UZASADNIENIE
do projektu uchwaty Rady Miejskiej Zabkowic Slaskich
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czesci obrebu geodezyjnego Bobolice

Podstawg sporzadzenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czesci obrebu geodezyjnego Bobolice, jest uchwata Nr XX1/200/2020 Rady Miejskiej
Zabkowic Slgskich z dnia 7 lipca 2020 r. w sprawie przystgpienia do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu geodezyjnego Bobolice.

Celem opracowania planu miejscowego jest okreslenie przeznaczen terenéw oraz zasad
ich zagospodarowania, jak tez okreslenie parametréw ksztattowania zabudowy dla terenéw
Parku Przemystowego (planowanego do utworzenia w sasiedztwie miasta Zgbkowice
Slgskie pn.: ,Euro-Park Zgbkowice”.

W projekcie planu — biorgc pod uwage cel jego sporzadzenia i wnioski do planu, jak tez
uwarunkowania dotyczgce zagospodarowania przestrzennego obszaru objetego planem
oraz jego otoczenia, okreslono nastepujgce tereny:

- tereny obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazynéw, tereny zabudowy ustugowej (1P,U

- tereny zabudowy ustugowej, tereny infrastruktury technicznej — elektroenergetyka (1U,E i
2U,E);

- tereny zieleni urzadzonej (1ZP i 2ZP);

- tereny drdg klasy L (1KDL i 2KDL);

- teren drogi wewnetrznej (1KDW).

Powierzchnia obszaru planu wynosi 99,24 ha.

Projekt planu zostat sporzagdzony zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennych (tekst jednolity Dz. U. z
2020 r. poz. 293 z pézn. zm.), w szczegdlnosci z zasadami okreslonymi w art. 1 ust. 2, 3i 4
orazw art. 15-17.

Powyzsze zasady (z uwzglednieniem stanu dotychczasowego zagospodarowania
obszaru objetego planem i jego otoczenia, jak tez uwarunkowan, w tym w szczegdlnosci
przestrzennych i sSrodowiskowych) zostaty uwzglednione w nastepujacy sposoéb:

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez:
- okreslenie przeznaczen terendw, obejmujgcych:
« 1P,U - 3P,U: tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazyndéw, tereny
zabudowy ustugowej,
« 1U,E i 2U,E: tereny zabudowy ustugowej, tereny infrastruktury technicznej —
elektroenergetyka,
» 1ZP i 2ZP: tereny zieleni urzgdzonej,
» 1KDL i 2KDL: tereny drog klasy L,
» 1KDW: teren drogi wewnetrznej;
- okreslenie wskaznikow zagospodarowania terenu i parametréw ksztattowania zabudowy
terenu;
- okreslenie zasad ksztattowania zabudowy;
- okreslenie zasad zagospodarowania terenéw i usytuowania zabudowy, w tym linii
zabudowy;
- okreslenie terenédw do zabudowy i terendbw wytgczonych z mozliwosci lokalizacii
zabudowy (budynkéw);
- innych ustalen, wymaganych ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



Walory architektoniczne i krajobrazowe, poprzez:

- ustalenie terendw zieleni urzgdzonej, o funkcjach zieleni izolacyjnej (1ZP i 2ZP);

- okreslenie terenéw do zabudowy (1P,U, 2P,U, 3P,U i 1U,E, 2U,E) i terenéw wytgczonych
z mozliwosci lokalizacji zabudowy (budynkéw) na terenach 1ZP i 2ZP;

- okreslenie zasad zagospodarowania terendw i usytuowania zabudowy, w tym linii
zabudowy;

- okreslenie parametrow zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terendw;

- okreslenie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej;

- okreslenie wymagan ochrony srodowiska i pozostatych ustalen wymaganych przepisami
ustawy.

Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow

rolnych i leSnych poprzez:

- ustalenie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dziatek budowlanych;

- okreslenie zasad ochrony gruntéw przed zanieczyszczeniami i ochrony urzadzen
melioracyjnych;

- okreslenie zasad odwodnienia terenu i utrzymania retencji obszaru;

- okreslenie zasad gospodarki odpadami i funkcjonowania infrastruktury technicznej, w tym
zasad funkcjonowania instalacji grzewczych, w ktérych nastepuje spalanie paliw (zgodnie
z przepisami odrebnymi obowigzuje: uchwata nr XLI/140/17 Sejmiku Wojewddztwa
Dolnoslaskiego z dnia 30 listopada 2017 r. w sprawie wprowadzenia na obszarze
wojewoddztwa dolnoslgskiego, z wytaczeniem Gminy Wroctaw i uzdrowisk, ograniczen i
zakazdw w zakresie eksploatacji instalacji, w ktérych nastepuje spalanie paliw);

- okreslenie zasad prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, wywotujgcej ucigzliwosci dla
srodowiska, w tym ucigzliwosci zwigzanych z mozliwoscig przekroczenia standardéw
jakosci srodowiska okreslonych w przepisach odrebnych;

- uwzglednienie obszaréw (ustalonych na podstawie przepiséw odrebnych), w obrebie
ktérych potozony jest obszar objety planem — udokumentowanego ztoza niklu (RN1181)
»Szklary — Wzgérze Siodtowe”.

Dodatkowo informuje sie:

Na obszarze planu miejscowego nie wystepujg tereny i obiekty podlegajgce ochronie
ustalone na podstawie odrebnych przepiséw, w tym obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig, obszary osuwania sie mas ziemnych, udokumentowane ztoza wod podziemnych
oraz krajobrazy priorytetowe — audytu krajobrazowego lub wynikajacego z niego wnioskéw
nie przedstawiono z uwagi na dotychczasowy brak takiego dokumentu.

Ustalone w projekcie planu przeznaczenia na cele budowlane wymagajg zgody na
przeznaczenie gruntéw rolnych na cele nierolne — zgodnie z przepisami odrebnymi (grunty
rolne Il i lll klasy).

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej poprzez:
- okreslenie zasad ochrony zabytkow archeologicznych.

Na obszarze planu nie wystepuja:
» elementy zagospodarowania przestrzennego, dla ktérych nalezy ustali¢ zasady
ochrony débr kultury wspétczesnej,
» krajobraz kulturowy, wymagajgcy ochrony,
» obiekty i obszary zabytkowe objete ochrong na podstawie przepiséw odrebnych.



Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0sOb niepetnosprawnych poprzez:

- ustalenie terendw zieleni urzgdzonej, o funkcjach zieleni izolacyjnej (1ZP i 2ZP);

- ustalenie wymagan ochrony srodowiska, w tym poprzez okreslenie:

e zasad ochrony gruntbw przed zanieczyszczeniami i ochrony urzgdzen
melioracyjnych,

» okreslenie zasad gospodarki odpadami i funkcjonowania infrastruktury technicznej, w
tym zasad funkcjonowania instalacji grzewczych,

» okreslenie zasad prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, wywotujgcej ucigzliwosci
dla S$rodowiska, w tym ucigzliwosci zwigzanych z mozliwoscig przekroczenia
standarddéw jakosci srodowiska okreslonych w przepisach odrebnych;

- okreslenie pasow technologicznych i stref kontrolowanych dla linii elektroenergetycznych i
gazociggdw oraz zasad ich zagospodarowania;
- okreslenie stanowisk parkingowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.

Walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

- stworzenie warunkéw do realizacji Parku Przemystowego pn.: ,Euro-Park Zgbkowice” —
jako terenéw:
» obiektédw produkcyjnych, sktadéw i magazynéw, tereny zabudowy ustugowej (1P,U,

2P,U i 3P,U),

» zabudowy ustugowej i infrastruktury technicznej - elektroenergetyka (1U,E i 2U,E);

- zapewnienie warunkéw do uzyskani dochodéw finansowych gminy w zakresie
wynikajgcym ze zmian w zagospodarowaniu terendow i realizacji zabudowy (skutki
finansowe okreslono w punkcie uzasadnienia: ,wptyw na finanse publiczne”).

Dodatkowo informuje sie:

Obszar Parku Przemystowego zwigzany jest z ustalong lokalizacjg — jako inwestycjg celu
publicznego — drogi ekspresowej S8, dla ktérej pas drogowy wytgczono z obszaru planu.
Brak mozliwosci bezposredniej obstugi Parku z drogi ekspresowej S8.

Teren wymaga budowy infrastruktury technicznej oraz dojazdu od drogi krajowej Nr8 (KDGP)
poprzez przebudowe skrzyzowania projektowanej drogi 1KDL z drogg krajowa Nr8.

Prawo wtasnosci poprzez:

- stworzenie warunkéw do zagospodarowania terenu zgodnie z przeznaczeniem
okreslonym w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i
wnioskami Inwestora (,,Euro-Park Zabkowice”, wniosek: Euro-Park Kobierzyce, TSSE
Podstrefa Wroctaw Kobierzyce, ARP S.A.); ograniczenia w  sposobie
zagospodarowania terenéw wynikajg z uprawnien okreslonych w art. 1 i art. 6 oraz art. 17
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z przepiséw odrebnych oraz z
zasad polityki przestrzennej gminy (okreslonej w studium);

- uwzglednienie uzgodnien, wnioskéw i opinii zainteresowanych instytucji zwigzanych z
gospodarka przestrzenng oraz zwigzanych opiniowaniem i uzgadnianiem projektu planu;

- zapewnienie warunkéw obstugi komunikacyjnej i dostepu do drogi publicznej;

- zachowanie procedur sporzadzenia projektu planu miejscowego, okreslanych w art. 17
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:

Obszar planu miejscowego nie jest zwigzany z obronnoscig i bezpieczenstwem panstwa;
nowe zagospodarowanie nie stanowi zagrozenia dla potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa.



Potrzeby interesu publicznego poprzez okreslenie:

- przeznaczen teren6w — zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego i wnioskami Inwestora, jak tez zgodnie celami sporzgdzenia planu
miejscowego, okreslonymi przez gmineg;

- parametrow i zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikdw zagospodarowania
terendéw;

- zasad i wymagan ochrony srodowiska;

- okreslenie zasad gospodarki odpadami i funkcjonowania infrastruktury technicznej, w tym
zasad funkcjonowania instalacji grzewczych,

- szczegblnych warunkéw zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu;

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

Obszar planowanego Parku Przemystowego zwigzany jest z ustalong lokalizacjg drogi
ekspresowej S8 — jako inwestycjg celu publicznego o znaczeniu krajowym, dla ktérej pas
drogowy wytgczono z obszaru planu.

Powyzsza droga ekspresowa S8 uzasadnia lokalizacje i utworzenie na obszarze objetym
niniejszym planem Parku Przemystowego (pn.: ,Euro-Park Zagbkowice”), kooperujgcego ze
strefami aktywnosci gospodarczej z rejonu Wroctawia, w tym z Euro-Parkiem Kobierzyce.
Realizacja drogi S8 nastgpi w trybie przepiséw odrebnych (ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r.
0 szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych
(Dz. U. z 2020 r. poz. 1362).

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdélnosci sieci
szerokopasmowych — poprzez okreslenie zasad uzbrojenia terenéw (rozbudowy i budowy
systemoOw infrastruktury technicznej).

Zasady lokalizacji urzadzen i sieci telekomunikacyjnych okreslajg przepisy odrebne.

Dodatkowo informuije sie:

1. Obszar planu sgsiaduje z taranami miasta Zgbkowice Slgskie i z uktadem osadniczym wsi
Bobolice — uzbrojonymi w zakresie sieci wod.-kan.

Teren wymaga budowy infrastruktury technicznej oraz dojazdu od drogi krajowej Nr 8
(KDGP) poprzez przebudowe skrzyzowania projektowanej drogi 1KDL z drogg krajowa Nr 8.
Dopuszcza sie tez rozwigzania indywidualne w zakresie systeméw wod.-kan.

2. Obszar jest tez dostepny komunikacyjnie — z drog powiatowych nr 3070 (KDZ) i nr 3165
(KDZ) — usytuowanych przy granicy obszaru planu, ktérych uktad i parametry nie spetniaja
wymagan obstugi komunikacyjnej dla stref przemystowych, miedzy innymi ze wzgledu na
kolizyjno$é z wewnetrznym uktadem drogowym miasta Zgbkowice Slgskie i zabudowa
miejska.

Celem zapewnienia funkcjonalnej i niezbednej obstugi komunikacyjnej dla obszaru
projektowanego Parku Przemystowego, niezbedna jest przebudowa skrzyzowania drogi
1KDL (okreslonej na obszarze planu) z drogg krajowg Nr 8 (KDGP).

4. Obszar Parku Przemystowego zwigzany jest z ustalong lokalizacjg — jako inwestycjg celu
publicznego — drogi ekspresowej S8, dla ktérej pas drogowy wytgczono z obszaru planu.
Realizacja drogi S8 nastgpi w trybie przepiséw odrebnych (ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r.
0 szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych
(Dz. U. 22020 r. poz. 1362).

Brak mozliwosci bezposredniej obstugi Parku z drogi ekspresowej S8.

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



Prace nad projektem planu miejscowego prowadzono zgodnie z procedurg sporzgdzenia
projektu planu miejscowego, okreslang w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz w przepisach odrebnych.

Czynnosci proceduralne prac nad planem sg odpowiednio udokumentowane w
dokumentacji planistycznej.

Wymagane procedurg elementy prac nad planem (ogtoszenie o rozpoczeciu prac nad
planem, ogtoszenie o wytozeniu projektu planu do publicznego wglgdu) sg udostepniane na
tablicy ogtoszen i na stronie internetowej Urzedu Miasta i Gminy Zgbkowice Slgskie oraz w
prasie lokalne;.

Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych:

Prace nad projektem planu miejscowego prowadzono zgodnie z procedurg sporzgadzenia
projektu planu miejscowego, okreslang w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia
ludnosci:

Obszar planu sasiaduje z terenami miasta Zgbkowice Slaskie i uktadem osadniczym wsi
Bobolice — uzbrojonymi w zakresie sieci wod.-kan.

Istniejg warunki do rozbudowy istniejgcego systemu zaopatrzenia w wode w obszarze
objetym projektem planu poprzez budowe sieci dystrybucyjnych.

Zapewniona zostanie odpowiednia ilos¢ wody z sieci wodociggowej.

Dopuszcza sie tez rozwigzania indywidualne.

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

Rozwigzania zawarte w projekcie planu miejscowego zapewniajg, zaréwno ochrone interesu

publicznego (zgodnie z zasadami okreslonymi w polityce przestrzennej gminy oraz zasadami

okreslonymi w art. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), jak i

mozliwos¢ realizacji potrzeb indywidualnych w zakresie zagospodarowania terenéw zgodnie

z wnioskami (dotyczacymi przeznaczenia terenéw pod lokalizacje Parku Przemystowego pn.:

~Euro-Park Zgbkowice” — z uwzglednieniem terendw:

» obiektdédw produkcyjnych, sktadéw i magazyndw, tereny zabudowy ustugowej (P,U),

e zabudowy ustugowej (U,E).

Ustalajgc zapisy projekitu planu miejscowego wazone byty — interes publiczny i interesy

prywatne, poprzez okreslenie:

- przeznaczen terendw — zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, predyspozycjami terendbw do okreslonego przeznaczenia, obecnego
stanu zagospodarowania oraz celami sporzgadzenia planu miejscowego (z
uwzglednieniem wnioskéw Inwestora);

- parametrow i zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikdw zagospodarowania
terendw;

- zasad i wymagan ochrony srodowiska;

- okreslenie zasad gospodarki odpadami i funkcjonowania infrastruktury technicznej, w tym
zasad funkcjonowania instalacji grzewczych,

- szczegblnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy;

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



Tereny objete planem potozone sg w obszarze wskazanym w Studium pod lokalizacje Parku
Przemystowego (planowanego do utworzenia w sgsiedztwie miasta Zgbkowice Slgskie i wsi
Bobolice pn.: ,,Euro-Park Zabkowice”). Obejmujg wiec tereny do zabudowy — okreslone w
Studium uwarunkowan i kierunkdédw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Zgbkowice Slaskie (uchwata Nr VI/19/2010 Rady Miejskiej Zgbkowic Slgskich z dnia 2
czerwca 2010 r.).

Nowe teren do zabudowy Parku Przemystowego tworzy¢ bedg z istniejgcg strukturg
przestrzenng miasta jeden zwarty uktad przestrzenny.

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

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

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

W ramach prac planistycznych wykonano prognoze oddziatywania na s$rodowisko z
elementami ekofizjografii oraz prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu.

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

Projekt planu jest zgodny z wieloletnim programem sporzadzenia planéw miejscowych
okreslonym w uchwale Nr XVIII/112/2019 Rady Miejskiej Zgbkowic Slgskich z dnia 26
wrzesnia 2019 r. w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Wptyw na finanse publiczne.

Realizacja ustalen planu miejscowego bedzie korzystna finansowo dla gminy.

Prognozuj sie bowiem nadwyzke dochoddéw gminy — zwigzanych z uchwaleniem planu
miejscowego — nad wydatkami (kosztami), biorgc pod uwage te elementy dochoddw i
kosztéw, ktorych wystgpienie w okresie realizacji planu (10 lat) jest najbardziej
prawdopodobne (podatkéw od nieruchomosci, podatkdw od czynnosci cywilnoprawnych oraz
wydatkédw zwigzanych z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej i
komunikacji, ktére nalezg do zadan wiasnych gminy, jak tez z ewentualnymi
odszkodowaniami i roszczeniami, w tym wykupu nieruchomosci).

Szacowane / prognozowane kwoty przedstawia niniejsze zestawienie:

- dochody gminy (bez optaty planistycznej) to okoto --------------- 2 - 2 oplata planistyczna
-------------- zt;
- wydatki (koszty) gminy to OKOIQ ---------<-mz=mmeno- ,t

Niezaleznie od korzysci (wptywow), jak wyzej, wystgpi¢ mogg posrednie korzysci dla budzetu
gminy, wynikajgce realizacji postanowien planu miejscowego.

Korzy$ci te zwigzane beda z powstaniem i funkcjonowaniem w przysztosci — w wyniku
realizacji planu — Parku Przemystowego pn.: ,Euro-Park Zgbkowice” (planowanego do
utworzenia w sasiedztwie miasta Zgbkowice Slgskie, na gruntach wsi Bobolice).

Funkcjonujgcy Park Przemystowy spowoduje radykalne zmiany spoteczne i gospodarcze w
gminie i powiecie, w tym radykalnie zwigkszy aktywnosci inwestycyjng, naptyw kapitatow i
ludzi oraz zwiekszy dochody gminy, przedsiebiorstw i mieszkancow, w tym w szczegdélnosci
0sob fizycznych i prawnych (opodatkowanych PIT, CIT).

Nastapi tez poprawa fadu przestrzennego i intensywnos$ci wykorzystania przestrzeni gminy i
oblicza gminy jako osrodka aktywnosci / wzrostu. Wykorzystane zostang tereny wskazane
Studium.



Wszystkie w/w wymienione korzysci i zjawiska przyczynia sie do poprawy stanu
ekonomicznego i spotecznego funkcjonowania miasta i gminy Zgbkowice Slgskie.
Niezaleznie od powyzszego, istnieje tez ryzyko uzyskania mniejszych dochodéw w sytuaciji
braku dziatan inwestycyjnych okreslonych w planie.



