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. WSTEP

1. Podstawy formalno-prawne opracowania

»Plan ogolny Gminy Kostomtoty” sporzgdzono na podstawie:

Uchwaty nr VIII/60/24 Rady Gminy Kostomtoty z dnia 24 wrzesnia 2024 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia planu ogdlnego Gminy Kostomtoty;

Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U.
z 2024 r. poz. 1130 ze zm.);

Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania zniego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758), zmienionego
Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. (Dz.U. 2024 poz.
1775);

Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania granic obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. z 2024 r.
poz. 729).

2. Przedmiot opracowania

Przedmiotem niniejszego opracowania jest ,Plan Ogdlny Gminy Kostomtoty” w granicach
administracjach gminy. Ustalenia planu ogélnego sporzgdzono uwzgledniajgc uwarunkowania rozwoju
przestrzennego miasta wynikajgce z:

Planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa dolnoslaskiego przyjetego uchwatg
nr XIX/482/20 Sejmiku Wojewddztwa Dolnoslaskiego z dnia 16 czerwca 2020 r.;

Strategii Rozwoju Gminy Kostomtoty na lata 2022-2030 przyjetej uchwatg nr LV/432/22 Rady
Gminy Kostomtoty z dnia 20 grudnia 2022 r,;

obowigzujacych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego;

zasiegdw obszaréw chronionych znajdujgcych sie na obszarze objetym opracowaniem,
zasiegbw w obszarow szczegolnego zagrozenia powodzia,

rozmieszenia udokumentowanych zt6z kopalin,

wystepowania obszarow i obiektow zabytkowych wpisanych do rejestru zabytkow,
rozmieszczenia istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej, technicznej
i transportowe;.

Przy wyznaczaniu stref planistycznych planu ogéinego kierowano sie przede wszystkim obszarami,
na ktérych w obowigzujgcych planach miejscowych umozliwiono realizacje funkcji mieszkaniowej.
Ponadto okreslono zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oraz obszar uzupetnien
zabudowy w ramach istniejacej zabudowy.

Strefy planistyczne wyznaczono zgodne z art. 13c ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 poz. 1130 ze zm.). W ramach wyznaczonych
stref planistycznych okreslono ich profil funkcjonalny stref oraz parametry ksztattowania zabudowy
i zagospodarowania terenu.

3. Materiaty zrédtowe, piSmiennictwo

W toku opracowania przeanalizowano i wykorzystano nastepujgce materiaty wyjsciowe:

1. Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Dolnoslaskiego zatwierdzony uchwatg Nr
XIX/482/20 Sejmiku Wojewddztwa Dolnoslgskiego z dnia 16.06.2020 r,;
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2. Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Kostomtoty
zatwierdzone uchwatg nr L/247/10 Rady Gminy Kostomifoty z dnia 29 marca 2010r., zmienionego
uchwatg nr XXV/130/12 Rady Gminy Kostomtoty z dnia 30 lipca 2012 r. i uchwatg nr XXIV/152/16
Rady Gminy Kostomioty z dnia 23 czerwca 2016 r., uchwatg nr XLVI/383/22 Rady Gminy Kostomtoty z
dnia 10 maja 2022r., uchwatg nr XLVII/393/22 z dnia 30 czerwca 2022 r., uchwatg nr XLIX/406/22 z
dnia 27 wrzesnia 2022r. oraz uchwatg nr L/414/22 z dnia 25.10.2022 r.

3. Strategia Rozwoju Gminy Kostomtoty na lata 2022-2030;

4. Rejestr zabytkow archeologicznych wojewddztwa dolnoslgskiego. Wojewddzki Urzgd Ochrony
Zabytkow we Wroctawiu;

5. Rejestr Zabytkow Wojewddztwa dolnoslgskiego, Wojewddzki Urzad Ochrony Zabytkéw we
Wroctawiu, https://wosoz.ibip.wroc.pl/public/?id=92697;

6. Plan Gospodarki Odpadami dla Gminy Kostomtoty, Wroctaw 2004;

7. Rocznik statystyczny wojewodztwa dolnoslgskiego 1995, 1996, 1997, 1998, 1999, 2000, 2001,
2002, 2003, 2004, 2005, 2006, 2007 — Urzad Statystyczny we Wroctawiu;

8. Materiaty statystyczne dotyczace demografii, zatrudnienia, wtasnosci gruntdéw - zebrane przez
zespot autorski w ramach inwentaryzacji posredniej w 2007 r.;

9. Materiaty dotyczace uzytkowania terendw i rodzajéw dziatalnosci gospodarczej zebrane przez
zespot autorski w ramach inwentaryzacji bezposredniej w 2007 r.;

10.Materiaty mapowe oraz opracowania branzowe w zakresie uzbrojenia technicznego;
11. Wnioski do Studium i planu ogélnego od osob fizycznych i instytucii;

12. Opracowanie ekofizjograficzne dla wojewddztwa dolnoslgskiego, Zarzgd Wojewddztwa
Dolnoslaskiego, WBU we Wroctawiu, 2005 r.;

13. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dotyczace gminy Kostomioty, uchwalone w
latach 1995 - 2025.

14. Mapa ewidencji gruntéw i budynkéw dla obszaru Gminy Kostomtoty, format GML.

15. Dane geologiczne WFS udostepnione przez Panstwowy Instytut Geologiczny MIDAS:
http://geoportal.pgi.gov.pl/portal/page/portal/midas/dane _przestrzenne;

16. Formy ochrony przyrody: Dane srodowiskowe udostepnione przez Generalng Dyrekcje Ochrony
Srodowiska: Ustuga WFS GDOS: https://sdi.gdos.gov.pl/wfs;

17. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi, Baza SOPO (System Ostony Przeciwosuwiskowej)
prowadzonej przez Panstwowy Instytut Geologiczny — Panstwowy Instytut Badawczy. Aplikacja
SOPO, umozliwiajgca wyszukiwanie i przeglagdanie informacji o zagrozeniach ruchami masowymi,
jest dostepna pod adresem: http://mapa.osuwiska.pgi.gov.pl;

18. Obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne:
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/\WDU20150002120/U/D20152120Lj.pdf;

19. Mapy zagrozenia i ryzyka powodziowego, udostepniane na Hydroportalu Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie pod adresem: https://wody.isok.gov.pl/hydroportal.html,
dane wektorowe pobrane ze strony https://dane.gov.pl/pl/dataset/2178,mapa-zagrozenia-
powodziowego-mzp;
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20.

21.

22.

23.

24.
25.
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Wystepowanie i lokalizacja wod podziemnych (GZWP), dane udostepniane przez Panstwowy
Instytut Geologiczny za posrednictwem HydroGeoPortalu pod adresem
https://epsh.pgi.gov.pl/epsh/;

Obszary i obiekty ujete w rejestrze zabytkéw; dane WFS udostepniane przez Narodowy Instytut
Dziedzictwa pod adresem https://mapy.zabytek.gov.pl/nid/;

Rejestr Lotniczych Urzgdzen Naziemnych (RLUN) i ich powierzchni ograniczonej zabudowy (BRA)
w postaci pliku danych wektorowych udostepnionych na wniosek przez Urzad Lotnictwa
Cywilnego;

Audyt krajobrazowy wojewddztwa dolnoslgskiego — projekt wytozony do publicznego wgladu
w dniach 19 marca -1 maja 2025 r.; dane wektorowe dostepne pod adresem
https://geoportal.dolnyslask.pl/imap/#gpmap=gp126;

Centralny Rejestr Form Ochrony Przyrody, https://crfop.gdos.gov.pl/CRFOP/search.sf

Archiwalna Ortofotomapa dostepna we wtyczce oprogramowania QGIS;

UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z KIERUNKOW POLITYKI PRZESTRZENNEJ

SAMORZADU WOJEWODZTWA DOLNOSLASKIEGO

1.

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa dolnoslgskiego, dalej plan wojewodztwa
zostat przyjety uchwatg nr XIX/482/20 Sejmiku Wojewddztwa Dolnoslgskiego z dnia 16 czerwca
2020 roku. Uchwata ta zostata opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Dolnoslaskiego z dnia 30 czerwca 2020 roku pod pozycja 4036.

Ustalenia planu wojewddztwa okreslajg nastepujgce cele rozwoju dla gminy Kostomtoty:

1) Cel 1. Zapewnienie warunkéw zréwnowazonego i rownomiernego rozwoju spoteczno-
gospodarczego poprzez funkcjonalne ksztattowanie hierarchicznej sieci osadnicze)
gwarantujgcej dostep do ustug i rynku pracy
Kierunek 1.3. Zwiekszenie konkurencyjnosci inwestycyjnej wojewoddztwa poprzez wyznaczenie
obszarow optymalnej lokalizacji nowych inwestyciji
Postulaty kierowane do gmin: Uwzglednianie w studiach gmin obszaréw optymalnej lokalizacji
nowych inwestycji*, wskazanych na rysunku Planu nr 1. Osadnictwo, jako terenéw lokalizaciji
budynkdéw lub budowli zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci majgcej na celu wytwarzanie
dobr i materiatbw oraz jako rekomendowanych przedsiebiorcom optymalnych lokalizacji
nowych inwestycji w rozumieniu przepisow art. 7 ust. 2 pkt 10 ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o
wspieraniu nowych inwestycji.

2) Cel 2. Racjonalny i zrbwnowazony sposob wykorzystania zasobow srodowiska przyrodniczego,
kulturowego i krajobrazu.
KIERUNEK 2.2, WYKORZYSTANIE ZASOBOW DZIEDZICTWA KULTUROWEGO |
KRAJOBRAZU
Postulaty kierowane do gmin: Integracja szlakow wodnych ze szlakami pieszymi, rowerowymi i
konnymi w ich otoczeniu (wzdtuz rzek o sezonowej zmiennosci poziomu waéd).

3) Cel 3. Zapewnienie bezpieczenstwa mieszkancom przez struktury przestrzenne odporne na

zmiany klimatu, zagrozenia naturalne i pochodzgce z dziatalnosci cztowieka.
KIERUNEK 3.3. Zapewnienie warunkéw dla rozwoju infrastruktury telekomunikacyjnej
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Postulaty kierowane do gmin: Wspieranie rozwoju sieci teleinformatycznych na obszarach
problemowych, w ktérych nie wystepuje infrastruktura telekomunikacyjna umozliwiajgca
Swiadczenie ustug dostepu do Internetu 0 wymaganej przepustowosci.

Postulaty kierowane do gmin: Odbudowa, przebudowa, modernizacja ciekéw: Ptoczka,
Rakowka (Lwowek Sl.), Jarostawiec (Udanin), Potok Skoroszowicki (Strzelin), Stara Barycz
(pow. milicki), Parowa (Strzegom, Dobromierz), Srebrna (Lwowek Sl.), Czerwona Woda Il (m.
Zgorzelec, Zgorzelec, Sulikéw), Zbdjno (Prochowice, Malczyce, Sroda SI.), Sredzka Woda
(Malczyce, Sroda Slgska, Kostomioty), Debniak, tuga Przychowska, Struga, Mtyndwka
(Scinawa).

4) Cel 4. Dobra dostepnosc¢ transportowa i sprawne systemy infrastruktury transportowe;.
KIERUNEK 4.1. Zwiekszenie dostepnosci zewnetrznej w ramach sieci TEN-T

Postulaty kierowane do gmin: Uwzglednienie w studiach uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego mozliwosci realizacji inwestycji: 1) rozbudowa autostrady A4
odc. Wroctaw — Krzyzowa, (...) 5) dokonczenie budowy tgcznika aglomeracyjnego S5 — A4 (odc.
DK94 — A4),

KIERUNEK 4.2. Integracja dziatan w ramach gtownych korytarzy drogowych o kluczowym i
strategicznym znaczeniu z punktu widzenia rozwoju wojewddztwa

Postulaty kierowane do gmin: W ramach wskazanych ciggéw drogowych postuluje sie o
uwzglednienie rezerw terenowych z uwagi na mozliwos¢ ujednolicenia parametrow uzytkowych
drég wchodzacych w sktad danego korytarza: 1) Korytarz autostrady A4 — przebieg: granica
panstwa Zgorzelec — Bolestawiec, (...), 13) Korytarz ,obwodnicy aglomeracji wroctawskiej” —
przebieg: Btonie skrzyzowanie z DK94 — Brzeg Dolny (obwodnica) — Miekinia (obwodnica) — dalej
jako DW340 Oborniki Slgskie — Trzebnica — Olesnica — dalej jako DW451 Bierutéw — dalej jako
DW396 Otawa — Gaj, (...), 22) Korytarz (trasy strzegomskiej) — przebieg: DW347 Wroctaw — Katy
Wroctawskie — dalej A4 wezet Kostomtoty — dalej DK5 Strzegom — Dobromierz.

2. Plan zagospodarowania Wroctawskiego Obszaru Funkcjonalnego (WrOF) —wyodrebniony w
ramach planu zagospodarowania wojewodztwa

Plan zagospodarowania przestrzennego Wroctawskiego Obszaru Funkcjonalnego jest planem
zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego osrodka wojewodzkiego w
rozumieniu art. 39 ust. 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Podstawg prawng jego sporzgdzenia jest uchwata nr IX/118/15 Sejmiku
Wojewddztwa Dolnoslgskiego z dnia 30 kwietnia 2015 r. w sprawie przystgpienia do opracowania
planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa dolnoslaskiego.

Ustalenia panu wojewddztwa zaktadajg wigczenie gminy Kostomtoty do obszaru wewnetrznej strefa
silnego rozwoju WrOF1 w Strefie Il — strefa okreslona na rysunku Planu nr 11, w sktad ktorej
wchodzg nastepujace gminy: m. Olesnica, Olesnica, Dobroszyce, m. Otawa, Ofawa, Jelcz-
Laskowice, Domaniéw, Strzelin, Boréw, Sobotka, Jordanéw Slaski, Mietkéw, Sroda Slgska,
Kostomtoty, Brzeg Dolny, Trzebnica, Prusice, Zmigrdd oraz Zawonia;

Ustalenia planu zagospodarowania Wroctawskiego Obszaru Funkcjonalnego (WrOF) okreslajg dla
gminy Kostomfoty nastepujace kierunki rozwoju:

CEL: Wroctawski Obszar Funkcjonalny — przestrzen konkurencyjna w Europie

L WrOF (Wroctawski Obszar Funkcjonalny) stanowi zréznicowang przestrzen, zaréwno pod wzgledem sity powigzan poszczegolnych gmin z
miastem rdzeniowym, jak i odmiennego tempa ich rozwoju, czy intensywnosci i rodzaju zagospodarowania. (...) Gtéwnie ze wzgledu na site
powigzan z Wroctawiem oraz po czesci zwigzang z tym, intensywno$c¢ rozwoju, teren WrOF zostat podzielony na trzy strefy. Strefe centralng
ztozong z Wroctawia i gmin bezposrednio z nim sgsiadujacych, strefe wewnetrzng sktadajgca sie z gmin otaczajacych strefe centralng oraz
strefe zewnetrzng ztozong z gmin uzupetniajgcych obszar do granic podregionu wroctawskiego.

(Zrodfo: Plan zagospodarowania wojewodztwa dolnosigskiego, https://edzienniki.duw.pl/WDU_D/2020/4036/akt.pdf str. 75)
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a) Kierunek E.4.1. Zwiekszenie sprawnosci systemu komunikacyjnego i transportu zbiorowego we
WrOF
Dziatania: z zakresu zwiekszenia udziatu ruchu rowerowego w transporcie WrOF;

b) Kierunek E.4.3. Skuteczna ochrona walorow przyrodniczo-krajobrazowych i racjonalne
wykorzystanie zasobow
Dziatania: z zakresu zapewnienia odpowiedniej jakosci i spdjnosci terendw cennych
przyrodniczo i krajobrazowo oraz z zakresu ochrony i racjonalnego wykorzystania zasobow
przyrodniczych;

c) Kierunek E.4.4. Ksztattowanie struktury osadniczej WrOF w sposob umozliwiajgcy
zabezpieczenie przed skutkami zmian klimatu oraz negatywnymi skutkami dziatalnosci
cztowieka
Dziatania: z zakresu wdrazania systemu zielonej infrastruktury oraz z zakresu ograniczania
negatywnych skutkow zjawisk naturalnych — powodzi i suszy.

1. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY KOSTOMEOTY

1. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny
1) Obszary Natura 2000

Na terenie gminy Kostomioty, w jej wschodniej czesci, znajduje sie Specjalny obszar ochrony siedlisk
Natura 2000 tegi nad Bystrzycg (PLH020103) ustanowiony w celu ochrony cennych siedlisk
przyrodniczych oraz gatunkow roslin i zwierzat, ktore sag istotne z punktu widzenia wspodlnoty
europejskiej. Obszar ten obejmuje niewielkg powierzchnie 34 ha na terenie gminy Kostomioty.
Dominujgcym typem siedliska sa ftegi debowe, wigzowe i jesionowe (kod91F0), ktére sg
charakterystyczne dla dolin rzecznych i odgrywajg kluczowag role w utrzymaniu réznorodnosci
biologicznej. Obszar ten stanowi takze siedlisko dla wielu gatunkow roslin i zwierzat objetych ochrona,
w tym dla niektorych gatunkow ptazow, ssakow i owaddw wymienionych w zatgcznikach dyrektywy
siedliskowej i ptasiej Unii Europejskiej. Do najwazniejszych gatunkéw chronionych fauny w obszarze
tegi nad Bystrzycg nalezg m.in. chrzgszcze: Pachnica debowa (Osmoderma eremita) czy Koziorog
debosz (Cerambyx cerdo), nietoperze: Nocek Bechsteina (Myotis bechsteinii), ptazy: Traszka
grzebieniasta (Triturus cristatus), Kumak nizinny (Bombina bombina) czy ssaki: bébr europejski, wydra
europejska. Wielogatunkowe lasy tegowe i grgdowe zwigzane z doling Strzegomki i usytuowane w
pomnocno-wschodniej czesci gminy, skupiajg az 9 sposréd 11 chronionych gatunkéw, m.in.: lilie
Ztotogtow, listere jajowatg, wawrzynek wilczetyko. Wsrod chronionych siedlisk przyrodniczych znajduja
sie lasy tfegowe (kod 91EO0 i 91F0), tgki trzeslicowe (kod 6410) i faki selernicowe (kod 6440). Wsrod
roslin catkowicie chronionych zdecydowanie dominuje $niezyczka przebisnieg (14 stanowisk) a wsréd
czesciowo chronionych — kalina koralowa (12 stanowisk).

2) Pomniki przyrody?
Podlegajg ochronie zgodnie z ustawg o ochronie przyrody. Na rysunku ,,Uwarunkowania

zagospodarowania przestrzennego” oznaczono wystepujgce na terenie opracowania drzewa - pomniki
przyrody. Na obszarze Gminy Kostomtoty wystepujg 33 pomniki przyrody ozywione;.

1) Miejscowos¢ Ramuttowice, nieruchomos$¢ oznaczona w ewidencji gruntdw nr 234/17 (park
w Ramuttowicach wpisany do rejestru zabytkow nr A/3775/387/W), (Uchwata Nr V/23/07 Rady
Gminy Kostomtoty z dnia 26 stycznia 2007 r. w sprawie ustanowienia pomnikow przyrody, Uchwata
nr XV/76/15 Rady Gminy Kostomtoty z dnia 30 pazdziernika 2015 r. w sprawie pozbawienia statusu
pomnikéw przyrody oraz w sprawie zmiany liczby drzew w grupowych pomnikach przyrody oraz

2 Centralny Rejestr Form Ochrony Przyrody, https://crfop.gdos.gov.pl/CRFOP/search.jsf
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Uchwata Nr XV/77/15 Rady Gminy Kostomtoty z dnia 30 pazdziernika 2015 r. w sprawie zmiany
zatgcznikdw nr 1 i 2 do uchwaty nr V/23/07 Rady Gminy Kostomtoty z dnia 26 stycznia 2007 roku w
sprawie ustanowienia pomnikdw przyrody), drzewa i grupy drzew:

Buk zwyczajny (Fagus sylvatica) - obw. ok. 380 cm, wys. 24m;

Dab szyputkowy (Quercus robur) — 3 drzewa o obw. 339, 354, 467 cm, wys. 25-26m);
Lipa drobnolistna (Tiliacordata) — grupa 3 okazow o obw 273 — 430 cm, wys. 21-29m;
Platan klonolistny (Platanu hispanica) — 2 drzewa o obw. 263, 300 cm, wys. 24 i 22m;
Sosna czarna (Pinusnigra) — 2 drzewa o obw. 279, 293 cm, wys. 21 20m;

Sosna limba (Pinus cembra) — o obw. 220 cm, wys. 19m.

2) Miejscowos¢ Sikorzyce, teren parkowy w lesie na poétnoc od wsi Sikorzyce, oddziat 341 g,
lesnictwo Katy Wroctawskie, Nadlesnictwo Miekinia (Rozporzgdzenie Wojewody Dolnoslgskiego z
dnia 17 wrzesnia 2004 r. (Dz. Urz. Nr 185, poz. 2983 z dnia 1 pazdziernika 2004 r., internetowy
rejestr Wojewddzkiego Konserwatora Przyrody), wielogatunkowa grupa drzew 21 szt.:

Buk zwyczajny (Fagussylvatica) - grupa 4 drz. obw. ok. 270cm i grupa 6 drzew obw. ok.
240cm, 2 drzewa o obw. 320 i 550 cm, 3 drzewa o obw. 360, 360, 240 cm;

Dab szyputkowy (Quercus robur) o obw. 380 cm,

Jesion wyniosty (Fraxinusexcelsior) o obw. 410 cm,

Lipa drobnolistna (Tiliacordata) — 2 drzewa o obw. 410, 370 cm,

Platan klonolistny (Platanusacerifolia) — 2 drzewa o obw. 540, 440cm.

Obszary szczegblnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci
50 m od stopy watu

Na terenie gminy Kostomtoty wystepujg obszary szczegdinego zagrozenia powodzig, ktére zostaty
zidentyfikowane na podstawie map zagrozenia powodziowego oraz map ryzyka powodziowego. Na
obszarze gminy Kostomtoty okreslono:

obszar, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest Srednie i wynosi 1%;
obszar, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi 10%.

Na wyzej wymienionych obszarach zabrania sie wykonywania robot i czynnosci, ktére mogtyby
utrudnia¢ ochrone przed powodzig lub zwiekszac¢ zagrozenie powodziowe, w tym:

budowy urzadzen wodnych oraz innych obiektéw budowlanych (wyjatek: drogi rowerowe);
sadzenia drzew lub krzewow, z wyjgtkiem plantacji wiklinowych i roslin wzmacniajgcych brzegi
rzek;

zmiany uksztattowania terenu, sktadowania materiatow oraz wykonywania robot innych niz te
zwigzane z regulacjg wod, budowg i remontem drog rowerowych oraz utrzymaniem watow
przeciwpowodziowych;

lokalizowania nowych przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko;
gromadzenia sciekéw, odchodow zwierzecych, srodkdéw chemicznych i innych materiatéw
mogacych zanieczysci¢ wody;

prowadzenia odzysku lub unieszkodliwiania odpadow, w tym ich sktadowania.

Zasieg tych obszardw zostat okreslony na zatgczniku uwarunkowan.

3.

Obszary gruntéw zmeliorowanych

Wedtug danych Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej we Wroctawiu w gminie Kostomtoty

grunty zmeliorowane obejmujg znaczng czes¢ terenow uzytkowanych rolniczo. Zmeliorowane
grunty wystepujg gtownie w dolinach rzeki Bystrzycy i Strzegomki. Na obszarze gminy nastepujace
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rodzaje melioracji: sie¢ rowéw odprowadzajgcych nadmiar wody z pél, drenowania (rury ceramiczne
lub plastikowe pod powierzchnig gleby) oraz melioracje zbiornikowe i retencyjne. Grunty te
uzytkowane sg rolniczo lub jako taki i pastwiska. W planie ogdélnym zostaty zakwalifikowane gtownie
do strefy otwartej.

4. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepujg te ruchy

Wedtug informaciji zamieszczonych w Systemie Ostony Przeciwosuwiskowej prowadzonym
przez Panstwowy Instytut Geologiczny, na obszarze gminy Kostomtoty nie odnotowano terendw
zagrozonych ruchami masowymi ziemi oraz terenow, na ktérych wystepujg te ruchy.

5. Strefy ochronne uje¢ wody

W gminie Kostomtoty funkcjonuje pie¢ gtownych uje¢ wod podziemnych. Sg one zlokalizowane
w nastepujacych miejscowosciach: Bogdanow, Kostomtoty, Piotrowice, Ramuttowice, Wilkow
Sredzki. Wokét kazdego ujecia ustanowione sg strefy ochrony bezpo$redniej, na ktérych obowiazujg
ograniczenia w uzytkowaniu terenu majgce na celu ochrone uje¢ przed zanieczyszczeniami.
Znaczna czesc¢ terenu gminy lezy w zasiegu trzeciorzedowego zbiornika wod podziemnych GZWP
319 Subzbiornik Prochowice — Sroda Sl.

6. Obszary ochronne zbiornikéw waod $rédlgdowych

Zgodnie z prawem wodnym obszary ochronne zbiornikow wod s$rodlgdowych mogg byc
ustanawiane w celu ochrony zasobéw wodnych przed degradacjg. Na takich obszarach mogg
obowigzywac zakazy i ograniczenia dotyczace uzytkowania gruntdw oraz korzystania z wod takie
jak: wprowadzanie sciekow do wod lub do ziemi, stosowanie nawozow oraz srodkow ochrony roslin,
budowa nowych drog, linii kolejowych czy lotnisk, lokalizowanie zaktadow przemystowych czy ferm
chowu lub hodowli zwierzat, wydobywanie kopalin czy lokalizowanie sktadowisk odpadow
niebezpiecznych. Ustanowienie takich obszarow nalezy do dyrektora Regionalnego Zarzadu
Gospodarki Wodnej na podstawie planu gospodarowania wodami na obszarze dorzecza.

Na terenie gminy Kostomioty nie ustanowiono obszaréw ochronnych zbiornikéw wod
Srodlgdowych w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne.

7. Tereny gbrnicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi

Na terenie gminy Kostomtoty znajduje sie teren gorniczy Siemidrozyce | wraz z obszarem goérniczym
Siemidrozyce | (numery w rejestrze: 10-1/4/276) ustanowione decyzjg Marszatka Wojewodztwa
Dolnoslgskiego, obejmujgce ztoze piaskow i zwirow Siemidrozyce | o numerze 14254. Data
waznosci terenu i obszaru gorniczego to 31.12.2026 .

8. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i
podziemne bezzbiornikowe magazyny substancii

Na terenie gminy Kostomtoty do gtownych surowcow zalicza sie czwartorzedowe piaski i zwiry,
wystepujace powszechnie pod cienkg warstwg pytdw i przeznaczone dla budownictwa, budowy drog
oraz innych potrzeb. Wystepujg tu udokumentowane i rozpoznane ztoza: piaski kwarcowe d/p cegty
wapienno-piaskowej — ztoze Kozikbw (nr 2776), ztoze piaskéw i zwirdw Piersno (nr 6579), ztoze
piaskow i zwirbw Ramuttowice (nr 20878), ztoze piaskoéw i zwirdw Siemidrozyce Il (nr 16258), ztoze
piaskow i zwirdbw Siemidrozyce | (nr 14254) oraz ztoze piaskow i zwirdw Osiek | (nr 13382).
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Ponadto na obszarze gminy nie wystepujg kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i
podziemne bezzbiornikowe magazyny substancii.

9. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Gmina Kostomtoty nie posiada statusu uzdrowiska w zwigzku z tym nie ustalono stref ochrony
uzdrowiskowej, ktorych mowa w przepisach ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych.

10. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w przepisach odrebnych oraz dobra kultury
wspofczesnej

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami

formami ochrony zabytkéw sa:

e wpis do rejestru zabytkow;

e wpis na Liste Skarboéw Dziedzictwa;

e uznanie za pomnik historii;

e utworzenie parku kulturowego;

e ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji
0 ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach zabudowy, decyzji
0 zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, decyzji o ustaleniu lokalizaciji linii kolejowej lub
decyzji 0 zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego.

1) Na obszarze gminy Kostomfoty nie ustalono form ochrony zabytkbw na mocy wpisu na Liste
Skarbow Dziedzictwa, uznanie za pomnik historii, utworzenie parku kulturowego;

2) Na mocy ustalen planéw miejscowych objeto obiekty ujete w gminnej ewidenciji zabytkow
przyjetej Zarzadzeniem nr 127/2015 Wojta Gminy Kostomtoty z dnia 30 pazdziernika 2015 r;

3) Obszary i obiekty objete ochrong konserwatorskg na mocy wpisu do rejestru zabytkdw
wyszczegolniono w tabeli nr 1.

Na obszarze gminy znajduje sie 29 obiektow i obszaréw wpisanych do rejestru zabytkéw. Objecie
ochrong konserwatorskg poprzez wpis do rejestru zabytkdw naktada na uzytkownika i wtasciciela tych
obiektow okreslone obowigzki, wynikajgce z zapisow ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami. Mogg one stanowi¢ ograniczenia w dziatalnosci dotyczgcej tych obiektow i ich otoczenia,
poprzez nadanie priorytetu dziataniom rewaloryzacyjnym i odtworzeniowym, koniecznosc
zastosowania historycznych materiatéw lub ograniczenia w zakresie i formie prac budowlanych
objetych obowigzkiem uzyskania pozwolenia na budowe Iub zgloszenia prac budowlanych,
kazdorazowo okreslane na wniosek wiasciciela, w formie wytycznych, przez Dolnoslgskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw i dopuszczane przez wyzej wymieniony organ poprzez
wydanie decyzji-pozwolenia konserwatorskiego na zamierzone, wnioskowane prace.

Wykaz obiektow z terenu gminy Kostomioty wpisanych do rejestru zabytkow wojewodztwa
dolnoslaskiego:
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Tab. 1. Obiekty wpisane do rejestru zabytkéw?®

L.p. Miejscowosé Obiekt / lokalizacja Nr rejestru

1. Budziszow Zespodt dworsko-folwarczny 720/W z dn. 29.05.96

2. Chmielow Kogcidt fil. Sw. Marcina 1652 z dn. 7.05.66

3. Chmielow Patac 487/W z dn. 13.03.81

4. Jarzgbkowice Patac, obecnie biura 433/W z dn. 7.03.79

5. Jarzgbkowice Park 433/W z dn. 7.03.79

6. Karczyce Cmentarz kat 1661 zdn. 7.05.66

7. Karczyce Kosciét filialny Podwyzszenia Krzyza Sw. 1661 zdn. 7.05.66

8. Kostomtoty Kosciét par. Podwyzszenia Krzyza Sw. 1659 z dn. 7.05.66

9. Kostomtoty Cmentarz kat. 301/A/1-2/04 z dn.
21.04.04

10. Kostomtoty Mur cmentarza z bramami i kapliczkg 301/A/1-2/04 z dn.
21.04.04

11. Lisowice Zespot dworsko-folwarczny 722/W z dn. 25.07.96

12. Lisowice Dwor otoczony fosg 722/W z dn. 25.07.96

13. Lisowice Park dworski z reliktami grobowca oraz d. 722/W z dn. 25.07.96

ogrody uzytkowe

14. Mieczkow Kosciot sw. Andrzeja Boboli 1660 z dn. 7.05.66

15. Mieczkow D. koscidt ewang. 658/W z dn. 15.11.91

16. Osiek Kosciot fil. Wniebowziecia NMP A/1054 z dn. 09.05.2008r

17. Pazdziorno Kosciét fil. Sw. Piotra i Pawta A/748 z dn. 12.04.06

18. Piersno Kosciot sw. Michata Archaniota A/1467 z dn. 14.12.2009r.

19. Piotrowice Kosci6t par. Sw. Katarzyny 1663 zdn. 7.05.66

20. Piotrowice D. koscidt ewang. 657/W z dn. 18.09.91

21. Piotrowice Zespot patacowo-folwarczny 688/1-3/W z dn. 26.07.93

22. Piotrowice Oranzeria (ruina) 688/1-3/W z dn. 26.07.93

23. Piotrowice Park patacowy z grobowcem i obeliskiem 688/1-3/W z dn. 26.07.93

24, Ramuttowice Park dworski | 387/Wzdn. 17.03.77

25. Ramuttowice Park dworski |l 386/W z dn. 29.03.77

26. Swidnica Polska Kosci6t par. Sw. Jadwigi 1666 zdn. 7.05.66

27. Wichréw Koscidt fil. Narodzenia NMP A/972 z dn. 20.09.06

28. Wilkéw Sredzki Kosciot fil. Sw. Mateusza 1668 zdn. 7.05.66

29. Obszar zabytkowego zatozenia urbanistycznego Kostomfoty 399/W z dnia 30.09.1978

Na terenie Gminy Kostomtoty, w jego granicach administracyjnych wystepuje 9 stanowisk

4) Stanowiska archeologiczne

archeologicznych wpisanych do rejestru zabytkéw archeologicznych.

Tab. 2. Stanowiska archeologiczne wpisane do rejestru zabytkdw

L.p miejscowosé Nr rejestru Data wpisu Stanowisko,
chronologia

1. Karczyce 32/Arch/1178/613 1987 Osada

2. Karczyce 33/Arch/1179/614 1987 Osada

3. Jarzgbkowice 10/Arch 2000 Grodzisko XIV-XV

4. Bogdanow 20/285/Arch/1967 1967 Grodzisko XIII-XIV

5. Osiek 36/576/Arch/1971 1971 Cmentarzysko

6. Osiek 37/745/Arch/1974 1974 Cmentarzysko

7. Pazdziorno 38/184/Arch/1966 1966 Grodzisko

8. Piotrowice 39/84/Arch/2965 1965 Grodzisko

9. Zabtoto 47/595/Arch/1972 1972 cmentarzysko

3 Opracowano na podstawie danych udostepnionych przez Dolnoslgskiego Konserwatora Zabytkéw we Wroctawiu,
https://wosoz.ibip.wroc.pl/public/?id=92697
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11. Obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne

Na obszarze gminy Kostomtoty nie wystepujg ,Pomniki Zagtady” w rozumieniu przepisow ustawy
z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie bytych hitlerowskich obozow zagtady.

12. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Terenami zamknietymi w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo

geodezyjne i kartograficzne sg tereny o charakterze zastrzezonym ze wzgledu na obronnosc i
bezpieczenstwo panstwa, ustalane przez wtasciwych ministrow i kierownikéw urzedéw centralnych
w drodze decyzji. W decyzji tej okreslane sg réwniez granice terenu zamknietego.

Na terenie gminy Kostomtoty nie zostaty wyznaczone tereny zamkniete.

13. Obszary ograniczonego uzytkowania

Obszary ograniczonego uzytkowania to tereny, na ktorych wprowadza sie prawne ograniczenia
w korzystaniu z nieruchomosci w celu ochrony zdrowia ludzi, $rodowiska lub zapewnienia
bezpieczenstwa funkcjonowania niektorych instalacji (przemystowych, energetycznych czy lotnisk).
Obszary te sg ustanawiane zgodnie z ustawg Prawo ochrony srodowiska.

Na obszarze gminy Kostomtoty wystepujg nastepujgce obszary ograniczonego uzytkowania:

Specjalny Obszar Ochrony Siedlisk (SOO) Natura 2000 tegi nad Bystrzycag
(PLH020103);

Obszar szczegolnego zagrozenia powodzig, na ktérym prawdopodobienstwo wystapienia
powodzi jest Srednie i wynosi 1%;

Obszar szczegblnego zagrozenia powodzig, na ktérym prawdopodobienstwo wystagpienia
powodzi jest wysokie i wynosi 10%;

strefy ochrony sanitarnej od istniejgcego / projektowanego cmentarza w odlegtosci 50 m,
w ktorych obowigzujg ograniczenia okreslone w Rozporzadzeniu Ministra Gospodarki
Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie okreslenia, jakie tereny pod wzgledem
sanitarnym sg odpowiednie na cmentarze (Dz.U. 1959 nr 52 poz. 315);

strefy ochrony sanitarnej od istniejgcego / projektowanego cmentarza w odlegtosci 100
m, w ktdrych obowigzujg ograniczenia okreslone w Rozporzadzeniu Ministra Gospodarki
Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie okreslenia, jakie tereny pod wzgledem
sanitarnym sg odpowiednie na cmentarze (Dz.U. 1959 nr 52 poz. 315);

strefa ograniczonej wysokosci zabudowy (BRA) lotniczego urzadzenia naziemnego
(LUN), stanowigcego radar meteorologiczny (MET) numer 2007 - ograniczenie
wysokosci zabudowy wynikajgce z przepisow odrebnych wynosi 160-209 m n.p.m. oraz
strefa numer 2028 - ograniczenie wysokosci zabudowy wynikajgce z przepisow
odrebnych wynosi 175-225 m n.p.m;

14. Obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediac;ji

Na obszarze gminy Kostomtoty za obszary wymagajgce przeksztatcen i rehabilitacji nalezy uznac
przede wszystkim:

tereny, na ktorych zlokalizowane sg obiekty zabytkowe Ilub o walorach kulturowych
wymagajgce

wiasciwego utrzymania w tym tereny zieleni parkowej;

tereny obiektow produkcyjnych i gospodarczych, w szczegolnosci po gospodarstwach rolnych
w ktdérych dziatalnoS¢ gospodarcza lub rolnicza zostata zaniechana.
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15. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Na obszarze gminy Kostomtoty nie zostaly wyznaczone obszary zdegradowane i obszary
rewitalizacji w rozumieniu przepiséw Ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (t.j. Dz.U.
2024 poz. 278).

16. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracjg

Obszary ciche to tereny, na ktérych poziom hatasu jest niski, a ich ochrona przed hatasem jest
szczegolnie istotna. Obszary ciche w aglomeracji lub poza nig moze ustanowi¢ rada powiatu
w drodze uchwaty na podstawie ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 prawo ochrony srodowiska.

Na terenie gminy Kostomitoty nie zostaty wyznaczone ,obszary ciche” w rozumieniu przepiséw
ustawy prawo ochrony srodowiska.

17. Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej
Na obszarze gminy Kostomioty nie wystepujg zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku

wystgpienia powaznej awarii przemystowe] w rozumieniu przepisow Ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony srodowiska.

18. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego

Na obszarze gminy Kostomtoty nie wyznaczono pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa
technicznego.

19. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas |-l oraz grunty lesne

Gmina Kostomfoty zajmuje powierzchnie 14533ha, co stanowi 20,7 % powierzchni powiatu
Sredzkiego (70196ha), i ok. 0,73.% powierzchni (1991099ha) wojewddztwa dolnoslaskiego.
W strukturze uzytkowania terenu najwiekszy udziat majg uzytki rolne, stanowigc 90,4 %, nastepnie
grunty lesne i zadrzewione — 5,2 %. Grunty zabudowane i zurbanizowane stanowig 3,9 %. Zalicza sie
do nich tereny: mieszkaniowe i przemystowe, inne tereny zabudowane, zurbanizowane tereny
niezabudowane, rekreacyjno—wypoczynkowe, komunikacyjne oraz tereny uzytkdéw kopalnych.

Grunty orne w klasach bonitacyjnych I-lll stanowig ok. 70 %, a uzytki zielone — powyzej 80 %.
W Klasie IV znajduje sie ok. 28 % gruntow ornych i ok. 11 % uzytkow zielonych. Obszary gleb o nieco
nizszej bonitacji zlokalizowane sg w potudniowo—zachodniej czesci gminy, w pasie wzdtuz Strzegomeki,
w okolicach wsi Kostomtoty oraz matymi ptatami w potudniowo wschodniej czesci gminy (okolice
miejscowosci: Budziszow, Chmieldw, Jarzgbkowice, Lisowice, Karczyce, Ramuttowice, Sikorzyce,
Pustynka) oraz pod terenami lesnymi w poblizu Piersna i Budziszowa). Z jakoscig gleb zwigzana jest
ich przydatnos¢ rolnicza. Kompleksy rolniczej przydatnosci grupujg rézne gleby wykazujgce zblizony
sktad i wtasciwosci, a takze poréwnywalng przydatnos¢ do uprawy okreslonej grupy roslin. Gleby
najlepsze to gleby kompleksow przydatnosci rolniczej dobrego i bardzo dobrego. Stanowig one ponad
55 % powierzchni gruntéw ornych gminy, w szczegolnosci w potudniowej czesci gminy. Na glebach
tych kompleksow wysoko plonujg najbardziej wymagajace rosliny uprawne (pszenica, buraki cukrowe,
rosliny warzywne). Im bardziej na pétnocny-wschod gminy przechodzg one w mozaike z glebami
kompleksu pszennego wadliwego oraz zytniego bardzo dobrego i dobrego. Kompleks pszenny - to
gleby zwiezte i sredniozwiezte nie majgce zdolnosci magazynowania duzych ilosci wody, dlatego
w pewnych okresach wykazujg niedobory wilgoci. Wysokos¢ plonéw roslin o wysokich wymaganiach
uzalezniona jest tu w duzym stopniu od ilosci i rozktadu opadow. W dolinach rzek na madach

rzecznych mamy do czynienia z uzytkami zielonymi, glownie srednimi.
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LASY
Lasy majg niewielki udziat w powierzchni gminy Kostomtoty, wystepujg w kompleksach: wzdtuz

Strzegomki na potudnie od Bogdanowa oraz na potudnie od Piotrowic, miedzy Budziszowem,
a Sikorzycami oraz na pétnocny — zachdd od Piersna. Zgodnie z regionalizacjg przyrodniczo — lesng
lasy gminy Kostomifoty potozone sg w zasiegu Dzielnicy Wroctawskiej Krainy Slaskiej. W sktadzie
siedliskowym przewazajg tu siedliska lasu swiezego oraz lasu wilgotnego. W kompleksach lesnych na
potudnie od Bogdanowa i Piotrowic oraz w okolicy Jarzgbkowic w dolinach ciekéw wodnych wystepuje
siedlisko lasu fegowego. Najwiekszy udziat w sktadzie gatunkowym ma tu dab, wystepujacy
z domieszkg jesionu, Swierka, topoli i olszy. Bardzo maty udziat majg tu gatunki iglaste. Wszystkie lasy
w gminie sg lasami ochronnymi: w dolinie Strzegomki (na potudnie od Godkowa i Bogdanowa, na
potudnie od Piotrowic) oraz w okolicy Piersna — to lasy wodochronne, pozostate — to kategoria lasow
chronigcych srodowisko.

20. Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej, transportowej
i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu

1) Infrastruktura transportowa

Sie¢ drogowa w gminie Kostomtoty obejmuje drogi miedzynarodowe, krajowe, wojewoddzkie, powiatowe
oraz gminne. Droga krajowa nr 5 przebiega przez Osiek i tgczy sie z autostradg A4. Droga
wojewddzka nr 346 przebiega przez pétocno-wschodnig cze$é gminy przez wsie Swidnica Polska,
Wilkow Sredzki i Sobkowice stanowigc dogodne potgczenie miedzy Katami Wroctawskimi a Srodg
Slaska.

Autostrada A4 naodcinku ok. 36 km pomiedzy Krzyzowg a Legnicg zostanie rozbudowana
w istniejgcym $ladzie, a kazda jezdnia bedzie miata trzy pasy ruchu oraz pas awaryjny. Aktualnie
Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad prowadzi prace nad trwajg prace nad sporzgdzeniem
Studium techniczno-ekonomiczno-srodowiskowego z elementami koncepcji programowej i Programem
funkcjonalno-uzytkowym, ktérego czas opracowania wynosi 48 miesiecy od daty podpisania umowy
(28.06.2021r.4) Budowa nowego korytarza autostrady A4 na odcinku Kostomtoty — Wroctaw otwiera
perspektywy, utatwi potgczenia z Aglomeracjg Wroctawskg oraz zwiekszy przeptyw podréznych
w obwodzie wojewOdztwa, kraju i za granica.

Drogi powiatowe o fgcznej dtugosci 92 km stanowig zasadniczg sie¢ drogowg obstugujgcg gmine,
tgcza poszczegdlne miejscowosci ze sobg oraz z siedzibg gminy. Parametry ich sg zréznicowane — K.
Z, L lub D, niektére odcinki drog nie posiadajg nawierzchni ulepszonej, a przy przejsciu przez
miejscowosci nie zawsze istnieje segregacja ruchu kotowego i pieszego. Nr 1606D Petcznica —
Chmielow - Karczyce — gr. gminy (dt. ok. 6 km), Nr 2014D Kostomtoty — Piotrowice — gr. gminy -
Petcznica (dt. ok. 7,5 km), Nr 2020D Rakoszyce — gr. gminy — Budziszéw - Ramuttowice — gr. gminy -
Bogdaszowice (dt. ok. 6 km), Nr 2073D Kostomtoty — Samborz — gr. gminy - Jarostaw (dt. ok. 5,5 km),
Nr 2074D Piersno — Samborz (dt. ok. 2,5 km), Nr 2075D Sroda SI. — granica gminy — Piersno -
Kostomfoty — Pazdziorno — gr. gminy (dt. ok. 12,5 km), Nr 2079D A-4 - Kostomtoty — Siemidrozyce -
Lisowice (dt. ok. 11 km), Nr 2080D Wilkéw Sredzki — Samsonowice — gr. gminy (dt. ok. 3 km), Nr
2081D Zabtoto — Jakubowice — Samsonowice — dr. nr 2014D (dt. ok. 8,5 km), Nr 2082D Lutynia — gr.
gminy — Jarzgbkowice — dr. nr 2020D (dt. ok. 3 km), Nr 2084D Pazdziorno - Bogdandéw (dt. ok. 4,5
km), Nr 2085D gr. gminy - Mieczkow — Bogdanow — gr. gminy (dt. ok. 6,5 km), Nr 2086D Wichréw —
Mieczkow — gr. gminy - Bogdanow (dt. ok. 5,5 km), Nr 2092D Pazdziorno — gr. gminy - Ujow (dt. ok. 0,5

4 zrédto: https://ad-krzyzowa-legnica-stesr.pl/
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km), Nr 2893D Goscistaw - gr. gminy — gr. gminy - Pyszczyn (dt. ok. 2,5 km), (droga nr 2079D posiada
nawierzchnie gruntowg; pozostate drogi majg nawierzchnie bitumiczne).

Drogi gminne publiczne liczg okoto 61km dtugosci i stanowig uzupetnienie sieci drog powiatowych
gtownie w poszczegolnych miejscowosciach, ale takze tgczac wsie.

Dzieki potozeniu przy autostradzie A4, przy duzych migjskich aglomeracjach oraz funkcjonujgcej na
terenie Gminy Kostomtoty podstrefy Legnickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej (LSSE), istnieje duzy
potencjat tworzenia nowych miejsc pracy. Stagd plan ogolny przewiduje wyznaczenie znacznych
obszarow ze strefg gospodarcza, aby stworzy¢ warunki do dalszego rozwoju strefy ustug i oferty
inwestycyjnej.

Na terenie Gminy Kostomioty funkcjonujg 2 linie publicznej komunikacji zbiorowej, o fgcznej dtugosci
52 km w jednym kierunku, dziatajace na podstawie ustawy o publicznym transporcie zbiorowym.
Funkcjonowanie komunikacji gminnej pozwala mieszkarncom naszej gminy na dotarcie do ustug
oferowanych w Kgtach Wroctawskich, a takze poprzez potgczenie kolejowe i autobusowe do Wroctawia
(do szkoty, pracy czy np. do lekarza).

2) Infrastruktura spoteczna

Gtéwnym osrodkiem stanowigcym centrum zycia spotecznego jest wies Kostomioty. Tu znajduje sie
siedziba Urzedu Gminy, Urzad Stanu Cywilnego, Gminna Biblioteka Publiczna w Kostomtotach z filiami
w Karczycach i Osieku oraz Gminny Osrodek Kultury. Kostomtoty to zagtebie licznych drobnych firm
ustugowych z branzy stolarskiej. W gminie funkcjonujg m.in. firmy budowlane, transportowe, obrébki
metali. Dostepnos¢ do branzy fryzjersko - kosmetycznej zapewniajg liczne salony fryzjerskie i salon
kosmetyczny. Dostep do branzy spozywczej zapewniajg m.in. markety DINO, Stokrotka oraz liczne
drobne sklepy.

Na terenie gminy Kostomtoty dziatajg szkoty, dla ktdérych organem prowadzgcym jest Wojt Gminy
Kostomtoty:

1. Szkota Podstawowa im. Marii Konopnickiej w Kostomtotach,

2. Szkota Podstawowa im. Jana Brzechwy w Mieczkowie,

3. Szkota Podstawowa im. $w. Jana Bosko w Karczycach

oraz Zespot Szkolno-Przedszkolny ,Nasza Szkota” w Piotrowicach, dla ktdérego organem
prowadzacym jest Stowarzyszenie ,Nasza Szkota w Piotrowicach.” Wszystkie szkoty
podstawowe sg szkotami z oddziatami przedszkolnymi i zapewniajg edukacje szkolng
i przedszkolng w petnym zakresie.

Na terenie Gminy Kostomioty funkcjonuje takze Ztobek Gminny ,Wesote Skrzaty” w Kostomifotach.
Funkcije centrow spotecznych w poszczegodlinych miejscowosciach petnig swietlice wiejskie.

Ponadto w Osieku dziata Dzienny Dom Seniora, ktéry oferuje wsparcie dla osdb starszych,
zapewniajgc im miejsce do spedzania czasu oraz uczestnictwa w roznych aktywnosciach.

Przestrzenie publiczne w poszczegdinych miejscowosciach tworzg najczesciej parki podworskie i
przestrzenie wokot obiektow gminnych najczesciej Swietlic wiejskich. Gmina planuje w Kostomtotach
zagospodarowanie terenu Rynku, obejmujgce m.in. przebudowe nawierzchni, sieci wodociggowej,
kanalizacji sanitarnej, wykonanie kanalizacji deszczowej, chodnikow, alejek, parkingéw, oswietlenia
LED oraz utworzenie terenow zielonych. W centrum Rynku ma powstac miejsce wypoczynku
i integracji mieszkancow z deptakiem, fontanng, tawkami, zielenig, sceng plenerowg oraz budkami na
produkty lokalne przy Domu Kultury.

Strona 15z41



Uzasadnienie do planu ogdlnego gminy Kostomfoty — projekt do opiniowania i uzgadniania

3) Infrastruktura techniczna

Mieszkancy gminy korzystajg ze zbiorowego zaopatrzenia w wode, a obstugg istniejgcych urzadzen i
sieci wodociggowych zajmuje sie Zaktad Gospodarki Komunalnej w Kostomtotach Sp. z.o.0.,
zapewniajgcy dostawe wody w 30 miejscowosciach Gminy Kostomtoty i w 1 miejscowosci Gminy Katy
Wroctawskie (m. Sokolniki) — ogdétem dla ponad 7000 mieszkancow. Na terenie gminy
eksploatowanych jest 5 uje¢ i stacji uzdatniania wody®. Studnie gtebinowe zlokalizowane sg w
miejscowosciach Bogdanéw, Kostomtoty, Piotrowice, Ramuttowice, Wilkéw Sredzki. Sg to studnie
wiercone o gtebokosci 50-90 m.

Budynki mieszkalne podigczone sg w 97,8% do sieci wodociggowej i w 59,3% do sieci kanalizacyjne;.
Tym samym z wodociggu korzysta okoto 99,1% mieszkancow gminy, a z kanalizacji 63,1%.

Oczyszczanie $ciekow odbywa sie  w  mechaniczno-biologicznej Oczyszczalni  Sciekow
w Piotrowicach. Oczyszczalnia moze przyja¢ i oczysci¢ Scieki z terenu catej gminy w ilosci Qsr.d.
=1700,00 m? na dobe, od réwnowaznej liczby mieszkaricow (RLM) 6 820. Sredniodobowa liczba
$ciekdw oczyszczonych w okresie od 01.01.2023 r. do 31.12.2023 r. to 536,50 m® na dobe.
Oczyszczalnie charakteryzujg nowoczesne rozwigzania techniczne oraz wymagany prawem stabilny
skfad sciekdw oczyszczonych.

Odbidr sciekow poprzez sie¢ kanalizacyjng realizowany jest z 16 na 28 miejscowosci w gminie. Sg to
miejscowosci: Kostomtoty, Piotrowice, Zabtoto, Jenkowice, Piersno, Pazdziorno, Wichréw, Lisowice,
Samborz, Jakubkowice, Siemidrozyce, Chmieldw, Wilkéw Sredzki, Wnoréw, Jarzabkowice, Karczyce.
Odbidr sciekdw odbywa sie przy pomocy 28 przepompowni tj.

* po 1 w Wichrowie, Pazdziornie Jenkowicach, Siemidrozycach, Samborzu i Wnorowie,

« po 2 w Kostomtotach, Zabtociu, Piersnie, Chmielowie, Wilkowie Sredzkim, Jarzabkowicach,
Karczycach i Jakubkowicach,

* po 3 w Piotrowicach, Lisowicach.

Pozostata cze$¢ gminy posiadajgca zbiorniki bezodptywowe obstugiwana jest przy pomocy wozu
asenizacyjnego.

W Kostomtotach dziata takze Punkt Selektywnej Zbiorki Odpadéw Komunalnych (PSZOK). Jest to
uzupemienie selektywnej zbiorki odpaddw na terenie gminy oraz umozliwia pozbycia sie tzw. odpadow
problemowych w ramach miesiecznej optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi.

21. Rekomendacije i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe.

Audyt krajobrazowy wojewoddztwa dolnoslgskiego to dokument planistyczny majgcy na celu ochrone
i ksztattowanie krajobrazu w procesie planowania przestrzennego. Zostat opracowany przez Instytut
Rozwoju Terytorialnego na zlecenie Urzedu Marszatkowskiego Wojewddztwa Dolnoslaskiego. W
audycie krajobrazowym identyfikuje sie krajobrazy wystepujgce na obszarze wojewodztwa, okresla ich
cechy charakterystyczne oraz dokonuje oceny ich wartosci. Dla krajobrazéw najcenniejszych (tzw.
priorytetowych) oraz obszaréw objetych ochrong prawng formutuje sie rekomendacje i wnioski
dotyczgce ksztattowania i ochrony krajobrazéw - ich wartosci przyrodniczych, kulturowych,

5 Pétnocna czesé gminy lezy w zasiegu trzeciorzedowego zbiornika wéd podziemnych GZWP 319 Subzbiornik Prochowice — Sroda Slaska.
Pietro trzeciorzedowe stanowi gtéwne zrédito zaopatrzenia gminy Kostomtoty w wode. W utworach czwartorzedowych na terenie gminy
istnieje obszar zasobny w wode, zwigzany z systemem dolin kopalnych w rejonie wsi Bogdaszowice — Jarzabkowice. Potudniowo-zachodnia
czes$¢ gminy potozona jest w regionie podsudeckim, charakteryzujgcym sie niekorzystnymi warunkami wodnymi.
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historycznych, estetyczno-widokowych, a takze architektonicznych oraz urbanistycznych
i ruralistycznych®.

Na podstawie projektu audytu, udostepnionego do publicznego wgladu w dniach od 19 marca
do 1 maja 2025 r., na obszarze Gminy Kostomtoty nie zostaty wyznaczone krajobrazy priorytetowe
w ramach Audytu krajobrazowego wojewodztwa dolnoslgskiego.

22. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska

Na potrzeby przygotowania projektu planu ogolnego gminy Kostomtoty wykorzystano
opracowanie ekofizjograficzne poprzez m.in. uwzglednienie obszaréw wystepowania zt6z kopalin oraz
obecnych i przysztych potrzeb eksploatacji tych zt6z urzadzania i ksztattowania terenow zieleni,
systemow transportowych i komunikacji publicznej, waloréw krajobrazowych srodowiska i warunkow
klimatycznych. Ma to odzwierciedlenie w odpowiednich strefach iich parametrach.

IV. ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA W GMINIE KOSTOMLOTY

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg obliczono zgodnie ze wzorem
ZAP = Mz— PUMo/ P2

gdzie:

ZAP — zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,

Mo — prognozowana liczba mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepnione przez statystyke
publiczng powiekszona o 5%,

PUM— tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi danymi,

P2o— prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkarn w gminie na jednego mieszkanca.

Prognozowana liczba mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepnione przez statystyke publiczng
powiekszona 0 5% - Mg

Zgodnie z danymi opracowanymi przez statystyke publiczng w zakresie prognozowanej liczby
mieszkancow gminy Kostomtoty (Prognoza ludnosci dla gmin na lata 2023-2060) udostepniong przez
Gtéwny Urzad Statystyczny (aktualizacja z listopada 2024 r.) przyjeto dane wynikajace z w/w prognozy
demograficznej dla gminy Kostomtoty a nastepnie powiekszono jg 0 5%.

Tab. 3. Prognozowana liczba ludnosci w gminie Kostomtoty obejmujgca najblizsze 20 lat (2023 r-2043r.)

rok 2023 |2024 | 2025 | 2026 | 2027 |2028 |2029 | 2030 |2031 | 2032 |2033

progn. | 7186 | 7191 | 7190 | 7189 | 7223 | 7261 | 7287 | 7291 | 7288 | 7279 | 7264

| ludn

rok 2034 | 2035 |2036 | 2037 | 2038 | 2039 |2040 | 2041 | 2042 | 2043

Iprlog”- 7245 | 7228 | 7218 | 7197 | 7182 | 7158 | 7140 | 7131 | 7113 | 7098
. luan

Zrédlo: GUS, dane wg stanu z grudnia 2024 r.

8 https://geoportal.dolnyslask.pl/imap/#gpmap=gp126
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o Uwzgledniajgc powyzszg prognoze demograficzng dla gminy Kostomtoty prognozowana liczba
mieszkancow w roku 2043 tj. za 20 lat powiekszona o 5% wynosi:
o My =7098x1,05=7452,9

e t3gczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie — PUM, zgodnie z danymi z GUS (na rok 2023)
wynosi 214 334 m?

e PUMy=214334 m?

e Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca — Pag

Prognozowang powierzchnie uzytkowag mieszkan w gminie na jednego mieszkanca obliczona wedtug
nastepujgcego wzoru: P2 = 3Po — 2p-10

gdzie:

Po - powierzchnia uzytkowa mieszkann w gminie na jednego mieszkanca zgodnie z GUS (na rok 2023)
wynosi 29,9 m? /os. — najnowsze dane,

P_1o - powierzchni uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodnie z GUS, wedtug stanu
na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodza najnowsze dane wynosi 28,0 m? /os (rok 2013)

Tym samym:
P =3x%x29,9-2x28,0=89,7-56=233,7m?/0s

W zwigzku z tym, ze prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca (Pzo) jest mniejsza niz 40 m?na jednego mieszkanca przyjmuje sie warto$¢ tego
parametru wynoszacg 40 m? na jednego mieszkanca.

P,o= 40 m? /os

Uwzgledniajgc powyzsze dane zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg wynosi, po
zaokragleniu do petnej liczby:

ZAP = 74529 0s — 214 334 m?/ 40m? /os = 7452,9 os — 5358,35 0s = 2 095 os

V. OBOWIAZUJACE PLANY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY, W TYM OBSZARY
NA KTORYCH OKRESLONO WG OBOWIAZUJACYCH MPZP PRZEZNACZENIE UMOZLIWIAJACE
REALIZACJE FUNKCJI MIESZKANIOWEJ

Na terenie gminy Kostomtoty obowigzuje 49 miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego,
ktérych zestawienie prezentuje ponizsza tabela:

Tab. 4. Obowigzujgce plany miejscowe na terenie gminy Kostomtoty

L.p. | Nazwa Przeznaczenie Pow. [ha] | Data uchwaty | Dziennik Urz. Woj. | Uchwata
/Wazny od Dolno.
1 w sprawie uchwalenia Eksploatacja 128.05 23.11.1999/ | nr1,poz. 10z XI1/80/99
zmiany miejscowego planu | zt6z kopalin 26.01.2000 2000-01-11

zagospodarowania
przestrzennego gminy
Kostomtoty
zatwierdzonego uchwatg
nr VII/30/90 Rady Gminy w
Kostomtotach z dnia 26
wrzesnia 1990r. ktéra
obejmuje obszar dziatki o
numerze ewidencyjnym
330 we wsi Piersno z
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przeznaczeniem na
eksploatacje ztoza kopalin
pospolitych.

W sprawie miejscowego Tereny 0.24 18.02.2000/ | nr13, poz. 245z | XVI/112/00
planu zagospodarowania zabudowy 29.04.2000 2000-04-14
przestrzennego gminy produkcyjno-
Kostomtoty obejmujgcego | ustugowo-
obszar dziatek o handlowej
numerach ewidencyjnych
202/11202/2 we wsi
Piotrowice z
przeznaczeniem na tereny
produkcyjno - ustugowe i
handlowe
w sprawie uchwalenia Zaktad utylizacji | 14.53 14.12.2001/ | nr9, poz. 248 z XXXVIII/239/01
miejscowego planu odpadow 13.02.2002 2002-01-29
zagospodarowania
przestrzennego
obejmujgcego obszar
czesci dziatki nr 330 we
wsi PIERSNO wraz z
sgsiadujgcymi drogami z
przeznaczeniem na zaktad
utylizacji odpadow
komunalnych
w sprawie zmiany w Zabudowa 76.67 22.02.2002/ | nr41, poz. 1108 z | XL/248/02
miejscowym planie mieszkaniowa 02.05.2002 2002-04-17
zagospodarowania
przestrzennego gminy
Kostomtoty, dla terenu
potozonego w Lisowicach,
obreb Chmielow, w
granicach oznaczonych na
rysunku planu
stanowigcym zatgcznik
graficzny do uchwaly.
w sprawie uchwalenia Zabudowa 87.15 25.02.2005/ | nr57, poz. 1242 z | XXV/131/05
miejscowego planu mieszkaniowa, 30.04.2005 2005-03-30
zagospodarowania zagrodowa,
przestrzennego terenow ustugowa, tereny
potozonych w potnocno- rolnicze
wschodniej czesci wsi
Kostomtoty
W sprawie miejscowego Aktywizacja 555.23 27.11.2007/ | nr34,poz. 470z XV/65/07
planu zagospodarowania gospodarcza, 15.03.2008 2008-02-13
przestrzennego terenow zabudowa
wsi Wichrow oraz terendéw | mieszkaniowa,
potozonych w potudniowej | zagrodowa,
czesci wsi Kostomtoty ustugowa, tereny
rolnicze
W sprawie miejscowego Tereny ustug 413 26.10.2010/ | nr 246, poz. 4153 | LVII/322/10
planu zagospodarowania sportu i rekreaciji 24.01.2011 z2010-12-24

przestrzennego gminy
Kostomtoty dla terenu
potozonego we wsi
Lisowice
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8 w sprawie uchwalenia Zabudowa 12.03 31.01.2011/ | nr50, poz. 670z | VI/27/11
miejscowego planu mieszkaniowo- 02.04.2011 2011-03-02
zagospodarowania ustugowa w
przestrzennego gminy zespole
Kostomtoty obejmujacego | folwarcznym,
zabytkowy park wraz z ustugi kultury,
zespotem folwarcznym w zieler urzgdzona
miejscowosci
Ramuttowice.

9 w sprawie zmiany Tereny obstugi 0.96 31.05.2011/ | nr 156, poz. 2677 | X/66/11
miejscowego planu komunikaciji 26.08.2011 z2011-07-26
zagospodarowania
przestrzennego terenow
wsi Wichréw oraz terenow
potozonych w potudniowej
czesci wsi Kostomtoty dla
dziatki nr 485/3, AM-2,
obreb Kostomtoty

10 | w sprawie uchwalenia 0.75 29.11.2011/ | poz. 132z 2012- | XVII/98/11
zmiany miejscowego planu 31.01.2012 01-16
zagospodarowania
przestrzennego terenow
wsi Wichrow oraz terenéw | Tereny obstugi
potozonych w potudniowej | komunikacji
czesci wsi Kostomtoty dla
czesci dziatek nr 122/5,

121/3, 120/8, AM-1,
obreb Wichréow

11 W sprawie zmiany Tereny farmy 377.2 27.09.2011/ | nr 267, poz. 5081 | Xll1/82/11
miejscowego planu wiatrowej, 19.01.2012 z2011-12-19
zagospodarowania zabudowy
przestrzennego terenow mieszkaniowej,
wsi Wichrow oraz terendw | zagrodowej,
potozonych w potudniowej | ustugowej,
czesci wsi Kostomioty dla tereny rolnicze
lokalizacji farmy wiatrowe;j
wraz z niezbedng
infrastrukturg

12 | w sprawie miejscowego Tereny 5.48 01.08.2012/ | poz. 3064 z 2012- | XXVI/132/12
planu zagospodarowania aktywizaciji 20.09.2012 09-05
przestrzennego gminy gospodarczej
Kostomtoty dla dziatek nr
230, 241/1, 241/2, 241/3
oraz dla czesci dziatki nr
219 AM-3 obreb
Kostomtoty

13 | w sprawie miejscowego Tereny 0.47 28.01.2014/ | poz. 645z 2014- | XLV/251/14
planu zagospodarowania aktywizaciji 26.02.2014 02-11
przestrzennego gminy gospodarczej
Kostomtoty dla czesci
dziatek nr 230, 241/1,

241/2, 241/3, AM-3 obreb
Kostomtoty

14 | w sprawie uchwalenia Tereny 51.33 30.09.2014/ | poz. 4749 z 2014- | LII/306/14
miejscowego planu zabudowy 25.11.2014 11-10
zagospodarowania mieszkaniowej
przestrzennego gminy jednorodzinnej,

Kostomtoty dla obszaru mieszkaniowo-
potozonego w obrebie ustugowej,
Godkow zieleni, rolnicze
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15 | w sprawie miejscowego Tereny 0.05 29.12.2015/ | poz. 134 z2016- | XVII/94/15
planu zagospodarowania zabudowy 26.01.2016 01-11
przestrzennego gminy ustugowe;j
Kostomtoty obejmujacego
zabytkowy park wraz z
zespotem folwarcznym w
miejscowosci Ramuttowice
w granicach dziatki nr 40,
obreb Ramuttowice
16 w sprawie uchwalenia Tereny 481.53 26.01.2016/ | poz. 1989 z 2016- | XVIII/100/16
miejscowego planu zabudowy 14.05.2016 04-13
zagospodarowania mieszkaniowej
przestrzennego gminy jednorodzinnej,
Kostomtoty dla obszaru mieszkaniowo-
potozonego w obrebie ustugowej,
Zabtoto zieleni, rolnicze
17 | w sprawie miejscowego Tereny farmy 706.54 16.03.2016/ | poz. 1594 z 2016- | XXI/117/16
planu zagospodarowania wiatrowej, 25.04.2016 03-25
przestrzennego gminy zieleni, tereny
Kostomtoty dla terendw rolnicze
potozonych w obrebach
Bogdandow, Godkow,
Kostomtoty, Pazdziorno,
Piotrowice,
przewidzianych pod
lokalizacje farmy wiatrowej
wraz z niezbedng
infrastrukturg
18 | w sprawie uchwalenia Tereny 926.33 16.03.2016/ | poz. 3005 z2016- | XXI/115/16
miejscowego planu zabudowy 13.07.2016 06-28
zagospodarowania mieszkaniowej
przestrzennego gminy jednorodzinnej,
Kostomtoty dla obszaru mieszkaniowo-
potozonego w obrebie ustugowej,
Osiek ustugowej,
zieleni, rolnicze
19 | w sprawie miejscowego Teren 11.39 06.09.2016/ | poz. 4205z 2016- | XXVI/165/16
planu zagospodarowania infrastruktury 29.09.2016 09-14
przestrzennego dla technicznej
obszaru linii
elektroenergetycznej 110
kV relacji Przybkow -
Klecina
20 | w sprawie uchwalenia Tereny 156.04 06.09.2016/ | poz. 5164 z2016- | XXVI/166/16
miejscowego planu zabudowy 18.12.2016 11-17
zagospodarowania mieszkaniowej
przestrzennego dla terenu | jednorodzinnej,
potozonego w poétnocno - mieszkaniowo-
zachodniej, centralngj i ustugowej,
potudniowej czesci wsi ustugowej,
Kostomtoty produkcyjno-
ustugowej,
zieleni, rolnicze
21 w sprawie uchwalenia Tereny 465.8 28.04.2017 / | poz. 2390 z 2017- | XXXVII/226/17
miejscowego planu zabudowy 26.05.2017 05-11
zagospodarowania mieszkaniowej
przestrzennego gminy jednorodzinnej,
Kostomtoty dla obszaru mieszkaniowo-
potozonego w obrebie ustugowej,
Bogdandw ustugowej,
produkcyjno-
ustugowej,
zieleni, rolnicze
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22 | w sprawie uchwalenia Tereny 29 30.05.2017 / | poz. 2850 z 2017- | XXXIX/234/17
miejscowego planu istniejgcych 28.06.2017 06-13
zagospodarowania cmentarzy
przestrzennego dla
istniejgcych cmentarzy
potozonych w obrebach
Jakubkowice i Samborz
wraz z sasiadujgcymi
obszarami

23 w sprawie uchwalenia Tereny 192.79 27.06.2017 / | poz. 3191 z2017- | XL/240/17
miejscowego planu zabudowy 26.07.2017 07-11
zagospodarowania mieszkaniowej
przestrzennego gminy jednorodzinnej,

Kostomt,oty dla obszaru mieszkanioow-

potozonego w obrebie ustugowej, ustug

Szymanowice sportu i
rekreaciji,
zagrodowej,
powierzchniowej
eksploatacji
kopaliny,
rolnicze

24 W sprawie miejscowego Tereny 138.44 27.06.2017 / | poz. 3192 z22017- | XL/241/17
planu zagospodarowania zabudowy 26.07.2017 07-11
przestrzennego gminy mieszkaniowej
Kostomtoty dla obszaru jednorodzinnej,
potozonego w obrebie mieszkaniowo-

Samsonowice ustugowej,
zagrodowej,
rolne

25 | w sprawie uchwalenia Tereny 1384.64 12.09.2017 / | poz. 3999 z 2017- | XLI/257/17
miejscowego planu zabudowy 02.11.2017 10-02
zagospodarowania mieszkaniowej
przestrzennego gminy jednorodzinnej,

Kostomtoty dla obszaru mieszkaniowo-

potozonego w obrebie ustugowej,

Piotrowice i Pazdziorno ustugowej, ustug
sportu i
rekreaciji,
zabudowy w
gospodarstwach
rolnych,
hodowlanych i
ogrodniczych,
obiektow
produkcyjnych,
sktadow i
magazynow,
zieleni, rolnicze,
drog
publicznych

26 w sprawie uchwalenia Tereny 2629.54 30.10.2017 / | poz. 4753 z2017- | XLII/265/17
miejscowego planu zabudowy 17.12.2017 11-16
zagospodarowania mieszkaniowej
przestrzennego gminy jednorodzinnej,

Kostomtoty dla obszaru mieszkaniowo-

potozonego w obrebie ustugowej,

Budziszow, Ramuttowice, ustugowej, ustug

Karczyce, Jarzabkowice sportu i

oraz Chmieléw rekreacii,
zabudowy w
gospodarstwach
rolnych,
hodowlanych i
ogrodniczych,
obiektow
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produkcyjnych,
sktadow i
magazynow,
zieleni, rolnicze,
drog
publicznych
27 | w sprawie uchwalenia Tereny 687.6 31.01.2018/ | poz. 687 z2019- | XLVI/285/18
miejscowego planu zabudowy 27.02.2019 02-12
zagospodarowania mieszkaniowej
przestrzennego gminy jednorodzinnej,
Kostomtoty dla obszaru mieszkaniowo-
potozonego w obrebie ustugowej,
Mieczkow ustugowej, ustug
sportu i
rekreaciji,
zabudowy w
gospodarstwach
rolnych,
hodowlanych i
ogrodniczych,
obiektow
produkcyjnych,
skfadow i
magazynow,
zieleni, rolnicze,
drog
publicznych
28 | w sprawie uchwalenia Tereny 11.15 28.12.2018/ | poz. 264 z 2019- [11/22/18
zmiany miejscowego planu | zabudowy 25.01.2019 01-10
zagospodarowania mieszkaniowo-
przestrzennego dla ustugowej i
obszaru potozonego w zabudowy
obrebie Godkow - zmiana | zagrodowej
nr1
29 | w sprawie uchwalenia teren zabudowy | 0.29 26.03.2019/ | poz. 2299 z 2019- | VI/56/19
zmiany miejscowego planu | ustugowej i 20.04.2019 04-05
zagospodarowania obstugi
przestrzennego terenow komunikaciji
wsi Wichrow oraz terenéw | samochodowej
potozonych w potudniowej
czesci wsi Kostomtoty dla
dziatek 120/5i 118/3,
obreb Wichrow
30 | w sprawie uchwalenia Tereny 402.61 26.03.2019/ | poz. 2301 z2019- | VI/59/19
miejscowego planu zabudowy 20.04.2019 04-05
zagospodarowania mieszkaniowej
przestrzennego dla terenu | jednorodzinnej,
potozonego w obrebie mieszkaniowo-
Jenkowice ustugowej,
ustugowej, ustug
sportu i
rekreaciji,
zabudowy w
gospodarstwach
rolnych, obstugi
rolnictwa,
zieleni,
infrastruktury
technicznej
31 w sprawie uchwalenia Tereny 553.46 26.03.2019/ | poz. 2436 z2019- | VI/60/19
miejscowego planu zabudowy 25.04.2019 04-10
zagospodarowania mieszkaniowej
przestrzennego dla terenu | jednorodzinnej,
potozonego w obrebie wielorodzinnej
Samborz mieszkaniowo-
ustugowej,
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ustugowej, ustug
sportu i
rekreacii,
zabudowy w
gospodarstwach
rolnych, obstugi
rolnictwa, ustug
publicznych
zieleni, lasow,
rolnicze,
infrastruktury
technicznej,
drog
publicznych
32 | w sprawie uchwalenia Tereny 964.29 29.05.2019/ | poz. 3728 z2019- | VIII/68/19
miejscowego planu zabudowy 26.06.2019 06-11
zagospodarowania mieszkaniowej
przestrzennego dla terenu | jednorodzinnej,
potozonego w obrebie wielorodzinnej
Piersno mieszkaniowo-
ustugowej,
ustugowej, ustug
sportu i
rekreaciji,
zabudowy w
gospodarstwach
rolnych, obstugi
rolnictwa, ustug
publicznych
zieleni, lasow,
rolnicze,
infrastruktury
technicznej,
drog
publicznych
33 | w sprawie uchwalenia Tereny 7.71 29.05.2019/ | poz. 3729 z2019- | VII/69/19
zmiany miejscowego planu | zabudowy 26.06.2019 06-11
zagospodarowania mieszkaniowej
przestrzennego terenow jednorodzinnej,
potozonych w pétnocno- zagrodowej, wod
wschodniej czesci wsi i komunikaciji
Kostomtoty - zmiana nr 1
34 w sprawie uchwalenia Teren zabudowy | 1.29 29.07.2019/ | poz. 4762 z2019- | XI/84/19
zmiany miejscowego planu | ustugowej i 17.08.2019 08-02
zagospodarowania ustugowo-
przestrzennego terenow produkcyjnej
wsi Wichrow oraz terendw
potozonych w potudniowej
czesci wsi Kostomioty, dla
dziatek 128/6 i 128/7,
obreb Wichréw
35 w sprawie uchwalenia Tereny 12.5 24.09.2019/ | poz. 5752 z2019- | XllI/96/19
zmiany miejscowego planu | zabudowy 22.10.2019 10-07
zagospodarowania mieszkaniowej
przestrzennego gminy jednorodzinnej,
Kostomtoty dla obszaru mieszkaniowo-
potozonego w obrebie ustugowej, ustug
Osiek sportu i
rekreacji, drog,
rolnicze
36 | w sprawie uchwalenia Teren zabudowy | 0.3 26.11.2019/ | poz. 6937 z 2019- | XVI/122/19
Zmiany miejscowego planu | ustugowe, 17.12.2019 12-02
zagospodarowania produkciji,
przestrzennego gminy skfadow i
Kostomtoty dla obszaru magazynow
potozonego w obrebie
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Osiek dla dziatki nr 248/1
obreb Osiek

37 w sprawie uchwalenia Teren zabudowy | 2.1 30.12.2019/ | poz. 507 z 2020- XVINI/134/19
zmiany miejscowego planu | zagrodowej, 31.01.2020 01-16
zagospodarowania
przestrzennego terendw
wsi Wichrow oraz terendw
potozonych w potudniowej
czesci wsi Kostomioty, dla
dziatek 2451 62/12, obreb
Wichrow

38 w sprawie uchwalenia Tereny 724.83 14.05.2021/ | poz. 2502 z 2021- | XXXIV/277/21
miejscowego planu zabudowy 08.06.2021 05-24
zagospodarowania mieszkaniowej
przestrzennego gminy jednorodzinnej,

Kostomtoty dla obszaru mieszkaniowo-
obejmujgcego wsie ustugowe;j,
Czechy i Swidnice Polska, | ustugowej,
obreb Swidnica Polska zabudowy w
gospodarstwach
rolnych, zieleni,
laséw, rolnicze,
infrastruktury
technicznej,
drog
publicznych

39 w sprawie uchwalenia Tereny 658.44 14.05.2021/ | poz. 2503 z 2021- | XXXIV/278/21
miejscowego planu zabudowy 08.06.2021 05-24
zagospodarowania mieszkaniowej
przestrzennego gminy jednorodzinnej,

Kostomtoty dla obszaru mieszkaniowo-
obejmujgcego wsie Wilkéw | ustugowej,
Sredzki i Sobkowice, ustugowej,sportu
obreb Wilkow Sredzki i rekreacii,
zabudowy w
gospodarstwach
rolnych, zieleni,
laséw, rolnicze,
infrastruktury
technicznej,
drog
publicznych

40 w sprawie uchwalenia Teren zabudowy | 5.06 30.06.2022 / | poz. 3610 z2022- | XLVII/392/22
zmiany miejscowego planu | mieszkaniowej 26.07.2022 07-11
zagospodarowania jednorodzinnej,
przestrzennego dla zagrodowej,
obszaru potozonego w rolniczy
obrebie Budziszow,

Ramuttowice, Karczyce,
Jarzabkowice oraz
Chmieloéw, dla dziatek nr
12,1331 obreb
Budziszow, dziatek nr
248/2,248/3, 248/4 i
248/5 oraz czesci dziatek
nr 248/6, 248/7 i 199
obreb Ramuttowice

41 W sprawie zmiany Teren elektrowni | 323.94 27.09.2022 / | poz. 5001 z2022- | XLIX/407/22
miejscowego planu fotowoltaicznej, 02.11.2022 10-18

zagospodarowania
przestrzennego dla dziatek
w obrebach: Budziszdw,

infrastruktury
technicznej,
rolniczy, laséw
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Ramuttowice, Swidnica
Polska i Wilkow Sredzki,
Gmina Kostomioty
42 | w sprawie uchwalenia Teren elektrowni | 86.47 25.10.2022/ | poz. 5215z 2022- | L/415/22
zmiany miejscowego planu | fotowoltaicznej, 17.11.2022 11-02
zagospodarowania rolniczy,
przestrzennego dla
obszaru potozonego w
obrebie Budziszéw, dla
dziatki nr 79/2 obreb
Budziszow
43 | w sprawie uchwalenia Tereny 830.37 28.03.2023/ | poz. 2568 z 2023- | LIX/459/23
miejscowego planu zabudowy 04.05.2023 04-19
zagospodarowania mieszkaniowej
przestrzennego gminy jednorodzinnej,
Kostomtoty dla obszaru wielorodzinnej
obejmujgcego obreb mieszkaniowo-
Jakubkowice i obreb ustugowej,
Siemidrozyce ustugowej, ustug
sportu i
rekreaciji,
zabudowy w
gospodarstwach
rolnych, obstugi
rolnictwa, ustug
publicznych
zieleni, lasow,
rolnicze,
eksploatacii
ztoza,
infrastruktury
technicznej,
drog
publicznych
44 | w sprawie uchwalenia Teren zabudowy | 6.77 24.10.2023/ | poz. 6199 z 2023- | LXVI/489/23
zmiany miejscowego planu | mieszkaniowej 02.12.2023 11-17
zagospodarowania jednorodzinnej,
przestrzennego dla dziatek | zagrodowe;j,
w obrebach: Wichrow, ustug, gruntéw
Mieczkoéw, Pazdziorno, ornych i upraw
Jenkowice, Piersno, gmina
Kostomtoty
45 | w sprawie uchwalenia Teren zabudowy | 8.25 24.10.2023/ | poz. 6200 z 2023- | LXVI/490/23
zmiany miejscowego planu | mieszkaniowej 02.12.2023 11-17
zagospodarowania jednorodzinnej,
przestrzennego dla dziatek | zagrodowej,
w obrebach: Ramuttowice, | rolnictwa z
Budziszow i Chmieldw, zakazem
gmina Kostomtoty zabudowy,
komunikaciji
46 | w sprawie uchwalenia Teren zabudowy | 0.04 30.07.2025/ | poz. 3288 z 2025- | XIX/116/25
zmiany miejscowego planu | mieszkaniowej 30.06.2025 07-15
zagospodarowania
przestrzennego dla dziatki
nr 334/5, obreb
Kostomtoty
47 | w sprawie uchwalenia Teren zabudowy | 0.3 30.07.2025/ | poz. 3289 z 2025- | XIX/117/25
zmiany miejscowego planu | mieszkaniowej 30.06.2025 07-15
zagospodarowania jednorodzinnej
przestrzennego dla dziatki
nr 238/344, obreb
Ramuttowice, gmina
Kostomtoty
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48 | w sprawie uchwalenia Teren zabudowy | 0.49 30.07.2025/ | poz. 3290 z 2025- | XIX/118/25
zmiany miejscowego planu | ustugowej 30.06.2025 07-15
zagospodarowania
przestrzennego dla dziatek
nr 135/3, 135/4, obreb
Osiek, gmina Kostomtoty

49 w sprawie uchwalenia Teren zabudowy | 17.49 28.04.2026 poz. 2265 z 2026- | XXIX/187/26
zmiany miejscowego planu | mieszkaniowej /23.05.2026 05-08

zagospodarowania
przestrzennego dla
dziatek: nr 1/5, 1/6, 1/7,
obreb Budziszow, nr 91,
obreb Mieczkow, nr 15,
obreb Pazdziorno, nr 25,
36/1, 36/2, 37, 38, 129,
obreb Ramuttowice, oraz
nr 118, 289, 291, 292/1,
292/2, 293, obreb
Swidnica Polska

jednorodzinnej,
zagrodowej,
rolniczy

Obszar objety miejscowymi planami wynosi tgcznie ponad 13 723 ha, co stanowi pokrycie 94 %
powierzchni obszaru gminy.

Zgodnie z przeprowadzong analizg w/w miejscowych plandéw dopuszczono lokalizacje zabudowy

mieszkaniowej na nastepujgcych terenach oznaczonych symbolami:

Rys. 1. Obszary objete miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz strefy o wyznaczonej

M, MM — teren zabudowy mieszkaniowej,
MN — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
MN/U — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowe;j
M/U, MU — teren zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j,
MW — teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
RM — tereny zabudowy zagrodowe;j

w nich funkcji mieszkaniowey.

GMINA KOSTOMLOTY

Obszary objete miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego

oraz strefy o wyznaczonej w nich funkcji mieszkaniowej.

OZNACZENIA

 —

£6U BWIDENCYINEGO

ZINns
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Z dalszej analizy wynika, ze w obowigzujgcych planach miejscowych powierzchnia obszaréw, na
ktorych okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej wynosi fgcznie
997,6323 ha z czego:

e Zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej (M, MM, MN, MN/U, M/U, MU) - 663,8404 ha/ 285,0070
ha terenow niezagospodarowanych,

e Zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW) - 28,8198 ha/ 8,2611 ha terendw
niezagospodarowanych

o Zabudowy mieszkaniowej w zabudowie zagrodowej (RM) — 301,7910 ha / 188,6054 ha terendéw
niezagospodarowanych,

tgcznie plany miejscowe, na obszarach ktorych dopuszczono zabudowe mieszkaniowg, a jeszcze
niezagospodarowane, posiadajg powierzchnie 481,8735 ha.

VI. CHLONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH, W TYM LUK W ISTNIEJACEJ ZABUDOWIE
W STREFACH O KTORYCH MOWA W ART. 13C UST. 2 PKT 1-3 USTAWY

Zgodnie z ww. rozporzadzeniem, do obliczenia chtonnosci uwzglednia sie powierzchnie
terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie oraz chtonnos¢ terendw zabudowanych
w sposob najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej
intensywnosci zabudowy, z mozliwoscig uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjg
mieszkaniowg a innymi funkcjami. Majac na uwadze Art. 13d ust. 1 ustawy, ktory moéwi, ze
wyznaczajac strefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, w pierwszej kolejnosci
uwzglednia sie obszary, dla ktorych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, oraz obszary
uzupemienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy, w pierwszej kolejnosci dokonano obliczen
chtonnosci terendw, dla ktorych obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
a ktore jeszcze nie zostaty zabudowane. Do obliczenia chifonnosci terenéw niezabudowanych
wykorzystano dane pochodzgce z mapy ewidencji gruntow i budynkow oraz przeprowadzono
inwentaryzacje urbanistyczng — m.in. wizje terenowg oraz dane pochodzace z ortofotomapy
udostepnianej przez GUGIK.

W tym celu obliczono:

a) nadziemng intensywnos¢ dla zabudowy istniejgcej. Dla obliczenia intensywnosci zabudowy
mieszkaniowej, ktéra docelowo mogtaby odzwierciedli¢ przyszte zagospodarowanie terendw
objetych mpzp, wybrano fragmenty na tych obszarach juz zagospodarowanych. Do obliczen
przyjeto powierzchnie wszystkich budynkow mieszkalnych zlokalizowanych w granicach
wybranego terenu, powierzchnie dziatek, na ktorych sg potozone oraz srednig ilos¢ kondygnacii;
parametr ten zostat przyjety w odniesieniu do badanego obszaru, jako stopien zageszczenia
zabudowy,

b) wskaznik korelacji — liczbe oséb na 1ha w ramach terenéw z funkcja mieszkaniowg
jednorodzinng, wielorodzinng i w zabudowie zagrodowej dla kazdego z obrebdw gminy.

Srednia intensywno$¢ istniejacej zabudowy mieszkaniowej z kazdego obrebu ewidencyjnego
na terenach objetych mpzp wynosi 0,4 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 0,3 dla zabudowy
zagrodowej oraz 0,4 dla zabudowy wielorodzinnej. Dla dalszych obliczen dotyczgcych nowej
zabudowy, jaka moze powstac na terenie catej gminy, biorgc pod uwage nie tylko powyzsze istniejgce
uwarunkowania terendéw objetych mpzp, ale takze realne trendy oraz wskazniki przyjete
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w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, przyjmuje sie
szacunkowg nadziemng intensywnos$¢ zabudowy indywidualnie dla kazdej wyznaczonej strefy.

Wskaznik korelacji (Wk) zostat wyznaczony w oparciu o charakterystyke obszaréw z zabudowg
mieszkaniowg w kazdym obrebie a do obliczen przyjeto faktyczng powierzchnie zabudowang
wyodrebnionego obszaru (Wp), w tym wykorzystywang pod okreslong funkcje, liczbe budynkéw
mieszkalnych w tymze obszarze (Lb), zatozenie, ze 1 budynek mieszkalny odpowiada jednemu
mieszkaniu oraz wykorzystano dane GUS dot. liczby osdb na mieszkanie (3,18 os/mieszkanie dla
gminy Kostomfoty wg danych na rok 2023) (Wos).

Wskaznik korelacji wyrazony w liczbie osob na 1 ha dla terendéw juz zabudowanych wyznaczono
W oparciu o ustalone powyzej zatozenia zgodnie ze wzorem:

Wk = (Lb * Wos) / Wp

Po oszacowaniu wyzej wymienionych wskaznikow dokonano obliczenia chtonnosci terenow
mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w granicach obowigzujgcych
plandow miejscowych, co wyrazone zostato w ponizszej tabeli. Z uwagi na zapisy planu miejscowego
pogrupowano tereny na dwa rodzaje, gdzie dopuszczono lokalizacje zabudowan mieszkaniowych (jak
wyzej). Przyjeto rowniez odpowiedni wskaznik wykorzystania terenu pod funkcje mieszkaniowg z uwagi
na dualnos¢ lub potréjnosc mozliwych funkcji terendw.

Tab. 5. Chionnosc terendw mieszkaniowych niezabudowanych w granicach obowigzujgcych plandw migjscowych

: ; powierzchnia Szacunkowa
Tgren zab.udO\.Ny Po:(l\élre;gcvnla wskaznik . pod funkcje .szacunkowlal Wskainilll( chlonnoéé
m]esz!(anlowej w niezabudowanych, wykorzystapla mieszkaniowa intensywnosc¢ korelaciji terepu
obowigzujacych MPZP - . pod funkcje zabudowy [os/ha] wyrazona
: objetych mpzp . " Wp . B ‘
funkcja mieszkaniowg Wi Wk liczbie os6b*
[hal [hal
MN 3,4593 0,7 2,42151 0,4 18 17
Bogdanow
RM 2,5483 0,5 1,2742 0,3 14 5
MN 5,169 0,7 3,6183 0,4 17 25
Budziszow
RM 9,0004 0,5 4,5002 0,3 17 23
MN 61,3782 0,7 42,9647 0,4 25 430
Chmielow
RM 17,0795 0,5 8,5398 0,3 16 41
MN 6,3658 0,7 4,4561 0,4 20 36
Godkow
RM 9,3271 0,5 4,6636 0,3 15 21
MN 8,3803 0,7 5,8662 0,4 20 47
Jakubkowice
RM 7,3321 0,5 3,6661 0,3 15 16
MN 4,9849 0,7 3,4894 0,4 15 21
Jarzabkowice
RM 5,9003 0,5 2,9502 0,3 15 13
MN 5,8324 0,7 4,0827 0,4 15 24
Jenkowice
RM 2,2486 0,5 1,1243 0,3 12 4
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MN 5,5958 0,7 3,9171 0,4 15 24
Karczyce
RM 3,3044 0,5 1,6522 0,3 12 6
MN 23,0393 0,65 14,9755 0,4 25 150
Kostomioty RM 3,5127 0,5 1,7564 0,3 15 8
MW 4,9463 0,6 2,9678 0,4 35 42
MN 5,468 0,7 3,8276 0,4 17 26
Mieczkow RM 14,4239 0,5 7,2120 0,3 15 32
MW 0 0,6 0,0000 0,4 25 0
MN 26,3093 0,7 18,4165 0,3 17 94
Osiek
RM 0 0,5 0,0000 0,3 15 0
MN 2,9067 0,7 2,0347 0,4 18 15
Pazdziorno
RM 24,2488 0,5 12,1244 0,3 14 51
MN 18,4868 0,7 12,9408 0,4 24 124
Piersno
RM 14,3696 0,5 7,1848 0,3 17 37
MN 10,1868 0,7 7,1308 0,4 18 51
Piotrowice RM 4,551 0,5 2,2755 0,3 15 10
MW 0,3613 0,6 0,2168 0,4 35 3
MN 9,1938 0,7 6,4357 0,4 18 46
Ramuttowice | RM 15,2818 0,5 7,6409 0,3 15 34
MW 2,9534 0,6 1,7720 0,4 25 18
MN 2,9751 0,7 2,0826 0,4 15 12
Samborz
RM 1,6759 0,5 0,8380 0,3 15 4
MN 5,2223 0,7 3,6556 0,4 15 22
Samsonowice
RM 5,5678 0,5 2,7839 0,3 15 13
MN 86,2573 0,7 4,3801 0,4 15 26
Siemidrozyce
RM 1,0257 0,5 0,5129 0,4 15 3
MN 4,5355 0,7 3,1749 0,4 15 19
Szymanowice
RM 3,3946 0,5 1,6973 0,3 12 6
- 140
Swidnica MN 29,4055 0,7 20,5839 0,4 17
Polska RM 7,4257 0,5 3,7129 0,4 17 25
Wichréw MN 78116 0,7 5,4681 0,4 15 33
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RM 7,9851 0,5 3,9926 0,4 12 19
Wilkow MN 25,6417 0,7 17,9492 04 15 108
Sredzki RM 12,9797 0.5 6,4899 0.4 15 39
MN 6,4013 0,7 4,4809 0,4 15 27
Zabtoto
RM 15,4221 0,5 7,711 0,3 12 28
A. szacunkowa chtonno$¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych w granicach 2018
obowigzujacych planéw wyrazona w liczbie mieszkancéw
B. ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA (wyrazone w liczbie 2095
mieszkancow)
POROWNANIE ZAPOTRZEBOWANIA NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA Z CHLON NOSCIA
TERENOW MIESZKANIOWYCH NIEZABUDOWANYCH W GRANICACH OBWIAZUJACYCH PLANOW 96%
WYRAZONE W %
(A/B)*100%

*Sposob obliczenia szacunkowej chtonnosci terenu (wyrazonej w liczbie 0sob: Scn = Wp x Wi x Wk

Zgodnie z wyliczong szacunkowg chionnoscig terendw umozliwiajgcych lokalizacje funkcji
mieszkaniowej w granicach obszaréw przewidzianych w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego mozliwe jest rozmieszczenie 2018 osob.

VI.  POROWNANIE ZAPOTRZEBOWANIA NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA
Z CHLONNOSCIA TERENOW MIESZKANIOWYCH NIEZABUDOWANYCH, W TYM LUK
W ISTNIEJACEJ ZABUDOWIE

Zgodnie z przedstawionymi powyzej obliczeniami, zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie Kostomtoty w perspektywie 20 lat wynosi ZAP = 2095 osob. Zgodnie z art.
13d ust. 2 ustawy, w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma
chtonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej
zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowg
zabudowe mieszkaniowg w gminie. Zatem suma chtonnosci terendw niezabudowanych winna znalez¢
sie w przedziale:

ZAPmin = 2095*0,7 = 1467 0s6b a ZAPmax= 2095*1,3= 2724 osoby.

Zgodnie z art. 13d ust. 3 ustawy, w przypadku, gdy na obszarach, o ktérych mowa w ust. 1,

suma chfonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wieksza niz 130%
wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie, dopuszcza sie wyznaczenie
stref planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach oraz nie wyznacza
sie tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy. Z uwagi na fakt, ze chionnos¢ terenow
mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w granicach obowigzujgcych
planbw miejscowych nie przewyzsza wartosci zapotrzebowania powiekszonego do 130%, istnieje
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mozliwo$¢ wyznaczania stref planistycznych o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 w miejscach,
gdzie nie obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego pod tozsame funkcje.

Chtonnos¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie
w granicach obowigzujgcych plandéw miejscowych wynosi 2032 osoby. Po uwzglednieniu réznicy
wynikajgcej z istniejacych luk w zabudowie w obowigzujgcych planach pod zabudowe mieszkaniowa,
rezerwa, jaka pozostaje do wykorzystania to miedzy 230 a 859 osob.

B- A=2095-2032 =63 0s.
B max(130%) ~ A=2724 -2032 =692

Po przeliczeniu ilosci osOb na powierzchnie, przy wykorzystaniu wskaznika powierzchni
uzytkowej Py = 40,0 m? istnieje w planie mozliwo$¢ wyznaczenia nowej powierzchni uzytkowej pod
funkcje mieszkaniowa z wytgczeniem terendw objetych mpzp od 2520 m?do 27680 m?.

Zgodnie z zatacznikiem nr 1 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. z 2023 poz. 2758) wytacznie w trzech
strefach mozliwa jest lokalizacja zabudowy mieszkaniowej, tj.:

— w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng oznaczonej symbolem SW,
— w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng oznaczonej symbolem SJ,
— w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowa oznaczonej symbolem SZ.

Plan ogodiny wyznacza w/w strefy wytgcznie:

o dla terendw, dla ktorych przewidziana jest mozliwos¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej
w obowigzujgcych miejscowych planach,

o dla terendw, dla ktorych przewidziana jest mozliwosc realizacji zabudowy letniskowej, budynkow
rekreacji indywidualnej w obowigzujgcych miejscowych planach (wprowadzono strefe SJ)

® nNa obszarze zgodnym z obowigzujgcym zainwestowaniem,

e na obszarach uzupetnienia zabudowy, w sasiedztwie istniejgcej zabudowy na krancowych
czesciach miejscowosci, wzdtuz istniejgcych drog

e jako kontynuacja istniejgcej zabudowy budynkami rekreacji indywidualnej

Po wykonaniu planu ogolnego oszacowano jak nizej:

symbol strefy tgczna powierzchnia strefy
[ha]
SJ 691,6392
SW 88,6800
SZ 273,5169
RAZEM 1053,8361

Uwzgledniajgc proporcje miedzy funkcja mieszkaniowg w strefach SJ, SW oraz SZ a innymi
funkcjami z profili podstawowych i dodatkowych dla poszczegolnych stref planistycznych przyjeto
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udziat zabudowy wykorzystanej stricte pod zabudowe mieszkaniowg na poziomie 50%. Duzg role
w okresleniu udziatu miato dalsze zapotrzebowanie na budynki rekreacji indywidualnej w gminie a takze
specyfika zabudowy gminy Kostomtoty charakteryzujgca sie wymieszaniem zabudowy jednorodzinnej,
wielorodzinnej i zagrodowej a takze drobnych ustug.

Dodatkowo przyjeto, ze na w/w terenach:

a) udziat funkcji zabudowy budynkami mieszkalnymi zostat oszacowany indywidualnie dla kazdej strefy
| zostat przedstawiony w tabeli nr 3,

b) wskaznik intensywnosci zabudowy budynkéw mieszkalnych wyrazony jako udziat powierzchni
mieszkaniowej w stosunku do powierzchni pozostatej zabudowy:

— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej wyniesie 0,6 lub 0,45 (60% lub 45%
zabudowy) w zaleznosci od potencjatu i charakterystyki poszczegoélnych miejscowosci,

— dla zabudowy zagrodowej wyniesie 0,4 (40% zabudowy);

c) wskaznik korelacji wyrazony w liczbie os6b na 1 ha ksztattuje sie na poziomie 15- 25 o0s6b dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 12-15 oséb dla zabudowy zagrodowej i 35-40 osob dla
zabudowy wielorodzinnej i wynika z istniejgcego rozmieszczenia i charakteru zabudowy na terenie
gminy.

Tab. 6. Chionnosc terendw mieszkaniowych niezabudowanych w granicach stref planu ogdlnego

Obreb strefa Powierzchnia udziat We Wi Wi ScH
. planistyczna w terenéw funkgji
(rewid) | yterej zaktada | niezabud hw| mieszk
j zaktada | niezabudowanych w | mieszk.
rsr:ieezglfzr?igvv\(/e strefie [ha] [%] powierzchni | szacunkowa Wskaznik szacunkowa
a a pod tereny | intensywnos$é korelacii chtonnosé
z funkcjg zabudowy wyrazony terenu
mieszk. [ha] | (wyrazona w liczbie  |niezabudowane
w udziale 0séb na go wyrazona
powierzchni 1ha w liczbie oséb
mieszkaniowej (w zaokragleniu
w stosunku do do petnych
powierzchni jednostek)
zabudowy)
Bogdanow SJ 4,679 0,5 2,3395 0,45 18 19
0001
Sz 3,1378 0,5 1,5689 0,4 14 9
Budziszéw SJ 3,7223 0,5 1,86115 0,5 17 16
0003
Sz 7,6473 0,5 3,82365 0,4 17 26
SW 2,448 0,5 1,224 0,45 35 19
Chmieléw SJ 69,3717 0,5 34,6858 0,45 25 390
0004
Sz 12,692 0,5 6,346 0,4 16 41
Godkow SJ 6,4839 0,5 3,24195 0,45 20 29
0005
SZ 9,3126 0,5 4,6563 0,4 15 28
Jakubkowice SJ 9,2663 0,5 4,6331 0,45 20 42
0006
Sz 6,8485 0,5 3,42425 0,4 15 21
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Jarzabkowice SJ 5,0168 0,5 2,5084 0,45 15 17
0007
Sz 5,9852 0,5 2,9926 0,4 15 18
SW 0 0,5 0 0,5 35 0
Jenkowice SJ 5,8345 0,5 2,91725 0,45 15 20
0008
SZ 2,1941 0,5 1,09705 0,4 12 5
Karczyce SJ 6,0929 0,5 3,04645 0,45 15 21
0009
Sz 3,1933 0,5 1,59665 0,4 12 8
Kostomtoty SJ 59,1859 0,5 29,59295 0,45 25 333
0010
SZ 6,3686 0,5 3,1843 0,4 15 19
SW 13,4572 0,5 6,7286 0,5 45 151
Mieczkow SJ 3,015 0,5 1,5075 0,45 17 12
0011
SZ 15,1078 0,5 7,5539 0,35 15 40
SW 2,9192 0,5 1,4596 0,5 35 26
Osiek SJ 28,2707 0,5 14,13535 0,5 18 127
0012
SZ 0 0,5 0 0,4 15 0
Pazdziorno SJ 6,5247 0,5 3,26235 0,45 18 26
0013
SZ 23,6539 0,5 11,82695 0,4 14 66
Piersno SJ 19,3489 0,5 9,67445 0,45 24 104
0014
SZ 14,0938 0,5 7,0469 0,4 17 48
Piotrowice SJ 10,2784 0,5 5,1392 0,45 18 42
0015
SZ 9,9099 0,5 4,95495 0,4 15 30
SW 0,9461 0,5 0,47305 0,6 50 14
Ramuttowice SJ 18,1747 0,5 9,08735 0,45 18 74
0016
SZ 13,3062 0,5 6,6531 0,4 15 40
SW 2,8567 0,5 1,42835 0,5 30 21
Samborz SJ 3,0359 0,5 1,51795 0,5 15 11
0017
SZ 1,6758 0,5 0,8379 0,4 15 5
Samsonowice SJ 5,2223 0,5 2,61115 0,5 15 20
0018
SZ 5,556 0,5 2,778 0,4 15 17
Siemidrozyce SJ 6,2438 0,5 3,1219 0,45 15 21
0019
Sz 1,0257 0,5 0,51285 0,4 15 3
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Szymanowice SJ 5,56131 0,5 2,75655 0,45 15 19
0020
SZ 2,4171 0,5 1,20855 0,4 12 6
Swidnica SJ 32,0994 0,5 16,0497 0,5 17 136
Polska
0021 SZ 5,3064 0,5 2,6532 0,4 17 18
Wichrow SJ 9,969 0,5 4,9845 0,5 15 37
0022
SZ 3,7992 0,5 1,8996 0,4 15 11
SW 2,917 0,5 1,4585 0,5 30 22
Wilkow SJ 30,0439 0,5 15,02195 0,45 18 122
Sredzki
0023 Sz 10,666 0,5 5,333 0,4 15 32
SW 0 0,5 0 0,5 25 0
Zabtoto SJ 13,8492 0,5 6,9246 0,45 15 47
0024
SZ 23,8654 0,5 11,9327 0,4 12 57
SUMA CHEONNOSCI TERENOW NIEZABUDOWANYCH W STREFACH Z FUNKCJA 2456
MIESZKANIOWA, W TYM LUK W ISTNIEJACEJ ZABUDOWIE (wyrazona w liczbie
mieszkancow)
szacunkowa chtonnosc¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych w granicach 2032
obowigzujgcych plandw miejscowych (wyrazona w liczbie mieszkancow)
ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA (wyrazone w liczbie 2095
mieszkancow)
POROWNANIE ZAPOTRZEBOWANIA NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA Z (2456/2095*
CHEONNOSCIA TERENOW MIESZKANIOWYCH NIEZABUDOWANYCH, 100%) =
W TYM LUK W ISTNIEJACEJ ZABUDOWIE =117%

*Sposdb obliczenia szacunkowej chtonnosci terenu: Scy = We x Wi x Wk

VIIl. PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH | OKRESLENIA GMINNYCH
STANDARDOW URBANISTYCZNYCH

Wyznaczenie stref planistycznych oraz ustalenie gminnych standardéw urbanistycznych
w zakresie gminnego katalogu stref planistycznych obejmujgcego profile funkcjonalne i wartosci
nieprzekraczalnych parametréw, stanowi podstawowy cel sporzgdzenia Planu ogoélnego gminy
Kostomtoty.

Podstawe dla wyznaczania stref planistycznych w Planie ogéinym gminy Kostomtoty stanowity
ustalenia zawarte w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz
kierunki rozwoju wskazane w Studium. W zwigzku z powyzszym, do generalnych zatozen Planu
0golnego przyjeto:

e zachowanie terendw zieleni o wyraznie uksztattowanej strukturze przyrodniczej,
e zachowanie istniejgcych i umozliwienie realizacji nowych terendéw zabudowy mieszkaniowej.
Wskazano tereny zréznicowanych form zabudowy mieszkaniowej:  wielorodzinnej,
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jednorodzinnej oraz zagrodowej, tworzac oferte dla réznych grup odbiorcow, przy
jednoczesnym zachowaniu zwartosci przestrzennej gminy. Jako priorytet zatozono
wykorzystanie terendéw zurbanizowanych i zagospodarowanych, szczegolnie tych, gdzie
zapewniony jest dostep do istniejgcej infrastruktury transportowej i techniczne;.

zachowanie istniejgcych i umozliwienie realizacji nowych przestrzeni dla produkcji i ustug
budujgcych baze konkurencyjng dla Wroctawia, bedgce generatorami rozwoju gminy
i gwarantujgce miejsca pracy.

Oprocz kierunkéw wskazanych w Studium do wyznaczenia stref planistycznych oraz ustalenia

maksymalnych parametrow zabudowy i minimalnej powierzchni biologicznie czynnej wzieto pod uwage
zapisy obowigzujgcych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego. Przeniesienie do
Planu ogolnego wypracowanych w trakcie procedur planistycznych rozwigzan stanowi kontynuacije
przyjetej dla danych terenow polityki przestrzennej. Wyjgtek stanowig obszary, dla ktoérych:

— w Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego ustalony zostat kierunek
przeznaczenia terenu odmienny od wynikajgcego z obowigzujgcych planéw miejscowych,

— w wyniku dokonanych inwentaryzacji urbanistycznych zachowano funkcje oraz parametry
wynikajgce ze stanu istniejgcego.

Zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym, wyznaczajgc strefy planistyczne umozliwiajgce lokalizacje zabudowy mieszkaniowe;
w pierwszej kolejnosci uwzgledniono obszary, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach

zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce

realizacje funkcji

mieszkaniowej oraz obszary uzupetnienia istniejgcej zabudowy.

GMINNE STANDARDY URBANISTYCZNE

A) STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji,
teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.

maksymalna maksymalny maksvmalna minimalny udziat
. nadziemna udziat ymar powierzchni
profil dodatkowy dla strefy intensywnosé powierzchni wysokose b|olog|qzn|e
zabudowy zabudowy (%) e czynnej (%)
SJ teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren 0.3-1.0 30-60 9-12 30-50
zieleni naturalnej

B) STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji,

teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.

maksymalna maksymalny maksymalna minimalny Uhdz.la*
profil dodatkowy dla strefy . nadmemna}’ u.d ziat . wysokosc Epvlvlerzc o
intensywnos¢ powierzchni Zabiiciowy () 10 09'922"9
zabudowy zabudowy (%) y czynnej (%)
SW | teren zieleni naturalnej, teren
zabudowy mieszkaniowej 0.6-1.2 50-70 12-15 20
jednorodzinnej
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C) STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA ZAGRODOWA

Profil podstawowy: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren
akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow
dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;.

przypadkach dopuszczono teren
biogazowni

maksymalna maksymalny maksvmalna minime_llny ud;ia’:
rofil dodatkowy dia stref nadziemna udziat ysokose powerzenn
P y y intensywnos¢ powierzchni ZabL}J/dOW - b'°|°9'0_22'e
zabudowy zabudowy (%) y czynnej (%)
SZ teren ustug, teren zieleni
naturalnej, teren wod, w kilku 0.3-1.0 30-70 10-15 30-40

D) STREFA USLtUGOWA

Profil podstawowy: teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

zostata dopuszczona tylko w
strefach ustugowych
wyznaczonych dla terendw
zagospodarowanych
historycznym zespotem
koscielnym)

maksymalna maksymalny cElemE minimalny Uhd?'a*
profil dodatkowy dla strefy : nadmemna}' udziaf wysoko$¢ Egvlwerzc o
intensywnos¢ powierzchni el () lologieznie
zabudowy zabudowy (%) y czynnej (%)
SU | teren zieleni naturalnej, w kilku
przypadkach dopuszczono
jeszcze teren sktadow i
magazynow oraz elektrowni
stonecznej
maksymalna wysokosé 25 m 0.2-1.2 10-70 7,5-30 10-60

E) STREFA GOSPODARCZA

Profil podstawowy: teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

maksymalna

maksymalny

minimalny udziat

naturalnej, teren wod

, nadziemna udziat LY e powierzchni
profil dodatkowy dla strefy intensywnosé powierzchni Za\g/zzg\ljvosz:m) b|ologlgzrgle
zabudowy zabudowy (%) y czynnej (%)
SP teren ustug, teren zieleni
9 0.8-1.0 50-80 12-15 10-80

F) STREFA PRODUKCJI ROLNICZEJ

Profil podstawowy: teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkciji rolnej,
teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren

infrastruktury techniczne;

profil dodatkowy dla strefy

maksymalna
nadziemna

maksymalny
udziat

maksymalna
wysokosc

minimalny udziat
powierzchni
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intensywnos¢ powierzchni zabudowy (m) biologicznie
zabudowy zabudowy (%) czynnej (%)
SR teren zieleni urzadzonej, teren
zieleni naturalnej, w kilku 03-09 50-80 9-15 25-60
przypadkach dopuszczono teren
elektrowni stonecznej

G) STREFA INFRASTRUKTURALNA

Profil podstawowy: teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodoéw dziatkowych

maksymalna maksymalny maksvmalna minimalny udziat
. nadziemna udziat W - pQW|erzoh_n|
profil dodatkowy dla strefy intensywnosé powierzchni wysokosc b|olog|qzn|e
zabudowy zabudowy (%) zabudowy (m) czynnej (%)
Sl teren ustug, teren produkcji, teren
zieleni urzadzonej, teren zieleni 0.3-0.8 50-70 . 10-25
naturalnej, teren wod

H) STREFA ZIELENI | REKREACJI

Profil podstawowy: teren zieleni urzgdzonej, teren plazy, teren wod, teren komunikaciji, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

maksymalna maksymalny ety minimalny uhd;ia}
i i powierzchni
profil dodatkowy dla strefy . nadaemne}, u.d 2 . wysokosc biologicznie
intensywnos¢ powierzchni zabudowy (m) -
zabudowy zabudowy (%) czynnej (%)
SN teren ustug sportu i rekreaciji,
teren ustug kultury i rozrywki,
teren ustug nauki, teren ustug 0.1-0.4 5.50 6-12 40-80
edukaciji, teren ustug zdrowia i o
pomocy spotecznej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu

) STREFA GORNICTWA

Profil podstawowy: teren gornictwa i wydobycia, teren komunikaciji, teren ogrodéw dziatkowych, teren

infrastruktury techniczne;

maksymalna maksymalny maksymalna minimalny Uhdéla*
profil dodatkowy dla strefy . TEREAEITE] u.d A . wysokos¢ EQV;IIerZC o
intensywnos¢ powierzchni e () 10 09'922'6
zabudowy zabudowy (%) y czynnej (%)
SG | teren produkcji, teren ustug
biurowych i administraciji, teren
zieleni urzadzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod 0.6-0.8 60 10-12 40
lub teren zieleni urzadzonej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod

J) STREFA CMENTARZY

Profil podstawowy: teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
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zieleni naturalnej

maksymalna maksymalny I minimalny udziat
rofil dodatkowy dla stref adziemng Lol Wi sgkos'(: ppwerzoh_n |
. y y intensywnos¢ powierzchni zabBJ/dow ) b|o|og|gzr;|e
zabudowy zabudowy (%) y czynnej (%)
SC | teren ustug kultu religijnego, teren 0.1 5.20 6.24 50-80

K) STREFA OTWARTA

Profil podstawowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren

wod, teren komunikaciji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

maksymalna maksymalny maksvmalna minimalny udziat
rofil dodatkowy dla stref nadziemna udziat ysokost powerzon)
P y y intensywnos¢é powierzchni ZabEI/dOW m) b|oIog|c_zr;|e
zabudowy zabudowy (%) y czynnej (%)
SO | brak;
dla kilku terenéw dopuszczono R -
teren elektrowni stonecznej
L) STREFA KOMUNIKACYJNA
Profil podstawowy: teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtdbwnej ruchu

przyspieszonego, teren drogi gtéwnej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei
linowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacji, teren
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

minimalny
maksymalna maksymalny maksymalna udziat
, nadziemna udziat Wysokos¢ i i
powierzchni
profil dodatkowy da strefy intensywnos¢ powierzchni zabudowy biologicznie
zabudowy zabudowy (%) (m) czynnej (%)

SK teren drogi zbiorczej, teren zieleni
naturalnej, teren wéd

V. OBSZARY UZUPELNIEN ZABUDOWY W TYM W RAMACH ISTNIEJACEJ ZABUDOWY

Obszary uzupemnienia zabudowy zostalty wyznaczone zgodnie z przepisami okreslonymi

w Rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetienia zabudowy w planie ogélnym gminy. Zgodnie z § 1 ust. 1
Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania
obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy wyznaczono ,bazowe” granice OUZ. W celu
wyznaczenia granic obszaréw uzupemienia zabudowy w planie ogolnym gminy Kostomtoty
i wyodrebnienia odpowiednich budynkow do analizy postuzono sie bazg danych ewidencji gruntow
i budynkow udostepniong przez Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficzne;
w Srodzie Slaskiej (licencja nr GKK.6642.1481.2024_0218_P z dnia 18.11.2024 r.) oraz udostepniong
przez Wojewddzki Osrodek Dokumentacji Geodezyjne i Kartograficznej we Wroctawiu bazg danych
obiektow topograficznych BDOT10k wg stanu na dzien 02.10.2024r. W celu sporzgdzenia obszaru
uzupetnienia zabudowy w przedmiotowej bazie danych wytgczono nastepujace budynki o funkcji
ogolnej sklasyfikowanej PKOB numerem: 102 (budynki transportu i tgcznosci), 104 (zbiorniki, silosy
i budynki magazynowe) i 108 (budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa).
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Z przedmiotowe] bazy uwzgledniono natomiast budynki wedtug klasyfikacji srodkéw trwatych
0 symbolu:

¢ 101 — budynki przemystowe,

¢ 103 — budynki handlowo — ustugowe,

¢ 105 — budynki biurowe,

¢ 106 — budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej,

¢ 107 — budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe,
¢ 109 — pozostate budynki niemieszkalne,

¢ 110 — budynki mieszkalne.

taczna powierzchnia obszaru uzupetnien zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy
wyznaczona bez weryfikacji terenowej i dopuszczalnego rozszerzenia, tj. tgczna powierzchnia
obszardw uzupetnienia wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust. 1 (pkt 1-5) Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczanie granic obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogolnym gminy wynosi 360,1679 ha.

Pu =360,1679 ha

Natomiast tgczna powierzchnia obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1
pkt 1-3 w/w Rozporzadzenia wynosi ok 748,8629 ha.

Pb = 748,8629 ha

Dopuszczalne rozszerzenie granic obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych na
podstawie ust. 1 w/w Rozporzadzenia, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke
przestrzenng gminy moze wynies¢ nie wiecej niz 25% roznicy powierzchni pomiedzy obszarami Pb
i Pu, tj.: Pp =25 % x (748,8629 ha — 360,1679 ha) = 25% x 388,6950 ha = 97,1737 ha

Gdzie Pb to tgczna maksymalna powierzchnia powiekszenia obszardw uzupemienia zabudowy
wyznaczonych w sposéb, w ktérym mowa w ust. 1 w/w rozporzadzenia, w wyniku rozszerzenia granic.
W planie ogélnym wyznaczono obszar uzupetienia zabudowy uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania
oraz polityke przestrzenng gminy. Obszar uzupetnienia zabudowy wyznaczono i poszerzono
0 dopuszczalng wartosc:

e na obszarach objetych obowigzujgcymi planami, przeznaczonymi pod funkcje rolniczg, ktére
to tereny nie uzyskaty we wczesniejszych opracowaniach zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze;

e na obszarach, dla ktérych nie obowigzuje plan miejscowy;

e uwzgledniajgc przede wszystkim ich dostosowanie do geometrii dziatek ewidencyjnych,
uzupetienie czesci luk w zabudowie, dajgc mozliwos¢ uzupetnienia zabudowy w istniejgcej
strukturze urbanistycznej oraz

e wigczajgc nieruchomosci sgsiadujace bezposrednio z ,bazowymi” OUZ, w tym tych, dla
ktorych np. wydano pozwolenia na budowe dla nowej zabudowy,

e na obszarach, na ktorych nie wystepujg ograniczenia zwigzane z wystepujgcymi
uwarunkowaniami.

t gczna powierzchnia wyznaczonego obszaru wynosi 94,1750 ha, z czego obszar poszerzenia
poza Pu wynosi 38,9477 ha, tym samym nie przekracza dopuszczalnego rozszerzenia, o ktérym mowa
powyzej (tj. 97,2120 ha > 38,9477 ha). Obszary uzupetienia zabudowy w planie ogélnym na uzytkach
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rolnych chronionych (klas Ill) zostaty rozszerzone wytgcznie na obszarze wyznaczonym w wyniku
czynnosci, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1-3 (obszarze buforowym) oraz w odlegtosci nie wiekszej niz
50 m od granicy pasa drogi publicznej z wytgczeniem drogi ekspresowej.

Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w Planie ogolnym gminy Kostomfoty okreslono obszary
uzupemienia zabudowy (OUZ), ktére, zgodnie z art. 61 tej ustawy, stanowig jeden z warunkow
koniecznych dla mozliwosci ustalenia decyzji o warunkach zabudowy dla nowych inwestycji. Poniewaz
gmina pokryta jest obecnie w okoto 94% powierzchni obowigzujgcymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego uzasadnione jest zapewnienie podstaw prawnych dla mozliwosci
inwestowania w sytuacji uzupetnienia zabudowy w istniejgcych lukach. Odpowiednie wyznaczenie
obszaréw uzupetnienia zabudowy pozwoli gtéwnie, w przypadku zmiany obowigzujgcych planow, na
racjonalne wykorzystanie istniejgcej infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, ochrone systemu
zZieleni i terenéw cennych przyrodniczo oraz kulturowo oraz na przyspieszenie procedury planistycznej
w przypadku gdyby grunty wymagaty zgody Ministra Rolnictwa na zmiane przeznaczenia na cele
nierolnicze - w obszarach uzupetnienia zabudowy nie bedzie wymagane uzyskanie takiej zgody.

Przy wyznaczaniu obszaru uzupetnienia zabudowy wzieto pod uwage gtownie stworzenie
warunkoéw do zmiany terendw o funkcji zagrodowej, ktére obowigzujg na podstawie miejscowych
planéw, na tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej. Gmina Kostomtoty charakteryzuje sie duzym
zroznicowaniem zabudowy, czesto zabudowa zagrodowa przenika sie z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng i wielorodzinng a dodatkowo grunty te charakteryzujg sie wysokg bonitacjg gleb (klasa
[I-111), ktére w przypadku zmiany mpzp bedg wymagaty zgody Ministra Rolnictwa na przeznaczenie na
cele nierolnicze. Wyznaczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy pozwoli czesciowo przyspieszyc
procedure zmiany planu w obszarach uzupetnienia zabudowy, dla ktérych nie bedzie wymagane
uzyskanie takiej zgody.
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