gminy oraz zasadami
okreslonymi w art. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), jak i
mozliwos¢ realizacji potrzeb indywidualnych w zakresie zagospodarowania terenéw w
zgodzie z interesem publicznym; okreslone przez gming regulacje i ograniczenia (w sposobie
zagospodarowania i zasad zagospodarowania ) wynikaja z uprawnien okreslonych w art. 1,
art. 3, art. 4, art. 6, art. 14 i art. 15 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Ustalajac zapisy projektu planu miejscowego wazone byly — interes publiczny i interesy
prywatne, poprzez okreslenie:



— przeznaczen terenéw 1 zasad ich zagospodarowania (wg wnioskOw 1 ustalen polityki
przestrzennej w suikzp);

— wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, poprzez okreslenie
wskaznikéw zagospodarowania terenu i parametréw ksztaltowania zabudowy terenu, linii
zabudowy, wysokosci i1 zasad ksztaltowania zabudowy - jak w: ,Wymagania tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury”;

— szczegblnych warunkéw zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym poprzez wprowadzenia zakazu lokalizacji budynkéw

— zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

— wymagan w zakresie ochrony srodowiska, w tym:

» zasad ochrony gruntéw przed zanieczyszczeniami,

e zasad gospodarki odpadami, odprowadzania wéd opadowych i1 roztopowych oraz
funkcjonowania infrastruktury technicznej, w tym zasad funkcjonowania instalacji
grzewczych,

* minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;j.

— innych ustalen, wymaganych ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozwigzania zawarte zaréwno w studium jak i w planie uwzgledniajg wymagania tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walory ekonomiczne
przestrzeni w sposob okreslony w art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Nowa zabudowa spetnia réwniez warunki, o ktérych mowa w art. 1 ust. 4 pkt 1, 2 1 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Posiada tez cechy obszaru ,,w najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy”.

Obszar nowej zabudowy okreslony w planie jest zgodny z ustaleniami studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Zagbkowice Slaskie (uchwata
Nr LXXVII1/492/2023 Rady Miejskiej Zabkowic Slaskich z dnia 31 stycznia 2023 r.)..

Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1.

Projekt planu jest zgodny z wieloletnim programem sporzadzenia planéw miejscowych okre§lonym w
uchwale Nr XVIII/112/2019 Rady Miejskiej Zabkowic Slaskich z dnia 26 wrze$nia 2019 r. w sprawie
oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Wplyw na finanse publiczne.

Realizacja ustalef planu miejscowego (w okresie przyjetego horyzontu czasowego prognozy — 10 lat)
bedzie korzystna finansowo dla Gminy Zgbkowice Slaskie.

Nie przewiduje si¢ inwestycji celu publicznego, ktére naleza do zadan wlasnych gminy.



