UCHWALA NR L1V/308/22
RADY GMINY DOBROMIERZ

z dnia 29 grudnia 2022 r.

w sprawie uchwalenia zmiany
"Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobromierz™

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2022 r. poz. 559 ze zm.), art. 12 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) oraz uchwata Rady
Gminy Dobromierz nr XXXI1/195/21 z dnia 4 maja 2021 r. w sprawie przystgpienia do spo-
rzadzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny Dobromierz, uchwala si¢, co nastepuje:

§1.

Uchwala si¢ zmiang ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Dobromierz”.

§2.

Zalacznikami do niniejszej uchwaly sa:

1) Zatacznik nr 1 — Tekst jednolity Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobromierz.

2) Zatacznik nr 2 — Ujednolicony rysunek studium.

3) Zatacznik nr 3 — Rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag.

4) Zatacznik nr 4 — Dane przestrzenne.

§3.

Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Dobromierz.

§4.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady
(-) Piotr Rusek

Signature Not Verified
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Uzasadnienie
do UCHWALY NR LI1V/308/22
RADY GMINY DOBROMIERZ

z dnia 29 grudnia 2022 r.

w sprawie uchwalenia zmiany
"Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobromierz™

W dniu 4 maja 2021 r. Rada Gminy Dobromierz podjeta uchwate nr XXXI11/195/21
o przystapieniu do zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego Gminy Dobromierz. Na jej podstawie Wojt Gminy Dobromierz, W oparciu 0 przepisy
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, sporzadzil projekt zmiany ,,stu-
dium”.

Zmiana studium dla cze$ci wsi Dzierzkow dotyczy przeznaczenia terenu rolniczego
na teren zabudowy mieszkaniowej o powierzchni 0,4 ha. Zmiana obejmuje tekst oraz rysunek
studium. Teren otrzymatl przeznaczenie MN1 — teren zabudowy mieszkaniowej. Zmiana stu-
dium dla czesci wsi Pietrzykow dotyczy przeznaczenia terenu zabudowy mieszkaniowej jed-
norodzinnej i terenu rolniczego na teren zabudowy uslugowej. Zmiana obejmuje tylko rysu-
nek studium. Teren otrzymat przeznaczenie U — tereny zabudowy uslugowe;.

Wprowadzone zmiany zgodne s3 z bilansem terendw przeznaczonych pod zabudowe
sporzadzonym w 2020 roku. Zgodnie z bilansem nie jest wskazane wyznaczenie nowych te-
renéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa poza obszarem zwartej zabudowy, do-
puszcza si¢ korekty zasiggéw terenow mieszkaniowych lub przesuniecia juz wyznaczonych
obszaréw zabudowy w ramach poszczegélnych jednostek osadniczych oraz wyznaczanie no-
wych powierzchni pod zabudowe (w ramach jednostki osadniczej) o powierzchni nie wigkszej
niz 2-3 ha. Dla terendw zwigzanych z ustugami dopuszczone zostatlo wyznaczenie nowych
terenow przeznaczonych pod zabudowe o funkcji ustugowej w ramach jednostki osadniczej,
wyznaczanie nowych terenéw pod zabudowe a wynikajacych z doraznych potrzeb (w ramach
jednostki osadniczej) o powierzchni nie wigkszej niz 3-5 ha. oraz wyznaczania nowych tere-
now pod funkcje ustug sportu i rekreacji, wynikajacych z doraznych potrzeb.

Projekt zmiany studium uzyskal pozytywne opinie 1 uzgodnienia wymagane w/w
przepisami i byt wytozony do publicznego wgladu w dniach od 14.09.2022 r. do 05.10.2022 r.
W dniu 30.09.2022 r. odbyta si¢ dyskusja publiczna nad rozwigzaniami przyj¢tym w projek-
cie zmiany studium. W dyskusji publicznej nikt nie wzigt udzialu. Do dnia 26.10.2022 r.
mozna byto sktada¢ uwagi do zmiany studium. W wyznaczonym, przez Wojta Gminy Do-
bromierz, terminie nie wptyneta zadna uwaga.

Dla zmiany studium nie zostata przeprowadzona strategiczna ocena oddzialywania
na $rodowisko. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska we Wroctawiu, pismem z dnia
21.01.2022 r. i Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Swidnicy, postanowieniem nr
11/22 z dnia 13.01.2022 r. uzgodnili odstgpienie od przeprowadzenia strategicznej oceny od-
dzialywania zmiany studium na Srodowisko.

Wojt
(-) Jerzy Ulbin
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WPROWADZENIE

Niniejsze opracowanie stanowi zmian¢ studium uwarunkowan i Kkierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobromierz uchwalonego uchwatyg nr XLI/271/02
Rady Gminy Dobromierz z dnia 07 lutego 2002 roku., zgodnie z uchwata Nr XLII/207/09
Rady Gminy Dobromierz z dnia 28 wrzesnia 2009 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
zmiany studium.

Zmiana studium sktada si¢ z:

- czeSci tekstowej zawierajacej ustalenia okreslajace kierunki zagospodarowania
przestrzennego gminy,

- rysunku przedstawiajacego w formie graficznej te ustalenia oraz granice obszaréw, o
ktérych mowa w art. 10 ust. 2 ustawy,

Czesé studium okreslajaca uwarunkowania, o ktéorych mowa w art. 10 ust. 1 ustawy nie
podlega zmianie.

Podstawg sporzadzenia obecnej zmiany jest uchwala Nr XLII/207/09 Rady Gminy
Dobromierz dnia 28 wrzesnia 2009 r. w sprawie przystgpienia do opracowania zmiany
studium w zakresie kierunkOw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobromierz.

Zmian¢ studium opracowano w granicach administracyjnych gminy. Dokonano
analizy stanu istniejagcego poszczegdlnych elementéw zagospodarowania przestrzennego, ich
rozmieszczenia 1 podstawowych parametréw oraz analizy zagadnien mogacych mie¢ wplyw
na rozwaoj przestrzenno-gospodarczy gminy.

Zgodnie z przyjeta metoda sporzadzenia niniejszej zmiany studium uznaje si¢ za aktualne
elementy dotychczasowego studium odnoszace si¢ szczegdlnie do celéw rozwoju i strategii
ich realizacji.

Jakkolwiek zasadnicze kierunki rozwoju przestrzennego gminy nie ulegaja zmianie,
stwierdzono potrzebe wyeksponowania tych ustalen studium, ktére maja przetozenie na
decyzje organéw Gminy w dziedzinie gospodarki przestrzennej, a tym samym bedg stanowity
zbidr zasad 1 wytycznych dla tworzenia prawa miejscowego stanowionego m. in. poprzez
uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Przedmiotem zmiany sg ustalenia studium w zakresie kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego w odniesieniu do czgsci terendw potozonych w granicach gminy.

Zmiang studium dokonano korekty rysunku studium — kierunki zagospodarowania
przestrzennego oraz tekstu studium w zakresie wynikajacym ze zmiany polityki
zagospodarowania przestrzennego gminy, a takze uzupelniono wybrane ustalenia
obowiazujacego studium zgodnie z potrzebami.

Réwnoczesnie zostata dokonana zmiana konstrukcji tekstu studium, systematyzujgca
ustalenia dotyczace sposobdéw i zasad uzytkowania i zagospodarowania terenéw, w tym
szczegOlnie:

- kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendw,

- kierunkéw 1 wskaznikéw dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania

terendow,
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- obszar6w oraz zasad ochrony Srodowiska i jego zasobOw, ochrony przyrody i
krajobrazu kulturowego.

Studium zobowigzuje organy gminy do podejmowania dziatan zmierzajacych do
realizacji polityki okreslonej w studium.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego nie jest
przepisem gminnym i nie stanowi podstawy do wydawania decyzji administracyjnych, w
tym decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego i inne akty prawa
miejscowego sporzadzane na podstawie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym powinny by¢ zgodne ze studium na zasadach okreslonych w rozdziale 1,
czesci 1.2.

Stosowane w dalszej czesci studium nizej wymienione poj¢cia 0znaczaja:

- obszar funkcjonalny — obszar oznaczony symbolem dominujacego uzytkowania, w
ktérego granicach mogg wystgpowac tereny o dopuszczalnych kategoriach
przeznaczenia,

- przeznaczenie dominujace — sg to kategorie przeznaczenia, ktérych suma
powierzchni zajmuje w obszarze funkcjonalnym wigcej, niz potowe powierzchni
catego obszaru,

- przeznaczenie uzupetniajace — rodzaje przeznaczenia inne niz dominujace, ktérych
suma powierzchni zajmuje w granicach obszaru funkcjonalnego mniej niz
odpowiednia powierzchnia zajmowana przez przeznaczenie dominujgce i ktére
moga z nim harmonijnie wspolistniec,

- rezydencja mieszkalna — budynek mieszkalny zawierajacy nie wiecej niz 4
mieszkania o powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 150 m®  kazde,
zlokalizowany na dzialce o powierzchni co najmniej 0,8 ha,

- teren — obszar wyznaczany W miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego liniami  rozgraniczajacymi, o okre§lonym przeznaczeniu
podstawowym,

- ustugi publiczne - obiekty i urzadzenia stuzace realizacji celéw publicznych w tym
z zakresu administracji publicznej, oSwiaty, ochrony zdrowia, sportu i rekreacji,
dziatalnosci socjalnej w tym opieki spotecznej, wymiaru sprawiedliwosci, porzadku
publicznego i ochrony przeciwpozarowej, a takze obiekty kultu religijnego.
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Rozdzial 1.
OGOLNE UWARUNKOWANIA I KIERUNKI POLITYKI PRZESTRZENNE]J

1.1.KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE PRZESTRZENNEJ GMINY ORAZ W
PRZEZNACZENIU TERENOW.

W stosunku do obowigzujgcego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy
Dobromierz niniejsze zmiany zdgzaja w kierunku poszerzenia stref zabudowy mieszkaniowe;.
Konsekwentna polityka gminy prowadzona od wielu lat kierunkuje tereny gminy jako miejsce
lokowania zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej bedacej alternatywa w stosunku do
lokalizacji mieszkaniowych lokowanych na terenie innych gmin i terenach miejskich. W celu
rozszerzenia oferty gtéwne kierunki rozwoju gminy nie zostaly zmienione a jedynie
rozszerzone o nowe propozycje. Nalezy podkresli¢ iz utrzymane zostajg cele strategiczne dla
gminy tj. rozwdj terendw rekreacyjno-turystycznych, goérnictwo i zwigzane z nim sfera
dziatalnosci ustugowej, poprawa warunkéw zamieszkiwania, a takze zachowanie
specyficznych warunkéw przyrodniczych.

1.1.1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy Dobromierz.

1.1.1.1.Rada Dobromierz podjeta uchwate nr XXXI1/199/17 z dnia 26 maja 2017r w sprawie
przystapienia do zmiany SUIKZ gminy Dobromierz dla czgsci terenu we wsi Jaskulin.
Celem niniejszej zmiany jest zmiana przeznaczenia terenu z terenu zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej na teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz
zabudowy ustugowej. Niezb¢dne zmiany dokonane zostaty na rysunku studium oraz w
tekscie studium okreslajac kierunek przeznaczenia terenu wraz z parametrami i
wskaznikami urbanistycznymi okreslajacymi niezb¢dne parametry zabudowy przy
realizacji planu miejscowego dla tego terenu. Teren otrzymal oznaczenie MU -
obszary funkcjonalne mieszkaniowo-ustugowe. Kierunki przeznaczenia terenu
oznaczonego symbolem M/U ustala rozdziat 1.2.3.1, natomiast wskazniki zabudowy
okreslono w rozdziale 2.1.8.

1.1.1.2.Rada Dobromierz podjeta uchwate nr XXXIV/210/17 z dnia 05 lipca 2017r w sprawie
przystagpienia do zmiany SUiKZ gminy Dobromierz w zakresie zatacznika do
mniejszej uchwaly. Celem niniejszej zmiany jest likwidacja drogi, a tereny po
zlikwidowanej drodze witaczone sg do terenéw do niej przylegajacych tj. w czesci
teren drogi powiatowej o nr 2349, teren zabudowy mieszkaniowej oznaczony
symbolem MN, teren rolniczy oznaczony symbolem R oraz teren oznaczony
symbolem WS — teren wo6d powierzchniowych. Kierunki zabudowy dla
poszczegdlnych przeznaczen ustalone dla odpowiednich funkcji terenu nie podlegaja
zmianie i odpowiednio w rozdziale 1.2.2..dla terenu MN, rozdziale 1.2.8. dla terenu R,
rozdziale 1.2.13. dla terenu WS, rozdziale 1.5.2. dla terenu drogi powiatowej nr 2349).
Nie wulegaja zmianie wskazniki dla poszczegdlnych przeznaczen okreslone
odpowiednio w rozdziale 2.1. Zakres zmiany dotyczy jedynie rysunku studium i w
takim zakresie zostal on na nim wskazany.

1.1.1.3.Rada Gminy Dobromierz podj¢ta uchwate nr VII/38/15 z dnia 22 maja 2015 r. w
sprawie przystgpienia do zmiany SUIKZ gminy Dobromierz w zakresie zatagcznikow

1,2,3.
1) Celem zmiany w zakresie zalacznika nr 1 jest okreslenie kierunku przeznaczenia
terenu oznaczonego na rysunku studium symbolem AG - tereny aktywnosci

gospodarczej. Kierunki przeznaczenia terenu oznaczonego symbolem AG ustalone s3
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w rozdziale 1.2.6. i nie podlegaja zmianie, natomiast wskazniki okreslono w rozdziale

2.14.
2) Celem zmiany w zakresie zalacznika nr 2 jest okreSlenie kierunku przeznaczenia
terenu oznaczonego na rysunku studium symbolem MN - tereny zabudowy

mieszkaniowej. Kierunki przeznaczenia terenu oznaczonego symbolem MN ustalone
sa w rozdziale 1.2.2. i nie podlegaja zmianie, natomiast wskazniki okreslono w
rozdziale 2.1.2.

3) Celem zmiany w zakresie zalgcznika nr 3 jest okreslenie kierunku przeznaczenia
terenu oznaczonego na rysunku studium symbolem AG - tereny aktywnos$ci
gospodarczej. Kierunki przeznaczenia terenu oznaczonego symbolem AG ustalone sg
w rozdziale 1.2.6. i nie podlegaja zmianie, natomiast wskazniki okreslono w rozdziale
2.1.4.

1.1.1.4 Rada Gminy Dobromierz podjeta uchwatg nr 1L/312/18 z dnia 18 pazdziernika 2018
r. w sprawie przystgpienia do zmiany SUiKZ gminy Dobromierz w zakresie
zalacznika we wsi Jugowa
Celem zmiany w zakresie zalgcznika jest okreslenie kierunku przeznaczenia terenu
oznaczonego na rysunku studium symbolem AG — tereny aktywnos$ci gospodarcze;j.
Kierunki przeznaczenia terenu oznaczonego symbolem AG ustalone sg w rozdziale
1.2.6. 1 nie podlegaja zmianie, natomiast wskazniki okreslono w rozdziale 2.1.4

1.1.1.5 Rada Gminy Dobromierz poj¢ta uchwate nr XXXI1/195/21 z dnia 4 maja 2021r. w
sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobromierz dla czesci wsi Dzierzkéw i
czesci wsi Pietrzykow.
Celem zmiany dla cze$ci wsi Dzierzkéw jest przeznaczenie terenu rolniczego na
teren zabudowy mieszkaniowej o powierzchni 0,4 ha. Zmiana obejmuje tekst oraz
rysunek studium. Teren otrzymat przeznaczenie MNI1 - teren zabudowy
mieszkaniowej.  Kierunki  zagospodarowania oraz uzytkowania obszar6w
funkcjonalnych i szczegétowe kierunki polityki przestrzennej dla terenu MNI1
odpowiadajg kierunkom ustalonym w rozdziatach 1.2.2.12.1.2.
Ze wzgledu na lokalizacje terenu MNI1 w obszarze szczegdlnego zagrozenia
powodzia uzupelnione zostaly zapisy rozdzialu 1.8. — Obszary narazone na
niebezpieczenstwo powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych.
Natomiast celem zmiany dla czeSci wsi Pietrzykow jest przeznaczenie terenu
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i terenu rolniczego na teren zabudowy
ustugowej. Zmiana obejmuje tylko rysunek studium. Teren otrzymat przeznaczenie
U - tereny zabudowy ustugowej. Kierunki zagospodarowania oraz uzytkowania
obszaréw funkcjonalnych 1 szczegétowe kierunki polityki przestrzennej dla terenéw
zabudowy ustugowej nie podlegaja zmianie i przedstawione zostaly w rozdziatach
1.2.4.12.1.3.
Wprowadzone zmiany zgodne s3 z bilansem terenéw przeznaczonych pod zabudowe
sporzadzonym w 2020 roku. Zgodnie z bilansem nie jest wskazane wyznaczenie
nowych terenéw przeznaczonych pod zabudowe¢ mieszkaniowg poza obszarem
zwartej zabudowy, dopuszcza si¢ korekty zasiegéw terenéw mieszkaniowych lub
przesuni¢cia juz wyznaczonych obszaréw zabudowy w ramach poszczegdlnych
jednostek osadniczych oraz wyznaczanie nowych powierzchni pod zabudowg (w
ramach jednostki osadniczej) o powierzchni nie wigkszej niz 2-3 ha. Dla terenéw
zwigzanych z uslugami dopuszczone zostalo  wyznaczenie nowych terenow
przeznaczonych pod zabudowe o funkcji ustugowej w ramach jednostki osadniczej,
wyznaczanie nowych terenéw pod zabudowe a wynikajacych z doraznych potrzeb
(w ramach jednostki osadniczej) o powierzchni nie wigkszej niz 3-5 ha. oraz
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wyznaczania nowych terenéw pod funkcje ustug sportu i1 rekreacji, wynikajacych z
doraznych potrzeb.

1.2. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA ORAZ UZYTKOWANIA OBSZAROW
FUNKCJONALNYCH

Na rysunku studium wskazuje si¢ obszary funkcjonalne. Obszary funkcjonalne sg to obszary
istniejagcego zagospodarowania lub o ustalonych wczes$niej w planach miejscowych
kategoriach przeznaczenia terenu, wraz z terenami przyleglymi, ktére moga stanowié
kontynuacj¢ zadanych struktur urbanistycznych. Obszarami rozwoju s3 obszary
perspektywiczne, ktérych zagospodarowanie winno nastgpowaé po zagospodarowaniu
terend6w w granicach obszar6w kontynuacji lub w zwigzku z nimi, a takze obszary, dla
ktérych mozliwe jest ustalenie odrgbnych struktur urbanistycznych.

W granicach obszaréw funkcjonalnych okresla si¢ nizej wymienione wytyczne ustalania
przepisOw w zakresie przeznaczenia terendw 1 zasad ich wyznaczania w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Zgodno$¢ ustalen planu miejscowego z tymi wytycznymi
jest zgodnoscig planu ze studium.

Za zgodne ze studium nalezy uzna¢ rowniez plany miejscowe, w wyniku ktérych pozostaje
zachowane dotychczasowe przeznaczenie terenu lub jego czesci.

1.2.1. Obszary funkcjonalne mieszkaniowe - MW

to obszary zabudowane i przeznaczone na zabudowg¢ lub zagospodarowanie o mieszanych

funkcjach wynikajacych ze struktur osadniczych obszar6w zainwestowania, w ramach

ktérych najczesciej wystepuja: zabudowa mieszkaniowa o réznych formach i rdéznej

intensywnosci, podstawowe ustugi (handlu, rzemiosta, gastronomii, kultury, o§wiaty, sportu i

rekreacji), obiekty produkcyjne lub zwigzane z dziatalno$cig rolniczg, a takze tereny zieleni

(parki, skwery, cmentarze)

1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:

1) dominujaca — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
2) uzupelniajace:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, mieszkalnictwo zbiorowe,
b) zabudowa zagrodowa,
c¢) ustugi komercyjne 1 publiczne, w tym handlu o powierzchni sprzedazy nie
przekraczajacej 2000 m?, rzemiosta, gastronomii, kultury, o$wiaty, sportu i
rekreacji,
d) dziatalno$¢ gospodarcza,
e) ustugi publiczne lub inne obiekty 1 urzadzenia stuzace realizacji celow
publicznych,
f) parkingi,
g) zielen publiczna, zielen izolacyjna,
h) sady, ogrody w tym ogrody dziatkowe,
i) obiekty i urzadzenia zwigzane z produkcja rolng, przetwdrstwem i obstuga
rolnictwa.

2. Realizacja zabudowy w obrebie poszczegdlnych obszaréw na terenach o zréznicowanej
wlasno$ci gruntéw winna postgpowac sukcesywnie wzdtuz zrealizowanych ciggéw
komunikacyjnych lub ulic, po uprzednim wyposazeniu terenu w niezbedng infrastrukture
techniczng. Nalezy ogranicza¢ lokalizowanie nowej zabudowy na nieruchomosciach
potozonych w odlegtosci wigkszej niz 100 m od granic nieruchomosci zabudowanych lub
bedacych w trakcie realizacji zabudowy. Dla obszaréw przylegltych do drég klasy Z lub
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wyzszych nalezy zapewni¢ obstuge komunikacyjng terendw z zachowaniem izolacji od
tych drég oraz z wykluczeniem bezposrednich wjazdéw z nieruchomosci.

3. Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna jest dopuszczalna na obszarach dotychczas przez
nig zajmowanych. Dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej zasady w zakresie
parametréw 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu ustalane
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego powinny uwzglednia¢ walory
krajobrazu kulturowego poszczegdlnych zespotdw urbanistycznych, a formy zabudowy
winny nawigzywac do istniejgcego zainwestowania, szczegdlnie obiektéw zabytkowych i
obiektow o walorach kulturowych.

4. Nalezy dazy¢ do sytuowania obiektow ustugowych w lokalnych osrodkach ustugowych
lub przy gtéwnych ciggach komunikacyjnych.

5. Dopuszcza si¢ niewielkie obiekty zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci produkcyjne;j,
takie jak piekarnie, cukiernie, zaktady poligraficzne itp., warsztaty samochodowe, stacje
paliw. Inne rodzaje dziatalnos$ci gospodarczej sa dopuszczalne na obszarach dotychczas
przez nie zajmowanych, w sgsiedztwie istniejacych obiektéw lub terenéw dziatalnosci
gospodarczej lub infrastruktury technicznej lub na skraju obszaréw funkcjonalnych
mieszkaniowych.

6. Dopuszcza si¢ obiekty i urzagdzenia komunalne zwigzane z gospodarka odpadami (punkty
skupu), obiekty i urzadzenia zaopatrzenia w wodg¢ 1 oczyszczania sciekow.

7. Dopuszcza si¢ lokalizowanie parkéw, skwerow lub innej zieleni o charakterze
rekreacyjnym.

8. Dopuszcza si¢ lokalizowanie lub powigkszenie cmentarzy pod warunkiem zachowania
wymaganej odleglosci od zabudowy mieszkaniowe;.

9. Zaleca si¢ wprowadzanie zieleni izolacyjnej na obszarach przylegtych do terenéw
dziatalnosci gospodarczej oraz wzdtuz drég giéwnych i zbiorczych.

10. Dopuszcza si¢ uprawy rolne oraz obiekty i urzadzenia obstugi rolnictwa na obszarach
dotychczas przez nie zaymowanych lub do nich przylegajacych.

11. Kategorie przeznaczenia terenu nie wymienione wyzej sg dopuszczalne na obszarach
dotychczas przez nie zajmowanych wraz z rozbudowa lub przebudowg istniejacych
obiektow.

1.2.2. Obszary funkcjonalne mieszkaniowe — MN, MIN1
to obszary zabudowane 1 przeznaczone na zabudowe lub zagospodarowanie o mieszanych
funkcjach wynikajacych ze struktur osadniczych obszaréw zainwestowania wiejskiego, w
ramach ktérych najczescie] wystepuja: zabudowa mieszkaniowa o réznych formach i réznej
intensywnosci, podstawowe ustugi (handlu, rzemiosta, gastronomii, kultury, o§wiaty, sportu i
rekreacji), obiekty produkcyjne lub zwigzane z dziatalnoscig rolnicza, a takze tereny zieleni
(parki, skwery, cmentarze). Dla terenu MN1 obowigzuja zapisy pkt 1.8.
1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:
1) dominujaca — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
2) uzupelniajace:
a) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, mieszkalnictwo zbiorowe,
b) zabudowa zagrodowa,
¢) uslugi komercyjne i publiczne, w tym handlu o powierzchni sprzedazy nie
przekraczajacej 2000 m?, rzemiosta, gastronomii, kultury, o$wiaty, sportu i
rekreacji,
d) dziatalno$¢ gospodarcza,
e) ustlugi publiczne lub inne obiekty i urzadzenia sluzace realizacji celéw
publicznych,
f) parkingi,
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g) zielen publiczna, zielen izolacyjna,

h) sady, ogrody w tym ogrody dziatkowe,

1) obiekty 1 urzadzenia zwigzane z produkcja rolna, przetworstwem i obstuga
rolnictwa.

2. Realizacja zabudowy w obrebie poszczegdlnych obszaréw na terenach o zréznicowanej
wlasno$ci gruntéw winna postgpowac sukcesywnie wzdluz zrealizowanych ciggéw
komunikacyjnych, po wuprzednim wyposazeniu terenu w niezbedna infrastrukture
techniczng. Nalezy ogranicza¢ lokalizowanie nowej zabudowy na nieruchomos$ciach
potozonych w odlegtosci wiekszej niz 100 m od granic nieruchomosci zabudowanych lub
bedacych w trakcie realizacji zabudowy. Dla obszaréw przylegtych do drég klasy Z lub
wyzszych nalezy zapewni¢ obstuge komunikacyjng terendw z zachowaniem izolacji od
tych drég oraz z wykluczeniem bezposrednich wjazdéw z nieruchomosci.

3. Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna jest dopuszczalna na obszarach dotychczas przez
nig zajmowanych. Dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zasady w zakresie
parametréw 1 wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu ustalane
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego powinny uwzglednia¢ walory
krajobrazu kulturowego poszczegdlnych zespotdw urbanistycznych, a formy zabudowy
winny nawigzywac do istniejgcego zainwestowania, szczegdlnie obiektéw zabytkowych i
obiektow o walorach kulturowych.

4. Nalezy dazy¢ do sytuowania obiektow ustugowych w lokalnych osrodkach ustugowych
lub przy gtéwnych ciggach komunikacyjnych.

5. Dopuszcza si¢ niewielkie obiekty zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci produkcyjne;j,
takie jak piekarnie, cukiernie, zaktady poligraficzne itp., warsztaty samochodowe, stacje
paliw. Inne rodzaje dziatalnos$ci gospodarczej sa dopuszczalne na obszarach dotychczas
przez nie zajmowanych, w sgsiedztwie istniejacych obiektéw lub terenéw dziatalnosci
gospodarczej lub infrastruktury technicznej lub na skraju obszaréw funkcjonalnych
mieszkaniowych.

6. Dopuszcza si¢ obiekty i urzagdzenia komunalne zwigzane z gospodarka odpadami (punkty
skupu), obiekty i urzadzenia zaopatrzenia w wodg¢ 1 oczyszczania sciekow.

7. Dopuszcza si¢ lokalizowanie parkéw, skwerow lub innej zieleni o charakterze
rekreacyjnym.

8. Dopuszcza si¢ lokalizowanie lub powigkszenie cmentarzy pod warunkiem zachowania
wymaganej odlegltosci od zabudowy mieszkaniowe;.

9. Zaleca si¢ wprowadzanie zieleni izolacyjnej na obszarach przylegtych do terenéw
dziatalnosci gospodarczej oraz wzdtuz drég giéwnych i zbiorczych.

10. Dopuszcza si¢ uprawy rolne oraz obiekty i urzadzenia obstugi rolnictwa na obszarach
dotychczas przez nie zaymowanych lub do nich przylegajacych.

11. Kategorie przeznaczenia terenu nie wymienione wyzej sg dopuszczalne na obszarach
dotychczas przez nie zajmowanych wraz z rozbudowa lub przebudowg istniejacych
obiektow.

1.2.3. Obszary funkcjonalne mieszkaniowe — MN/U
to obszary zabudowane i1 przeznaczone na zabudowe lub zagospodarowanie o mieszanych
funkcjach wynikajacych ze struktur osadniczych obszaréw zainwestowania wiejskiego, w
ramach ktérych najczescie] wystepuja: zabudowa mieszkaniowa o réznych formach i réznej
intensywnosci, podstawowe ustugi (handlu, rzemiosta, gastronomii, kultury, o§wiaty, sportu i
rekreacji), obiekty produkcyjne lub zwigzane z dziatalnoscig rolnicza, a takze tereny zieleni
(parki, skwery, cmentarze)
1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:

1) dominujaca — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub ustugowa,



ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY DOBROMIERZ

8.

9.

2) uzupelniajace:
a) zabudowa wielorodzinna
b) zabudowa zagrodowa,
¢) uslugi komercyjne i publiczne, w tym handlu o powierzchni sprzedazy nie
przekraczajacej 2000 m?, rzemiosta, gastronomii, kultury, o$wiaty, sportu i
rekreacji,
d) dziatalno$¢ gospodarcza,
e) ustlugi publiczne lub inne obiekty i urzadzenia sluzace realizacji celéw
publicznych,
f) parkingi,
g) zielen publiczna, zielen izolacyjna,
h) sady, ogrody w tym ogrody dziatkowe,
1) obiekty 1 urzadzenia zwigzane z produkcja rolna, przetworstwem i obstuga
rolnictwa.
Realizacja zabudowy w obrebie poszczegdlnych obszaréw na terenach o zréznicowanej
wlasno$ci gruntéw winna postgpowac sukcesywnie wzdluz zrealizowanych ciggéw
komunikacyjnych, po wuprzednim wyposazeniu terenu w niezbedna infrastrukture
techniczng. Nalezy ogranicza¢ lokalizowanie nowej zabudowy na nieruchomos$ciach
potozonych w odlegtosci wigkszej niz 100 m od granic nieruchomosci zabudowanych lub
bedacych w trakcie realizacji zabudowy. Dla obszaréw przylegtych do drég klasy Z lub
wyzszych nalezy zapewni¢ obstuge komunikacyjng terendw z zachowaniem izolacji od
tych drég oraz z wykluczeniem bezposrednich wjazdéw z nieruchomosci.

. Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna jest dopuszczalna na obszarach dotychczas przez

nig zajmowanych. Dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej zasady w zakresie
parametréw 1 wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu ustalane
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego powinny uwzglednia¢ walory
krajobrazu kulturowego poszczegélnych zespotéw urbanistycznych, a formy zabudowy
winny nawigzywac do istniejgcego zainwestowania, szczegdlnie obiektéw zabytkowych i
obiektow o walorach kulturowych.

Nalezy dazy¢ do sytuowania obiektéw ustugowych w lokalnych osrodkach ustugowych
lub przy gtéwnych ciggach komunikacyjnych.

. Dopuszcza si¢ niewielkie obiekty zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci produkcyjne;j,

takie jak piekarnie, cukiernie, zaktady poligraficzne itp., warsztaty samochodowe, stacje
paliw. Inne rodzaje dziatalnos$ci gospodarczej sa dopuszczalne na obszarach dotychczas
przez nie zajmowanych, w sgsiedztwie istniejacych obiektéw lub terenéw dziatalnosci
gospodarczej lub infrastruktury technicznej lub na skraju obszaréw funkcjonalnych
mieszkaniowych.

. Dopuszcza si¢ obiekty i urzagdzenia komunalne zwigzane z gospodarka odpadami (punkty

skupu), obiekty i urzadzenia zaopatrzenia w wodg¢ 1 oczyszczania sciekow.

. Dopuszcza si¢ lokalizowanie parkéw, skweréw lub innej zieleni o charakterze

rekreacyjnym.

Dopuszcza si¢ lokalizowanie lub powigkszenie cmentarzy pod warunkiem zachowania
wymaganej odlegltosci od zabudowy mieszkaniowe;.

Zaleca si¢ wprowadzanie zieleni izolacyjnej na obszarach przylegtych do terenéw
dziatalnosci gospodarczej oraz wzdtuz drég giéwnych i zbiorczych.

10.Dopuszcza si¢ uprawy rolne oraz obiekty i urzadzenia obstugi rolnictwa na obszarach

dotychczas przez nie zaymowanych lub do nich przylegajacych.

11.Kategorie przeznaczenia terenu nie wymienione wyzej sa dopuszczalne na obszarach

dotychczas przez nie zajmowanych wraz z rozbudowa lub przebudowg istniejacych
obiektow.

10
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1.2.3.1. Obszary funkcjonalne mieszkaniowo-ustugowe — MU
obszar zabudowy o mieszanych funkcjach,
1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:

1)
2)
3)
4)
5)
6)

7)
8)

zabudowa mieszkaniowo-ustugowa,

zabudowa wielorodzinna lub jednorodzinna,

ustugi handlu o powierzchni sprzedazy nie przekraczajacej 2000 m?,

ustugi rzemiosta, gastronomii, kultury, o$wiaty, sportu i rekreacji,

ustugi z zakresu ustug turystycznych - hotel, motel, pensjonat,

ustugi publiczne lub inne obiekty i1 wurzadzenia stluzace realizacji celéw
publicznych,

parkingi,

zielen publiczna, zielen izolacyjna,

2. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:
1) wszystkie kategorie przeznaczenia terenu sg rOwnowazne 1 moga by¢ stosowane w

dowolnej proporcji.

1.2.4. Obszary funkcjonalne koncentracji ustug — U

to obszary o przewadze wystepowania obiektéw lub terenéw ustugowych przeznaczone do
lokalizacji intensywnej zabudowy z dopuszczalno$cig pozostawienia niewielkiej powierzchni
biologicznie czynnej (ok. 10 —20%)

1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:

1y

2)

dominujaca:

a) ustugi komercyjne

b) ustugi publiczne,

uzupetniajace:

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna ,

b) urzadzenia komunalne, obiekty 1 urzadzenia stuzace realizacji celéw
publicznych,

¢) parkingi,

d) zielen parkowa lub inna zielen urzadzona,

e) dzialalno$¢ gospodarcza

produkcja,

budownictwo,

magazynowanie,

logistyka, obstuga transportu,

obstuga rolnictwa.

2. Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub wielorodzinna nie powinna zajmowac
tacznie wiecej niz 30% powierzchni obszaru.

3. Tereny i obiekty dzialalnosci gospodarczej sa dopuszczalne na obszarach dotychczas
przez nie zajmowanych, z mozliwoscig ich powigkszenia lub uzupetnienia.

4. Przez teren Ul przebiega ladowy korytarz ekologiczny (L2-7A) o znaczeniu
krajowym.

1.2.5. Obszary funkcjonalne ustug sportu i rekreacji — US

to obszary o malej dopuszczalnej intensywnosci zabudowy (do 10%) o charakterze
ustugowym — giéwnie turystyczno - rekreacyjnym, z przewaga zieleni i terenéw otwartych,
przewaznie zwigzane z istniejagcymi obiektami, jak boiska, z dopuszczalnoscig lokalizacji

obiektow,

ktérych charakter odpowiada wymaganiom zachowania terenéw zieleni

1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:

11
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1) dominujaca — ustugi z zakresu:
a) sportu i rekreacji,
b) turystyki,
c¢) kultury,
d) gastronomii i rozrywki,
e) zdrowia i opieki spotecznej,
f) oswiaty, edukacji lub nauki,
g) administracji publicznej lub gospodarczej (biura),
2) uzupelniajace:
a) ustlugi z zakresu handlu detalicznego z wyjatkiem wielkoprzestrzennych
obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,
b) parkingi,
c) obiekty i urzadzenia zwigzane z dziatalno$cig targowo — wystawienniczg,
d) zielen parkowa lub inna zielen urzadzona,
e) zbiorniki wodne,
f) rezydencje mieszkalne,
g) sady, ogrody.
Powierzchnie zabudowy w granicach obszaréw funkcjonalnych nie powinny przekraczac
10% powierzchni obszaru, bez uwzglednienia zabudowy istniejace;.
. Powierzchnia zieleni lub woéd powierzchniowych powinna zajmowa¢ co najmniej 50%
powierzchni terendw o dopuszczalnej kategorii przeznaczenia, z wyjatkiem parkingéw.
4. Ustugi z zakresu handlu detalicznego mogg by¢ wprowadzane wylacznie jako
towarzyszace obiektom z grupy dominujgcych kategorii przeznaczenia terenow.
. Rezydencje mieszkalne moga by¢ lokalizowane na dziatkach o powierzchni co najmniej
0,8 ha, jako pojedyncze lub w zespotach liczacych nie wigcej niz 4 dzialki.
. Dopuszcza si¢ inne rodzaje uzytkowania terendw na obszarach dotychczas przez nie
zajmowanych.

1.2.6. Obszary funkcjonalne aktywnosci gospodarczej — AG
to obszary przeznaczone do lokalizacji intensywnej zabudowy zwigzanej z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej — przemystowej, skladowej, ustugowej lub innej, ktéra wraz z
urzadzeniami towarzyszgcymi moze zajmowac¢ do 80% powierzchni terendw
1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:
1) dominujaca:
a) dziatalno$¢ gospodarcza:
- produkcja,
- wydobywanie i przetwarzanie kopalin,
- odzysk surowcéw z materiatéw segregowanych, w tym odpadow,
- wytwarzanie energii elektrycznej,
- budownictwo,
- handel w tym hurtowy,
- magazynowanie,
- logistyka, obstuga transportu,
- obstuga rolnictwa,
b) ustugi,
¢) obiekty i urzadzenia stuzace realizacji celéw publicznych, w tym z zakresu:
- infrastruktury technicznej,
utrzymania czystosci, utrzymania drog,
ustug transportu publicznego,
dziatalnosci socjalnej, w tym opieki spotecznej, resocjalizacji,

12
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- opieki nad zwierzgtami,
- zieleni miejskiej w tym cmentarzy,
- porzadku publicznego i ochrony przeciwpozarowe;j.
2) uzupelniajace:
a) obiekty nauki i edukacji,
b) obiekty i urzadzenia zwigzane z dziatalnoscig targowo — wystawienniczg,
¢) zabudowa mieszkaniowa,
d) parkingi,
e) zielen parkowa 1 izolacyjna.

3. Tereny zabudowy mieszkaniowej nie moga przekracza¢ tgcznie 20% powierzchni obszaru.
Zabudowa mieszkaniowa moze ponadto wystepowaé jako towarzyszaca obiektom
dziatalnosci gospodarcze;j.

4. Kategorie przeznaczenia terenu nie wymienione w pkt. 1 s3 dopuszczalne na obszarach
dotychczas przez nie zajmowanych wraz z rozbudowg lub przebudowa istniejgcych
obiektow w obrebie nieruchomosci przez nie zaymowanych.

1.2.7. Obszary funkcjonalne obstugi produkcji w rolniczych gospodarstwach rolniczych,
ogrodniczych, lesnych i rybackich — RU
tereny funkcjonalne obstugi rolnictwa
1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:
dominujaca: tereny obstugi rolnictwa
uzupetniajaca:
a) tereny ustug i produkcji,
b) zabudowa mieszkaniowa
2. Powierzchnia zajmowana przez funkcje podstawowg nie powinna zajmowaé wigcej nizZ
80% powierzchni terenu .
3. Kategorie przeznaczenia terenu nie wymienione w pkt. 1 sa dopuszczalne na obszarach
dotychczas przez nie zajmowanych

1.2.8. Obszary funkcjonalne rolnicze — R
to obszary upraw rolnych sluzace celom gospodarczym, z ograniczonag mozliwoscia
zainwestowania
1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:
1) dominujaca:

a) uprawy rolne, ogrodnicze, sadownicze, uzytki zielone,

b) zielen dolin rzecznych wraz ze zbiornikami wodnymi,

c¢) ogrody dziatkowe,

2) uzupelniajace:

a) lasy 1 zadrzewienia,

b) boiska sportowe,

C) cmentarze,

d) obiekty lub urzadzenia infrastruktury technicznej,

e) zabudowa zagrodowa,

f) obiekty i urzadzenia produkcji rolnej,

g) powierzchniowa eksploatacja surowcow.
2. Boiska sportowe mogga by¢ lokalizowane w poblizu terenéw zabudowanych.
3. Zabudowa zagrodowa oraz obiekty i urzgdzenia produkcji rolnej sa dopuszczalne na

obszarach dotychczas przez nie zajmowanych lub w przypadkach okreslonych w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
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4. Powierzchniowa  eksploatacja  surowcow  jest  dopuszczalna ~w  miejscach
udokumentowanych zt6z zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

5. W szczegdlnych przypadkach, uzasadnionych waznym interesem gminy dopuszcza si¢
sporzadzanie planéw miejscowych w celu umozliwienia realizacji pojedynczych
inwestycji z kategorii przeznaczenia terenu nie wymienionych w pkt. 1, o ile nie bedzie to
sprzeczne z obowigzujacymi przepisami.

1.2.9. Obszary funkcjonalne zieleni — kulturowe — ZP
to wyodrebnione obszary zieleni powstate lub uksztattowane w wyniku dziatalnosci ludzkiej,
stuzace celom innym niz gospodarcze, jak tereny ogdlnodostepnej zieleni publicznej o
charakterze rekreacyjnym lub kompozycyjnym, miejsca pozostatosci historycznych budowli i
ich ekspozycji.
1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:
1) dominujaca:
a) parki, ogrody, skwery,
b) miejsca ekspozycji,
2) uzupelniajace:
dla parkéw, skweréw oraz miejsc ekspozycji — ustugi zwigzane z dominujaca
kategorig przeznaczenia terenu, np. z zakresu ochrony zdrowia i rehabilitacji,
sportu i rekreacji, kultury, turystyki lub gastronomii,
2. Powierzchnie zabudowy w granicach obszaréw funkcjonalnych nie powinny przekraczac
10% powierzchni obszaru.
3. Kategorie przeznaczenia terenu nie wymienione w pkt. 1 sg dopuszczalne na obszarach
dotychczas przez nie zajmowanych.

1.2.10. Obszary funkcjonalne lesne — ZL
to zwarte kompleksy lasow pozostajace do zachowania, stuzace prowadzeniu planowe;j
gospodarki le$nej oraz penetracji turystycznej oraz zadrzewienia, wykluczone z lokalizacji
zabudowy
1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:
1) dominujaca:
a) kompleksy lesne,
b) zadrzewienia,
2) uzupelniajace:
a) zielen dolin rzecznych wraz z ciekami,
b) zbiorniki wodne,
c¢) kompleksy rolnicze — krajobrazowe (sady, uprawy roslin ozdobnych lub
leczniczych, uprawy rolne lub uzytki zielone na zboczach),
d) urzadzenia obstugi turystyki, w tym parkingi przydrozne,
e) obiekty lub urzadzenia infrastruktury techniczne;j.
2. W granicach obszar6w nie dopuszcza si¢ przeznaczania terenOW na zabudowe, z
wyjatkiem niezbednych obiektow infrastruktury technicznej.
3. Kategorie przeznaczenia terenu nie wymienione w pkt. 1 sag dopuszczalne na obszarach
dotychczas przez nie zajmowanych.

1.2.11. Obszary funkcjonalne zieleni — ZD
to wyodrebnione obszary zieleni ogrodowe uksztaltowane w wyniku dziatalno$ci ludzkie;j,
stuzace celom gospodarczym a takze o charakterze rekreacyjnym.
1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:
1) dominujaca:
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a) ogrody,
b) obiekty matej architektury,
2) uzupelniajace:
a) parkingi,
b) infrastruktura techniczna.
2. Powierzchnie zabudowy w granicach obszaréw funkcjonalnych nie powinny przekraczac
10% powierzchni obszaru.
3. Kategorie przeznaczenia terenu nie wymienione w pkt. 1 sa dopuszczalne na obszarach
dotychczas przez nie zajymowanych.

1.2.12. Obszary funkcjonalne zieleni — ZC
to wyodrebnione obszary zieleni powstate lub uksztattowane w wyniku dziatalnosci ludzkiej,
stuzace celom innym niz gospodarcze, miejsca pochéwku
1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:
1) dominujgca: cmentarze,
2) uzupelniajace: ustugi zwigzane z dominujacg kategorig przeznaczenia terenu, np.
domy pogrzebowe, kaplice, odpowiednie rzemiosto lub handel, a takze parkingi.
2. Powierzchnie zabudowy w granicach obszaréw funkcjonalnych nie powinny przekraczac
10% powierzchni obszaru.
3. Kategorie przeznaczenia terenu nie wymienione w pkt. 1 sag dopuszczalne na obszarach
dotychczas przez nie zajymowanych.

1.2.13. Obszary funkcjonalne wod - WS
to obszary wod powierzchniowych wraz z sgsiadujagcymi pasmami gruntu
1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:
1) dominujaca: wody powierzchniowe $rodladowe,
2) uzupelniajace:
a) zielen urzadzona i nieurzadzona,
b) ustugi rekreacyjne, o ile nie sg sprzeczne z przepisami i dominujacg funkcja
przeznaczenia terenu,
d) drogi stuzace obstudze technicznej,
e) obiekty lub urzadzenia infrastruktury techniczne;j.
2. W granicach obszar6w nie dopuszcza si¢ przeznaczania terenéw na zabudowe.
3. Kategorie przeznaczenia terenu nie wymienione w pkt. 1 sg dopuszczalne na obszarach
dotychczas przez nie zajymowanych.

1.2.14. Obszary funkcjonalne komunikacji kolejowej - KK,
to obszary kolejowe w tym tereny zamknigte, na ktérych zagospodarowanie nastgpi zgodnie z
potrzebami funkcji kolei 1 jej zarzadcy oraz z obowiazujacymi przepisami.

1.2.15. Obszary funkcjonalne infrastruktury technicznej - W, K
to obszary koncentracji urzadzen technicznych i zwigzanej z nimi zabudowy stuzace
zaopatrzeniu ludnosci 1 podmiotéw gospodarczych w wodg, energie, tagcznos¢ oraz utylizacji
sciekow 1 odpadow,
1. Dopuszczalne kategorie przeznaczenia terenu:
1) dominujaca:
a) urzadzenia zaopatrzenia w wode, energi¢ elektryczng lub gaz, zaopatrzenia w
energie cieplna,
b) urzadzenia usuwania i utylizacji odpadéw,
c¢) urzadzenia odprowadzenia i oczyszczania sciekow,
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d) dziatalnos¢ gospodarcza, w tym ustugowa,
2) uzupelniajace:
a) zielen izolacyjna,
b) ogrody dziatkowe,
¢) zbiorniki wodne.
2. Kategorie przeznaczenia terenu nie wymienione w pkt. 1 sa dopuszczalne na obszarach
dotychczas przez nie zajymowanych.

1.2.20. Ogolne wytyczne dla obiektéw istniejacych w granicach wszystkich obszarow
funkcjonalnych

1. W ramach okreslonych dopuszczalnych kategorii przeznaczenia terenu dopuszczalne sa
rowniez lokalizacje obiektéw lub urzadzen towarzyszacych, ktére zgodnie z przepisami
lub powszechnym zwyczajem stanowig wraz z obiektami o ustalonym przeznaczeniu
catos¢ uzytkowg i stuza utrzymaniu wiasciwego standardu uzytkowania terenu lub
nieruchomosci.

2. Obiekty istniejace moga by¢ rozbudowywane, przebudowywane lub remontowane z
zachowaniem dotychczasowej funkcji lub z dopuszczeniem zmiany funkcji na zasadach
okreslonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub innych aktach
prawa miejscowego.

3. Przeznaczenie obiektéw istniejacych, czasowo nieuzytkowanych winno by¢ okreslone w
aktach prawa miejscowego, o ktérych mowa w pkt. 2 przy uwzglednieniu ich waloréw
kulturowych oraz zwigzkéw z otoczeniem, a w przypadku braku tych aktéw obiekty winny
by¢ uzytkowane zgodnie z ich pierwotnym przeznaczeniem.

1.3. OBSZARY ORAZ ZASADY OCHRONY SRODOWISKA I JEGO ZASOBOW,
OCHRONY PRZYRODY I KRAJOBRAZU KULTUROWEGO

1.3.1. Zasady ochrony srodowiska

Dziatania w zakresie ochrony i ksztaltowania srodowiska powinny zmierza¢ do poprawy
czystosci powietrza atmosferycznego, wod oraz powierzchni ziemi.

Naczelng zasada korzystania z zasobow $§rodowiska jest zasada zréwnowazonego rozwoju.

Oznacza ona mig¢dzy innymi dgzenie do:

- zachowania mozliwosci odtwarzania zasobéw naturalnych,

- racjonalnego uzytkowania zasobéw nieodnawialnych i1 zastgpowania ich substytutami,

- ograniczania ucigzliwosci dla srodowiska i nie przekraczania granic wyznaczonych jego
odpornoscia.

Gléownym celem wladz samorzagdowych winno sta¢ si¢ niedopuszczanie do dziatalnosci
inwestycyjnej degradujacej srodowisko, co w rezultacie zaowocuje poprawa jakosci zycia
mieszkancow 1 przywrdceniem rownowagi w srodowisku.
Wody powierzchniowe i podziemne.

Problemem jest zbilansowanie zasobéw wodnych 1 ich zmiennosci, ktére pozwoli na

przyjecie optymalnego sposobu ich wykorzystania. Musi by¢ wykonana prawidtowa ocena
ilosci wéd opadowych 1 roztopowych infiltrujacych do stref wodonosnych. W oparciu o
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istniejgce dane z otwordw studziennych i zrédet powinno si¢ okresli¢ obszary i drogi zasilania
oraz przeptywu wod podziemnych.
Wody podziemne i obszary ich zasilania podlegaja szczegdlnej ochronie polegajace]
zwlaszcza na niedopuszczaniu do zanieczyszczenia wod oraz zapobieganiu i przeciwdziataniu
szkodliwym wptywom na obszary ich zasilania. Na terenie gminy wystepuja ujecia wod wraz
ze strefami ochronnymi:
= strefa ochronna ujecia wody powierzchniowej w Dobromierzu (decyzja UW w
Watbrzychu nr OS.IV-6210/139 z dnia 06.11.1998 r)
= strefa ochronna uj¢cia wody podziemnej Dobromierz-Serwindéw (decyzja SP w
Swidnicy nr ROS.6223/17/312/01z dnia 21.04.2011 1)
= strefa ochronna ujecia wody powierzchniowej dla miasta Legnicy w Przypkowie
(decyzja UW w Legnicy nr OS.I11-6210-2/56/95 z dnia 28.08.1995 r)
Wokét istniejagcych uje¢ wody zaopatrujacych ustanowiono strefy ochrony bezposrednie]
zamykajacej si¢ w granicach ogrodzen. Na terenie strefy ochrony posredniej powinny by¢
zabronione roboty 1 czynno$ci powodujgce zmniejszenie przydatnosci ujmowanej wody,
miedzy innymi:
- wprowadzanie sciekéw do ziemi,
- rolnicze wykorzystanie $ciekow,
- stosowanie nawozow sztucznych i chemicznych srodkéw ochrony roslin,
- wykonywanie rob6t melioracyjnych i wykopéw ziemnych.
Strefa ochrony posredniej powinna by¢ terenem wylagczonym spod zabudowy.

Zagrozenie dla wéd podziemnych uzaleznione jest od dwoch giéwnych elementéw: stopnia
skazenia $rodowiska oraz mozliwos$ci transportu i przenikania zanieczyszczen do warstw
wodonosnych. Wystepowanie wod gruntowych o obnizonej jakosci wskutek oddzialywania
zanieczyszczen z powierzchni jest zjawiskiem typowym przede wszystkim dla terenéw
zabudowanych oraz obszaréw o intensywnej produkcji rolniczej, potaczonej ze stosowaniem
wysokich dawek nawozowych. Typowe zanieczyszczenia pochodzenia nawozowego
stwierdza si¢ zwykle w odciekach drenarskich z terendéw rolniczych. Wigkszos$¢ terenow
pokryta jest gruntami szczegdlnie podatnymi na infiltracj¢ zanieczyszczen do wod
podziemnych. Skala zagrozenia jest jednak znaczna tylko poza terenami leSnymi. Na
znacznych powierzchniach w obrgbie terenu plytkie wody podziemne znajduja si¢ pod
drenujacym wplywem melioracji. Nastepuje w wyniku tego przyspieszenie obiegu wody oraz
redukcja powierzchni zajmowanej przez tereny podmokie, co w wigkszosci przypadkéw
prowadzi do zmian w biosferze.

Zaburzenia stosunkéw wodnych moga by¢ wynikiem réznych dziatan, takich jak:

- nieprawidtowo prowadzone melioracje (tylko odwadniajace),

- wznoszenie budowli wodnych,

- nadmierny pobor wéd dla celéw komunalnych zwigzany z silng urbanizacjg.

Specjalnej ochronie podlegaja tereny podmokte, obszary zrédliskowe, naturalne Zrddta,
cieki i1 zbiorniki wodne, aby zapewni¢ naturalng zdolno$¢ retencyjng terenu. W podobnym
celu przewiduje si¢ zalesienie 1 dolesienie obszar6w zrddliskowych oraz gleb o niskich
klasach bonitacyjnych, wprowadzenie fitomelioracji oraz zadrzewien i zakrzewien
srédpolnych.

Gtéwnymi zrédtami zanieczyszczen sg Scieki, nielegalne wysypiska odpadéw oraz
srodki ochrony roslin. Konieczne jest szybkie uregulowanie gospodarki wodno-$ciekowej i
likwidacja dzikich wysypisk odpadéw.
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Dla terenu gminy wykonane zostalo ,,Studium ochrony przed powodzia zlewni rzeki
Kaczawy” oraz ,,Studium ochrony przed powodzig zlewni rzeki Bystrzycy” w ktoérych to
okreslono ,,obszary szczeg6lnego zagrozenia powodzig”. Na rysunku ,,Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobromierz” oznaczono granice¢ tych
terenéw dla ktoérych obowigzujg przepisy ustawy Prawo wodne art. 40 ust 1 pkt 3 1 art. 88 lit L.

Gleby chronione
Ochrona gruntéw rolnych polega przede wszystkim na ograniczeniu przeznaczania gruntow
wysokich klas bonitacyjnych na cele nierolnicze.
W gminie przewazaja gleby pseudobielicowe i gleby brunatne kwasne oraz mady w dolinach
rzecznych, wytworzone z piaskdéw, rzadziej z glin potozonych na luznym podiozu. Sa to gleby
sredniej i niskiej jakosci. Wsréd gruntéw ornych dominujg gleby IV klasy bonitacyjnej (44
%), prawie 34 % zajmuja gleby V 1 VI klasy bonitacyjnej, 21 % - gleby klasy III. Klasa I nie
wystepuje, a w klasie Il wystepujg gleby marginalnie (0,2 %). Zdecydowanie lepiej wypadaja
uzytki rolne — w III klasie pozostaje ok. 58 % uzytkow, prawie 21 % w klasie IV, a 17,6 % w
klasie II. Klasa I nie wystepuje.
Do rolniczego wykorzystania nadajg si¢ najlepiej grunty orne na glebach klasy II, III i IVa.
Srednioprzydatne sa grunty na glebach klasy IV b i V. Natomiast gleby najstabsze — klasy VI
powinny w pierwszej kolejnosci podlegac zalesieniu.
Uzytki zielone, zwlaszcza te zlokalizowane nad dolinami rzek i potokéw powinny pozosta¢ w
uzytkowaniu takowym ze wzgledow siedliskowych.
Do najbardziej istotnych zagrozen srodowiska glebowego naleza:

* ceksploatacja z16z kopalin 1 degradacja powierzchni terenu z tym zwigzana,

* niezorganizowana gospodarka odpadami,

* nieumiejetna gospodarka rolna,

* zjawisko erozji.

Lasy i zadrzewienia i zakrzaczenia Srédpolne.

Lasy ochronne zgodnie z obowigzujacymi przepisami to lasy w ktérych gospodarka jest
podporzadkowana stalemu utrzymywaniu ich w stanie zapewniajacym wypelnianie funkcji
poza produkcyjnych. Oznacza to nadrzedno$¢ funkcji petnionych przez las w $rodowisku
przed gospodarka lesng. W Studium wyznaczono obszary pod zalesienie kierujac si¢
ograniczonym zainteresowaniem przeznaczania terenéw rolnych pod zalesienie. Pozostate
przestanki uzasadniajace wyznaczenie terendw wskazanych do zalesienia to:

- tereny zagrozone erozja;

- tereny o niekorzystnej dla rolnictwa rzezbie terenu;

- grunty o przewazajacym kompleksie gleb gorszych niz IV b kl.;

- tereny stanowigce uzupelnienie istniejagcych kompleksow lesnych;

Bardzo wazng rol¢ w s$rodowisku otwartych przestrzeni rolnych pelnig zadrzewienia i
zakrzaczenia $rddpolne:

- zapewniajg ochrong¢ i rozwdj réznorodnosci biologicznej;

- regulujg stosunki wodne;

- poprawiajg agroklimat;

- ostabiajg erozje wietrzng i wodng

Istniejace zadrzewienia 1 zakrzaczenia winny podlega¢ systematycznej rekonstrukcji i
rozbudowie, szczegdlnie wzdtuz: drég, rzek i miedz. Nalezy dazy¢ do:

- odtworzenia nasadzen drzew owocowych wzdtuz mato uczg¢szczanych drég.

- do wzbogacenia nasadzen $rédpolnych o krzewy (gtéwnie o jadalnych owocach);
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- stosowa¢ dominujacy potudnikowy kierunek zadrzewien (ze wzgledu na przewage
wiatréw zachodnich).

Zalecane jest opracowanie ,,gminnego projektu zadrzewien”.

Ekosystem wodno —takowo — lesny.

Ekosystemy wodno — fagkowo - lesne obejmuja doliny rzek wraz z przylegtymi do nich
kompleksami tgk, pastwisk i lasow. Dziatania w obrgbie ekosysteméw wodno — tgkowo -
lesnych powinny zmierza¢ do:

* zachowania istniejgcej obudowy biologicznej ciekdw;
» zakazu lokalizacji inwestycji kubaturowych;
» zakazu zabudowy poprzecznej dna dolin rzecznych.

1.3.2. Zasady ochrony przyrody

Na terenie gminy Dobromierz ustanowiono obszary chronione:
1) Ksiazanski Park Krajobrazowy wraz z Otuling.
2) Specjalny Obszar Ochrony Siedlisk PLH020034 Dobromierz (NATURA 2000).

Zagospodarowanie tych terenéw powinno podlega¢ zapisom Ustawy o ochronie przyrody
oraz przepisow szczegolnych.

Ogélne wytyczne ustalen w zakresie ochrony przyrody w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

W celu zachowania nalezy obejmowa¢ prawng ochrong obszary parkéw krajobrazowych a
takze wystepujagce w granicach gminy zespoly przyrodnicze i cenne obiekty przyrody
ozywionej.

Ochrona cennych fragmentéw rodzimej przyrody powinna polega¢ m.in. na:

- dopuszczeniu zabudowy wylacznie w granicach terenéw wskazanych w niniejszym

studium jako obszary urbanizacji,

- dyscyplinie w podejmowaniu uchwat w sprawie przystgpienia do sporzadzania planéw
miejscowych lub innych aktéw prawa miejscowego ustalajagcych przeznaczenie
terenéw na zabudowe zgodnie z zasadg etapowania, tj. przeznaczania w pierwszej
kolejnosci pod zabudowe terendw potozonych w poblizu obszaréw zabudowanych i
jej sukcesywnej kontynuaciji,

- eliminowaniu rozpraszania zabudowy wykorzystujacej tereny oddalone zaréwno od
siebie jak i od istniejacej jednostki osadniczej,

- ustalaniu przepiséw prawa miejscowego, ktére stuzg wyeliminowaniu nadmiernego
zageszczania zabudowy 1 jej lokalizacji w poblizu obszaréw lesnych, rolnych oraz
przyrodniczo — krajobrazowych,

- wprowadzaniu zakazéw zabudowy na obszarach lesnych, rolnych oraz przyrodniczo —
krajobrazowych.

W granicach wskazanych w niniejszym studium obszaréw funkcjonalnych z grupy
obszaréw urbanizacji, ktére zawieraja podstawowe cieki wodne lub do nich przylegaja nalezy
zachowa¢ zasade wykluczenia ustalania w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego przeznaczenia terendw na zainwestowanie wzdluz tych ciekdw w pasie o
szerokosci co najmniej 4 m od ich brzegéw.

W granicach wskazanych w niniejszym studium obszaréw funkcjonalnych z grupy
obszaréw chronionych nalezy wprowadzi¢ zakaz zabudowy.
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W zwigzku z potencjalnym wystepowaniem stanowiska gniewosza plamistego wpisanego
do Polskiej Czerwonej Ksiegi Zwierzg w rejonie Krzyza Milenijnego w Dobromierzu nalezy
po jego potwierdzeniu podja¢ dziatania zmierzajace do przeniesienia stanowiska. Na terenie
na ktérym stwierdzono stanowisko gniewosza plamistego uchwalony jest plan miejscowy
zagospodarowania przestrzennego i teren ten w catosci przeznaczony jest pod zabudowe
mieszkaniowa co wyklucza mozliwo$¢ pozostawienia stanowiska w stanie nienaruszonym.

Lokalne zagrozenia dla sSrodowiska przyrodniczego.
Oddziatywanie kopaln na srodowisko spowodowane jest gtéwnie przez :

* Tworzenie wyrobiska poprzez wybieranie ztoza,

* Zwalowanie nadktadu (zajmowanie terenéw i zmiana ich uksztaltowania),
Przewiduje si¢ lesny kierunek rekultywacji. Przewidziano zabiegi rekultywacyjne takie jak:
- utworzenie gleby na terenach przeksztalconych,

- odbudowg biologiczng terenéw,
- utworzenie pasa ochronnego okalajgcego wyrobisko i podnéza zwatowisk,
- nasadzenie i pielegnacja drzew.

Ponadto w gminie wystepuja nastepujace lokalne zagrozenia dla Srodowiska:
* Brak kompleksowej gospodarki wodno-$ciekowe;j,
* Lokalne kottownie weglowe, i opalanie weglem w wigkszosci gospodarstw
domowych,
» Halas i zanieczyszczenia komunikacyjne wzdtuz gtéwnych tras komunikacyjnych,
* Halas i zanieczyszczenia wynikajace z dziatalnosci gérnicze;j.

Wskazania dotyczace ksztaltowania i ochrony srodowiska.
W celu poprawy jako$ci powietrza nalezy

* zmniejszy¢ emisj¢ zanieczyszczen poprzez ograniczenie ,.emisji niskich"
pochodzacych z gospodarstw domowych i pojazdéw samochodowych, przez
wprowadzenie w miejsce wegla bardziej ,,czystych" paliw, jak gaz ziemny i olej
opalowy a takze urzadzen grzejnych o wysokiej sprawnosci cieplnej i stosowanie w
budownictwie materialéw o wysokiej izolacyjnosci cieplnej oraz poprzez powszechne
wprowadzenie katalizatoréw spalin.

*  Wzdluz tras komunikacyjnych konieczne jest wprowadzenie pasow zieleni.

Do gtéwnych probleméw, zwigzanych z ochrong srodowiska wodnego terenu gminy
nalezy gospodarka wodno-§ciekowa terendw wiejskich. Dla odbudowy lub zabezpieczenia
waloréw przyrodniczych nalezy zatem:

* skanalizowac i podtaczy¢ do oczyszczalni wszystkie wsie zwodociggowane;

* celiminowa¢ zjawiska upuszczania S$ciekOw z szamb do gruntu 1 rowow
melioracyjnych;

* w zabiegach agrochemicznych stosowac¢ racjonalne dawki nawozowe;

* w nawozeniu nie stosowa¢ nadmiernych dawek jednorazowych gnojowicy Ilub
odpadéw i $ciekéw utylizowanych rolniczo;

* dbac o stan sanitarny w obrgbie posesji 1 powierzchni terenu w ogélnosci

» zabezpieczy¢ studnie przed zanieczyszczeniem z powierzchni terenu, a likwidacje ich
przeprowadzac przez fachowe zailowanie

» zlikwidowa¢ odcieki z pryzm nawozowych, kiszonek 1 wszelkich innych sktadowisk;

* eliminowac zjawiska zanieczyszczania koryt ciekow 1 miejsc podmoktych odpadami

* skladowa¢ odpady wylacznie w miejscach wyznaczonych i zabezpieczonych przed
pojawieniem si¢ odciekdw do gruntu lub wéd powierzchniowych
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* nielegalne lub nieprawidtlowo urzadzone wysypiska odpadéw likwidowaé przez
wywiezienie (a nie tylko przez wyréwnanie i przykrycie) warstwg ziemnag;

* grunty o niskiej przydatno$ci rolniczej zalesia¢, jezeli plan zagospodarowania nie
przewiduje inaczej

» zalesia¢ lub zadrzewia¢ powierzchnie zagrozone erozjg i denudacja.

Waznym czynnikiem ograniczenia degradacji S$rodowiska naturalnego jest tez
swiadomos¢ ekologiczna ludnosci w zakresie szkodliwosci likwidacji toksycznych odpadow
w paleniskach domowych, szkodliwosci powszechnie stosowanego wypalania traw i
sciernisk, ,,dzikiego" odprowadzania Sciekow bytowych do rowdéw melioracyjnych i
najblizszych ciekow.

W zakresie ochrony wod nalezy przeprowadzi¢ nastepujace dziatania:

* dziatania ochronne w zakresie gospodarki wodnej, w celu zapobiezenia narastajacemu
deficytowi wodnemu,

* inwentaryzacje¢ i likwidacje ,,dzikich" punktéw zrzutu Sciekéw,

* podniesienie sprawnosci istniejacych oczyszczalni,

* budowa wiejskich sieci kanalizacyjnych wraz z konczacymi je sprawnymi

oczyszczalniami $ciekow,

* rozbudowa sieci monitoringu wéd powierzchniowych,

* podejmowanie dziatan zapobiegajacych zanieczyszczeniu rzek w ramach zlewni,

W zakresie ochrony zasobéw przyrodniczych oraz gospodarowania zasobami lesnymi
nalezy wprowadzi¢ nast¢pujace zasady:

* zachowanie bior6znorodnosci, w tym aktywna ochrona ekosysteméw i zasobow
genowych oraz naturalny kierunek hodowli o zachowanej zgodnosci sktadu
gatunkowego 1 siedlisk, przy odnawianiu nasadzen nalezy korzysta¢ z miejscowego
materiatu sadzonkowego,

» zwickszenie biologicznej odpornosci, w tym wprowadzenie domieszek gatunkow
lisciastych o charakterze fitomelioracyjnym, dziatania ochronne wyprzedzajace
zagrozenia masowymi szkodnikami oraz powszechne stosowanie metod biologiczne;j
ochrony laséw,

* prowadzenie bezpiecznych dla srodowiska przyrodniczego technologii prac lesnych,

* dziatania ochronne celem ochrony przeciwpozarowej i zapobiezenia erozji gruntéw,

e zachowanie i ochrona obszar6w objetych ochrong na podstawie przepisOw
szczegblnych, terendéw w migedzywalu (starorzeczy, oczek wodnych i podmoktych tgk)
oraz uzytkow zielonych - bez mozliwosci zabudowy,

* objecie prawng ochrong obszary o najcenniejszych walorach przyrodniczych,

e zapewnienie pasa wolnego od zabudowy o szerokosci S0m liczonego od granicy
lasu (strefa ekotonowa), bez mozliwosci grodzenia i ingerowania w sklad
gatunkowy strefy.

1.3.3. Zasady ochrony krajobrazu kulturowego

W zakresie ochrony krajobrazu kulturowego, tj. cech elementéw zagospodarowania
przestrzennego odnoszacych si¢ do przestrzeni historycznie uksztattowanej w wyniku
dziatalnosci cztowieka, zawierajacej wytwory cywilizacji oraz elementy przyrodnicze,
wskazuje si¢ zasady, jakie nalezy stosowa¢ w procesie sporzadzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, a takze jakimi nalezy si¢ kierowa¢ w dzialaniach
zwigzanych z kreowaniem rozwoju gminy:
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- nalezy zachowac spdjnos¢ systemu obszaréw cennych przyrodniczo na terenie gminy
Dobromierz i sasiadujagcych gmin wraz z utrzymaniem cigglosci taczacych je
korytarzy ekologicznych,

- nalezy chroni¢ naturalny charakter obszaréw lesnych, terenéw zalewowych rzek i
potokdéw, zbiornikow wodnych, obszaréw podmoktych, terenéw Zrédliskowych 1 stref
ochrony uje¢ wody oraz obszaréw graniczacych z wyzej wym. terenami,

- przy przeznaczaniu teren0w pod zabudowe nalezy rozwijac istniejgce w gminie uktady
urbanistyczne,

- nalezy chroni¢ ekspozycje wartosciowych obiektéw 1 zespoléw architektury poprzez
ograniczanie wprowadzania elementdw mogacych stanowi¢ ich przestone, przede
wszystkim w widoku z gltéwnych tras komunikacyjnych, parametry 1 wskazniki
zabudowy dobiera¢ w sposéb umozliwiajacy zachowanie istniejagcych punktéw,
otwar¢ 1 drég widokowych, przy jednoczesnym uszanowaniu regionalnych tradycji
budowlanych.

14. UWARUNKOWANIA 1 ZASADY OCHRONY  DZIEDZICTWA
KULTUROWEGO I ZABYTKOW ORAZ DOBR KULTURY WSPOLCZESNE]

Dla zapewnienia wtasciwej ochrony doébr kultury wyznaczono strefy ochrony
konserwatorskiej w obrebie ktérych powinny obowigzywac nastepujace wymogi.

1.4.1. Strefa ,,A” Scistej ochrony konserwatorskiej
Obejmuje obszar, na ktérym elementy dawnego ukladu przestrzennego zachowaty si¢ w
stanie nienaruszonym lub jedynie nieznacznie znieksztalconym. Jest to obszar uznany za
szczegOlnie wazny jako materialne Swiadectwo historyczne. W strefie tej zaktada sie
pierwszenstwo wymagan konserwatorskich nad wszelka prowadzong wspdtczesnie
dziatalnoscig inwestycyjng, gospodarczg 1 ustugowa. Strefa ta wymaga opracowania
szczegblowego i rewaloryzacji.

Dziatania konserwatorskie w strefie ,,A” zmierzajg do:

- zachowania historycznego ukladu przestrzennego, tj. rozplanowania drég, ulic, placow,
linii zabudowy, kompozycji wnetrz urbanistycznych i kompozycji zieleni,

- konserwacji zachowanych historycznych elementéw uktadu przestrzennego, szczeg6lnie:
posadzki (nawierzchnie, cieki 1 zbiorniki wodne, sposob uzytkowania gruntéw), scian
(zabudowa, zielen) oraz dazenia do usuni¢cia elementéw znieksztatcajacych zatozenia
historyczne 1 odtworzenia elementéw zniszczonych w oparciu o szczegétowe warunki
okreslane kazdorazowo przez wtasciwego Konserwatora Zabytkow,

- dostosowanie nowej zabudowy do historycznej kompozycji przestrzennej w zakresie
sytuacji, skali, bryly, podziatéw architektonicznych, proporcji powierzchni muru i
otworow oraz nawigzanie formami wspoiczesnymi do lokalnej tradycji architektonicznej,

- usuni¢cia obiektéw dysharmonizujacych,

- dostosowanie wspoéiczesnych funkcji do wartosci zabytkowych zespotu 1 jego
poszczegbdlnych obiektéw i nawigzanie do ich programu historycznego oraz eliminacje
funkcji ucigzliwych.

W strefie ,,A” S$cistej ochrony konserwatorskiej wszelka dziatalno§¢ budowlana wymaga

pisemnego zezwolenia wlasciwego Konserwatora Zabytkéw. Wprowadza si¢ wymog

konsultowania i uzyskania uzgodnienia z wtasciwym Konserwatorem Zabytkow wszelkich
zmian 1 podzialéw nieruchomos$ci oraz przebudowy, rozbudowy i remontéw wszystkich
obiektéw bedacych w strefie, a takze uzgadniania wszelkich zamierzen inwestycyjnych na
tym obszarze. Inwestor winien si¢ liczy¢ z koniecznoS$cia zlecenia dodatkowych badan lub
opracowan studialnych archeologicznych, architektonicznych, stratygraficznych lub innych.
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W strefie ,,A” S$cistej ochrony konserwatorskiej ochronie podlegaja wszelkie obiekty
podziemne i pojedyncze znaleziska oraz odkryte podczas remontéw detale architektoniczne.
W  wypadku podejmowania inwestycji budowlanych inwestor winien liczy¢ sie z
koniecznos$cig zapewnienia nadzoru archeologicznego nad pracami ziemnymi lub badan
ratowniczych. Koszt nadzoru i ratowniczych badan archeologicznych lub architektonicznych
pokrywa inwestor.

Dazy si¢ do utrzymania historycznych podzialéw wtasnosciowych i sposobu uzytkowania
gruntow. W strefie tej nalezy stosowaé materialy wystepujace w lokalnym budownictwie
historycznym. Pierwszenstwo maja wszelkie dziatania odtworzeniowe i rewaloryzacyjne.

1.4.2. Strefa ,,B”’ ochrony konserwatorskiej.
Obejmuje obszary, w ktérych elementy dawnego uktadu zachowaty si¢ w stosunkowo dobrym
stanie. Dziatalno$¢ konserwatorska w strefie B ochrony konserwatorskiej zmierza do
zachowania zasadniczych elementéw historycznego rozplanowania, w tym przede wszystkim
zabudowy, uktadu drég, podziatu i1 sposobu zagospodarowania dzialek. Zmierza tez do
restauracji i modernizacji technicznej obiektéw o warto$ciach kulturowych z dostosowaniem
wspotczesnej funkcji do wartosci obiektow.

W strefie B obowigzuja nastepujace wymogi konserwatorskie:

- nalezy zachowa¢ i wyeksponowa¢ elementy historycznego uktadu przestrzennego tj.
rozplanowanie drdg, ulic i placéw, linie zabudowy, kompozycje wnetrz urbanistycznych
oraz kompozycje zieleni,

- nalezy zachowa¢ historyczne nawierzchnie kamienne,

- obiekty o wartosciach zabytkowych nalezy poddac¢ restauracji i modernizacji technicznej z
dostosowaniem obecnej lub projektowanej funkcji do wartosci obiektu,

- przy nowych inwestycjach oraz zwigzanych z modernizacja, rozbudowa, przebudowa
obiektéw istniejagcych wymaga si¢ nawigzania gabarytami i sposobem ksztaltowania brytly
1 uzytymi materiatami do miejscowej tradycji architektonicznej. W przypadku istniejacego
obiektu - po rozbudowie budynek powinien tworzy¢ spdjna kompozycj¢ z istniejgca
czescia,

- form¢ nowych obiektéw nalezy dostosowaé do skali, uksztaltowania bryly i detalu
istniejacej wartosciowej zabudowy, w tym formy i wysokosci dachu, uktadu kalenicy,
poziomu posadowienia parteru, formy i wysokosci ogrodzenia,

- nowa zabudowa nie moze dominowac¢ nad zabudowg historyczna,

- wszelka dziatalno$¢ inwestycyjna musi uwzglednia¢ istniejace juz zwiazki przestrzenne i
planistyczne,

- elementy dysharmonizujace, zwlaszcza uniemozliwiajagce ekspozycje wartoSciowych
obiektéw zabytkowych, winny by¢ usuni¢te lub poddane odpowiedniej przebudowie,
dopuszcza si¢ pozostawieni ich do $mierci technicznej, analogicznie nalezy postepowac¢ w
stosunku do innych elementéw znieksztalcajacych zatozenie historyczne (np. btednych
nasadzen zieleni),

- nalezy przyzna¢ pierwszenstwo  wszelkim  dzialaniom  odtworzeniowym i
rewaloryzacyjnym, zarowno w przypadku przyrodniczych elementéw krajobrazu, jaki w
stosunku do historycznej struktury technicznej, instalacji wodnych, sieci
komunikacyjnych oraz obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw i znajdujacych sie¢ w
gminnej ewidencji zabytkow,

- nalezy preferowa¢ te inwestycje, ktére stanowig rozszerzenia lub uzupetnienie juz
istniejagcych form zainwestowania terenu, przy zalozeniu maksymalnego zachowania i
utrwalenia istniejacych juz relacji oraz pod warunkiem, iz nie kolidujg one z historycznym
charakterem obiektu. Przy opracowywaniu zasad ksztaltowania przysztej zabudowy
nalezy uwzgledni¢ historyczny charakter zabudowy i jej rozplanowania - np.
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mieszkaniowy, zagrodowy, siedliskowy itp.,

- wyklucza si¢ mozliwo$¢ prowadzenia napowietrznych linii teletechnicznych i
energetycznych,

- wyklucza si¢ mozliwo$¢ stosowania ogrodzen betonowych i prefabrykowanych.

1.4.3. Strefa ,,K” ochrony krajobrazu kulturowego.

Strefa K ochrony krajobrazu kulturowego obejmuje tereny harmonijnego wspotistnienia

krajobrazu przyrodniczego z historyczng zabudowg lub obszary o wygladzie uksztattowanym

w wyniku dziatalnosci cztowieka.

Dziatania konserwatorskie w strefie ,,K” obejmuja:

- restauracj¢ zabytkowych elementéw krajobrazu urzadzonego, ewentualnie z czgsciowym
ich odtworzeniem,

- ochrong krajobrazu naturalnego zwiazanego przestrzennie z historycznym zatozeniem,

- ochrong form i sposobu uzytkowania terenéw takich jak: roztogi pél, uktad drég, miedz,
zadrzewien $rédpolnych, alej, szpaleréw, grobli, stawéw, przebiegu ciekéw wodnych, z
zaleceniem utrzymania wyksztalconego sposobu parcelacji gruntéw i formy uzytkowania.

W strefie K z uwagi na podlegajacy ochronie charakter relacji miedzy obiektami

przyrodniczymi a kubaturowymi obowigzujg nast¢pujace wymogi konserwatorskie

- nalezy zachowa¢ i1 wyeksponowa¢ elementy historycznego ukiadu przestrzennego i
kompozycje zieleni,

- nowa zabudowa winna by¢ dostosowana do historycznej kompozycji przestrzennej w
zakresie rozplanowania, skali i bryly przy zalozeniu harmonijnego wspoétistnienia
elementéw kompozycji historycznej i wspoélczesnej oraz nawigzywaé formami i
stosowanymi materiatami do lokalnej tradycji architektonicznej,

- wszelka dziatalno$¢ inwestycyjna musi uwzgledniac istniejace juz zwiazki przestrzenne i
planistyczne,

- nalezy przyzna¢ pierwszenstwo  wszelkim  dzialaniom  odtworzeniowym i
rewaloryzacyjnym, zaréwno w przypadku przyrodniczych elementéw krajobrazu, jak i w
stosunku do historycznej struktury technicznej, instalacji wodnych, sieci
komunikacyjnych oraz obiektow zabytkowych znajdujacych sie¢ w wojewddzkiej i
gminnej ewidencji zabytkow,

- nalezy preferowa¢ te inwestycje, ktére stanowig rozszerzenie lub uzupetnienie juz
istniejagcych form zainwestowania terenu, przy zalozeniu maksymalnego zachowania i
utrwalenia istniejacych juz relacji oraz pod warunkiem, iz nie kolidujg one z historycznym
charakterem obiektu,

- formy inwestowania nalezy w maksymalnym stopniu ukierunkowa¢ na ich harmonijne
wpisanie w otaczajacy krajobraz. Z tego powodu nalezy wytaczy¢ z mozliwosci realizacji
inwestycje duze, ktére wymagaja znacznych przeobrazen krajobrazu,

- nalezy utrzyma¢ krajobraz przyrodniczy zwigzany przestrzennie z historycznym
zalozeniem urbanistycznym, winno si¢ uwolni¢ jego obszar od elementow
dysharmonizujacych, rekultywowac tereny zniszczone, a w przypadku wprowadzania
nowych elementéw winny one podnosi¢ estetyczne wartosci tych terendw i podkresla¢ ich
zwiazek przestrzenny z historycznym zalozeniem urbanistycznym.

1.4.4. Ochrona ekspozycji uktadéw zabytkowych

Ochrong ekspozycji uktadu zabytkowego nalezy obja¢ obszary stanowigce zabezpieczenie
wlasciwego eksponowania zespotéw lub obiektéw zabytkowych o szczegdlnych wartosciach
krajobrazowych. Dziatania konserwatorskie na tych obszarach polegaja na ustaleniu
nieprzekraczalnych gabarytéw zabudowy zharmonizowanej z zespolem zabytkowym badz
ograniczeniu lub wykluczeniu zabudowy lub innych elementéw wysokosciowych lub
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dysharmonizujacych. W przypadkach ochrony ekspozycji, zaleznie od sytuacji, powinno si¢
ustala¢ maksymalng wysokos$¢ nowej zabudowy na jedng kondygnacj¢ zwienczong stromym
dachem lub przepisy stuzace ograniczeniu lub zakazowi lokalizacji zabudowy .

1.4.5. Strefa ,,W” ochrony archeologicznej

Strefa ,,W” wyznaczona jest dla zabytkowych stanowisk archeologicznych lub zespotéw
stanowisk archeologicznych o zachowanej formie krajobrazowej, tj. grodziska z
podgrodziem, grédki stozkowate otoczone fosami, grodziska kasztelanie, kurhany, groble,
kopce graniczne, ruiny zamkow, dawne kamieniotomy, kopalnie, trakty, kregi kultowe, waty
obronne, zrédla, groby oznakowane krzyzami pokutnymi, rzezby kultowe z otoczeniem,
mogity lesne 1 Srddpolne, relikty palatium 1 muréw ogrodzeniowych, kamienne relikty koszar
dla bydta, ruiny dworéw wraz z otoczeniem, dawne trakty i drogi pielgrzymie, koscioty wraz
z cmentarzami przykoscielnymi i cmentarze ewangelickie

Zespoty stanowisk archeologicznych, pojedyncze stanowiska archeologiczne, ruiny zamkow i
kosciotkéw wraz z przyleglym cmentarzem i grobowcami oraz rzezbami kultowymi wraz z
otoczeniem, dla ktérych wyznaczono strefe¢ ,,W” ochrony konserwatorskiej wytaczone sg z
wszelkiej dziatalnosci inwestycyjnej, ktéra mogtaby naruszy¢ forme 1 znieksztatci¢ otoczenie,
zniszczy¢ ich nawarstwienia kulturowe, relikty budowli drewnianych, murowanych, czy ich
specyficzng forme¢ (waty) porosnigte - drzewami pomnikami i chronionymi unikatowymi
roslinami.

Obiekty te dostgpne sa do badan naukowych, dopuszcza si¢ jedynie prowadzenie prac
porzadkowych, konserwacj¢ zachowanych reliktéw zabytkowych celem ich ekspozycji w
terenie 1 zabezpieczenia przed zniszczeniem.

1.4.6. Strefa ,,OW” — obserwacji archeologicznej

Strefa ,,OW” obejmuje obszary o stwierdzonej lub domniemanej zawarto$ci reliktow
archeologicznych  (w  sasiedztwie nagromadzenia udokumentowanych  stanowisk
archeologicznych). Dotyczy to miejscowosci o metryce $Sredniowiecznej i nowozytnej oraz
obszaréw o zachowanych reliktach pradziejowego i historycznego osadnictwa.

1.4.7. Strefy ochrony zabytkowych ukladow zieleni — parki, cmentarze, aleje.

Jako zielen chroniona moga wystepowac obszary zielone, oznaczone jako teren zielony do

zachowania, to jest:

- zalozenia zieleni komponowanej: parki, ogrody, skwery uksztattowane przez czlowieka,

- cmentarze powstate przed 1945 rokiem,

- szpalery aleje, pojedyncze drzewa pomnikowe.

Na terenach zieleni komponowanej obowigzujg nastepujace wymogi konserwatorskie:

- nalezy dazy¢ do ich zachowania lub scalenia w granicach historycznych,

zatlozenia te winny pozosta¢ zalozeniami zielonymi, nalezy lokalizowa¢ tu funkcje

reprezentacyjng lub rekreacyjna,

zatozenia te nalezy uporzagdkowac, wskazana jest ich rewaloryzacja,

- na obszarach chronionych wprowadza si¢ zakaz prowadzenia dzialalnosci inwestycyjnej

bez uzgodnienia z wtasciwym wojewddzkim konserwatorem zabytkéw,

wszelkie dzialania na ich terenie, takze lokalizacje nowych obiektow, nalezy uzgodni¢ z

wlasciwym wojewddzkim konserwatorem zabytkow i wykonywac pod jej kontrola.

Na terenie cmentarzy obowigzuja nast¢pujace wymogi konserwatorskie

- jezeli sg one nadal uzytkowane, nalezy zachowac¢ ich dotychczasowa funkcj¢, cmentarze
nie uzytkowane nalezy zachowac jako tereny zielone,

- nalezy zaznaczy¢ w terenie obszar cmentarza poprzez ogrodzenie go w sposéb trwaty
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funkcje ogrodzenia pelni¢ moze zar6wno twoér sztuczny (mur estetyczne ogrodzenie
metalowe), jak i naturalny (np. zywoptot),

- cmentarze te nalezy uporzadkowac: zachowane nagrobki zabezpieczy¢ przed dewastacjg i
pozostawi¢ na miejscu, ewentualnie utworzy¢ dla nich lapidarium lub zachowac je w inny
uzgodniony z wlasciwym wojewodzkim konserwatorem zabytkow sposob.

W przypadku szpaleréw, alei i pojedynczych okazéw obowigzuja nastg¢pujace wymogi

konserwatorskie

- utrzymanie obiektu w miejscu i granicach historycznych,

- wilasciwa pielegnacja zieleni,

- w przypadku szpaleréw i alei usuwanie chorych i uzupetienie uktadu nasadzeniami
wlasciwych gatunkéw drzew.

Gdy nie przewiduje si¢ prac renowacyjnych nalezy pozostawi¢ zbiorowisko naturalnej

sukcesji przyrodniczej. W miar¢ mozliwos$ci nalezy zachowa¢ dawne funkcje poszczegdlnych

czesci zespotow patacowych; folwark jako tereny gospodarcze, polany parkowe jako taki
krajobrazowe — bez prowadzenia nasadzen, tereny zadrzewione jako naturalne masywy
zieleni. Prace melioracyjne winny by¢ projektowane i prowadzone w ten sposéb aby nie
niszczy¢ naturalnych zadrzewien, zwlaszcza tych, ktére rosng nad brzegami ciekéw wodnych.

Zaktada sig, ze prace melioracyjne winny dazy¢ do odtworzenia dawnego systemu wodnego.

Postuluje si¢ potaczenie poszczegdlnych zalozen zielonych pasmami zadrzewien

zlokalizowanymi wzdtuz ciekéw wodnych, alej, grup zadrzewien srodpolnych, tworzac tunele

(ciagi) ekologiczne.

1.5. UWARUNKOWANIA I KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOW
KOMUNIKACJI I INFRASTRUKTURY TECHNICZNE]

1.5.1. Komunikacja kolejowa

Nie projektuje si¢ przebudowy linii kolejowej o znaczeniu lokalnym relacji Strzegom —
Jelenia Goéra z odgat¢zieniem do Roztoki. Nalezy zaktadac, ze koszty utrzymania tej linii beda
finansowane ze $rodkéw samorzagdowych. Wskazane jest utrzymanie linii kolejowej w celu
przewozow pasazerskich z mozliwo$cig wykorzystywania réwniez do celéw turystycznych
jak i do przewozow towarowych.

Lokalizacja budynkéw wzdtuz linii kolejowej powinna spetnia¢ warunek odlegtosci minimum
20 m od terenéw kolejowych.

1.5.2. Komunikacja drogowa

1. Trasa planowanej drogi szybkiego ruchu S-3, przebiega zgodnie z planem wojewddztwa z
pespektywa realizacji w latach 2011-2020;

2. Droga krajowa nr 5 relacji Wroctaw — Bolkéw — Jelenia Géra - projektowana przebudowa
do uzyskania klasy GP o jezdni z poszerzonymi i utwardzonymi poboczami (szerokos¢
korony 12 m),

3. Droga krajowa nr 34 relacji Dobromierz - Swidnica - projektowana przebudowa do
uzyskania klasy GP o jezdni z poszerzonymi i utwardzonymi poboczami (szerokos$¢
korony 12),

4. Droga wojewddzka nr 375 relacji Dobromierz - Walbrzych - klasy G.

Drogi powiatowe wskazana przebudowa do uzyskania docelowo parametrow klasy Z

ewentualnie L

6. Drogi gminne — przebudowa do uzyskania parametrow klasy L wzglednie D.

bt
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7. Ustalane w aktach prawa miejscowego drogi i1 ulice lokalne winny mie¢ szerokosci w
liniach rozgraniczajacych co najmniej 15 m, z wyjatkiem obszaréw zabudowanych lub
miejsc o szczegbdlnych warunkach terenowych, gdzie nalezy je dostosowa¢ do mozliwosci
wynikajacych z istniejacego zagospodarowania i granic wtadania.

8. Drogi i ulice dojazdowe projektowane na obszarach niezabudowanych zabudowy
powinny mie¢ szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych co najmniej 10 m, a na terenach z
istniejacg zabudowa szerokosci dostosowane do lokalnych mozliwosci wynikajacych z
istniejgcej zabudowy i granic wiadania.

9. Drogi wewnetrzne powinny mie¢ szerokosci odpowiednie dla sposobu uzytkowania i
zagospodarowania terendw, w granicach ktérych zostajg wyznaczane; zaleca si¢ ustalanie
szerokosci co najmniej 6 m.

1.5.3. Infrastruktura techniczna
3. 1. ZAOPATRZENIE W WODE

Kierunki rozwoju systemOw zaopatrzenia w wode przyjeto w oparciu o istniejacy na terenie
gminy system zaopatrzenia w wode, wielko$¢ aktualnych zasobow eksploatacyjnych ujeé
wody podziemnej oraz o prognozowang liczb¢ mieszkancéw.

Zapotrzebowanie wody

W Studium okreslono szacunkowe zapotrzebowanie wody na cele bytowo — komunalne.
Obliczenia przeprowadzono w oparciu o:

. liczbe mieszkancow wynikajaca z chlonnosci wszystkich wyznaczonych
w Studium terenéw o funkcji mieszkaniowej, wynoszacg ok. 20 000,

. scalone wskazniki zapotrzebowania wody na cele bytowo — komunalne, ktére
obejmujg potrzeby gospodarstw domowych, ustug i instytucji oraz przydomowe;j
hodowli zwierzat gospodarskich, eksploatacji pojazdéw i maszyn. Do obliczen
przyjeto  jednostkowy  wskaznik - 100 1/Mkd oraz = wspdélczynnik
nieréwnomiernosci dobowej — 1,3 i godzinowej — 2,0.

Obliczenie zapotrzebowania wody na cele zwigzane z aktywnosciag gospodarcza, natym
etapie opracowania, obcigzone jest duzym wspoétczynnikiem btedu. W Studium wyznaczone
zostaly bowiem tereny pod dzialalnos¢ gospodarczg bez precyzowania rodzaju produkcji oraz
charakteru przemystu. Potrzeby wodne powinny by¢ okreslone przy ustalaniu konkretnej
dziatalnosci produkcyjnej i1 ustugowe;.

Szacunkowe zapotrzebowanie na wod¢ na cele bytowo — komunalne wynosi:
Qsrd = 2 000 m’/d

Qmaxd = 2 600 m>/d

Qmaxh = 216,7 m’/h

Rozbudowa systeméw zaopatrzenia w wode

W celu zaopatrzenia w wode¢ terenéw wyznaczonych w Studium niezbedna jest rozbudowa
istniejgcego na ternie gminy systemu zaopatrzenia w wode.
Zatwierdzone zasoby eksploatacyjne uje¢ wod podziemnych wynosza tacznie Qe =100,0
m3/h, w tym:

— ujecie w Serwinowie Qe = 70,0 m’/ h,
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- ujecie w Dobromierzu Qe =30,0 m*/h (Qe = 13,0 m’/h z utworéw czwartorzedowych i
Qe = 17,0 m’/h z utworéw trzeciorzedowych).

W/w wielko$¢ zatwierdzonych zasobdéw eksploatacyjnych uje¢ wéd podziemnych, daje
mozliwy pobér na dobe przy 20-godzinnym pompowaniu wody Q = 2 000,0 m*/d.

W Studium planuje si¢ rozbudowe istniejagcego systemu zaopatrzenia w wode¢ opartego na
ujeciach wod podziemnych w Serwinowie i Dobromierzu. W zwigzku z tym zamierzeniem
wylaczona zostanie z eksploatacji Stacja Uzdatniania Wody w Serwinowie, spigte zostang
ujecia wod podziemnych w Serwinowie i Dobromierzu, z ktérych woda skierowana zostanie
na istniejgca Automatyczng Stacj¢ Uzdatniania Wody w Dobromierzu, pracujaca aktualnie na
potrzeby uzdatniania wody z ujecia powierzchniowego. Istniejace ujecie powierzchniowe ze
zbiornika Dobromierz natomiast przewiduje si¢ do wykorzystania tylko w sytuacjach
awaryjnych.

Aktualnie realizowana jest budowa sieci wodociggowej na terenie wsi Dzierzkow. W
najblizszym czasie planowane jest rozpoczecie budowy sieci wodociggowej w obrebie wsi
Gniewkow oraz Pietrzykéw ( opracowane dokumentacje techniczne na budowe tych sieci).
Ponadto zaktada si¢ spigcie projektowanej sieci wodociggowej w Gniewkowie z istniejgcym
wodociggiem w Czernicy, co pozwoli na rezygnacj¢ z korzystania z wody dostarczanej
aktualnie z obszaru gminy Jawor i zasilanie wsi Czernica z gminnego systemu
wodociggowego.

Dla terenéw aktywnosci gospodarczej, nie uwzglednionych w zamieszczonym szacunkowym
bilansie wody, ktérych ewentualne potrzeby tacznie z potrzebami odbiorcéw komunalnych
spowodowalyby przekroczenie istniejagcych mozliwosci eksploatacyjnych uje¢ wody nalezy
zatozy¢ rozbudowe uje¢ wod podziemnych lub budowe wiasnych uje¢, zlokalizowanych na
terenie inwestora.

W Studium przewiduje si¢ zatem nast¢pujace kierunki rozwoju w zakresie zaopatrzenia w
wode:

— modernizacj¢ i rozbudowe stosownie do potrzeb istniejgcych uje¢ wod podziemnych,

— modernizacj¢ i rozbudowg¢ stosownie do potrzeb stacji uzdatniania wody wraz
z obiektami towarzyszacymi,

— awaryjne zasilanie z ujgcia powierzchniowego ze zbiornika Dobromierz,
— budowe sieci wodociggowej na terenach wsi dotychczas niezwodociggowanych,

— rozbudowg istniejacej sieci wodociggowej na tereny planowanej zabudowy,

— modernizacj¢ istniejacej sieci wodociggowej, ktéra ze wzgledu na zbyt mate przekroje
lub zty stan techniczny nie pozwala na dostawe wody w wymaganej ilosci i pod
odpowiednim cisnieniem do terenéw wyznaczonych pod zabudowe,

— przebudowg istniejacej sieci wodociggowej na odcinkach kolidujacych z planowang
zabudowa.

Z uwagi na dtugofalowy proces realizacji zatlozonego w Studium rozwoju urbanizacji gminy,
konieczna jest weryfikacja na biezaco zapotrzebowania wody. Na obszarach zwigzanych z
aktywnoscig gospodarczg dopuszcza si¢ budowe uje¢ wtasnych oraz ograniczenie lokalizacji
ustug, przemystu i produkcji o charakterze wodochtonnym.
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2. GOSPODARKA SCIEKOWA

Wobec niskiego stopnia skanalizowania obszaru gminy, kompleksowe rozwigzanie
gospodarki $ciekowej nalezy do najpilniejszych zadan Gminy. Kierunki rozwoju
odprowadzania i1 unieszkodliwiania SciekOw przyjeto w oparciu o istniejacy na terenie
gminy stan gospodarki $ciekowej oraz o prognozowang ilo$¢ §ciekdow.

Bilans $ciekow

W Studium okreslono szacunkowe ilosci $ciekow bytowo — komunalnych. Obliczenia
przeprowadzono przy zalozeniu, ze ich ilo$¢ jest pochodng ilo$ci dostarczanej wody 1 wynosi
zazwyczaj 715 — 90% potrzeb wodnych. Do obliczen przyjeto 90%.

Obliczenie ilosci Sciekdw z terendw zwigzanych z aktywnoscig gospodarczg, na tym etapie
opracowania, obcigzone jest duzym wspétczynnikiem btgdu. W Studium wyznaczone zostaty
bowiem tereny pod dziatalno$¢ gospodarczg bez precyzowania rodzaju produkcji oraz
charakteru przemystu. Rzeczywiste ilosci $ciekdw powinny by¢ okreslone przy ustalaniu
konkretnej dziatalno$ci produkcyjnej 1 ustugowe;j.

Szacunkowy bilans sciekéw bytowo — komunalnych

Qsrd = 1 800 m*/d
Qmaxd = 2 340 m*/d
Qmaxh = 195,0 m*/h

Systemy odprowadzania i oczyszczania $ciekow.

Kierunki rozwoju odprowadzania i unieszkodliwiania §ciekdw na terenie gminy przyjeto w
oparciu o wyznaczone Rozporzadzeniem Wojewody Dolnoslaskiego dwie aglomeracje tj.
Aglomeracje Dobromierz i Aglomeracj¢ Gniewkow oraz o opracowana w 2007 roku
,Koncepcje gospodarki §ciekowej na terenie gminy Dobromierz”.

* Aglomeracja Dobromierz obejmuje miejscowosci: Jaskulin, Serwinéw, Pietrzykéw,
Bronéwek, Szymandéw, Siodtkowice oraz Dobromierz.
W ramach tej aglomeracji funkcjonuje mechaniczno-biologiczna oczyszczalnia Sciekéw
SUPERBOS-300, zlokalizowana na dziatlce numer 239/1 w obrebie wsi Serwinéw, na
ktéra odprowadzane sa obecnie Scieki z terenu wsi Dobromierz, Bronéwek oraz
Serwinéw.
Gmina posiada opracowane projekty budowlane sieci kanalizacyjnej wraz z
przytaczami dla miejscowosci: Jaskulin, Pietrzykéw, Szymanoéw oraz Siodtkowice. Po
wybudowaniu sieci kanalizacyjnej na terenie ww. wsi oraz z teren0w wyznaczonych
w Studium pod nowe zainwestowanie, odprowadzenie $ciekOw z obszaru Aglomeracji
Dobromierz odbywa¢ si¢ bedzie w oparciu o wspdlny system kanalizacji
grawitacyjno-ttocznej, obejmujacy miejscowosci: Jaskulin, Serwinéw, Pietrzykow,
Bronéwek, Szymanéw, Siodtkowice oraz Dobromierz do oczyszczalni $ciekow w
Serwinowie.

* Aglomeracja Gniewkéw obejmuje miejscowosci: Czernica, Gniewkdéw, Dzierzkéw,
Boréw, Roztoka, Jugowa oraz Ktaczyna.
W ramach tej aglomeracji planowana jest budowa mechaniczno-biologicznej oczyszczalni
sciekow, zlokalizowanej na dziatkach numer 100 oraz 99/2 w obrebie wsi Czernica.
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Odprowadzenie sciekOw z obszaru Aglomeracji Gniewkéw odbywac si¢ bedzie w
oparciu o wspOlny system kanalizacji grawitacyjno-ttocznej, obejmujacy
miejscowosci: Czernica, Gniewkéw, Dzierzkéw, Boréw, Roztoka, Jugowa oraz
Ktaczyna do oczyszczalni sciekéw w Czernicy.

Zaproponowane rozwigzanie uktadéw kanalizacyjnych pozwala na etapowanie inwestycji.
Wybdr 1 kolejnos¢ realizacji zalezny jest w gtdwnej mierze od posiadanych srodkow
finansowych inwestora oraz od intensywnos$ci rozwijajacego si¢ zainwestowania.

W aglomeracji Gniewkéw dopuszcza si¢ rOwniez inny, niz powyzej zaproponowany sposob
grupowania wsi we wspolne systemy kanalizacyjne pod warunkiem nienaruszania
pozostatych ustalen Studium.

Przy podejmowaniu decyzji w zakresie inwestycji zwigzanych z odprowadzeniem i
unieszkodliwianiem $ciekéw konieczna jest weryfikacja na biezgco zaréwno zapotrzebowania
wody, jak i ilosci odprowadzanych $ciekow.

Do czasu realizacji w/w systemOw kanalizacyjnych, $cieki bytowo — gospodarcze powinny
by¢ gromadzone w szczelnych zbiornikach bezodptywowych i w miar¢ potrzeb wywozone do
punktu zlewnego, zorganizowanego w najblizej dziatajacej oczyszczalni $ciekéw. Dopuszcza
si¢ rowniez stosowanie indywidualnych systeméw oczyszczania $ciekdw pod warunkiem
uzyskania pozytywnej opinii stosownych organéw administracji samorzadowej. Po
wykonaniu komunalnej sieci kanalizacyjnej, nieruchomosci wyposazone w szczelne zbiorniki
na nieczystosci pltynne nalezy wtaczy¢ do komunalnej sieci kanalizacyjne;j.

Dla terenéw zabudowy uzupelniajacej, potozonej peryferyjnie w stosunku do gtéwnych
terendw zainwestowania na obszarze wsi oraz znajdujacej si¢ poza zasig¢giem zrealizowanych
juz systemOw kanalizacji sanitarnej, przewiduje si¢ zorganizowanie wywozu S$ciekow
sanitarnych do zlewni $ciekéw zlokalizowanej na terenie oczyszczalni $ciekéw. Dopuszcza
si¢ na tych terenach budowe¢ indywidualnych oczyszczalni Sciekéw. Podobnie dla
miejscowosci, dla ktérych wskaznik iloSci mieszkancow na jeden kilometr sieci jest
niekorzystny proponuje si¢ stosowanie indywidualnych systeméw odprowadzania i
oczyszczania $ciekéw (szczelne zbiorniki bezodpltywowe, indywidualne oczyszczalnie
Sciekow).

W zakresie odprowadzania $ciekéw przemystowych nalezy dazy¢ do ich catkowitego
unieszkodliwiania na terenie wlasnym inwestora i w miar¢ mozliwosci do stosowania obiegu
zamknigtego procesOw produkcyjnych. Ustala si¢ podczyszczanie $ciekéw przemystowych o
przekroczonych dopuszczalnych warto$ciach zanieczyszczen, przed ich wprowadzeniem do
komunalnej kanalizacji sanitarnej, w oczyszczalniach zaktadowych, zlokalizowanych na
terenach wyznaczonej dziatalnos$ci gospodarcze;.

W  zakresie odprowadzania woéd deszczowych zaklada si¢ budowe sieci kanalizacji
deszczowej z odprowadzeniem wod opadowych do rowdw i ciekéw wodnych znajdujacych
si¢ na terenie gminy. Przewiduje si¢ uporzadkowanie gospodarki wodami deszczowymi, w
tym: modernizacj¢ odbiornikdw przeznaczonych do wprowadzenia dodatkowych ilosci wod
deszczowych, ograniczanie wspdéiczynnika sptywu wod deszczowych, retencjonowanie wod
deszczowych (w tym na terenach zieleni). Przewiduje si¢ réwniez zarurowanie rowow
melioracyjnych kolidujacych z planowanym zainwestowaniem. W Studium dopuszcza si¢
stosownie do potrzeb budowe lokalnych przepompowni wéd opadowych oraz zbiornikéw
retencyjnych zlokalizowanych na terenach wilasnych inwestora. Nalezy dazy¢ do objecia
systemami odprowadzajagcymi wody opadowe terenéw zabudowanych i utwardzonych.
Tereny, na ktérych moze dojs¢ do zanieczyszczenia substancjami, okreslonymi w przepisach
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szczegOlnych, nalezy utwardzi¢ 1 skanalizowac.
4. GOSPODARKA ODPADAMI

Celem strategicznym okreSlonym w polityce ekologicznej panstwa jest minimalizacja
powstawania odpadéw w sektorze komunalnym i gospodarczym, ograniczenie do minimum
negatywnego oddziatywania odpadow na Srodowisko oraz maksymalny wzrost ich
gospodarczego wykorzystania. Zagadnienie to zostalo szczegétowo opracowane w Gminnym
Planie Gospodarki Odpadami Gminy Dobromierz, przyjetym Uchwata Nr XX1V/144/04 Rada
Gminy Dobromierz z dnia 30 czerwca 2004 roku oraz w jego aktualizacji uchwalonej
uchwatg Nr XXV1/138/08 Rada Gminy Dobromierz z dnia 24 wrzesnia 2008 roku.
Realizacja zadan wynikajacych z Gminnego Planu Gospodarki Odpadami oraz jego
aktualizacji zapewni przygotowanie 1 wdrozenie kompleksowego 1 proekologicznego systemu
gospodarowania odpadami w sektorze komunalnym na terenie gminy Dobromierz.
Gminny plan gospodarki odpadami opiera si¢ na rozwigzaniach majacych na celu
modernizacj¢ istniejagcego systemu gospodarowania odpadami. Dla rozwoju gospodarki
odpadami na terenie gminy, w planie przyj¢to nast¢pujace zasadnicze zatozenia:

— zintegrowane podejscie do gospodarki odpadami,

— zapewnienie zorganizowanej zbidrki catej ilosci wytwarzanych odpadéw,

— minimalizacja ilo$ci odpadéw oraz zmniejszenie ich potencjatu szkodliwosci,

— wzrost recyklingu, w tym recyklingu organicznego,

— skladowanie odpadow wczesniej przeksztatconych,

— zwigkszony udziat spoleczny w procesie podejmowania decyzji,

— efektywna ochrona zdrowia i zycia ludnosci oraz srodowiska przed odpadami.

Strategia gospodarki odpadami wojewddztwa dolnoslaskiego zaktada odejscie od gminnych
rozwigzan na rzecz regionalnych. Gmina Dobromierz bg¢dzie naleze¢ do systemu opartego na
Centrum Sortowania, Odzysku i Unieszkodliwiania Odpadéw - CSOiUO. Centrum to
powinno powsta¢ na bazie istniejgcych obiektéw gospodarki odpadami (sktadowisko w
Zawiszowie oraz Starym Jaworowie), co jest uzasadnione ekonomicznie, biorgc pod uwage
rozbudowe rzeczywistej infrastruktury. Nie wyklucza si¢ jednak tworzenia nowych obiektow.

W ramach CSOiUO powstang nastgpujace obiekty:

— sortownia odpadéw z selektywnej zbiorki,

— kompostownia odpadow,

— stanowisko rozbiorki i sortowania odpadéw wielkogabarytowych,

— stanowisko sortowania i magazynowania gruzu,

— instalacja mechaniczno-biologicznej obrébki odpadéw zmieszanych.

Jednym z zalozen programu gospodarki odpadami jest zorganizowanie gromadzenia odpadéw
przez wszystkich mieszkancow gminy. W tym celu planuje si¢ powstanie punktéw
dobrowolnego gromadzenia odpadéw (PDGO), ktére umozliwig fatwy dostep mieszkancow
do miejsc, gdzie w sposéb zgodny z racjonalng gospodarka odpadami moga gromadzic¢
odpady, réwniez niebezpieczne. W miejscu takim gromadzi¢ mozna bedzie odpady
wielkogabarytowe, gruz budowlany, komunalne odpady niebezpieczne. Rodzaje zbieranych
odpadéw zaleze€ beda od zapotrzebowania na ich odbior.

W planie zatozono réwniez likwidacj¢ nielegalnych miejsc skladowania odpadéw oraz

zapobieganie ich powstawaniu co zwigzane jest z konieczno$cig objecia zorganizowanym
systemem odbierania odpadéw komunalnych przez 100% mieszkancow.
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W zakresie gospodarki odpadami z dzialalno$ci gospodarczej plan przewiduje nastepujace
dziatania:

— zgodne z dotychczasowymi decyzjami - zezwoleniami na wytwarzanie odpadéw
lub uzgadniajacymi programy gospodarki odpadami niebezpiecznymi,

— przekazywanie odpadéw do odzysku lub unieszkodliwiania podmiotom
posiadajagcym zezwolenie na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej, obejmujace;j
zbieranie, transport, odzysk 1 unieszkodliwianie odpadow,

— odzysk lub unieszkodliwianie we wlasnych instalacjach, na podstawie zezwolen na
odzysk lub unieszkodliwianie,

— wspllny odzysk lub unieszkodliwianie odpadéw komunalnych, tam gdzie jest to
mozliwe,

— przekazywanie osobom fizycznym do wykorzystania, zgodnie z obowigzujacymi
przepisami,

— wspdlne sktadowanie z odpadami komunalnymi, zgodnie z rozporzadzeniem
w sprawie nieselektywnego skladowania odpadéw i zgodnie z instrukcjami
eksploatacji sktadowisk.

Realizacja ,Programu usuwania wyrobéw zawierajagcych azbest z terenu Gminy
Dobromierz”, w ramach ktérego zinwentaryzowano 1 oszacowano ilo$¢ azbestu
wystepujacego w obiektach budowlanych, badz luzem na terenie wszystkich miejscowosci,
przyczyni si¢ do stopniowego zmniejszania ilosci azbestu na terenie gminy, a w konsekwencji
do dotrzymania ustawowego terminu catkowitej jego likwidacji, tj. do 2032 roku.

S. ZAOPATRZENIE W GAZ

W studium dopuszcza si¢ modernizacj¢ i rozbudowe istniejgcej na terenie gminy sieci
gazowej wysokiego ci$nienia. W przypadku koniecznos$ci budowy stacji redukcyjno —
pomiarowej I” jej lokalizacje proponuje si¢ na terenach aktywnosci gospodarcze;.

Warunkiem rozwoju inwestycji zwigzanych z budowg sieci gazowych jest ich optacalnos¢
ekonomiczna uwarunkowana z jednej strony jej kosztem, z drugiej przewidzianym zyskiem
osiggnietym w wyniku sprzedazy gazu, ktéra to wielko$¢ jest zdeterminowana iloscig i
jakoscig odbiorcow gazu. Docelowo zaktada si¢ gazyfikacje przewodowa tych wsi na terenie
gminy, ktore spelniaja warunki wynikajace z obowigzujacych przepisow Prawa
Energetycznego, a w szczegdlnosci techniczne i ekonomiczne warunki dostarczania paliwa
gazowego, zgodnie z opracowanym przez przedsi¢biorstwo gazownicze planem rozwoju. W
zakresie technologii rozprowadzania gazu proponuje si¢ model S$rednioci§nieniowy
z indywidualnymi reduktorami u odbiorcow, co ma duzy wplyw na obnizenie
kapitatochtonnos$ci inwestycji.

Przy lokalizowaniu nowej zabudowy w rejonach przebiegu istniejacego gazociggu
wysokiego ci$nienia o DN 100 i PN 6,3 Mpa obowigzujg strefy ochronne.

6. ZAOPATRZENIE W ENERGIE ELEKTRYCZNA

O mozliwosci realizacji wzrostu zapotrzebowania na energi¢ elektryczng zwigzanego
z dynamicznym rozwojem zaréwno budownictwa mieszkaniowego, jak 1 aktywnosci
gospodarczej decydujg nw. parametry systemu energetycznego:

— rezerwa mocy zrdédet zasilania obszaru gminy w energi¢ elektryczna,

— rezerwa mocy przesytlowej sieci srednich napie¢ 20 kV,
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— mozliwos¢ wykorzystania rezerw poprzez budowg sieci niskiego napigcia
od istniejacych stacji transformatorowych do przysztych odbiorcéw,

— mozliwos¢ wymiany istniejagcych transformatoréw na wigksze w stacjach
transformatorowych z jednoczesng budowa nowych linii niskiego napigcia.

Dla pokrycia mocy na docelowe potrzeby gminy przewiduje si¢:

— modernizacj¢ zrédla zasilania w energi¢ elektryczng obszaru gminy Dobromierz, w
zakresie stosownym do potrzeb,

— Dbudowe stacji transformatorowych wraz z liniami zasilajagcymi, stosownie do potrzeb,
ktorych lokalizacje nalezy uzalezni¢ od rodzaju i sposobu zabudowy,

— rozbudowg istniejacych stacji transformatorowych do zapotrzebowania mocy,
wynikajacego z planowanego zagospodarowania,

— rozbudowe istniejgcej sieci elektroenergetycznej Sredniego i niskiego napigcia, w
formie linii napowietrznych, kablowych lub napowietrzno-kablowych,

— modernizacj¢ istniejgcej sieci elektroenergetycznej Sredniego i niskiego napiecia.

W studium zatozono ponadto przelozenie lub skablowanie linii napowietrznych $redniego i
niskiego napiecia, ktorych obecny przebieg koliduje z istniejaca 1 planowang zabudowa.

W zwiazku z przewidywanym wzrostem zapotrzebowania na energi¢ elektryczng w studium
dopuszcza si¢  budoweg stacji GPZ 110/20 kV, obstugujacych odbiorcéw, ktoérych
zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z istniejagcego uktadu elektroenergetycznego bytoby
niemozliwe lub niedostateczne. Lokalizacje tych stacji proponuje si¢ na terenach aktywnosci
gospodarczej.

Dopuszcza si¢ réwniez realizacje matych elektrowni wodnych, ktérych szczegétowa
lokalizacja winna by¢ uzgodniona z Rejonowym Zarzagdem Gospodarki Wodne;.

Przy  lokalizowaniu  nowej zabudowy w rejonach  przebiegu istniejgcych
elektroenergetycznych linii napowietrznych wysokiego napiecia 110 kV oraz $redniego
napi¢cia 20 kV obowiazuja zapisy dotyczace paséw technologicznych, zawarte w rozdziale
dotyczacym uwarunkowan w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng.

7. ZAOPATRZENIE W ENERGIE CIEPLNA

W Studium przewiduje si¢ utrzymanie istniejagcego na obszarze gminy systemu zaopatrzenia
w cieplo z zaleceniem modernizacji i wymiany urzadzen grzewczych na urzadzenia

o wysokiej sprawnosci grzewczej i niskim stopniu emisji zanieczyszczen. Szczegdlnie nalezy
dazy¢ do likwidacji lub modernizacji ucigzliwych lokalnych kottowni, opalanych paliwami
statymi, poprzez zamiang¢ no$nika energii na paliwo nie powodujace zanieczyszczenia
atmosferycznego. Zaklada si¢ realizacje lokalnych zrédet ciepta na paliwo gazowe lub ptynne
oraz wykorzystanie energii elektrycznej i odnawialnych zrédet energii (biomasa, kolektory
stoneczne, pompy cieplne) do celéw grzewczych. Dopuszcza si¢ lokalizacje obiektow 1
urzadzen lokalnych systeméw zaopatrzenia w ciepto na terenach przeznaczonych pod
zabudowe, pod warunkiem nienaruszania innych ustalen, szczegdlnie warunkéw ochrony
wartosci kulturowych i krajobrazowych oraz normatywoéw srodowiskowych w zakresie
zanieczyszczenia powietrza. W studium proponuje si¢ podniesienie standardu energetycznego
zabudowy poprzez realizacje dziatan termorenowacyjnych i modernizacyjnych, obnizajacych
zapotrzebowanie na ciepto w istniejacej zabudowie oraz realizacj¢ nowego budownictwa w
sposOb energooszczedny.
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1.6. OBSZARY INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO

1.6.1. 0 znaczeniu lokalnym

Na terenie gminy Dobromierz planuje si¢ nast¢pujace inwestycje celu publicznego o

znaczeniu lokalnym:

— modernizacja drég i ulic na terenie gminy stanowigcych drogi gminne,

— inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej — rozbudowa sieci wodociggowej i
kanalizacji sanitarne;j.

1.6.2.0 znaczeniu ponadlokalnym

Wg planu wojewddztwa dolnoslaskiego propozycje inwestycji celéw publicznych o znaczeniu

ponadlokalnym, zwigzanych z terenem gminy Dobromierz mozna okresli¢ nastepujaco:

W zakresie komunikacji:

* przebudowa drogi krajowej nr 5; budowa utwardzonych poboczy 2 x 2,0 na catej dtugosci
odcinka.

* Przebudowa drogi wojewddzkiej nr 34.

1.7. KIERUNKI PRZEKSZTALCEN ROLNICZEJ 1 LESNE]J PRZESTRZENI
PRODUKCYJNEJ.

Modernizacja rolnictwa winna i§¢ w parze ze przemianami strukturalnymi. Konieczne jest:

- przeksztalcenie struktury wielkosciowej gospodarstw;

- zwigkszenie powierzchni gospodarstw (pow. 25 ha) z ukierunkowaniem na produkcje
polowa lub hodowlang;

- specjalizowanie gospodarstw malych w pracochtonnych lecz optacalnych dziatach
produkcji.

Przewiduje si¢, ze nastgpi przyrost gospodarstw matych do 5 ha i duzych (20 — 50 ha)
kosztem $rednich (50-20ha) i wielkoobszarowych (pow. 50 ha). Wynika to z zatozenia, ze
gospodarstwa rodzinne beda oparte o wilasne zasoby pracy. Gospodarstwa mate powinny
prowadzi¢ wysoko wyspecjalizowang produkcje rolnicza (warzywa, owoce, ziota, rosliny
ozdobne, rosliny specjalne dla przemystlu farmaceutycznego). Duze gospodarstwa beda
prowadzily specjalistyczng produkcj¢ rolniczg. Dzigki temu bedg w stanie sprosta¢ wymogom
rynku odnosnie jakosci, nowoczesnosci odmian oraz utrzymania standarddw wytwarzanych
produktéw. W ramach przeksztalcen wlasnosciowych powinno nastgpi¢ trwate
rozdysponowanie gruntéw administrowanych przez A.N.R. giéwnie powigkszajac areal
gospodarstw rodzinnych.

Ustalenia ogdlne:

* Gospodarke rolng powinno si¢ prowadzi¢ metodami mniej intensywnymi z
ograniczeniem stosowania srodkéw chemicznych ochrony roslin i1 nawozenia
mineralnego (rolnictwo integrowane) lub zaniechaniem tych $rodkéw (rolnictwo
ekologiczne).

*  Wszelkie zabiegi agrotechniczne powinno stosowaé si¢ w taki sposéb, aby
zminimalizowac ich negatywny wplyw na srodowisko.

*  Na obszarze Natura 2000 obowiazuje zakaz lokalizacji nowych ferm hodowlanych.

*  Wskazane jest prowadzenie gospodarki wielokierunkowej, gdzie obok dziatalnosci
typowo rolniczej beda Swiadczone ustugi agroturystyczne, prowadzone
pszczelarstwo, produkcja zi6t itp. Gospodarka wielokierunkowa tatwiejsza jest w co
najmniej srednich gospodarstwach.
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* Grunty stabej jakosci, a szczegdlnie te, ktore znajdujg si¢ w poblizu istniejacych
komplekséw lesnych, nalezatoby przeznaczy¢ pod zalesienia, natomiast zgodnie z
ustawg o ochronie gruntéw, szczeg6lnie chroni¢ grunty klasy I-1II.

* Szczegblng pielegnacja powinny by¢ objete zadrzewienia srédpolne i przydrozne;
wskazane jest rowniez zwigkszenie ich ilosci, po uprzednim opracowaniu projektéw
zadrzewien $rédpolnych 1 przydroznych.

e Zaleca si¢ przeprowadzenie inwentaryzacji drzewostanu celem wytypowania drzew
okazalych do objecia ochrong jako pomniki przyrody oraz ochrony drzew bedacych
miejscem gniazdowania ptakow.

* Nalezy prowadzi¢ dziatalno$§¢ melioracyjng pod katem wymagan ekologicznych,
odtwarzanie $rodpolnych stawow.

Zadania ochrony lasu sprowadzaja si¢ do zachowania i powigkszania obszaréw
zalesionych poprzez:

- uzupelianie brakéw powstalych w wyniku szkéd wyrzadzanych przez wiatry:
ztom6éw, wywrotéw. $Sniegotoméw itp.,

- zalesianie gruntéw rolnych niskich klas przyleglych do terenéw lesnych lub
potozonych w poblizu,

- prowadzenie przebudowy drzewostanéw przez wprowadzenie w nowych
odnowieniach  gatunkéw drzew zgodnych ze skladem docelowym dla
poszczegdlnych typéw siedliskowych lasu.

1.8. OBSZARY NARAZONE NA NIEBEZPIECZENSTWO POWODZI 1
OSUWANIA SIE MAS ZIEMNYCH

Na planszy studium zaznaczono granice szczegéllnego zagrozenia powodzig oraz
obszary wymagajace ochrony przed zalaniem, a takze wyznaczono granice terendw na
ktorych wystapily zalania w czasie powodzi w 1997 r.

Nalezy zwro6ci¢ uwage na podmoktosci wystepuja w dolinach rzek i potokéw.

Nalezy zwr6ci¢ uwage na stan obwalowan wymienionych ciekéw w tym takze na

szkodliwo$¢ nasadzen drzew na koronie walu oraz u jego podstawy. Na skutek rozrastania si¢

systemu korzeniowego drzew nastgpuje rozluznienie gruntu, efektem jest przerwanie watu po

przewrdcenie si¢ drzewa. Z tego powodu postuluje si¢ wycinke drzew rosngcych na wale i u

jego podstawy.

Pozostate dziatania to:

- zwigkszanie retencji zalewanych terendw poprzez dolesienia;

- zmiana rolniczego sposobu uzytkowania terenéw zalewowych;

- rozbudowa systemu odwodnien powierzchniowych terenéw zalewanych;

- zapewnienie rezerwy materialow ziemnych, magazynowanie sprzetu oraz workow, ktore
moglyby zosta¢ szybko napetnione i dowiezione w odpowiednie miejsce.

Teren MN1 potozony jest na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig strefie Q1% (raz na
sto lat) 1 glebokosci zalewu do 0,5 m. W celu minimalizacji ryzyka powodziowego na terenie
MNI1 zakazuje si¢ lokalizacji obiektow podpiwniczonych. Dla terenu MN1 wprowadza si¢
wymog wyniesienia poziomu parteru zabudowy ponad poziom wéd powodziowych Q1%,
zabezpieczenia wszelkich obiektow infrastruktury technicznej przed uszkodzeniami w czasie
powodzi, stosowania materiatdw wodoodpornych. Dla terenu MN1 w obszarze szczegdlnego
zagrozenia powodzig obowigzujg przepisy odrebne.

Nie stwierdzono obszar6éw osuwania si¢ mas ziemnych.

35



ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY DOBROMIERZ

1.9. OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN, REWALORYZAC]I,

REHABILITACJI LUB REKULTYWACJ]I

Tereny wymagajace przeksztalcen i rehabilitacji to przede wszystkim:

obiekty zabytkowe Ilub o walorach kulturowych pozostajgce w gestii  Agencji
Nieruchomosci Rolnych (patace, dwory, folwarki), w przewazajacej czesci obiekty po
zlikwidowanych PGR wymagajace pozyskania nowych wtascicieli gwarantujgcych
wlasciwe utrzymanie obiektow zabytkowych;

pozostate nie wykorzystane obiekty gospodarcze po bytych PGR;

obiekty bytych szkot;

istniejaca zabudowa zagrodowa sprzed 1945 r.

Dziatania w tych obszarach powinny polega¢ na:

poprawie stanu technicznego obiektéw poprzez ich remonty i modernizacje oraz
wyposazenie w standardowe urzadzenia infrastruktury techniczne;j;

dostosowaniu funkcji wspoétczesnej do wartosci zabytkowych zespotéw i obiektéw;
wyeliminowaniu funkcji uciazliwych i1 degradujacych;

zachowaniu w miar¢ mozliwosci funkcji poszczegdlnych czgsci zespotéw patacowo —
parkowych (patace — funkcje uslugowe lub mieszkaniowe, folwarki — funkcje
gospodarcze, parki — funkcje rekreacyjne);

adaptacji istniejacych, niewykorzystanych obiektow gospodarczych na cele przetworstwa
rolnego i urzadzen obstugi rolnictwa lub prowadzenia innej dziatalnos$ci gospodarczej,
ustug komercyjnych lub publicznych o ile przepisy szczeg6lne nie beda takich adaptacji
wykluczag;

adaptacji budynkéw gospodarczych lub ich cz¢sci w istniejacej zabudowie zagrodowej na
ustugi nieucigzliwe, obiekty agroturystyki lub zabudowe letniskowa.

W obrebie wyznaczonych stref ochrony konserwatorskiej nalezy wszelkie dzialania
inwestycyjne konsultowa¢ z SOZ zgodnie z zasadami okreslonymi dla poszczegdlnych stref.
Poniewaz wigkszo$¢ istniejacej zabudowy sprzed 1945 r. wymaga przeksztatcen i rehabilitacji
wymagane s3 dzialania zmierzajace do wtasciwego zagospodarowania w pierwszej kolejnosci
terendw potozonych w granicach stref ochrony konserwatorskie; .

1.10. UDOKUMENTOWANE ZEOZA KOPALIN
Na terenie gminy wystepuja nastepujace udokumentowane ztoza:

ztoze kruszywa naturalnego ,,Gniewkéw — Okopy” - decyzja Marszatka Wojewddztwa
Dolnoslaskiego nr 16/2014, z dnia 13 marca 2014r., znak: DOW-G.I1.7427.23.2014. KW -
zatwierdzajaca dokumentacje geologiczng;

ztoze granitu ,Boréw - Poludnie” - zawiadomienie Dolnoslaskiego Urzedu
Wojewddzkiego we Wroctawiu, z dnia 12 grudnia 2005r., znak: SR.IV.7414-52/2005, o
przyjeciu bez zastrzezen dokumentacji geologicznej;

ztoze granitu , Boré6w” - decyzja Ministra Ochrony Srodowiska Zasobéw Naturalnych i
Lesnictwa, z dnia 7 wrzesnia 1993r., znak: KZK/012/W/6191/93, zatwierdzajaca
dokumentacje geologiczna, oraz decyzja Marszatkka Wojewddztwa Dolnoslaskiego nr
22/2016, z dnia 14 czerwca 2016r., znak: DOW-G.I1.7427.18.2016.RR., zatwierdzajaca
dodatek nr 4 do dokumentacji geologicznej;

ztoze granitu ,,Gniewkéw” - decyzja Ministra Ochrony Srodowiska Zasobéw Naturalnych i
Lesnictwa, z dnia 25 marca 1994r., znak: KZK/012/F/5983/91/94, zatwierdzajaca
dokumentacje geologiczng;
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- zloze granitu ,,Gniewkéw 17 - zawiadomienie Urzgdu Marszatkowskiego Wojewddztwa
Dolnoslaskiego, z dnia 30 wrze$nia 2009r., znak: DM-G/KW/7514-50/2009, o przyjeciu
bez zastrzezen dokumentacji geologicznej;

- zloze granitu ,,Czernica - Wies” — decyzja Marszalka Wojewddztwa Dolnoslaskiego nr
37/2017, z dnia 28 sierpnia 2017r., znak: DOW-G.11.7427.39.2016.RR. — zatwierdzajaca
dodatek nr 4 do dokumentacji geologicznej;

- zloze granitu ,,Czernica” - decyzja Marszatka Wojewddztwa Dolnos$laskiego nr 54/2013, z
dnia 23 grudnia 2013r., znak: DOW-G.I1.7427.68.2013.KW - zatwierdzajaca dodatek nr 2
do dokumentacji geologicznej;

- zloze granitu , Zimnik I” - decyzja Ministra Ochrony Srodowiska Zasobéw Naturalnych i
Lesnictwa, z dnia 6 pazdziernika 1997r., znak: GK/kzk/ZW/6826/97, zatwierdzajaca
dokumentacje¢ geologiczng.

111 UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z ART. 10 O PLANOWANIU 1
ZAGOSPODROWANIU PRZESTRZENNYM

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadza ustawowy obowigzek

wykonania bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowg na obszarze gminy.

W studium wyznacza si¢ nowe kierunki uwzgledniajac bilans terendéw przeznaczonych pod
zabudowe. Bilans terendw polega na szacowaniu chionnos¢, potozonych na terenie gminy,
obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe, rozumiang jako mozliwos¢
lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazong w powierzchni uzytkowej
zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy. Nastepnie poréwnuje si¢ maksymalne w skali
gminy zapotrzebowanie na nowa zabudowe, oraz sume¢ powierzchni uzytkowej zabudowy, w
podziale na funkcje zabudowy, a nast¢pnie, gdy maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie
na nowg zabudowe:

a) nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy — nie przewiduje si¢ lokalizacji nowej zabudowy,

b) przekracza sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy —
bilans terenéw pod zabudowe uzupetnia si¢ o rdéznice tych wielkosci wyrazong w
powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, i przewiduje si¢
lokalizacj¢ nowej zabudowy poza obszarami, maksymalnie w ilosci wynikajacej z
uzupetnionego bilansu.

Jednoczes$nie okresla sig:

a) mozliwosci finansowania przez gmin¢ wykonania sieci komunikacyjnych i
infrastruktury technicznej oraz spolecznej, stuzacych realizacji zadan wlasnych gminy,

b) potrzeby inwestycyjne gminy wynikajace z koniecznos$ci realizacji zadan wtlasnych,
zwigzane z lokalizacja nowej zabudowy na obszarach.

Dla celu niniejszej zmiany dokonano wymaganego bilansu terenéw dla obszaru gminy. Bilans

zostat przez Wroctawskie Biuro Urbanistyki w 2020 r. Wnioski wynikajace z niniejszego

bilansu terenéw pozwalaja przeznaczy¢ pod zabudowe niewielkie tereny pod zabudowe
mieszkaniowa, nie przekraczajaca 10% istniejagcego przeznaczenia terenu, dla poszczegdlnych
funkc;ji.

1) W studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobromierz nie jest wskazane wyznaczenie nowych terenéw przeznaczonych pod
zabudowe¢ mieszkaniowa poza obszarem zwartej zabudowy, ktéra mozna jedynie
uzupelnia¢, zgodnie z potrzebami zwigzanymi z kreowaniem tadu przestrzennego.
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Dopuszcza si¢ korekty zasiggdw terenéw mieszkaniowych lub przesunigcia juz
wyznaczonych obszaréw zabudowy w ramach poszczegdlnych jednostek osadniczych.

2) Dopuszcza si¢ wyznaczania nowych powierzchni pod zabudowe (w ramach jednostki
osadniczej) o powierzchni nie wigkszej niz 2-3 ha.

3) W studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobromierz przeznaczono wystarczajgco terendw pod funkcje zwigzane z ustugami mimo
to dopuszczalne jest wyznaczenie nowych terendw przeznaczonych pod zabudowe o
funkcji ustugowej w ramach jednostki osadniczej. Dopuszcza si¢ wyznaczania nowych
terenébw pod zabudowe a wynikajagcych z doraznych potrzeb (w ramach jednostki
osadniczej) o powierzchni nie wigkszej niz 3-5 ha.

4) Dopuszcza si¢ mozliwosci wyznaczania w studium nowych terenéw pod funkcje ustug
sportu i rekreacji, wynikajacych z doraznych potrzeb.

5) Dopuszcza si¢ mozliwosci wyznaczania w studium nowych terenéw pod funkcje zwigzane
z przemystem 1 aktywnoscig gospodarcza. Grunty przeznaczone pod zabudowe
przemystowa winny by¢ dost¢gpne w kazdym czasie i muszg zapewnia¢ oferte inwestycyjng
pozwalajacg na realizacj¢ inwestycji przemystowych.

6) Mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjnych 1 infrastruktury
technicznej oraz spotecznej, stuzacych realizacji zadan wtasnych gminy przekraczaja
potrzeby inwestycyjne zwiazane z lokalizacja nowej zabudowy w granicach obszaréw
wyznaczanych w studium pod zabudowe.

7) Dopuszcza si¢ mozliwos¢ alokacji terendw przeznaczonych pod zabudowe, o takiej same;j
powierzchni tzn. wycofanie z terendw 1 przeniesienie ich w inne miejsce cieszgce si¢
zainteresowaniem potencjalnych inwestorow.

8) Dopuszcza si¢ wyznaczanie nowych powierzchni takich jak: parki, tereny wdd, tereny
laséw, infrastruktury technicznej, ogrodéw rodzinnych.
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) Rozdzial 2.
SZCZEGOLOWE KIERUNKI POLITYKI PRZESTRZENNEJ

2.1 USTALENIA DLA TERENOW O ROZNYM PRZEZNACZENIU

Ustalenia podane ponizej zawieraja wytyczne do miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego lub innych aktéw prawa miejscowego w zakresie
parametrow 1 wskaznikow ksztaltowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu dla
poszczegdlnych kategorii lub grup kategorii uzytkowania terenéw wyznaczanych w granicach
réznych obszaréw funkcjonalnych, okreslonych w rozdziale 1 niniejszego studium.

Ustalenia te majg charakter ogélnych zasad zalecanych do stosowania dla wszystkich
terendbw o okreslonej kategorii uzytkowania, niezaleznie od obszaru funkcjonalnego, w
ktérego granicach zostang wyznaczone i dotyczg terendw lub poszczeg6lnych nieruchomosci
polozonych w ich granicach, ktérych przeznaczenie zostaje zmienione aktem prawa
miejscowego.

2.1.1. Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

1) W granicach obszaré6w zabudowy mieszkaniowej wskazniki intensywnosci
zabudowy winien by¢ zawarty w przedziale 40-60%, ustalenia wysokosci i formy
zabudowy powinny odpowiada¢ parametrom istniejagcych osiedli lub zespotéw
zlokalizowanych w bliskim sgsiedztwie, ale o wysokosci nie wigkszej niz 15 m;

2) W granicach obszaréw funkcjonalnych o innej dominujacej kategorii
przeznaczenia terenu parametry 1 wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu powinny uwzglednia¢ walory krajobrazu kulturowego
poszczegblnych  zespotéw urbanistycznych, a formy zabudowy winny
nawigzywac do istniejgcego zainwestowania lub sposobu ksztaltowania zabudowy
o dominujacej kategorii przeznaczenia terenu.

2.1.2. Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

1) Powierzchnie zabudowy budynkéw mieszkalnych, wolnostojacych na
poszczegdlnych dziatkach nie powinny przekroczy¢ 20% powierzchni dziatek a
budynkéw mieszkalno — ustugowych 30% powierzchni dzialek; dopuszcza si¢
odstepstwa od tej zasady na obszarach zurbanizowanych;

2) Powierzchnia dzialek przeznaczonych pod nowg zabudowe jednorodzinng nie
powinna by¢ mniejsza niz 900 m* dla zabudowy wolnostojacej 1 300 m* dla
zabudowy szeregowej, z wyjatkiem terenéw historycznie uksztattowanej
zabudowy, gdzie zabudowa plombowa moze by¢ lokalizowana na mniejszych
dziatkach, pod warunkiem podporzadkowania jej lokalizacji zasadom kontynuacji
uktadu urbanistycznego;

3) Liczba kondygnacji nadziemnych nie powinna przekraczac 3;

4) Powierzchnia biologicznie czynna powinna zajmowa¢ co najmniej 40%
powierzchni dziatek, z wyjatkiem zabudowy plombowej oraz terenéw zabudowy
mieszkalno — ustugowej, dla ktérych moze by¢ mniejsza;

5) Dla nowych osiedli lub zespotéw mieszkaniowych, nie stanowigcych kontynuacji
istniejagcych osiedli, nalezy ustala¢ nieprzekraczalng wysoko$¢ zabudowy o
funkcji mieszkaniowej, mierzonej od poziomu terenu do najwyzszego punktu
dachu na 12 m;
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2.1.3.

2.14.

6)

7)

Dla zabudowy lokalizowanej w granicach istniejagcych osiedli lub zespotow
mieszkaniowych nalezy stosowaé zasadg, ze wysoko$¢ wznoszonych,
rozbudowywanych lub przebudowywanych budynkéw mieszkalnych nie moze
przekracza¢ odpowiednio wysokosci wyzszego z najblizej potozonych budynkow
w tym samym ciggu ulicy;

Zaleca si¢ ustalanie form dachéw na dwu lub wielospadowe, o nachyleniu potaci
30 - 45°, z odstgpstwami wynikajagcymi ze sposobu uksztaltowania zabudowy
istniejagcej w sasiedztwie; za dwuspadowy nalezy uzna¢ takze wielopotaciowy
dach, odpowiadajacy poszczegdlnym czgsciom rzutu budynku.

Tereny ustug

1y

2)

3)

4)

5)

6)

7)

Powierzchnie zabudowy budynkéw ustugowych na poszczegdlnych dziatkach nie
powinny przekroczy¢ 50% powierzchni dziatek; w uzasadnionych przypadkach
dopuszcza si¢ odstepstwa od tej zasady na warunkach okreslonych w aktach
prawa miejscowego;

Wskaznik udziatu powierzchni biologicznie czynnej terendw oraz poszczegdlnych
dzialek nie powinien by¢ mniejszy niz 0,1;

W przypadku ustalenia przeznaczenia terendw w aktach prawa miejscowego na
zabudow¢ ustlugowo — mieszkalng wskazniki, o ktérych mowa w pkt. 1 1 2 moga
by¢ skorygowane odpowiednio do udzialu poszczegdlnych funkcji;

W przypadku wprowadzania zabudowy mieszkaniowej jako uzupelniajacego
przeznaczenia terenu zabudowy ustugowej, powierzchnia uzytkowa czesci
mieszkalnej budynkéw ustugowych nie powinna przekracza¢ 50% powierzchni
uzytkowej tych budynkéw, a w przypadku lokalizacji odrebnych budynkéw
mieszkalnych w granicach nieruchomosci ustugowej lub terenéw mieszkaniowych
w granicach terenéw ustugowych powierzchnia uzytkowa lub powierzchnia
zabudowy budynkéw mieszkalnych nie powinna przekracza¢ odpowiedniej
powierzchni zajmowanej przez budynki ustugowe, a powierzchnia terenu
mieszkaniowego nie moze przekracza¢ 50% powierzchni catego terenu

Dla wszystkich terenéw ustugowych nalezy ustali¢ obowigzek zapewnienia
miejsc parkingowych wg wskaznika co najmniej 1 stanowisko postojowe na
kazde kolejne rozpoczete 40 m* powierzchni uzytkowej ustug;

Parametry 1 wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
powinny uwzglednia¢ walory krajobrazu kulturowego poszczegdlnych zespotéw
urbanistycznych, a formy zabudowy winny nawigzywa¢ do istniejacego
zainwestowania lub sposobu ksztattowania zabudowy;

W granicach obszar6w funkcjonalnych mieszkaniowych zaleca si¢ wprowadzanie
zabudowy o funkcji mieszanej ustugowo — mieszkalnej wzdtuz gtéwnych ciggéw
komunikacyjnych.

Tereny dzialalnosci gospodarczej

1y

2)
3)

Tereny te wskazane s3 do lokalizowania inwestycji niemieszkaniowych, np.
zaktadéw produkcyjnych w tym rzemiosta produkcyjnego, urzadzen obstugi
rolnictwa, sktadéw, baz, ustug a takze inwestycji komunalnych, z dopuszczeniem
dziatalnos$ci mogacej pogorszy¢ stan srodowiska;

Powierzchnie dzialek nie powinny by¢ mniejsze niz 1000 m’;

Powierzchnie zabudowy budynkéw na poszczegdlnych dziatkach nie powinny
przekracza¢ 70% powierzchni dziatek;
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4)

5)

6)

7)

Elewacje budynkéw w ciagach ulic 1 drég publicznych nalezy ksztaltowaé w
sposéb zapewniajacy korzystng ich ekspozycje z tych ulic i drog;

Nalezy z zasady wprowadza¢ pasy zieleni izolacyjnej na terenach wiasnych
inwestorow dla ochrony przylegtych terenéw, w tym takze upraw rolnych przed
rozprzestrzenianiem Si¢ zanieczZyszczen;

W granicach stref lub obszar6w funkcjonalnych o innej dominujacej kategorii
przeznaczenia terenu parametry 1 wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu powinny uwzglednia¢ warunki wynikajace z krajobrazu
poszczegblnych zespotéw urbanistycznych, a formy zabudowy nie mogg stanowic
w obszarze elementéw obcych lub dysharmonizujacych, nie mogg takze stanowic
ucigzliwosci dla otoczenia, np. wynikajacej z transportu zwigzanego z
prowadzona dzialalnoscia;

Dla terenéw lub ich czesci z istniejaca zabudowa moga by¢ ustalane wskazniki i
parametry odrgbne, nie uwzgledniajgce wytycznych, o ktérych mowa w pkt. 2 — 5,
wynikajace z warunkéw miejsca.

2.1.5. Tereny zieleni

2.1.6.

1)
2)

3)

4)

5)

6)

7)

Tereny istniejgcych parkow i skweréw nalezy utrzymac i konserwowac;

Dla parkéw lub skweréw dopuszcza si¢ obiekty architektury parkowej — budynki
o formie pawilonowej lub budowle, stuzace ogélnodostepnej rekreacji plenerowe;j,
takie jak: restauracje, ogrody zimowe, sceny, muszle koncertowe, altany, ktérych
taczna powierzchnia zabudowy nie przekracza 20% powierzchni terenu;

Dla innych terenéw zieleni urzadzonej dopuszcza si¢ wprowadzenie ustug z
zakresu sportu, rekreacji i wypoczynku oraz gastronomii lub kultury o
powierzchni zabudowy nie przekraczajacej 10% powierzchni terenu;

Dla terenéw, o ktérych mowa w pkt. 1 - 3 lub ich czesci dopuszcza si¢ takze
indywidualne ustalenia dotyczace zasad ich zagospodarowania;

Tereny lesne oraz zadrzewienia §rédpolne nalezy chroni¢, na trasach szlakéw
turystycznych pieszych, rowerowych lub konnych, w miejscach atrakcyjnych
nalezy lokalizowac stanice, obejmujace miejsca wypoczynku i obstugi (np. biwak,
miejsce palenia ognisk);

Nalezy dazy¢ do wykorzystania ciekéw i1 zbiorniké6w wodnych do celéw
rekreacyjnych, sportowych i dekoracyjnych, wtaczania rzek, ciekdw, zbiornikéw i
urzadzen wodnych do uktadéw przestrzennych zalozen zieleni;

Zaleca si¢ prowadzenie ciggéw pieszych 1 tras rowerowych do wejs¢ na
cmentarze.

Tereny rolne

1y

2)

Dla istniejagcej zabudowy zagrodowej dopuszcza si¢ adaptacje budynkéw

mieszkalnych, gospodarczych oraz inwentarskich na funkcje mieszkalne nie

zwigzane z prowadzeniem gospodarstw rolnych, hodowlanych lub ogrodniczych

oraz mieszkalno — ustugowe lub ustugowe;

Dopuszcza si¢ lokalizacje zabudowy zagrodowej na terenach rolniczych przy

spetnieniu nastepujagcych wymogow:

a) powierzchnia nieruchomosci nie moze by¢ mniejsza niz 1 ha,

b) inwestor we wlasnym zakresie zapewnia dojazd, zaopatrzenie w wode¢ i
energi¢ elektryczng oraz odprowadzenie $ciekéw,
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2.1.7.

2.1.8.

2.2

c) obsluge komunikacyjng zagrody nalezy zapewni¢ z drég i ulic lokalnych,
dojazdowych lub wewnetrznych, z wyeliminowaniem mozliwosci
bezposrednich zjazdéw z drég wyzszych kategorii,

d) zakaz lokalizacji zabudowy na terenach zagrozonych zalewem
powodziowym, w granicach terendw goérniczych oraz na obszarach zagrozen
osuwania mas ziemnych jezeli takie wystgpia,

e) w granicach parkéw krajobrazowych o ile nie wyklucza tego plany ochrony
lub w przepisy odrebne;

3) Zaleca si¢ zalesianie gruntow rolnych nizszych klas, szczeg6lnie potozonych w
sgsiedztwie terendw lesnych.

Tereny urzadzen infrastruktury technicznej

1) Tereny infrastruktury technicznej obejmuja obiekty i urzadzenia:

a) zaopatrzenia w wod¢ — ujgcia, stacje uzdatniania, pompownie, urzadzenia
ciSnieniowe,

b) odprowadzenia $ciekbw — oczyszczalnie, przepompownie, zbiorniki
odciekow,

c) zaopatrzenia w energi¢ elektryczng — GPZ, trafostacje,

d) zaopatrzenia w gaz — stacje redukcyjno — pomiarowe, zbiorniki,

e) zaopatrzenia w ciepto — cieptownie, kottownie,

f) telekomunikacji — maszty, stacje przesylowe,

g) gromadzenia i usuwania odpadéw - skladowiska, punkty gromadzenia
odpadéw, miejsca selektywnej zbidrki odpadow

stuzace wielu uzytkownikom i wymagajace wydzielenia odpowiedniego terenu o

okreslonym przeznaczeniu,

2) Tereny pod urzadzenia, o ktérych mowa w pkt. 1, moga by¢ wyznaczane w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego w granicach wszystkich
obszaréw funkcjonalnych okre$lonych w studium z zachowaniem ograniczen
wynikajacych z charakteru miejsca oraz warunkéw ochrony.

Tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej

1) Powierzchnie zabudowy nie moze przekroczy¢ 90% terenu;

2) Wskaznik udziatu powierzchni biologicznie czynnej terenéw oraz poszczegdlnych
dziatkach budowlanych nie moze by¢ mniejszy niz 0,1;

3) Funkcje przeznaczenia terenu moga by¢ realizowane w dowolnej proporcji. Kazde
z wymienionych funkcji moze stanowi¢ przeznaczenie podstawowe jak i1 by¢
taczona z innymi dopuszczalnymi przeznaczeniami terenu.

4) Dopuszczalna wysokos¢ zabudowy —do 15 m.

5) Dla wszystkich terendw ustugowych nalezy ustali¢ obowigzek zapewnienia miejsc
parkingowych w ilo$ci nie mniejszej niz 2 miejsca;

6) Dla zabudowy mieszkaniowej zapewni¢ miejsca parkingowe w ilo$ci 1 miejsce na
1 mieszkanie,

ZASADY USTALEN DLA TERENOW O ROZNYM PRZEZNA CZENIU

1) Postulowane w studium zasady zabudowy i1 zagospodarowania terenu w
odniesieniu do poszczegdlnych terenéw o réznym przeznaczeniu wyznaczanych
w granicach obszaréw funkcjonalnych maja charakter ogdlnych wytycznych.
Uscislenie ich nastgpowa¢ bedzie na etapie opracowania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego lub innych aktéw prawa miejscowego.
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2)

3)

4)

5)

6)

8)

9)

Granice wskazanych w rysunku studium obszaréw winny by¢ traktowane jako
przyblizone i stanowig wytyczng dla sporzadzanych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Ich usciSlenie zostanie dokonane w tych
planach w oparciu o aktualne granice wtadania, zainwestowania lub naturalne
granice terenow.
Realizacja zabudowy w obrebie poszczegélnych obszaréw o okreslonym
przeznaczeniu, na terenach o zréznicowanej wlasnosci gruntéw winna postepowac
sukcesywnie wzdluz zrealizowanych ciggéw komunikacyjnych, po uprzednim
wyposazeniu terenu w niezbedng infrastruktur¢ techniczng. Nie nalezy
dopuszcza¢ do lokalizowania nowej zabudowy na nieruchomosciach potozonych
w odlegtosci wiekszej niz 50 m od granic nieruchomosci zabudowanych lub
bedacych w trakcie realizacji zabudowy.
W granicach terenéw prawnie chronionych takich jak Specjalny Obszar Ochrony
Siedlisk PLLH020034 Dobromierz (NATURA 2000), czy Park Krajobrazowy wraz z
Otuling plany miejscowe winny wprowadza¢ ograniczenia wynikajace z planow
ochrony parkéw, ze szczegélnym uwzglednieniem ochrony i ksztattowania fadu
przestrzennego oraz ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.
W odleglosci 50 m od granic zwartego obszaru lasu nalezy w planach
miejscowych wprowadzi¢ zakaz lokalizacji zabudowy. Ustalenie to nie dotyczy
obszaru zainwestowania, na ktérych lokalizacja zabudowy istniejacej nie spelnia
wyzej wym. kryterium (istnieje zabudowa potozona w odlegtosci mniejszej od
granicy lasu); w tych przypadkach oraz innych, szczegdlnie uzasadnionych
warunkami miejsca, plan miejscowy moze ustali¢c indywidualne warunki
odlegtosci zabudowy od granic terenéw lesnych.
Tereny lub obszary gornicze, dla ktérych w studium wskazano docelowe
przeznaczenie po rekultywacji, do czasu zakonczenia eksploatacji surowcéw sg
przeznaczone na dziatalno$¢ gérnicza.
Ze wzgledu na szczegdlne walory krajobrazu przyrodniczego i kulturowego
gminy czernica dla terenéw wyznaczanych w granicach obszaréw funkcjonalnych
mieszkaniowych, lub ustugowych - krajobrazowych w kompleksach
wymagajacych realizacji drég i uzbrojenia terenu w infrastrukture¢ techniczng oraz
podzialu na dziatki budowlane zaleca si¢ nizej wymienione szczegllne zasady
ksztaltowania struktur urbanistycznych:

a) odrebne zespoty zabudowy, skladajace si¢ z 6 - 10 dziatek o powierzchni ok.
1000 - 2000 m? zlokalizowane przy ulicach dojazdowych lub siggaczach
zakonczonych placami do nawrotu, przedzielone terenami zieleni;

b) zabudowa rezydencjonalna na dziatkach o powierzchni ok. 2000 - 5000 m?
(lub wigkszych) 1 minimalnej szerokosci frontu 40 m, lokalizowana w
zespotach 4 - 6 dziatek, przedzielonych zielenig (zadrzewienia, 1gki), lub
zlokalizowana w jednolitym rytmie (budynki lokalizowane wzdluz
obowiazujacej linii zabudowy), nie blizej niz 100 m od granicy lasu i
wkomponowanych w krajobraz.

Nowa zabudowa, jak i zabudowa uzupelniajgca powinny rozwija¢ si¢ zgodnie z

tradycyjnym 1 historycznym sposobem jej ksztaltowania, harmonijnie

komponowa¢ si¢ z otaczajacym krajobrazem wykorzystujac powszechnie
spotykane, a szczegd6lnie lokalne modele urbanistyczne.
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3.1.

Rada Gminy Dobromierz winna sukcesywnie podejmowaé¢ uchwaly w sprawie

Rozdzial 3.
REALIZACJA POLITYKI PRZESTRZENNE]J

MIEJSCOWE PLANY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

przystapienia do sporzadzenia planéw miejscowych zagospodarowania przestrzennego oraz
do zmian planéw zagospodarowania przestrzennego dazac do uzyskania pokrycie obszaru

gminy, w granicach administracyjnych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego.
3.2. ZASADY USTALANIA GRANIC OBSZARU OBJETEGO MIEJSCOWYM

PLANEM ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

1y

2)

3)

4)

W przypadku sporzadzania lub nowelizacji uchwalonych planéw miejscowych
granice obszaréw objetych sporzadzeniem planéw, w wyniku ktérych nastapi
zmiana przeznaczenia gruntdéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne,
powinny obejmowac obszar jednej kategorii terenu o okreslonej w studium
dominujacej funkcji, ograniczony naturalnymi granicami takimi jak drogi, cieki
wodne itp.

Dopuszczalne jest sporzadzanie planéw miejscowych dla czesci obszaréw o
ustalonych ~ kategoriach ~ funkcjonalnych, stanowigcych ~ uzupelnienie
obowigzujacego  miejscowego planu  zagospodarowania  przestrzennego,
istniejagcego zagospodarowania lub okreslony etap realizacji, zwigzany z
uzbrojeniem terenu w infrastrukture techniczng.

Zmiany planéw miejscowych polegajace na zmianie przeznaczenia terenu lub
wybranych parametréw dotyczacych warunkéw zabudowy i zagospodarowania
terenu moga by¢ sporzadzane dla dowolnie wybranego obszaru, odpowiednio dla
przedmiotu zmian.

Obszarem sporzadzenia planu miejscowego w rozumieniu art. 14 ust. 3 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r., o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest:

- teren dla ktérego obowiazkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego,

- jednostka w liniach rozgraniczajacych jednej kategorii terenu o okreslonej
dominujacej funkcji lub te jej czesci, ktére nie zostaty dotychczas objete
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,

- odcinek pasa przeznaczonego na inwestycj¢ z zakresu infrastruktury
technicznej lub komunikacji, ktéra nalezy do zadan wlasnych gminy,
stanowigcy okreslone zamierzenie inwestycyjne.
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UZASADNIENIE ROZWIAZAN PRZYJETYCH W STUDIUM

Celem zmiany studium jest zaktualizowanie obowigzujacych zasad w zakresie
ksztaltowania i prowadzenia polityki przestrzennej na terenie gminy, stanowigcych podstawe
sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z nowymi
uregulowaniami prawnymi, a takze potrzebami, jakie zarysowaty si¢ od chwili uchwalenia
studium.

Uwarunkowania okreslone w studium nie ulegly zasadniczym zmianom i stanowig
podstawe okreslenia korekty kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy.

W granicach tych obszaréw wskazanych na rysunku studium okre§lono wytyczne
ustalania przepisow w zakresie przeznaczenia terenOw 1 zasad ich wyznaczania w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Dla kazdego z obszaréw zostat
ustalony katalog dopuszczalnych kategorii przeznaczenia terenéw — dominujgcych i
uzupetniajacych. Zgodnos¢ ustalen sporzadzanego planu miejscowego z tymi wytycznymi
jest zgodnos$cig planu ze studium. Celem tak przyjetej metody sporzadzenia studium byla
graficzna synteza dajacych si¢ wydzieli¢ w granicach gminy obszar6w o dominujgcych
funkcjach, sprowadzajaca si¢ do okreSlenia kilku rodzajow obszaréw funkcjonalnych, z
rownoczesnym ustaleniem dopuszczalnos$ci dziatan w ich granicach, przektadajacych si¢ na
ustalenia planéw miejscowych.

Metoda taka ma t¢ zaletg, ze ustalajagc warunki brzegowe, w ktérych ramach nalezy
sporzadza¢ plany miejscowe, pozostawia si¢ wiekszy zakres swobody w okreslaniu m.in.
potozenia oraz granic terenéw o funkcjach dopuszczalnych — dominujgcych oraz innych niz
dominujace, ktérych potrzeby w czasie tworzenia i uchwalania studium nie mozna byto
przewidziec.

Réwnoczesnie zostaly zaktualizowane wytyczne ustalen w zakresie parametrow i
wskaznikow ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenéw dla poszczegdlnych
kategorii lub grup kategorii uzytkowania terendw wyznaczanych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego lub innych miejscowych przepisach, w granicach r6znych
obszaréw funkcjonalnych, okre§lonych w studium, niezaleznie od obszaru funkcjonalnego, w
ktérego granicach zostang wyznaczone.

W procedurze opiniowania wptyneta opinia od Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska we Wroctawiu w ktérej organ wnidst o przeanalizowanie czterech konfliktowych
miejsc. W opinii organu nalezaloby je pozostawi¢ w dotychczasowym uzytkowaniu ze
wzgledu na mozliwo$¢ zniszczenia siedlisk przyrodniczych.. Z siedliska przyrodniczego w
rejonie wsi Gniewkéw zostalo wycofane projektowane przeznaczenie, natomiast dla
pozostatych miejsc tzn. w rejonie wsi Jaskulin, Bronéwek oraz w rejonie Dobromierza
utrzymano projektowane przeznaczenie. Planowane kierunki zagospodarowania utrzymano ze
wzgledu na fakt iz dla terenu w Dobromierzu istnieje obowigzujacy plan miejscowy natomiast
w rejonie Jaskulina i Bronéwka decyzje o sposobie zagospodarowania terenu zostang podjete
na etapie sporzadzania ewentualnego planu miejscowego po szczegdtowe] analizie
wystepowania chronionych roslin.

Ustalenia te majg charakter ogélnych zasad zalecanych do stosowania dla wszystkich
terendw o okreSlonej kategorii uzytkowania i1 dotycza terendw lub poszczegdlnych
nieruchomosci potozonych w ich granicach, ktérych przeznaczenie zostaje zmienione aktem
prawa miejscowego. Przyjeto, ze obiekty istniejgce moga by¢ rozbudowywane,
przebudowywane lub remontowane z zachowaniem dotychczasowej funkcji, a w przypadku
zmiany funkcji na zasadach okreslonych w aktach prawa miejscowego.

Zgodnie z wyzej okreSlonymi zasadami wprowadzono niezbedne ograniczenia, ktére
zapewnig efektywny rozwdj gminy oraz mozliwy do uzyskania fad przestrzenny, a
jednoczesnie pozwola unikna¢ przesagdzen mogacych utrudni¢ dziatania pozadane.
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Kolejna zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy
Dobromierz polega na nieznacznych korektach kierunkéw studium wynikajacych ze stanu
zagospodarowania terenéw lub konieczno$ci dostosowania sposobu zagospodarowania do
zmieniajacych sie potrzeb. Sg to zmiany niewielkie i dla zagospodarowania obszaru calej
gminy Dobromierz nie wnoszgce istotnych zmian a jedynie porzadkuja istniejacy stan
zagospodarowania.

Uchwata Rady Gminy Dobromierz nr VII/38/15 z dnia 22 maja 2015 r. w zakresie
zatacznika nr 1, 2, 3 ma zadanie dla terendw w Roztoce oraz we wsi Bronéw jedynie
uregulowac istniejagcy stan zagospodarowania terenéow Zdecydowano wiec o kontynuacji
istniejacej funkcji mieszkaniowej w wsi Brondéw. Dla terenu w miejscowosci Roztoka
wprowadza si¢ funkcje aktywnosci gospodarczej dla funkcjonujacej na tym terenie
dziatalnosci. Dla terenu w miejscowosci Dobromierz rozszerza si¢ istniejagca funkcje
aktywnosci gospodarczej o teren bedacy kontynuacja tej funkcji.

Uchwata Rady Gminy Dobromierz nr 1/312/18 z dnia 18 pazdziernika 2018 r. w
sprawie przystgpienia do zmiany SUiIKZ gminy Dobromierz w zakresie zalacznika we wsi
Jugowa miata na celu regulacje stanu istniejgcego zagospodarowania. Teren ten przeznaczony
jest na funkcje zabudowy mieszkaniowej, ale wobec faktu prowadzenia w obrgbie tej funkcji
dziatalnosci gospodarczej niezbednym jest zmiana funkcji mieszkaniowej na funkcje
pozadana dla tego terenu — aktywnosSci gospodarczej, ktéra to umozliwia nowe
zagospodarowanie terenu zgodnie z wnioskami inwestoréw.
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Zalacznik nr 3 do

UCHWALY NR L1V/308/22
RADY GMINY DOBROMIERZ

z dnia 29 grudnia 2022 r.

w sprawie uchwalenia zmiany
"Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobromierz"

Rozstrzygniecie dotyczace sposobu rozpatrzenia uwag zgtoszonych do zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Dobromierz.

W zwigzku z wytozeniem do publicznego wgladu zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego w dniach od 14.09.2022 r. do 05.10.2022 r. do dnia

26.10.2022 r. mogty by¢ sktadane uwagi do zmiany studium. W wyznaczonym terminie nie
wniesiono zadnych uwag.
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