UZASADNIENIE

Do Uchwaly Nr
Rady Gminy Zgorzelec
z dnia

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obrebie geodezyjnym
Jedrzychowice, gmina Zgorzelec

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 1. poz. 538 ze zm.), Rada Gminy Zgorzelec w dniu 26 czerwca 2023
r. podjeta Nr 444/23 w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w obrebie geodezyjnym Jedrzychowice, gmina Zgorzelec.

Stosownie do art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostata zbadana,
przez Wojta zgodnos$¢ przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Zgorzelec. Ustalenia planu nie naruszajg ustalen studium
zatwierdzonego Uchwatg Nr 35/24 Rady Gminy Zgorzelec z dnia 11 wrzesnia 2024 r.

Stosownie do art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w niniejszym
uzasadnieniu przedstawiono:

1) Sposoéb realizacji wymogdw wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4.

2) Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktoérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaty rady gminy, o

ktorej mowa w art. 32 ust. 2.
3) Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Ad. 1). Art. 1 ust. 2

1) W zakresie wymagan ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury ustalono

przeznaczenie podstawowe jako:
- MN - MW - teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej lub zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinne;j;
- MN — U — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug;
- U —teren ustug;
- U-PP - PEF — teren ustug lub produkcji przemystowej lub elektrowni stonecznej;
- U-PP-10 — teren ustug lub produkcji przemystowej lub gospodarowania odpadami;
- G —teren gornictwa i wydobycia;
- KD - teren komunikacji drogowej publicznej: KDZ: zbiorczej, KDL: lokalnej, KDD:
dojazdowej;
- KR - teren komunikacji drogowej wewngtrzne;j;
- I — teren infrastruktury technicznej: IKO — teren oczyszczalni $ciekow; IKP — teren
przepompowni $ciekoéw; IE — teren elektroenergetyki; IO — teren gospodarowania odpadami;
- RN —teren rolnictwa z zakazem zabudowy;
- WS —teren wod powierzchniowych §rodladowych;
- L —teren lasu;
- ZN —teren zieleni naturalnej;
- ZP —teren zieleni urzadzonej.
W zakresie ochrony gruntéw rolnych i le$nych tereny objete planem nie wymagaja uzyskania zgody
wlasciwego ministra na zmiang przeznaczenia gruntdOw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i
niele$ne. Cze$¢ gruntdw rolnych klasy III, ktéra posiadala wczesniejszg zgode zostala przeznaczona
na cele gornictwa i produkcyjne. Pozostala czes¢ gruntow klasy II i III, ktore nie posiadaly takiej
zgody zostaly przeznaczone na cele rolnicze i zieleni naturalnej z zakazem zabudowy.

2) W zakresie walorow architektonicznych i krajobrazowych ustalono wskazniki i gabaryty
dostosowane do istniejacej i projektowanej zabudowy mieszkaniowej i uslugowej. Wprowadzono
rowniez ustalenia dotyczace ochrony i zachowania ciekow wodnych oraz zadrzewien i
zakrzewien. Na terenach rolnictwa, laséw i zieleni naturalnej ustalono zakaz zabudowy.

3) W zakresie wymagan ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lenych ustalono:

- obowigzek nie przekraczania dopuszczalnego poziomu hatasu zgodnie z obowigzujacymi
przepisami: dla terendéw MN — MW — jak dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i
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zamieszkiwania zbiorowego; dla terenow MN — U — jak dla zabudowy mieszkaniowo —
ustugowej; dla terenow U — jak dla zabudowy zwigzanej ze stalym lub czasowym pobytem
dzieci i mtodziezy lub domow opieki spotecznej jedynie w przypadku lokalizacji tej funkcji; dla
terené6w ZP — jak dla terenéw rekreacyjno — wypoczynkowych jedynie w przypadku lokalizacji
tej funkcji;

ochron¢ wod powierzchniowych z zachowaniem wymogow wynikajagcych z obowigzujacych
przepiséw odrebnych;

gospodarka odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi;

na terenach 110, 1U-PP-IO, 2U-PP-IO 1 3U-PP-IO ustala si¢ mozliwo$¢ realizacji
przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oraz mogacych zawsze znaczgco oddziatywac
na $rodowisko, w tym zbieranie, przetwarzanie odpadow innych niz niebezpieczne;

z terenéw utwardzonych odprowadzanie wod opadowych i roztopowych zgodnie z przepisami
odrebnymi;

dziatalnos$¢ przedsiewzig¢ lokalizowanych na obszarze objetym planem nie moze powodowaé
ponadnormatywnego obcigzenia Srodowiska naturalnego poza granicami dziatek, do ktdérych
inwestor posiada tytul prawny;

w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nast¢puje spalanie paliw obowiazuja przepisy
odrgbne;

dla terenow IMN-MW i IMN-U obowigzek realizacji rozwigzan technicznych gwarantujacy
dotrzymanie standardow jakosci srodowiska w granicach terenu inwestycji;

na terenach RN oraz ZN lokalizacja drzew i krzewow w sasiedztwie linii kolejowej musi
spetnia¢ wymogi przepisow odrebnych z zakresu transportu kolejowego;

elementy niezbedne infrastruktury technicznej na trenie oznaczonym U-PP-PF oraz U-PP-10
nalezy lokalizowa¢ w odleglosci, dla ktérej nie beda przekroczone dopuszczalne poziomy
hatasu oraz promieniowania elektromagnetycznego wzgledem zabudowy przeznaczonej na

pobyt ludzi;

na terenach U-PP-PF oraz U-PP-IO, w przypadku realizacji elektrowni stonecznych nalezy
stosowa¢ rozwigzania paneli o zmniejszonym poziomie odbicia $wiatta — powtoki
antyrefleksyjne;

na terenach oznaczonych symbolem 10 i U-PP-IO nalzy zapewni¢ szczegolne srodki ochrony
przed zanieczyszczeniem Srodowiska wodno — gruntowego ze wzgledu na odcieki, powstajace z
wod opadowych infiltrujgcych przez odpady i wyptukujacych zanieczyszczenia.

4) W zakresie wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz ochrony dobr kultury

wspotczesnej ustalono:

— obiekty ujete w rejestrze zabytkow;

— obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkow;

— stanowiska archeologiczne;

— strefe ,,A” $cislej ochrony konserwatorskiej;

— strefe ,,B” historycznego uktadu ruralistycznego;
— strefe ,,OW” obserwacji archeologiczne;j.

5) W zakresie ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob

6)

7)

niepelnosprawnych — wprowadzono ustalenia jak wyzej w pkt 2. Dla 0sob niepetnosprawnych
zapewniono mozliwos¢ korzystania z miejsc parkingowych w ilosci: dla samochodow
wyposazonych w karte parkingowa: zgodnie z przepisami odrgbnymi.
W zakresie walorow ekonomicznych przestrzeni stwierdzono zasadno$¢ opracowania planu dla
czesci obrebow w gminie Zgorzelec, ze wzgledu na uwarunkowania:
mozliwosci dalszej rozbudowy infrastruktury technicznej w zakresie odprowadzania $ciekow i
gospodarki odpadami;
mozliwosci dalszej rozbudowy terenéw produkcyjnych i ushugowych, zgodnie ze ztozonymi
wnioskami,
mozliwos¢ pozyskania energii z odnawialnych Zrodet;
dogodne powigzania komunikacyjne w uktadzie drog lokalnych i dojazdowych, powigzanych
z droga wojewodzka i drogami powiatowymi;
mozliwosci 1 perspektywy dalszego rozwoju wsi poprzez wyznaczenie nowych terenow
mieszkaniowych;
W zakresie prawa wlasnos$ci stwierdzono prawo wlasnosci do dysponowania gruntami wilascicieli
terenu.
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8) W zakresie potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa nie wprowadzono ustalen, ze wzgledu
na brak przedmiotu tych ustalen.

9) W zakresie potrzeb interesu publicznego nie wprowadzono ustalen dotyczacych wymagan
wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych.

10) W zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnoSci sieci szerokopasmowych
wprowadzono ustalenia:

a)
b)

c)

d)

g

i)

zaopatrzenie w wodg z sieci wodociggowej. Dopuszcza si¢ mozliwos¢ indywidualnego
rozwigzania gospodarki zaopatrzenia w wodg, zgodnie z przepisami odrgbnymi;
odprowadzanie $ciekéw — do kanalizacji sanitarnej. Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ indywidualnego
rozwigzania gospodarki Sciekowej (na terenach, ktore nie posiadajg sieci kanalizacyjnej),
zgodnie z przepisami odrgbnymi;
odprowadzanie wod opadowych i1 roztopowych — do kanalizacji deszczowej, przy czym
obowigzuje stosowanie rozwiagzan polegajacych na zagospodarowaniu catosci lub czgsci wod
w miejscu opadu, w szczegoOlnosci poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie,
rozsgczanie do gruntu lub retencjonowanie na dziatce budowlanej wraz ze spowolnieniem ich
odptywu do odbiornika lub ogdlnosptawnej. Dopuszcza si¢ mozliwos¢ indywidualnego
rozwigzania gospodarki odprowadzania wod opadowych, zgodnie z przepisami odrebnymi;
zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych zZrodet ciepta z zastosowaniem urzadzen o wysokiej
wydajno$ci 1 malej emisji zanieczyszczen. W przypadku pojawienia si¢ zgloszenia
zapotrzebowania na gaz ustala si¢ przylaczenie do rozdzielczej sieci gazowej, zgodnie z
przepisami odr¢bnymi;
zaopatrzenie w gaz z dystrybucyjnej sieci gazowej odbywaé si¢ bedzie w oparciu o
obowigzujace przepisy odrgbne w zakresie systemu gazowego;
przez teren opracowania przebiega przesytowa napowietrzna linia elektroenergetyczna 220 kV
relacji Mikutowa - Cieplice, wzdtuz ktdrej nalezy uwzgledni¢ pas technologiczny o szerokosci
50 m (po 25 m od osi linii w obu kierunkach), w ktorym obowigzujg ograniczenia
zagospodarowania i uzytkowania terenu wynikajace z przepisoOw odrgbnych.
dla zaopatrzenia w energie elektryczng ustala sig:
przez teren opracowania przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna 20 kV, wzdhuz
ktorej nalezy uwzgledni¢ pas technologiczny o szerokosci 14 m (po 7 m od osi linii w obu
kierunkach), w ktérym obowigzuja ograniczenia zagospodarowania i uzytkowania terenu
wynikajace z przepiséw odrgbnych;
zasilanie w energi¢ elektryczng odbywacé si¢ bedzie z istniejgcej sieci elektroenergetycznej;
dopuszcza si¢ budowe stacji transformatorowych i sieci zasilajgcych Sredniego i niskiego
napigcia;
nalezy zachowa¢ wymagane przepisami odleglosci projektowanych obiektoéw od linii
elektroenergetycznych, zgodnie z przepisami odrgbnymi;
dla usytuowania urzadzen elektroenergetycznych nie jest wymagane zachowanie linii
zabudowy.
dopuszcza si¢ instalowanie urzadzen wytwarzajacych energi¢ ze zrddet odnawialnych
zgodnie z przepisami odrgbnymi oraz na zasadach:
ustala si¢ zakaz lokalizacji instalacji wykorzystujacych energie wiatru, w tym roéwniez
mikroinstalacji wiatrowych;
ustala si¢ zakaz lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ ze zrodet odnawialnych na
terenach ZP, ZN i L;
w przypadku lokalizacji urzadzen wykorzystujacych energi¢ promieniowania stonecznego w
sgsiedztwie terenu kolejowego, nalezy je ustawiaC tak, aby slonce padajace na nie, nie
odbijato si¢ w strone¢ toréw. Nalezy stosowa¢ powloki antyrefleksyjne oraz inne rozwigzania i
materialy niepowodujace negatywnego wptywu na ruch kolejowy;
w zakresie ochrony przeciwpozarowej nalezy uwzgledni¢ wymagania wynikajace z przepisow
odregbnych.

11) W zakresie zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym, w tym przy
uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej: informacje o przystapieniu do sporzadzenia planu
miejscowego oraz o wyltozeniu do publicznego wgladu zamieszczono na stronie internetowej
urzedu oraz w lokalnej prasie ze stosownym zapisem o mozliwosci sktadania wnioskow 1 uwag
do opracowania.
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12) W zakresie zachowania jawnos$ci 1 przejrzystosci procedur planistycznych zostaly zachowane
wymagania wynikajace z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
przepiséw odrebnych, w tym ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o
srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko oraz ustawy o dostepie do informacji publiczne;j.

13) W zakresie potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i1 jako$ci wody, dla celow zaopatrzenia w
wode wprowadzono wczesniej przytoczone ustalenia z zakresu ochrony $rodowiska oraz
infrastruktury techniczne;.

Ad. 1). Art. 1 ust. 3

Ustalajgc przeznaczenie terenu oraz potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z terenu
organ zwazyl interes publiczny i interesy prawne. Przeprowadzone zostaly rowniez analizy
ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

Podjecie prac nad planem wynikato z porzadkowania tadu przestrzennego gminy Zgorzelec oraz
zwigkszenia mozliwos$ci pozyskiwania nowych terenow produkcyjnych, ustugowych, mieszkaniowych
oraz energii z odnawialnych zZrddel. Na etapie sporzadzenia studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego wptynely wnioski Inwestorow i wtascicieli nieruchomosci, ktorzy
wystgpili 0 zmian¢ przeznaczenia terenow rolnych i inwestycyjnych na tereny, w ktorych dopuszcza
si¢ m.in. realizacj¢ odnawialnych zrddet energii, zbieranie i przetwarzanie odpaddéw oraz tereny pod
zabudowe¢ mieszkaniowa i ustugowa w miejscowosci Jedrzychowice. Po uchwaleniu studium nalezato
przystapic¢ do sporzadzenia zmiany planu miejscowego.

Ad. 1). Art. 1 ust. 4

Przy lokalizowaniu nowej zabudowy uwzglednione zostalty wymagania ladu przestrzennego,

efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni poprzez:

1) Tereny objete planem posiadaja dostep do drog publicznych, w tym drogi wojewodzkiej i drog
powiatowych poprzez obstuge z drog klas nizszych. Istniejaca i nowa zabudowa zostata
zaplanowana z uwzglednieniem mozliwosci wykorzystania dostgpu do istniejacych drog
publicznych.

2) Istniejaca i nowa zabudowa zostata zlokalizowana w sposob umozliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu poprzez zapewnienie dostgpu do istniejgcej sieci drog publicznych i tym samym
mozliwosci korzystania z transportu zbiorowego.

3) Lokalizacja zabudowy nie spowoduje utrudnienia w przemieszczaniu si¢ pieszych i rowerzystow.
Przy lokalizacji nowej zabudowy zaplanowano drogi w liniach rozgraniczajgcych
umozliwiajgcych budowe chodnikow i poboczy.

4) Nowa zabudowa zostata zlokalizowana jako uzupehlnienie istniejacej zabudowy oraz jako
kontynuacja istniejgcej struktury funkcjonalno — przestrzennej z uwzglednieniem istniejgcego
uktadu komunikacyjnego, w granicach jednostki osadniczej obrebu Jedrzychowice.

Ad. 2).

Projekt planu jest zgodny z wynikami analiz zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy
Zgorzelec. Zgodnie z par. 1 ust. 2, Uchwaly Nr 138/16 Rady Gminy Zgorzelec z dnia 28 kwietnia
2016 r. stwierdza si¢ potrzebe kontynuacji prac nad aktualizacja miejscowych planoéw
zagospodarowania przestrzennego z uwzglednieniem aktualnych potrzeb przestrzennego rozwoju
Gminy Zgorzelec.

Ad. 3).

Na podstawie przeprowadzonych w prognozie skutkow finansowych, szacunkoéw i obliczen, nalezy
stwierdzi¢, ze wejscie w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bedzie korzystne
dla Gminy. Wystapia przychody wynikajace z podatkéw od gruntéow, od budynkow, od gruntow
rolnych i lesnych, przychody z tytulu sprzedazy gruntdw oraz przychody wynikajace z oplaty
planistycznej i adiacenckiej. Nie przewiduje si¢ obcigzen wobec gminy Zgorzelec.

Do niniejszego planu zostata sporzadzona strategiczna ocena oddziatywania na $rodowisko wedtug
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.
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W gazecie, na tablicy ogloszen urzedu i sotectwa Jedrzychowice oraz na stronie internetowej urzedu
ukazato si¢ ogloszenie / obwieszczenie Wojta Gminy Zgorzelec o przystapieniu do sporzadzenia
zmiany planu z mozliwoscig sktadania wnioskéw do projektu planu z zakresu ochrony srodowiska.
W gazecie, na tablicy ogloszen urzgdu i sotectwa Jedrzychowice oraz na stronie internetowej urzedu
ukazato si¢ ogloszenie / obwieszczenie Wojta Gminy Zgorzelec o wylozeniu projektu planu do
publicznego wgladu w dniach od 19 sierpnia 2026 r. do 09 wrze$nia 2026 r. z mozliwos$cig sktadania
uwag 1 wnioskow do opracowania do dnia 23 wrzes$nia 2026 r.
W dniu 08 wrzesnia 2026 r. odbyta si¢ dyskusja publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie
planu miejscowego. W trakcie wylozenia projektu planu do publicznego wgladu wplynely uwagi.
Projekt planu uzyskat stosowne opinie wtasciwych organow, o ktéorych mowa w art. 57 i 58.
- Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska we Wroclawiu — opinia pozytywna z dnia 08 maja
2026 r..
- Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Zgorzelcu — opinia pozytywna z uwagami z dnia 08
maja 2026 r.
Uwagi zgloszone przez Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Zgorzelcu zostaly
uwzglednione.
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