Zatacznik nr 1 do uchwaty nr ...

Rady Miejskiej w Niemczy

UJEDNOLICONY TEKST STUDIUM

Zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Niemcza
opracowana dla wybranego terenu we wsi Przerzeczyn Zdrdj w granicach dziatki ewidencyjnej nr 26

1. Podstawa sporzgdzenia zmiany studium

1) Uchwata nr LI/308/22 Rady Miejskiej w Niemczy z dnia 30 wrzesnia 2022r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Niemcza dla obszaru wsi Przerzeczyn Zdrg;.

2) Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U 2022 poz.
503).

3) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 23 grudnia 2021r. w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz.U 2021 poz.
2405)

4) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. 2021, poz.2404)

5) Ustawa o samorzgdzie gminnym (Dz.U. 2022 poz.559)

6) Ustawa o ochronie przyrody (Dz.U. 2022 poz.1726).

7) Ustawa Prawo ochrony srodowiska (Dz.U. 2022 poz. 1747)

8) Ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. 2022 poz. 1326)

9) Ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U. 2022 poz. 8040)

10) Ustawa o odnawialnych zrédtach energii (Dz.U. 2022 poz.1378).

11) Ustawa o drogach publicznych (Dz.U. 2022 poz.1693).

12) Ustawa Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. 2021 poz.1990)

13) Ustawa Prawo wodne (Dz.U. 2021 poz.2233)

14) Ustawa Prawo geologiczne i gérnicze (Dz.U. 2022 poz.1072)

15) Ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw (Dz.U. 2022 poz.
1297)

16) Ustawa. o odpadach (Dz.U. 2022 poz.699).

17) Ustawa o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (Dz.U. 2022 poz. 1297)

18) Ustawa Prawo energetyczne (Dz.U. 2022 poz. 1385)

19) Ustawa o lasach (Dz.U. 2022 poz.672)

20) Ustawa o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2021 poz.1899)

21) Ustawa o udostepnieniu informaciji o rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz.U. 2022 poz.1025)

22) Ustawa o zapobieganiu szkodom w $rodowisku i ich naprawie (Dz.U. 2020 poz. 2187)

23) Ustawa o transporcie kolejowym (Dz.U.2020 poz.1043 ze zm.)

24) Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Morskiej i zeglugi Srodlgdowej z dnia 12 lipca 2019r. w
sprawie substancji szczegolnie szkodliwych dla srodowiska wodnego oraz warunkow jakie nalezy
spetni¢ przy wprowadzaniu do wod lub do ziemi $ciekdw, a takze przy odprowadzaniu waéd
opadowych lub roztopowych do wéd lub do urzadzen wodnych (Dz.U. z 2019r. poz. 1311)

25) Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 9 pazdziernika 2014 r. w sprawie ochrony gatunkowej
roslin (Dz.U. z 2014r. poz. 1409), w sprawie ochrony gatunkowej grzybéw (Dz.U. z 2014r. poz.



1408) oraz w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat z dnia 6 pazdziernika 2014 r. ( Dz. Urz. z 2016r.
poz.2183).

Materiaty pomocnicze:

1) Inwentaryzacja Przyrodnicza Wojewddztwa Dolnoslaskiego, Wojciech Fulica-Jankowski, Wroctaw
2002r..

2) Informacje uzyskane w Starostwie Powiatowym w Dzierzoniowie.

3) Wnhnioski organéw administracji wojewddzkiej i powiatowej oraz mieszkancow.

4) Informacja Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska we Wroctawiu o $rodowisku i jego ochronie
w zakresie siedlisk przyrodniczych i stanowisk gatunkéw chronionych na terenie gminy Niemcza w
granicach zmiany studium — Wroctaw 2023r.

5) Bilans terenéw sporzgdzony do Studium uwarunkowan i Kkierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Niemcza dla obszaru wsi Przerzeczyn Zdréj, Niemcza 2022r.

6) Plan zagospodarowania przestrzennego Wojewddztwa Dolnoslgskiego z dn.16 czerwca 2020r.,
opublikowany w Dz.Woj.Dolnoslgskiego z dn.30 czerwca 2020r., poz.4036

7) Program Ochrony Srodowiska dla gminy Niemcza, Dzierzoniéw 2014r.

2. Forma opracowania zmiany studium

Zmiane studium sporzgdzono zgodnie z wymogami Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021r.
w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy (Dz.U 2021 poz. 2405)

3. Cel zmiany studium.

Celem zmiany studium jest zahamowanie niekorzystnych tendencji demograficznych i gospodarczych
oraz stworzenia podstaw do dalszego intensywnego zréwnowazonego rozwoju wsi Przerzeczyn Zdréj
z szczegolnym uwzglednieniem rozwoju funkcji ustugowej.

4. Status prawny Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
i gminy Niemcza.

Polityka przestrzenna na obszarze gminy prowadzona jest w oparciu o Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Niemcza. Powyzsze studium zostato
przyjete Uchwatg Nr XIX/93/2016 Rady Miejskiej Niemczy z dnia 29 kwietnia 2016r. Do chwili obecnej
studium nie byto zmieniane.

Zgodnie z przedstawiong powyzej sytuacjg dotychczas obowigzujgcym dla obszaru Gminy Niemcza,
dokumentem planistycznym jest ujednolicony tekst i rysunek Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Niemcza z 29 kwietnia 2016r. Powyzsze
uwarunkowanie prawne zmieni sie po uchwaleniu projektu niniejszej zmiany studium.

Czesé¢ |
UWARUNKOWANIA

1. Uwarunkowania wynikajagce z dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania
i uzbrojenia terenu.

Wies$ Przerzeczyn Zdr¢j jest niewielkg jednostkg osadniczg w gminie Niemcza. Obejmuje tereny
potozone na potudniu gminy, graniczgc od zachodu z gming Pitawa Gérna (powiat dzierzoniowski) od
potudnia z gming Zgbkowice Slgskie (powiat zgbkowicki) i od wschodu z gming Cieptowody (powiat
zgbkowicki). Zdecydowana czes$¢é wsi potozona jest po wschodniej stronie drogi krajowej nr 8,



Miejscowosé Przerzeczyn-Zdrdj historycznie sklada sie z dwoéch czesci tj.: Przerzeczyn Gérny
i Przerzeczyn Dolny. W Przerzeczynie Dolnym zlokalizowane jest uzdrowisko wraz z obiektami
uzdrowiskowymi- sanatoria, zaktad przyrodoleczniczy i park zdrojowy.

Propozycja dokonania zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Niemcza - zostata ztozona przez witasciciela nieruchomosci rolnej potozonej w obrebie
geodezyjnym Przerzeczyn Zdréj. Obejmuje ona 1 teren zlokalizowany w zachodniej czesci wsi. Teren
potozony po potudniowej stronie drogi powiatowej fgczacej Przerzeczyn Zdroj z Pitawg Gérng, obejmuje
obszar dziatki rolnej nr 26. Granicami zmiany studium obejmuje sie 0k.0,39 ha gruntéw.

Whnioskodawcy pragng przeznaczy¢ caty teren na cele zabudowy ustugowe;.

Tereny zmiany studium posiada dostep do energii elektrycznej i sieci telefonicznej oraz
w ograniczonym zakresie do wody pitnej.

2, Uwarunkowania wynikajace z stanu tadu przestrzennego i wymogow jego ochrony.

Przerzeczyn Zdrdj — najmniejsza miejscowos¢ uzdrowiskowa w Polsce, lezgca na terenie gminy
Niemcza, na Przedgérzu Sudeckim na wysokos$ci okoto 240 metréw n.p.m. w poblizu zrédet Slezy.

Wies przez stulecia zwigzana byta z funkcjonujgcym na jej terenie uzdrowiskiem, ktérego historia siega
1802 roku kiedy to odkryto zrodta wody mineralnej - siarczkowej i zelazistej. W 1822 roku stanat tutaj
pierwszy dom zdrojowy.

Miejscowos¢ lezy po obu stronach drogi krajowej nr 8 z Wroctawia do Kudowy-Zdroju, w otoczeniu stabo
zalesionych wzgorz Niemczansko-Strzeliniskich.

Centrum wsi stanowi zwarta zabudowa, na ktérej przewazajg obiekty uzdrowiskowe wraz
towarzyszacymi im obiektami.

Przedmiotowy teren zmiany studium znajduje sie poza strefg ochrony uzdrowiskowej, w zachodniej
czesci wsi, ktorg charakteryzuje luzna zabudowa mieszkaniowa otoczona terenami rolnymi, glebami
0 przewazajgcej IV klasie bonitacyjnej.

Od kilkunastu lat zainteresowanie inwestoréw skierowane jest na rozwdj dziatalnosci gospodarczej
w réznych branzach stuzgcych zaspokojeniu potrzeb spotecznosci lokalnej oraz turystyki.

Takie dziatania stuzg utrzymaniu dotychczasowego charakteru wsi przy zatozeniu dalszego rozwoju jej
funkcji ustugowe;j.

3. Uwarunkowania wynikajace z stanu sSrodowiska, w tym stanu rolniczej i lesnej
przestrzeni produkcyjnej, wielkosci i jakosci zasobéw wodnych oraz wymogoéw ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu w tym krajobrazu kulturowego.

Gmina Niemcza nalezy do jednych z mniejszych gmin w wojewddztwie dolno$lgskim, jej powierzchnia
to 7201ha. Okoto 12% z jej obszaru przypada na obreb Przerzeczyn Zdréj (867.59 ha). Ponad 15%
powierzchni wsi to lasy, a 71% to uzytki rolne. Pozostate 14% przypada na tereny osiedlowe, tereny
komunikacji, wody, nieuzytki i tereny rézne. Udziat uzytkdw rolnych w ogolnej powierzchni wsi ulega
systematycznemu zmniejszaniu co powoduje znaczne przemiany w gospodarce rolnej. W granicach
zmiany studium czes¢ dziatek rolnych, po potudniowej stronie drogi powiatowej, potozona jest przy
nieuzywanej od 1995r.- linii kolejowej nr 310 taczacej Kobierzyce z Pitawg Gorna.

Zasoby wod podziemnych uzaleznione sg od budowy geologicznej i morfologicznej obszaru.
Wigzg sie gtéwnie z utworami trzeciorzedowymi wystepujgcymi na gtebokosci ponad 30 m. Na terenie
miejscowosci Przerzeczyn Zdréj znajduje sie 6 uje¢ wodnych w tym: 3 to ujecia wod leczniczych (zrédta
nr I, VIIIi 1X - koncesja nr 109/92), a 3 to ujecia wody pitnej (zrédta nr XI, XIIl, XV - decyzja nr RL.V.6223



- 2/01). Dla uje¢ wody podziemnej w Przerzeczynie Zdroju (otwory Nr VIII, 1X, XI, XlII, XV) ustanowiono
strefe ochrony bezposredniej, obejmujgcg obszar wokot ujecia o wymiarach 9,0 m x 9,0 m (decyzja
RLS.I-7211/18/77 z dnia 07.05.1977r.). Na przedmiotowym terenie wystepujg réwnie
stabozmineralizowane wody siarczkowe.

Wody powierzchniowe reprezentowane sg przez drobne cieki i mate zbiorniki wodne. Cieki
wodne to przede wszystkim rzeka Sleza, odwadniajgca prawie cata powierzchnie wsi. Kieruje ona swoje
wody na potnoc w strone Odry, stanowigc jej lewobrzezny doptyw.

Na stan Srodowiska wsi Przerzeczyn Zdréj majg wptyw nastepujgce czynniki:

— tradycyjne, nie-ekologiczne nosniki produkcji energii cieplnej,

— natezenie ruchu samochodowego w ciggu drogi krajowej nr 8 oraz w mniejszym stopniu
w ciggu drogi powiatowej 3004D

— czynniki zewnetrzne pochodzgce spoza obszaru wsi.

Obszar wsi charakteryzuje sie urozmaicong rzezbg powierzchni ziemi oraz mato zréznicowang
szatg rodlinng. Tereny uzytkowania rolniczego wzbogacane sg w krajobrazie potaciami wyzynnych
laséw i kepami zadrzewien. Lasy tworzg zwarte drzewostany gtdwnie iglaste (Swierk, sosna),
w mniejszym stopniu wystepujg drzewostany liSciaste reprezentowane przez: deby, brzozy i olchy.
Znaczng powierzchnie centrum wsi stanowi Park Zdrojowy, na obszarze ktérego znajdujg sie obiekty-
pomniki przyrody ozywionej takie jak cisy pospolite, deby szyputkowe, lipa drobnolistna, buk pospolity i
platan klonolistny

Nalezy jednak nadmieni¢, ze na przedmiotowych terenach mogg wystepowac nie wykazane w
danych bedgcych w posiadaniu Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska we Wroctawiu siedliska
przyrodnicze o ktérych mowa w Rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 13 kwietnia 2010r. w
sprawie siedlisk przyrodniczych oraz gatunkéw bedacych przedmiotem zainteresowania Spdélnoty, a
takze kryteriow wyboru obszaréw kwalifikujgcych sie do uznania lub wyznaczenia jako obszary Natura
2000 (tj. Dz.U. z 2014r. poz. 1713) jak rowniez gatunki chronionych roslin, zwierzat i grzybéw objetych
ochrong gatunkowa w mysl rozporzadzen Ministra Srodowiska: z dnia 9 pazdziernika 2014r. w sprawie
ochrony gatunkowej roslin (Dz.U. z 2014r. poz. 1409) , z dnia 16 grudnia 2016r. w sprawie ochrony
gatunkowej zwierzat (D.U. z 2016r. poz.2183), z dnia 9 pazdziernika 2014r. w sprawie ochrony
gatunkowej grzybow (Dz.U. z 2014r. poz. 1408).

W zwigzku z powyzszym w celu stwierdzenia wystepowania chronionych siedlisk
przyrodniczych lub gatunkéw bedzie konieczne przeprowadzenie w odpowiednim czasie inwentaryzacji
przyrodniczej w granicach wybranego terenu.

4. Uwarunkowania wynikajace z stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkéw w tym débr
kultury wspoétczesnej.

Wies Przerzeczyn to typowa wies o rodowodzie sredniowiecznym, miejscowos¢ wzmiankowana
juz w 1247 roku jako Prerechim. Wystepowata rowniez w zrodtach pod nazwg Prerecim, Prerechym,
Prerechino. Z kolei w 1371 roku zastosowano wobec wioski po raz pierwszy okreslenie Dirsdorf.

Wedtug opisu z 1783 roku wioska dzielita sie na dwie czesci: Przerzeczyn Dolny i Gorny.
W Przerzeczynie Gérnym znajdowat sie folwark, kosciot ewangelicki, probostwo, szkota, gospodarstwa
zagrodnicze i chatupnicze. Wioska liczyta 311 mieszkancéw. W nastepnym stuleciu miejscowos¢
powiekszyta sie o patac z folwarkiem, 51 doméw, gorzelnie, cegielnie i wiatrak. Osade zamieszkiwato
376 osob. Zabudowania gospodarcze folwarku znalazty sie po 1945 roku w gestii Panstwowego
Osrodka Hodowli Zarodowej z siedzibg w Przerzeczynie Dolnym. Po upadku przedsigebiorstwa
podlegaty Agencji Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, a nastepnie Agencji Nieruchomosci Rolne;.



Nieuzytkowane budynki sukcesywnie byly wyburzane, m.in. w 2003 roku rozebrano
czterokondygnacyjny barokowy spichlerz. Obecnie po majgtku pozostata pusta przestrzen

W Przerzeczynie Dolnym wzmiankowano folwark oraz mniejsze gospodarstwa. Osada liczyta
222 mieszkancow. W kolejnych latach sukcesywnie zwiekszata sie iloS¢ mieszkancéw a wraz z nimi
rozwoj zabudowy. W Przerzeczynie Dolnym dziatato takze uzdrowisko. W 1802 roku obudowano zrodto
wody siarczanowej i wzniesiono niewielki drewniany domek do kapieli leczniczych. W 1825 roku
wybudowano dom zdrojowy, ktéry zostat w pozniejszych latach rozbudowany. W kolejnych latach
przybywaty nowe domy sanatoryjne oraz zaktady przyrodolecznicze wraz z parkiem zdrojowym.

Po zakonczeniu drugiej wojny swiatowej majatek Przerzeczyn Dolny podobnie jak i Goérny
przejeto panstwo polskie. Posiadtos¢ w Przerzeczynie Dolnym oddano w zarzad Panstwowemu
Osrodkowi Hodowli Zarodowej. Jeszcze w 1990 roku w dworze funkcjonowalo przedszkole i biura
przedsiebiorstwa. W kolejnych latach zabudowania przejeta Agencja Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa,
a nastepnie Agencja Nieruchomo$ci Rolnych. Obecnie dwér jest wtasnoscig prywatng. Nieuzytkowany
zabytek mozna zobaczyé¢ z zewnatrz.

Do chwili obecnej miejscowo$¢ zachowata swoj zabytkowy uktad. Z obiektéw zabytkowych
wyrdzniajg sie:

a) Wpisane do rejestru zabytkow:
= koscidt parafialny p.w. MB Krélowej Polski, nr rejestru 892, data wpisu 30.06.1961,
= kaplica, obecnie nieuzytkowana, nr rejestru 893, data wpisu 30.06.1961,
= pafac, obecnie jest to budynek administracyjno-biurowy cz. nieuzytkowany, nr rejestru
902/Wt, data wpisu 25.06.1982,
= park, nr rejestru 901/Wht, data wpisu 25.06.1982.
b) wpisane do wykazu zabytkow:
= cmentarz przy koscielny, mauzoleum I, mauzoleum Il, mauzoleum lll rodz. Bissing,
=  mury wokot kosciota z brama,
= stodofa, spichlerz, budynek gospodarczo-mieszkalny, brama i mur w zespole
patacowym,
= -sanatorium, ul. Zdrojowa 29
= zaktad przyrodoleczniczy, ul. Zdrojowa
= szkofa,
= plebania wraz z zabudowaniami gospodarczymi, ul. Zdrojowa 26
= ruiny dworu-ul. Batalionéw Chtopskich
=  budynek mieszkalny ze spichlerzem, ul. Batalionéw Chtopskich 14
=  ukiad folwarku do zachowania, ul. Batalionéw Chtopskich 16
= zabudowania przy ulicy Batalionéw Chtopskich nr: 3, 4, 7
= zabudowania przy ulicy Kwiatowej nr 7, 8, 10i 12
= zabudowania przy ulicy Niemczanskiej nr4, 6i 13
= zabudowania przy ulicy Okreznej nr 1 b
= zabudowania przy ulicy Sportowej nr 1
= zabudowania przy ulicy Zdrojowej nr 1, 4, 10, 11, 19, 21, 24, 27 a
= zabudowania przy ulicy Stawowej nr 1i 2
= zabudowania przy ulicy Rzecznej nr 3
= zabudowania przy ulicy Parkowej nr 1

Na wybranym terenie zmiany studium nie wystepujg zadne obiekty zabytkowe.

Jedyne stanowisko archeologiczne wystepuje w zachodniej czesci wsi (dz. ewid. nr 71) , w odlegtoéci
0k.400m od obszaru zmiany studium.



5. Warunki i jako$¢ zycia mieszkancéw w tym ochrona ich zdrowia.

Wies Przerzeczyn Zdréj wyposazona jest w nieliczne podstawowe ustugi takie jak przychodnie zdrowia,
osrodek kultu religijnego, niepubliczng szkote podstawowg wraz ze Swietlicg wiejska
i przedszkolem, sklepy handlowe i ustugi (rzemiosto, kamieniarstwo). Brakujgce ustugi sg uzupetniane
przez placéwki ustugowe zlokalizowane w osrodku gminnym w Niemczy.

Na terenie wsi znajduje sie réwniez Pensjonat ,,Cztery Pory Roku” oraz gospodarstwa agroturystyczne:

6. Uwarunkowania wynikajace z zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia oraz
wymagan dotyczacych ochrony przeciw powodziowej.

Z uwagi na fakt, iz Przerzeczyn Zdréj potozony jest w zlewni rzeki Slezy, jest przez nig bezposrednio
odwadniany. Nie wystepujg obszary bezposredniego zagrozenia powodzig. Obszar objety niniejszym
opracowaniem potozony jest w odlegtosci ok 1,3 km od koryta rzeki Slezy. Na terenach sgsiadujgcych
z obszarem opracowania zmiany- wystepujg rowniez cieki i rowy wodne.

Teren objety zmiang studium znajduje sie poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz
poza granicami Gtéwnego Zbiornika Wé6d Podziemnych

Na przedmiotowym terenie wystepuje prawdopodobienstwo wystgpienia zagrozenia i ryzyka
powodziowego:

= razna10lat-10%
= razna100lat—1%
= raz na 500 lat- 0,2%

Teren objety zmiang potozony jest w obszarze o dogodnych warunkach przyrodniczych,
ekofizjograficznych i gruntowo-wodnych. Realizacja zabudowy mieszkaniowej i ustugowej na tym
terenie dawniej jak réwniez dzi$ nie stwarza zagrozenia bezpieczenstwa mieszkancow, a tym samym
réwniez ich mienia.

Najwiekszym zagrozeniem dla mieszkancéw wsi jest przebiegajgca przez nig droga krajowa nr 8 i co
za tym idzie duze ryzyko wypadkéw i zdarzen drogowych.

Obszar objety zmiang nie lezy w bezposrednim sgsiedztwie drogi krajowej nr 8 lecz jest potozony
bezposrednio przy drodze powiatowej i drodze lokalnej oraz nieczynnej linii kolejowej nr 310.
W zwigzku z powyzszym zagrozenie komunikacyjne jest duzo mniejsze.

7) Uwarunkowania wynikajgce z potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajagcych w
szczegolnosci:
a) analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne,
b) prognozy demograficzne,
c) mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury
technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzgcych realizacji zadah wiasnych gminy,
d) bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

Analiza ekonomiczna

W rozwazaniach ekonomicznych gtéownym elementem staje sie budzet gminy. Na budzet ten
sktadajg sie podatki i opfaty, podatki dochodowe, subwencje, dotacje i inne dochody. Przyjeta
Wieloletnia Prognoza Finansowa na lata 2022-2036 zmierza do zréwnowazenia wydatkéw
i przychodéw poczgwszy od roku 2022. Budzet roczny gminy bedzie w tych latach oscylowat
w granicach: 30-36 min zt. (Uchwata nr XLI1/259/2021 z dn.29.12.2021).



Analiza sSrodowiskowa

Wies Przerzeczyn Zdréj lezy w obrebie Przedgérza Sudeckiego, ktére pod wzgledem
geologicznym obejmuje pétnocno-wschodni fragment bloku przedsudeckiego. Sg to fragmenty bloku
sowiogorskiego, strefy Niemczy, metamorfiku Wzgorz Strzelinskich oraz masyw serpentynitowy Szklar.
Obszar wsi cechuje sie zréznicowang konfiguracjg terenu i formami zagospodarowania przestrzeni.
Generalnie cata powierzchnia wsi jest nachylona w kierunku poétnocnym, osiggajgc wysokosci
bezwzgledne w granicach od 240 m npm w potnocnej czesci do 280 m npm na potudniowych krancach
(Géra Kokosznik) w poblizu granicy z gming Zgbkowice SI.

Teren opracowania zmiany studium - potozony jest w zachodniej czesci wsi i znajduje sie na
wysokosci 0k.240 m npm. Warunki klimatyczne sg korzystne, obrazowane przez niektore parametry
($rednia temperatura roczna 8 C roczna suma opadéw 650mm).

Na stan Srodowiska majg wptyw: jakos¢ powietrza i jakos¢ wéd powierzchniowych. Jakos¢
powietrza jest Scisle powigzana z emisjg substancji toksycznych (dwutlenek wegla, dwutlenek azotu,
dwutlenek siarki oraz liczne pyty) powstajgcych przy spalaniu w kottowniach i paleniskach domowych
paliw statych w tym gtéwnie wegla ztej jakosci. Zwiekszone zanieczyszczenie srodowiska odnotowuje
sie w sgsiedztwie drég tj. drogi krajowej nr 8 oraz w minimalnym stopniu w sgsiedztwie drogi powiatowej
i drég lokalnych.

Jakos¢ wdd powierzchniowych na terenie wsi w poszczegdlnych ciekach wodnych jest rézna,
dobra w doptywach Rzeki Sleza i znacznie gorsza w samej rzece. Dominujg tu zanieczyszczenia
organiczne, zawiesiny oraz substancje biogenne.

Analiza spoteczna

Wie$ Przerzeczyn Zdrgj tylko w czesci zaspakaja potrzeby mieszkancow w zakresie pracy.
Wiekszos¢ mieszkancow znajduje zatrudnienie w szeroko rozumianych ustugach na terenie
miejscowosci. Pozostali zatrudnieni sg w Niemczy i innych miejscowosciach powiatu dzierzoniowskiego.
Znaczna czes¢ mieszkancéw z grupy czynnych zawodowo znalazta prace za granica. Tg sytuacje mogg
poprawi¢ inwestycje w dziale turystyka i ustugi.

We wsi Przerzeczyn-Zdréj w roku 2022 w rejestrze REGON zarejestrowanych byto 56
podmiotéw gospodarki narodowej, z czego 40 stanowity osoby fizyczne prowadzgce dziatalnosc
gospodarcza.

Struktura dziatalnosci:

e 1,8% - rolnictwo, les$nictwo, towiectwo i rybactwo,
o 455% - przemyst i budownictwo
o 52,7% - pozostata dziatalnosé

Wsréd osob fizycznych prowadzgcych dziatalnos¢ gospodarczg we wsi Przerzeczyn-Zdroj
najczesciej deklarowanymi rodzajami przewazajgcej dziatalnosci sg Przetwérstwo przemystowe
(27.5%) oraz Budownictwo (25.0%).

Prognoza demograficzna

Prognozy demograficzne dla gminy oraz wsi Przerzeczyn Zdroj sg niekorzystne co obrazuje
ponizsze zestawienie. Wskazuje ono wyraznie na rysujgca sie spadkowg tendencje zaludnienia wsi
i gminy.



Liczba mieszkancow

Rok gmina - ogotem
1958 840 -

2011 598 5.868

2021 522 5.343

2030 prognoza - 4.945

Mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej oraz
spotecznej, stuzgcych realizacji zadan wtasnych gminy.

Dziatania Gminy Niemcza zwigzane z naktadami i przychodami finansowymi przedstawione
w Wieloletniej Prognozie Finansowej na lata 2022-2036 wykazujg, ze kondycja finansowa gminy
pozwala na realizacje zadan zwigzanych z utrzymaniem pozgdanego poziomu rozwoju. Jednoczesnie
gmina posiada pewne mozliwosci dostosowania polityki finansowej do aktualnych potrzeb
wystepujgcych na obszarze wsi. Mozliwosci finansowe gminy zwigzane z realizacjg nowej infrastruktury
- nalezy uznac¢ za wystarczajgce w zakresie potrzeb opisanych w obowigzujgcych planach miejscowych.
Nalezy przyznaé, ze tereny wyznaczone w Studium jako nowe przeznaczone do zabudowy
mieszkaniowej, ustugowej badz przemystowej nie skutkujg w catosci koniecznoscia realizowania zadan
wiasnych gminy i zwiekszania jej obcigzen finansowych. Mozna przypuszczaé, ze realizacja studium
odbywa¢ sie bedzie etapowo, a plany miejscowe w sposéb planowy beda uchwalane w ramach
strategicznego dziatania gminy nie powodujgc perturbacji w uchwalanych budzetach.

Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

Dla gminy Niemcza zostat sporzadzony w roku 2022 ,Bilans terenéw przeznaczonych pod
zabudowe” wraz z niezbednymi analizami ekonomicznymi, srodowiskowymi i spotecznymi. Ponizej
przedstawiono zestawienie wynikdow sporzgdzonego bilansu w podziale na poszczegoélne funkcje
terenéw. Dodatnia wartos¢ wynikowa dla wszystkich funkcji zabudowy oznacza, ze ilo§¢ mozliwej do
realizacji powierzchni uzytkowej na podstawie obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Niemcza — nie przekracza maksymalnego
zapotrzebowania w perspektywie kolejnych 30 lat. Pozwala to na uwzglednienie w Kkolejnych
nowelizacjach studium dodatkowych terenéw, na ktérych mozliwe bedzie zrealizowanie powierzchni
uzytkowej zabudowy podanej w ponizszej tabeli.

Zestawienie wynikowe bilansu

Funkcja zabudowy Maksymalne Oszacowana ~ Wynik bilansu

zapotrzebowanie | chionnosé
powiekszone terenéw

Powierzchnia uzytkowa wyrazona w m2 m2
Mieszkalna 360 358,88 270 423,47 89 935,41 8,99
Ustugowa 374 773,23 361 048,58 13 724,66 1,37
Sportu i rekreacji 271 528,92 161,04 271 367,88 27,14
Produkcyjno- 374 773,24 904 039,18 -529 265,95 | -52,93
Przemystowa(obejm.OZE)
Przemystowa(inna niz 936 910,00 213 618,66 723 291,34 72,33
OZE)
Infrastruktura techniczna 117 116,64 387 466,40 -270 349,76 | -27,03
Obstuga produkcji' rolnej, (Bk¥auN(Nez: 301 825,23 -184 708,59 | -18,47
lesnej i rybackiej




W bilansie terenéw sporzadzonym w oparciu o wyzej prezentowane analizy struktura
funkcjonalno-przestrzenna okreslona w obowigzujgcym studium przy maksymalnym wariancie
prognozy jest niewystarczajgca dla zapotrzebowania na zabudowe mieszkaniowg, ustugowa,
przemystowg. Tym samym sporzadzony bilans terendw dopuszcza zwiekszenie wyzej wymienionych
terenéw wedtug potrzeb rozwojowych gminy. Zaprezentowane wielkosci bilansu dotyczg oczywiscie
catej gminy. Na podstawie jednak obserwowanych zmian przestrzennych okreslonych
w dotychczasowych zmianach studium oraz w opracowanych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego mozna przyjac, ze przynajmnie;j 20% wyliczonej powierzchni
w zakresie zabudowy ustugowej i mieszkaniowej bedzie ulokowane w Przerzeczynie . Bilans zaktada
realizacje zatozen w perspektywie czasowej 30 lat. Dalszy rozwdj osadnictwa powinien przede
wszystkim polegac na uzupetnianiu i intensyfikacji istniejgcego zagospodarowania lub wykorzystywaniu
nowych terenédw bezposrednio sgsiadujgcych z istniejgcymi  ukladami  osadniczymi
i Scisle powigzanymi z istniejgcg siecig komunikacyjna.

8. Uwarunkowania wynikajgce z stanu prawnego gruntow.

W granicach zmiany studium obejmujgcej jedng dziatke ewidencyjng (nr 26) wyodrebniony teren
rolny pozostaje w prywatnym wtadaniu.

9. Uwarunkowania zwigzane z wystepowaniem obiektéw i terenéw chronionych na podstawie
przepiséw odrebnych.

Teren objety zmiang studium pofozony jest poza terenami chronionymi, strefami ochrony
uzdrowiska oraz poza granicami strefy ochrony konserwatorskie;.

10. Uwarunkowania wynikajagce z zadan stuzacych realizacji ponad lokalnych celow
publicznych.

W granicach zmiany studium nie wystepujg zadania stuzace realizacji ponad lokalnych celow
publicznych.

11. Uwarunkowania zwigzane z wystepowaniem udokumentowanych zt6z kopalin, zasobow wéd
podziemnych oraz udokumentowanych kompleksow podziemnego sktadowania dwutlenku
wegla oraz wystepowaniem terendéw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisow
odrebnych.

Na terenie wsi wystepujg 2 surowce mineralne: surowce skalne i wody lecznicze. Oba te surowce
zlokalizowane sg we wschodniej czesci wsi.

W granicach wsi wystepujg tereny ztéz kopalin (sjenitu) jak rowniez woéd mineralnych. Ztoza sjenitu
zlokalizowane sg w potudniowej czesci sotectwa, natomiast ztoza wdd mineralnych obejmujg centralng
cze$¢ wsi (na wschod od drogi krajowej nr 8). Dla tego ztoza ustanowiona jest Koncesja Ministra
Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Lesnictwa Nr 109/92 z dnia 18 grudnia 1992r.

Zasoby wod podziemnych zostaty scharakteryzowane w pkt. 3 uwarunkowan.

W granicach opracowania brak jest udokumentowanych komplekséw podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla oraz wystepowania terenéw gorniczych wyznaczonych na podstawie
przepisow odrebnych.



12. Uwarunkowania wynikajgce ze stanu systeméw komunikac;ji i infrastruktury technicznej
w tym stopnia uporzadkowania gospodarki wodno-$ciekowej, energetycznej oraz
gospodarki odpadami.

Komunikacja

Gtéwng arterig komunikacyjng wsi Przerzeczyn Zdréj jest droga krajowa nr 8 tgczgca Wroctaw
z Kudowg Zdrdj, ktéra jest czescig trasy miedzynarodowej nr E67 fgczacg potudnie Polski z granicg
polsko-litewskg w Budzisku.
taczy sie z nig droga powiatowa nr 3004D obstugujgca catg wies i umozliwiajgca dojazd do sgsiednich
miejscowosci takich jak Pitawa Gdérna i Cieptowody.

Teren zmiany studium ma dostep do ww. drogi powiatowej poprzez bezposrednie usytuowanie wzdtuz
jej przebiegu. Posiada rowniez bezposredni dostep do drogi lokalnej prowadzacej m.in. do Ligoty Mate;.

Gtéwnym weztem kolejowym dla catego powiatu dzierzoniowskiego jest stacja kolejowa
Dzierzoniéw. Obstuguje ona linie kolejowg nr 319 oraz linie nr 341.

Przez miejscowos¢ oraz w bezposrednim
sasiedztwie terenu zmiany studium — przebiega
nieczynna juz linia kolejowa nr 310. Ruch
pociggéw pasazerskich na linii wstrzymano
w 1995 roku, a ruch pociggéw towarowych
zawieszono w 2001 roku. W 2019 r. podpisano
protokét  przejecia  linii  przez  samorzad
wojewddztwa.

www.bazakolejowa.pl

Na terenie wsi — komunikacja publiczna odbywa sie za pomocg komunikacji drogowej za posrednictwem
zorganizowanych srodkow lokomociji (PKS, Beskid, Buspol).

Infrastruktura techniczna.

Wie$ zaopatrywana jest gtdwnie w wode pitng za pomocg wiejskiego wodociggu. Istniejgca
instalacja wodociggowa doprowadzona jest do niemalze wszystkich obiektow mieszkalnych
i ustugowych. Teren zmiany studium potozony jest w pewnej odlegtosci od wiejskiego wodociggu.

Gospodarka $ciekowa rozwigzywana jest w sposoéb zorganizowany poprzez istniejgca sie¢
kanalizacyjng oraz w niewielkie czesci przy udziale bezodptywowych zbiornikbw oraz z udziatem
lokalnych przydomowych oczyszczalni sciekow. Na terenie wsi zlokalizowana jest biologiczna
oczyszczalnia sciekow.

Zaopatrzenie w gaz — przez wie$ przebiega gazocigg wysokiego cisnienia. Cata wie$ posiada
dostep do sieci gazowe;j.

Ciepto dla celéw grzewczych uzyskiwane jest wytgcznie w oparcie o zrodia lokalne (mate
kottownie i indywidualne piece) z wykorzystaniem gtéwnie gazu i paliw statych.

Zaopatrzenie wsi w energie elektryczng odbywa sie za pomocg sieci elektryczno-energetycznej
niskiego i $sredniego napiecia. Sie¢ energetyczna $redniego napiecia 20kV doprowadzana jest do kilku
stacji transformatorowych. Jest to wytgcznie sie¢ napowietrzna. Przez wie$ przebiega napowietrzna



jednotorowa linia wysokiego napiecia 110kV (Zabkowice SI.-Strzelin), ktéra przebiega przez teren
niniejszej zmiany studium.

Do poszczegdlnych obiektéw mieszkalnych i ustugowych doprowadzona jest sie¢ elektryczna
niskiego napiecia napowietrzna lub kablowa. Potrzeby wsi i jego mieszkancéw w zakresie energii
elektrycznej nalezy uznaé za zaspokojone.

Gospodarka odpadami rozwigzywana jest dzieki funkcjonujgcemu przedsigbiorstwu
komunalnemu, ktére zbiera odpady state na terenie miasta i gminy. Zbiérka odpadéw odbywa sie
w sposob selektywny. Odpady sg wywozone na teren rejonowego sktadowiska zlokalizowanego
w poblizu Niemczy oraz do kompostowni w Bielawie.

13. Uwarunkowania dotyczace wymogow w zakresie ochrony przeciw powodziowej.

Teren objety zmiang studium znajduje sie poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzig
w rozumieniu art. 16 pkt 34 w zwigzku z art. 169 ust. 2 Ustawy z dnia 20 lipca 2017r. prawo wodne
(Dz.U 2021r. poz.624 ze zm.). Lezy tez poza granicami Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych.
Miernikiem oceny zagrozen powodziowych byta powddz z lipca 1997r. W czasie tej powodzi
zaobserwowano niewielkie podtopienia w obrebie dna drobnych ciekow wodnych i dotyczyty one jedynie
terendw niezabudowanych.

14. Uwarunkowania wynikajgce z ustalen Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa
Dolnoslaskiego z dnia 16 czerwca 2020r.

Ustalenia zawarte w P.Z.P.W.D dotyczgce gminy Niemcza w tym wsi Przerzeczyn Zdrdj obejmujg
nastepujgce cele:

e Cel 2. Racjonalny i zrbwnowazony sposéb wykorzystania zasobéw srodowiska przyrodniczego,
kulturowego i krajobrazu
o Kierunek 2.1. Stworzenie spdjnego regionalnego systemu ochrony przyrody,
funkcjonujgcego w ramach struktur krajowych i europejskich - uwzglednianie w polityce
przestrzennej gminy koniecznosci ochrony zasobdéw sSrodowiska przyrodniczego
zgodnie z zasadg zrownowazonego rozwoju. Wylgczenie obszaréw chronionego
krajobrazu z lokalizowania elektrowni wiatrowych o mocy wiekszej niz moc
mikroinstalacji w rozumieniu przepisow Ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych
zrédtach energii (Dz.U. z 2018 r. poz. 2389 z pdzn. zm.). Na obszarach ochrony
uzdrowiskowej A B, C nalezy prowadzi¢ dziatania przestrzenne stuzgce ograniczeniu
niskiej emisji i poprawie stanu srodowiska miejscowosci uzdrowiskowych:
= zwiekszanie powierzchni obszardw biologicznie czynnych,
= stosowanie energooszczednej i niskoemisyjnej infrastruktury,
= rozbudowe systemow proekologicznych form transportu (Sciezki rowerowe,
ciggi piesze, transport zbiorowy).

Stosowanie nastepujgcych zasad zagospodarowania gmin uzdrowiskowych w
granicach potozonych na ich obszarach uzdrowisk statutowych :

= na terenach stref A, B, C ochrony uzdrowiskowej prowadzenie dziatan
przestrzennych zgodnie z zasadami zagospodarowania przyjetymi dla tych
stref w Ustawie z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym,
uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach
uzdrowiskowych

= ochrona przed zabudowg terenéw  warunkujgcych  zachowanie
powierzchniowej infiltracji wod na poziomie umozliwiajgcym naturalng odnowe
zt6z wdd mineralnych,



o

o

=  ochrona przed zabudowg terenéw wchodzgcych w skiad systemu naturalnych
kanatow przewietrzania gminy.
Kierunek 2.2. Wykorzystanie zasobow dziedzictwa kulturowego i krajobrazu — zakaz
lokalizacji wysokosciowych urzadzen infrastruktury technicznej takich jak maszty
telewizyjne i wieze telefonii komdrkowej w strefach ekspozycji widokowej. Wskazanie
obiektow regionalnej architektury drewnianej wraz z otoczeniem do objecia ochrong
konserwatorskg. Wskazanie obszaréw planowanych do rozwoju turystyki i rekreacji.

Realizacja funkc;ji turystycznych w ramach rewitalizacji obszaréw zdegradowanych.
??

e Cel 3. Zapewnienie bezpieczenstwa mieszkancom przez struktury przestrzenne odporne na
zmiany klimatu, zagrozenia naturalne i pochodzace z dziatalno$ci cztowieka

o

Kierunek 3.1. Zapewnienie warunkéw dla rozwoju infrastruktury energetycznej oraz
racjonalnego rozwoju energetyki opartej na odnawialnych Zzrédtach energii przy
wykorzystaniu naturalnych uwarunkowan regionu - okreslenie warunkow i wskaznikéw
lokalizacji urzgdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii na dachach
i zadaszeniach obiektow przy okreslaniu wytycznych dla terenéw przeznaczanych pod
zabudowe ustugowg i produkcyjng, w szczegdlnosci wyznaczanych na obszarach
optymalnej lokalizacji nowych inwestycji
Kierunek 3.2. Zapewnienie warunkéw dla wyposazenia terenéw zurbanizowanych w
urzagdzenia i systemy umozliwiajgce dostarczanie wody i odbiér Sciekéw oraz
zagospodarowanie odpadow - zapewnienie warunkow dla realizacji zadan ujetych w
Wojewddzkim Planie Gospodarki Odpadami dla Wojewddztwa Dolnoslgskiego na lata
2016-2022. Zapewnienie warunkéw dla realizacji zadan ujetych w Aktualizacji
Krajowego programu oczyszczania $ciekéw komunalnych (AKPOSK 2017), w tym
inwestycji w zakresie: wyposazenia w systemy kanalizacji zbiorczej, indywidualnych
systemow oczyszczania sciekow (przydomowe oczyszczalnie $ciekéw), modernizaciji,
rozbudowy lub budowy oczyszczalni sciekéw
Kierunek 3.4. Zmniejszenie ucigzliwosci przewozu towaréw masowych - uwzglednienie
inwestycji wskazanych w aneksie nr 1 na poz. K31, K32, K45, K138, K139, K140 i na
rysunku Planu nr 9 i ustalonych w nastepujgcych dokumentach:

= Kontrakt Terytorialny dla Wojewddztwa Dolnoslgskiego,

*  Program Operacyjny Infrastruktura i Srodowisko 2014-2020,

= Program zarzadzania ryzykiem powodziowym dla obszaru dorzecza Odry,

= Plan gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Odry,

= Zatozenia do planéw rozwoju srodlgdowych drog wodnych w Polsce na lata

2016-2020 z perspektywg do roku 2030.

Kierunek 3.5. Ograniczanie negatywnych skutkow ekstremalnych zjawisk naturalnych
— powodzi i suszy. Zabezpieczenie lokalizacji suchych  zbiornikow
przeciwpowodziowych. Uwzglednienie ograniczania odptywu wdéd opadowych i
roztopowych (np. doty chtonne, studnie chfonne, zbiorniki retencyjne)

. Dobra dostepnosé transportowa i sprawne systemy infrastruktury transportowe;.

Kierunek 4.1. Zwiekszenie dostepnosci zewnetrznej w ramach sieci TEN-T - budowa
drogi ekspresowej S8 na odc. Wroctaw (Magnice) — Ktodzko. Uwzglednienie inwestycji
wskazanych w aneksie nr 1 na poz. K1-K29, K163, K166, K170-173, K302-K304, KW2-
KW11 i na rysunku Planu nr 9, ustalonych w nastepujgcych dokumentach:

= 1) Kontrakt Terytorialny dla Wojewddztwa Dolnoslgskiego,

= 2) Program Operacyjny Infrastruktura i Srodowisko 2014-2020,

= 3) Program Budowy Drég Krajowych na lata 2014-2023 (z perspektywag do

2025r.),
= 4) Krajowy Program Kolejowy do 2023 r.,
= 5) Master Plan dla Transportu Kolejowego w Polsce do 2030 r.,



= 6) Koncepcja przygotowania i realizacji inwestycji Port Solidarno$¢ — Centralny
Port Komunikacyjny dla Rzeczypospolitej Polskiej,
= 7) Program Inwestycji Dworcowych na lata 2016 — 2023.

o Kierunek 4.2. Integracja dziatah w ramach gtéwnych korytarzy drogowych o kluczowym
i strategicznym znaczeniu z punktu widzenia rozwoju wojewddztwa. Uwzglednienie
Korytarza (poznansko-hradecki) — przebieg: S5 Rawicz — Trzebnica — Wroctaw Pétnoc
— dalej jako DK5 Wroctaw Potudnie — dalej jako S8 Magnice — dalej jako DK8 tagiewniki
— Zgbkowice Slgskie, Ktodzko — Kudowa-Zdréj granica panstwa.

Czesc¢ Il
KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow objetych
zmiang studium.

Dla terenu objetego zmiang studium wprowadza sie nowe przeznaczenie dopuszczajgc
w granicach dotychczasowego uzytkowania rolniczego nowg zabudowe mieszkaniowo-ustugows.
Realizacja nowych zamierzen zgodna jest z przyjetg strategig rozwoju gminy Niemcza oraz ustalong
funkcjg mieszkalng, ustugowg i komercyjng dla wsi Przerzeczyn w obowigzujgcym studium oraz
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla wsi Przerzeczyn Zdrdj . Ponadto
zaproponowany sposéb zagospodarowania terenu przez wtasciciela nieruchomosci rolnej zgodny jest
w z wnioskami koncowymi ,Bilansu terenéw”. Zmiana studium w obrebie 1 wybranego terenu we wsi
Przerzeczyn jest pierwszg zmiang po opracowaniu w 2022r. bilansu terenéw. Zgodnie z ustaleniami
niniejszej zmiany studium dla potrzeb zwigzanych z realizacjg funkcji ustugowej potrzeba bedzie
zabezpieczy¢ okoto 13,720 m2 powierzchni terenu (w granicach terenu przeznaczonego do zabudowy-
0,3900m2). Stanowi¢ to bedzie 2% wyliczonej powierzchni okreslajgcej chtonnos¢ terendéw zabudowy
ustugowe.

Teren zmiany studium oznacza sie w ujednoliconym rysunku zmiany studium w sposdb nastepujgcy:
— U - teren zabudowy ustugowej
2. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenu objetego
zmiana studium, w tym tereny wylaczone spod zabudowy.

2.1. Dla terenu potozonego po zachodniej stronie drogi krajowej nr 8 oznaczonego w ujednoliconym
rysunku studium U o powierzchni 0,39 ha ustala sie nastepujgce zasady i wskazniki zagospodarowania
terenu w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej oraz zasady ksztattowania zabudowy:

— teren zabudowy ustugowej (U) w granicach dziatki ewidencyjnej nr 26.

— w ramach projektowanego zagospodarowania dopuszcza sie realizacje matych obiektow
gospodarczych w tym ustugowo-produkcyjnych.

— nalezy zachowac istniejgca zielen drzewiastag wzdtuz nieczynnej linii kolejowej nr 310

— wskaznik intensywnosci zabudowy w granicach 0,10 — 0,50

— maksymalna powierzchnia zabudowy — 60 %

— minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 45 %

— maksymalna wysokos¢ zabudowy — dwie kondygnacje nadziemne z petnym lub czesciowym
poddaszem uzytkowym, lecz nie wigecej niz 12 metrow.

— dachy strome jedno lub wielospadowe o nachyleniu gtéwnych potaci dachowych pod takim
samym katem, w przedziale 25 — 45 stopni.

— pokrycie dachow, dachowkg ceramiczng lub innym materiatem budowlanym powszechnie
uzywanym w miejscowym budownictwie.



nalezy zachowac lokalizacje istniejgcej linii elektroenergetycznej WN110kV S-207, spod
zabudowy nalezy wylgczy¢ pas technologiczny o szerokosci nie mniejszej niz 22m (po 11m po
kazdej ze stron od osi linii). Dopuszcza sie w pasie technologicznym zagospodarowanie zielenig
niskg i srednig

w bezposrednim sgsiedztwie terenu zmiany studium znajduje sie dziatka nr 31 obreb 0008
Przerzeczyn Zdrgj z linia kolejowa nr 310 majgcej status linii czynnej nieeksploatowanej. W
mpzp, ktory zostanie opracowanie w nastepstwie przyjetej zmiany studium zostang ustalone
nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z ustawg o transporcie kolejowym.

Przy sporzagdzaniu dla przedmiotowego terenu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dopuszcza sie korekte lub zmiane wyzej okreslonych wskaznikéw zagospodarowania terenu i
okreslonych zasad ksztattowania zabudowy.

3.

1)

2)

3)
4)

5)

6)
7)

4.

Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody, krajobrazu w
tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk.

Teren zmiany studium potozony sg w granicach wsi Przerzeczyn Zdréj w sasiedztwie drogi

powiatowej nr 3004D oraz drogi lokalnej umozliwiajgcych dojazd do nieruchomosci.

Wprowadzane zmiany studium majg umozliwi¢ dalszy rozwdj gminy Niemcza

z uwzglednieniem wszystkich zasad ochrony srodowiska i jego zasobdw, ochrony przyrody,

krajobrazu w tym krajobrazu kulturowego.

Teren zmiany studium potozony jest w obszarze strefy ochronnej ,C” uzdrowiska

Rozwdj tej czesci gminy Niemcza, w granicach ktérej potozony jest teren zmiany studium musi

uwzglednia¢ wszystkie uwarunkowania, okreslone w pierwszej czesci niniejszego dokumentu

oraz wymogi przepisow odrebnych, a w szczegdlnosci:

— polozenie na obszarze zlewni rzeki Slezy bedgcego dorzeczem Odry, zgodnie
z ustaleniami wynikajagcymi z Planu Gospodarowania Wodami, co wigze sie
z respektowaniem ochrony wod powierzchniowych i podziemnych. W tym celu nalezy
rozwigzywa¢ kompleksowo problemy gospodarki wodnej, Sciekowej i gospodarki wodami
opadowymi i roztopowymi oraz gospodarki odpadami.

Nalezy uwzgledni¢ potozenie terenu zmiany studium w niedalekim oddaleniu od cieku wodnego

.Doptyw ponizej Sulistawki” W zwigzku z powyzszym nalezy chroni¢ istniejgce zasoby

Srodowiska, w tym obnizenia stuzgce matej retencji wod oraz istniejgce cieki wodne. Caly teren

potozony jest w catosci poza granicami korytarzy ekologicznych.

Nalezy chroni¢ w obrebie przedmiotowego terenu istniejgcy starodrzew.

Mimo, iz brak jest udokumentowanych siedlisk przyrodniczych oraz stanowisk roslin

chronionych, w granicach zmiany studium oraz na niektérych terenach sagsiednich przy realizaciji

nowej zabudowy nalezy pamieta¢ ze mogg tu wystepowac stanowiska roslin, grzybow i zwierzat

objetych ochrong gatunkowg. Na terenach tgkowo-rolno-lesnych poza granicami zmiany

studium mogg wystepowaé chronione i rzadkie gatunki ptakéw zagrozone na Slgsku i objete

Europejska Dyrektywg Ptasia.

Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesne;.

Obszar objety zmiang studium potozony jest poza granicami uktadu ruralistycznego wsi Przerzeczyn
oraz obszarem obserwacji archeologiczne;.

Na calym obszarze objetym opracowaniem ustala sie¢ ochrone potencjalnych zabytkéw
archeologicznych pozyskanych w trakcie robot ziemnych, budowlanych lub jako znaleziska
przypadkowe. Postepowanie z tymi przedmiotami nalezy prowadzi¢ z uwzglednieniem obowigzujgcych
przepisow odrebnych.



5. Kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej.
Komunikacja

Obstuge komunikacyjng przedmiotowego terenu pozostawia sie na dotychczasowych zasadach
z wykorzystaniem istniejgcego systemu drég powiatowych i lokalnych..

Wprowadzong do studium z 2012r. rezerwe terenowa dla ewentualnej korekty przebiegu drogi
ekspresowej S8 uwaza sie za zbyteczng. Potwierdzajg to wprowadzone zmiany w przebiegu
planowanej drogi ekspresowej. Zgodnie z dokumentami udostepnionymi przez GDDKIA — projektowana
droga ma przebiega¢ po zachodniej stronie zmiany studium w odlegtosci ok.400m.

Infrastruktura techniczna

Teren posiada jedynie dostep do sieci telefonicznej i sieci gazowej. Zaopatrzenie w wode odbywa sie
na zasadach wykorzystania uje¢ lokalnych (studnie). Do istniejgcej wiejskiej sieci wodociggowej mogg
by¢ w przysziosci wigczone istniejgce i projektowane budynki ustugowe w tym réwniez te potozone w
granicach zmiany studium.

Do czasu realizacji centralnego systemu odprowadzania i unieszkodliwiania $ciekdw bytowych problem
ten bedzie rozwigzywany w sposéb dotychczasowy (wywoéz Sciekdw do oczyszczalni Sciekdw).
Dopuszcza sie réwniez rozwigzanie gospodarki sciekowej w sposéb lokalny. Zaopatrzenie w gaz z
istniejgcej sieci gazowe;j.

Zaopatrzenie w energie elektryczng z istniejgcej sieci (przytgcza, stacja transformatorowa) oraz
z odnawialnych Zrédet energii. Przewiduje sie mozliwos¢ lokalizowania urzgdzen do pozyskiwania
energii m.in. poprzez montaz urzgdzen na budynkach, obiektach i na terenach otwartych pod warunkiem
zachowania zasad okreslonych przepisami prawa. W granicach opracowania wyklucza sie, lokalizacje
elektrowni wiatrowych z uwagi na uwarunkowania krajobrazowe, srodowiskowe i kulturowe

Na etapie sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nalezy okreslic:

e szczegodtowe zasady dotyczgce przebiegu projektowanych sieci, lokalizacji poszczegdlnych
elementow infrastruktury oraz zakresu obstugiwanego terenu

e elementy infrastruktury technicznej zwigzanej z zaopatrzeniem w energie elektryczng. Nalezy
zachowac strefy ochronne wynikajgce z obowigzujgcych przepiséw prawa. Odpowiednie strefy
nalezy wyznaczy¢ jako pasy wolne od zabudowy

W zakresie zaopatrzenia nowych obiekiéw ustugowych w ciepto nalezy preferowa¢ rozwigzania
proekologiczne.

Generalnie wszystkie rozwigzania w zakresie infrastruktury nie mogg powodowa¢ nadmiernego
obcigzenia srodowiska.

6. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym.

W granicach zmiany studium nie przewiduje sie rozmieszczenia inwestycji o znaczeniu lokalnym.

7. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponad
lokalnym zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa
i ustaleniami programéw o ktérych mowa w art. 50 Ustawy.

Na terenie objetym opracowaniem zmiany studium, w Planie Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Dolnoslgskiego, przyjetym Uchwatg Sejmiku Wojewodztwa Dolno$lgskiego z dnia 16
czerwca 2020r. - nie wystepujg szczegbtowe zadania dla realizacji inwestycji celu publicznego



0 znaczeniu krajowym i wojewddzkim. Natomiast G.D.D.KiA zgtasza planowang budowe drogi
ekspresowej S8 Wroctaw-Ktodzko.

Nalezy uwzgledni¢ ujete w planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Dolnoslgskiego
postulowane inwestycje:

e Inwestycje liniowe towarzyszgce zagospodarowaniu zt6z gazu ziemnego
e Rewitalizacja nieczynnych linii kolejowych we WrOF z uwzglednieniem potrzeb kolei
aglomeracyjnej: linia kolejowa nr 310 na odcinku Kobierzyce-Pitawa Gdérna

8. Obszary, na ktérych obowigzkowe jest sporzagdzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych w tym obszary
wymagajace przeprowadzenia scalen i podzialdbw nieruchomosci a takze obszary
przestrzeni publicznej.

Na obszarze objetym zmiang studium nie wystepujg tereny, na ktérych obowigzkowe jest sporzgdzenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym
obszary wymagajgce scalen i podziatéw nieruchomosci, a takze obszary przestrzeni publicznej.

9. Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

Dla terenu objetego zmiang studium gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

Na terenie zmiany studium nie wystepujg chronione grunty rolne co powoduje brak koniecznosci zmiany
przeznaczenia tych gruntéw na cele nierolnicze.

10. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i le$nej przestrzeni produkcyjnej.

Z uwagi na potozenie i dotychczasowy sposob zagospodarowania powyzszy wymog nie ma tu
zastosowania.

11. Obszary szczegé6lnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie mas ziemnych.

Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie mas ziemnych na terenie
zmiany studium nie wystepujg. Teren objety zmiang studium znajduje sie poza obszarem zagrozenia
powodzig w rozumieniu art. 16 pkt 34 Prawo wodne.

12. Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny.

Na obszarze objetym zmiang studium obiekty i obszary, dla ktérych w ztozu kopaliny wyznacza sie filar
ochronny, nie wystepuja.

13. Obszary pomnikow zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujace na nich ograniczenia
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999r.
o ochronie bylych hitlerowskich obozach zagtady (Dz.U, nr 41, poz.412 oraz z 2002r. nr
113, poz. 984 i nr 153 poz. 1271).

Na obszarze objetym zmiang studium obszary pomnikdéw zagtady, o ktérych mowa wyzej, nie wystepuja.
Nie wystepujg réwniez ich strefy ochronne.



14. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji.

Na obszarze objetym zmiang studium obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub
remediacji nie wystepuja.

15. Obszary zdegradowane.

Na obszarze objetym zmiang studium nie wystepujg tereny zdegradowane.

16. Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych.

Na obszarze objetym zmiang studium tereny zamkniete i ich strefy ochronne nie wystepuja.

17. Obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od uwarunkowan i potrzeb
zagospodarowania wystepujacych w gminie.

Nie wystepuja.
18. Odnawialne zrédta energii.

Na terenie catego obrebu wsi Przerzeczyn Zdréj, a wiec rowniez w granicach zmiany studium nie
wyznaczono obszaréw, na ktérych bedg rozmieszczone urzadzenia wytwarzajgce energie
z odnawialnych zrodet energii o mocy przekraczajgcej 100kV. Teren objety opracowaniem znajduje sie
w obszarze na ktérym lokalizacja duzych obiektéw energetyki wiatrowej obarczona jest wysokim
ryzykiem.

19. Lokalizacja obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2.000m2.

W granicach zmiany studium nie przewiduje sie budowy obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2.000 m2.

Niemcza, ......... 2023 r.



