Plan Ogolny
Gminy Dobrodzien

UZASADNIENIE

kwiecien, 2026



Plan ogdlny

D

DELTA
PARTNER

SPZO.0.




Gmina Dobrodzien

Spis tresci:

1. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogélnym, w tym

przedstawienie obliczen potwierdzajgcych spetnienie warunku, o ktérym mowa w art. 13d ust. 1 albo

3 ustawy (chtonnosc¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie); .........ccceeuuee 5
1.1 Obliczenie chtonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach z
zabudowg MIeSZKANIOWEG (SW, SJ, SZ): .eeee i ciee ettt e et e s et e e e st e e e e sata e e s easaeeesasseeeestaeeeannaeeesnseeaans 8

2. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub obszaru zabudowy srédmiejskiej
w granicach okreslonych w planie ogolnym — w przypadku ich wyznaczenia;........cccceeeirreeenninnenann. 14

3. Przyczyny ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie

4. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art. 13b

USTAWY. tuiiiiiiiiiniiieiieeiieniioiiaiiesieesstsestsesrnsrssseessesstosstasssssssssssssssssssssssssssssssssesssesssasssnsssnsssnssasssnnss 18
4.1 Polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego;
................................................................................................................................................................................. 18
4.2 Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego WojEWOAZIWA; .......cccveieiiuieeeeiiieeeeiieeeccireeeesireeeeens 21
4.3 Znajdujgace Si€ NA ODSZAIZE BMINY:.....iiiiiiiiieeiiee e ciiee e ettt e eertte e e setteeeestteeeeetaeeesatbeeeesstaeesestaeesassesaeanssesenses 25
4.3.a formy ochrony przyrody 0raz ich OtUliNY, ......ccccuiiieeiiii et e e e 25
4.3.b obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m
LoTe I ) o) AT 1 (U RSP 26
4.3.c  obszary gruntOw zmeliorOWaNYCh, ..........oociiiiiiiiie ettt e et e e e e tae e e s abe e e e s abaeeeennes 26
4.3.d tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepujg te ruchy, ............. 27
4.3.e  Strefy 0ChIroNNE UJEE WOAY, ....ueiieiuiiieeeiiee et ettt e et e st e e e ite e e e e tae e e stbee e e ttaeesensaeeessseeeeansseaennes 27
4.3f  obszary ochronne zbiornikdw wod Srodigdowych, .........ccueieeiiiiiciee e 27
4.3.g tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi, ........cccocvveeveviiiiinccn s 27

4.3.h  udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla

i podziemne bezzbiornikowe magazyny SUBSLANCi, ..ocvvereveiieiiiiiee e 27
4.3.i obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiSKOWE], .........cceeeeriieeieiiereiiieee e 28
4.3 zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami, lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra

(UL O VAT oo CorZ=Y] =Y RS 28
4.3.k  obszary pomnikdow zagtady i ich strefy 0Chronne, .......coocveeeeiiiiicciie e 34
4.3 tereny zamkniete i ich strefy OCNIONNE, .....coocuiiiiiciiec e e 34
4.3.m obszary 0graniczonego UZYtKOWANIA, ......cccveereiiiieeeiiieeciieeeesieeseeeee e setaeeeesteeesseneeesnaeeeessraeesnnnns 34
4.3.n  obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji,.....cccccccvveeercrveennnns 34
4.3.0 obszary zdegradowane i obszary rewWitalizacji, .....ccceevvereriieeieiiie e 34
4.3.p obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracjg .......ccccceevvvveeecieeesciiee e 35
4.3.q grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-1ll oraz grunty 1€Sne, .........cccvveeevieeieciee e 35
4.3.r  zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej, ..........c........ 35
4.3.s  obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego;........cceeecuveeeecieeeecvieeeenns 35

4.4 Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej, transportowej
i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu; ..........cccccceeeeeevcvrveeennn.. 36
4.5 Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe,; .................... 39




Plan ogdlny

4.6 Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy z dnia 27
kwietnia 2001 r. - Prawo 0Chrony SrodOWISKa; .........eeoueiiiieiiiiiiieeiiieste ettt 40
4.7 Zapotrzebowanie na nowga zabudowe mieszkaniowg W gMiNie. ........ceocveeviiiiieriiienieese e 41

5.Czesc graficzna do uzasadnienia stanowi prezentacje graficzna tresci wymienionych w art. 13h ust.
3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu pPrzestrzenNNYm ........cccceveeeiieecrenirrnncereeserenserenerennnes 44

6.Zatacznik nr 2 do uzasadnienia zawiera profile funkcjonalne oraz wskazniki zabudowy i
zagospodarowania terenu dla poszczegdlnych stref planistycznych. ........ccccvveeeeiiiiiiiniiieencciiiinnnnns 44




Gmina Dobrodzien

Projekt planu ogdlnego Gminy Dobrodzien (POG) zostat sporzadzony na podstawie Uchwaty
Nr VIII/46/2024 Rady Miejskiej w Dobrodzieniu z dnia 29 pazdziernika 2024 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia planu ogdélnego Gminy Dobrodzien, w zgodzie z obowigzujgcymi przepisami ustawy
z dnia 27 marca 2023 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zwanej dalej ustawg (art.
13a — 13h), Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypiséw i wyrysdw z pézniejszymi zmianami, zwane dalej Rozporzadzeniem oraz
Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania

obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy.

Plan ogdlny gminy uwzglednia sie przy sporzadzaniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego badz jego zmiany oraz stanowi on podstawe prawng decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu dla obszaréw bez planéw miejscowych. Ustalenia POG nie stanowig:
podstawy prawnej decyzji innych niz WZIZT; wniesienia sprzeciwu, o ktdrym mowa w art. 30 ust. 6
ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane oraz nie stanowi podstawy prawnej sprawdzenia,
o ktéorym mowa w art. 35 ust. 1 pkt 1 lit. a ww. ustawy Prawo budowlane. POG jest aktem prawa

miejscowego.

Odnoszac sie do wymienionych w ustawie obowigzkowych czesci uzasadnienia wyjasniania sie co

nastepuje:

1. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych
w planie ogdlnym, w tym przedstawienie obliczen potwierdzajacych spetnienie
warunku, o ktérym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3 ustawy (chtonnos¢ terenéw

niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie);

W obrebie Gminy Dobrodzien wyznaczono wszystkie rodzaje stref planistycznych wymienionych
w ustawie, ktérych lokalizacja wynika z aktualnego zagospodarowania badz z istniejgcych

uwarunkowan a mianowicie:

e strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng 1-13SW o t3cznej
powierzchni ok. 36,3 ha. Wyznaczona zostata ona gtéwnie w Dobrodzieniu w obrebie

centrum miejscowosci oraz w obrebie istniejgcego osiedla Robotniczego w Pludrach.

o strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng 1-245S) o t3cznej
powierzchni ok. 282,8 ha. Strefa ta jest najwiekszg ze stref z zabudowg mieszkaniowg

w gminie. Obejmuje ona tereny z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng wskazane
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w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz tereny istniejgcej
zabudowy gtéwnie mieszkaniowej jednorodzinnej w takich miejscowosciach jak m.in.
Dobrodzien, Gostawice, Pludry, Myslina, Szemrowice, Bzinica Nowa i Stara oraz Pietraszéw.
Strefa ta procz ww. zabudowy mieszkaniowej obejmuje réwniez tereny zzabudowa
ustugowg oraz innymi funkcjami, ktére majg charakter towarzyszgcy zabudowie
mieszkaniowej. Strefa ta w wiekszo$ci zostata wyznaczona w obszarze uzupetnienia

zabudowy (0OUZ), o ktérym wiecej w dalszej czesci uzasadnienia.

e strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg 1-288SZ o facznej powierzchni ok. 260,5 ha.
Strefa ta obejmuje obszar istniejgcej zabudowy zagrodowej oraz tereny wskazane dla tego
rodzaju zabudowy w obowigzujgcych planach miejscowych. Ta strefa wskazana jest

w kazdej miejscowosci gminy.

Powyzsze strefy sg jedynymi w ktorych bedzie mozna lokalizowaé nowg zabudowe mieszkaniowa na
podstawie planu miejscowego badz decyzji o WZ w OUZ w terenie bez planu miejscowego. Zwraca sie
uwage, ze zabudowa letniskowa lub rekreacji indywidualnej wskazana jest jako profil dodatkowy

wytgcznie w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng.

Mozliwosci wyznaczenia tych terendw precyzyjnie determinujg przepisy ustawy, a mianowicie
wyznaczajac je w pierwsze]j kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla ktérych w obowigzujgcych planach
miejscowych okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej oraz obszary
uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy. Przyjmuje sie, ze luki w istniejgcej zabudowie

wylicza sie dla wyznaczonego obszaru uzupetnienia zabudowy (OUZ).

W Gminie Dobrodzien gdzie ok. 9% powierzchni gminy objeta jest obowigzujacymi planami
miejscowymi, w terenach w ktérych te plany miejscowe umozliwiajg realizacje funkcji mieszkaniowej
wyznaczono odpowiednie strefy z zabudowg mieszkaniowg. Dla pozostatej czesci gminy bez planu
miejscowego strefy z zabudowg mieszkaniowa wyznaczono w granicach wyznaczonego obszaru
uzupetnienia zabudowy (OUZ) oraz w obrebie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej zlokalizowanej poza

0UZ, bez wyznaczania luk w tej zabudowie.

Co istotne w powyzszych strefach planistycznych suma chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym
luk w zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na

nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Jak wynika z wyliczen przeprowadzonych zgodnie z przepisami Rozporzadzenia zapotrzebowanie na
nowg zabudowe w Gminie Dobrodzien wynosi 1144 mieszkancow. Chionno$¢ terendw

niezabudowanych, w tym luk w istniejagcej zabudowie w powyzszych strefach planistycznych
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z zabudowa mieszkaniowg wynosi 3 983 mieszkancdw co stanowi 268% wyliczonego zapotrzebowania
na nowg zabudowe w gminie, zwiekszonego o max. 130% wartosci zapotrzebowania na nowg
zabudowe mieszkaniowg w gminie, ktére wynosi 1 487 mieszkarncéw. Wyznaczone w planie ogdlnym
gminy Dobrodzien strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowa w catosci obejmujg tereny, gdzie
obowigzujgce plany miejscowe umozliwiajg realizacje funkcji mieszkaniowej oraz tereny poza planami
miejscowymi ale w obrebie wyznaczonego obszaru OUZ lub tereny z istniejgcg zabudowgq potozong

poza ww. obszarami, bez luk w zabudowie.

Metodologie obliczenia zapotrzebowania na nowa zabudowe przedstawiono w koncowej czesci

uzasadnienia.
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1.1 Obliczenie chtonnosci terendow niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej
zabudowie w strefach z zabudowa mieszkaniowa (SW, SJ, Sz\Y):

Dane wyjsciowe:

Powierzchnia gminy — 162,8km? (16 279 ha)
Suma powierzchnia uzytkowej mieszkah w gminie — 299 964 m? @
Suma powierzchni zabudowy w gminie —1 022 099 m? (102 ha)
Suma powierzchni zabudowy mieszkaniowej w gminie — 327 491 m? (32,7 ha)
Liczba mieszkari — 3 2031
Statystyczna liczba mieszkaficéw na 1 mieszkanie w 2014 — 3,191
Statystyczna liczba mieszkaricdw na 1 mieszkanie w 2024 — 2,841
Prognozowana liczba mieszkaricéw na 1 mieszkanie w 2044 — 2,14
Zapotrzebowanie na nowg zabudowe — 1 144 mieszkancow

x 70% — 801 mieszkancéw

x 130% — 1 487 mieszkancow

Prognozowana powierzchnia uzytkowa na jednego mieszkarica — 41,5 m?

1 SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowq mieszkaniowq wielorodzinng
SJ — strefa wielofunkcyjna z zabudowq mieszkaniowq jednorodzinng
SZ — strefa wielofunkcyjna z zabudowq zagrodowg

2 GUS-Bank Danych Lokalnych 2024




Gmina Dobrodzien

Obszar uzupetnienia zabudowy

‘ Powierzchnia obszaru uzupetnienia zabudowy (OUZ) ‘ 4 842 344 m? (484,2 ha)

Strefa wielofunkcyjna SW (wielorodzinna)

Powierzchnia strefy SW

363 869 m? (36,4 ha)

Powierzchnia zabudowy w strefie SW 80 400 m?
Powierzchnia zabudowy mieszkaniowej w strefie SW 48 262 m?
Powierzchnia strefy SW niezabudowana(bez drég) 34 365 m? (3,4 ha)
Srednia powierzchnia dziatki budowlanej w SW®) 1170 m?

Powierzchnia strefy SW w OUZ

349 094 m? (34,9 ha)

Powierzchnia strefy SW poza OUZ

14 775 m? (1,5 ha)

Strefa wielofunkcyjna SJ (jednorodzinna)

Powierzchnia strefy SJ

2 827 680 m? (282,8 ha)

Powierzchnia zabudowy w strefie SJ 292 606 m?
Powierzchnia zabudowy mieszkaniowej w strefie SJ 164 938 m?
Powierzchnia strefy SJ niezbudowana (bez drdég) 824 889 m? (82,5 ha)
Usredniona powierzchnia dziatki budowlanej w SJ©® 1475 m?

Powierzchnia strefy SJ w OUZ

2233927 m?(223,4 ha)

Powierzchnia strefy SJ poza OUZ

593 753 m? (59,4 ha)

Strefa wielofunkcyjna SZ (zagrodowa)

Powierzchnia strefy SZ

2 601 020 m? (260,1 ha)

Powierzchnia zabudowy w strefie SZ 370 544 m?
Powierzchnia zabudowy mieszkaniowej w strefie SZ 126 504 m?
Powierzchnia strefy SZ niezabudowana (bez drég) 310 726 m?(31,1 ha)
Srednia powierzchnia dziatki budowlanej w Sz 2 000 m?

Powierzchnia strefy SZw OUZ

1763039 m? (176,3 ha)

Powierzchnia strefy SZ poza OUZ

837 981 m? (83,8 ha)

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa w cato$ci obejmuja wytacznie:

- tereny, gdzie obowigzujace plany miejscowe umozliwiajg realizacje funkcji
mieszkaniowej,

- tereny poza planami miejscowymi ale w obrebie wyznaczonego obszaru OUZ oraz

- tereny zistniejgca zabudowa o funkcji mieszkaniowej poza ww. terenami, z wytgczeniem
luk w tej zabudowie.

() — do wyliczenia Sredniej pow. dziatek uwzgledniono dz. o min. pow. 400m?
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OBLICZENIA

= Wskaznik dotyczacy udziatu pow. zabudowy mieszkaniowej w strefie w stosunku do pow. zabudowy
w tej strefie (W1):
Suma pow. zab. m. w strefie/suma pow. zab. w strefie
SW: 48262 /80400 =0,60

co znaczy, ze statystycznie na kazde 100m? pow. zabudowy w strefie SW przypada 60 m? pow. zab.
mieszkaniowej.

SJ: 164 938/292606 =0,56

co znaczy, ze statystycznie na kazde 100m? pow. zabudowy w strefie SJ przypada 56 m? pow. zab.
mieszkaniowe;j.

SZ: 126504 /370544 =0,34

co zhaczy, ze statystycznie na kazde 100m? pow. zabudowy w strefie SZ przypada 34 m? pow. zab.
mieszkaniowej.

= Wskaznik dotyczacy udziatu powierzchni uzytkowej mieszkan w powierzchni zabudowy

mieszkaniowej w gminie (W2)
Suma powierzchni uz. m./Suma powierzchni zab. m. w gminie

W2 =298 483/327 491 =0,91

co znaczy, Ze statystycznie na kazde 100m? pow. zabudowy mieszkaniowej w gminie przypada 91 m?
pow. uzytkowej mieszkan.

= Wskaznik korygujacy odnoszacy sie do liczby oséb na mieszkanie (w 2044 r.) tj. 2,14 os./mieszkanie
(W3)
W3=1/2,14=0,47:

» WskaZnik dotyczacy prognozowanej pow. uzytkowej na jednego mieszkaica — 41,5 m? (W4)

W4 =1/41,5=0,024

Wskazniki zagospodarowania terenu w poszczegdlnych strefach wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowa:

Wskaznik korygu@cy Wsk. udziatu pow. Wskaz.nlk Wskaznik dotyczacy
L dot. udziatu pow. . . korygujacy prognozowanej
Intensywno$¢ uzytkowej . ) .
. i zabudowy . , odnoszacy sie do powierzchni
Strefa nadziemna /$r/ . . . mieszkan w pow. . , . .
mieszkaniowej w . liczby oséb na uzytkowej na
(n ) zab. mieszk. . . . . .
strefie W2/ mieszkanie jednego mieszkanca
/wi/ /W3/ /wa/
SW 0,92 0,60
SJ 0,65 0,57 0,92 0,47 0,024
SZ 0,56 0,34

$r. — wartos¢ usredniona

10
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=  Woyliczenie chtonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w liczbie

mieszkancow (Ch) dla stref planistycznych z zabudowa mieszkaniows:

Chtonnosc (Ch) = Intensywnos¢ (1) x Wskaznik korygujacy (W) x Powierzchnia terenéw

niezabudowanych (P)

= Tabelaryczne

Ch=IxWxP

W=WI1xW2xW3xW4

zestawienie wskaznikow

i wyliczen dotyczacych chtonnosci

niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie:

dla terendéw

) Wsk. udziatu Wskaznik F_)OW' terenow .
L. Wsk. udziatu . niezabudowany Uwagi/
Intensywno$é pow. korygujacy Prognozowana ) >
. pow. zab. . . . . ch w strefie, z Wynik
nadziemna . . . uzytkowej odnoszacy sie pow. uzytkowa . .
Strefa , mieszkaniowej . . . . . . uwzglednieniem (liczba
/sr/ ) mieszkan w do liczby oséb | na 1 mieszkanca . .
w pow. zab. /ér/ : . luk w istn. mieszk.)
pow. zab. na mieszkanie .
zabudowie
| w1 W2 w3 w4 P
SW 0,92 0,60 34365 m?
SJ) 0,65 0,57 824889 m?
SZ 0,56 0,34 310726 m?
0,92 0,47 0,024
Chsw 0,92 X 0,60 X 34 365 = 197
Chg 0,65 X 0,57 X 824 889 = 3172
Chsz 0,56  x 0,34 «x 310726 = 614
suma 3983

$r. — wartosc usredniona

taczna chtonnos¢ terendéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie wynosi 3 983
mieszkancow, co stanowi 268% wyliczonego zapotrzebowania na nowg zabudowe w gminie,
zwiekszonego o max. 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie,
ktora wynosi 1487 mieszkancow. Wyznaczone w planie ogélnym gminy Dobrodzien strefy
wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa w catosci obejmujg tereny, gdzie obowigzujgce plany
miejscowe umozliwiajg realizacje funkcji mieszkaniowej oraz tereny poza planami miejscowymi ale

w obrebie wyznaczonego obszaru OUZ lub tereny z istniejacg zabudowa potozong poza ww. obszarami,

bez luk w zabudowie.

W zwigzku z powyiszym nie ma mozliwosci wyznaczenia dodatkowych lub poszerzenia juz

wyznaczonych stref planistycznych z zabudowg mieszkaniowg w planie ogélnym gminy Dobrodzien.
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strefa ustugowa 1-89SU o tgcznej powierzchni prawie 99,8 ha. Obejmuje ona tereny istniejgcej
zabudowy ustugowej, w tym ustug publicznych (urzedy, koscioty), gtdwnie w najwiekszych
miejscowosciach gminy koncentrujgc sie w Dobrodzieniu, Myslinie czy Pludrach oraz tereny
planowanej zabudowy ustugowej w wiekszosci miejscowosci gminy, ze szczegdlnym
uwzglednieniem Dobrodzienia oraz Gostawic. Ponadto strefa ta zostata wyznaczona w terenach

zabudowy ustugowej wyznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych.

Strefa handlu wielkopowierzchniowego 1SH o powierzchni ok. 0,2 ha obejmujaca istniejgcy obiekt
handlowy przy ul. Piastowskiej w Dobrodzieniu, ktédry ma potencjat na lokalizacje obiektu

wielkopowierzchniowego handlowego.

strefa gospodarcza 1-42SP o tgcznej powierzchni ok. 366 ha. Strefa ta obejmuje planowane
i istniejgce tereny produkcyjne i ustugowe, skoncentrowane m.in. w okolicy DK 46 w Dobrodzieniu,
w Btachowie (23-30SP, 36-37SP), Wartowie (21SP), Rzedowicach (19SP, 22SP) czy Dobrodzieniu
(1-2SP, 4-6SP, 11SP, 14SP, 16-18SP) oraz wzdtuz linii kolejowej w Pludrach (12SP, 20SP) a takze w
Bzinicy Starej (3SP, 31SP) czy Bzinicy Nowej (13SP).

strefa produkcji rolniczej 1-66SR o powierzchni ok. 234 ha. Strefa ta zostata wyznaczona w zasadzie
we wszystkich miejscowosciach gminy, gdzie wystepuje istniejgca i planowana zabudowa rolnicza

produkcyjna.

strefa infrastrukturalna 1-12Sl o tgcznej pow. ok 42 ha. Obejmuje ona tereny istniejgcej
i projektowanej infrastruktury komunalnej jak m.in.:

— oczyszczalnia Sciekdw w Dobrodzieniu - 18I,

— oczyszczalni sciekdw w Pludrach — 58I

— GPZ w Dobrodzieniu — 2SI

— ujecie wody podziemnej w Dobrodzieniu — 7-8SI

— ujecie wody podziemnej w Bzinicy Starej — 6SI

— planowana dwutorowa linia elektroenergetyczna 400kV relacji Trebaczew-naciecie linii

Joachiméw (Rokitnica)-Wielopole — 10-11Sl.

strefa zieleni i rekreacji 1-25SN o tacznej powierzchni prawie 103,9 ha. Strefa ta zostata wskazana
dla obszarow gtéwnie rekreacyjnych i sportowych w Dobrodzieniu jak np. Stadion Miejski (6SN) czy
boisko sportowe przy ul. Piastowskiej (9SN) oraz dla planowanych obszaréw dla tego typu funkcji

jak np. w Redzinie (19-20SN), Kocurach (23SN)

strefa cmentarzy 1-7SC o pow. ok. 4,9 ha. Ta strefa planistyczna obejmuje teren istniejgcych,

czynnych cmentarzy w gminie, potozonych w Dobrodzieniu (4-55C), Turzy (2SC), Szemrowicach
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(1SC), Pludrach (3SC) oraz teren nieczynnego, historycznego cmentarza ewangelickiego w Bzinicy

Nowej (6SC) oraz teren nieczynnego, historycznego cmentarza zydowskiego w Dobrodzieniu (7SC).

e strefa gérnictwa 1-3SG o pow. ok. 84,6 ha. Strefa ta obejmuje ztoze piaskéw izwiréw wraz
z obszarem goérniczym Gtédwczyce (1SG), oraz ztoze piaskdow i zwirdw Klekotna (2SG) oraz Bzionkdéw

(3SG).

e strefa otwarta 1-42SO o tgcznej powierzchni ok. 14 586 ha. Strefa ta jest najwiekszg strefg
planistyczng w gminie. Obejmuje gtéwnie tereny laséw, tereny rolne, tereny wod czy tereny zieleni
naturalnej. W tej strefie bedzie mozna réwniez lokalizowac instalacje odnawialnych zrédet energii
o ile zostanie to ujete w ramach dodatkowego profilu funkcjonalnego tej strefy. Dotyczy to
terendw poza obszarami chronionymi na podstawie przepiséw o ochronie przyrody czy terenami

lesnymi.

e strefa komunikacyjna 1-15SK o tgcznej powierzchni prawie 177,8 ha. Strefa ta obejmuje istniejgce
drogi:
— krajowa nr DK46 — 1-2SK
— wojewddzka nr 901 relacji Olesno-Gliwice — 7-8SK.
— powiatowa nr 1960 relacji Gostawice-Gtéwczyce-gr. woj. $lgskiego /Ciasna/ — 55K
— powiatowa nr 1959 relacji Gostawice — Redziny — gr. woj. $laskiego /Sierakéw/ - 4SK.
oraz linie kolejowe:
— nr 61 Kielce Gtdwne - Fosowskie, odcinek Lubliniec - Fodowskie — 65K
— nr 175 Strzelce Opolskie - Kluczbork, odcinek Strzelce Opolskie-Szumirad (3SK), wraz
z bocznicy kolejowg do Dobrodzienia (11-12SK) na ktérej obecnie ruch pociggdéw nie jest

prowadzony.

Zadna z pozostatych drég publicznych w gminie nie posiada odpowiedniej klasy technicznej (min. klasa
G — droga gtéwna lub Z - zbiorcza) aby objgé jg tg strefg planistyczng. Natomiast wszystkie strefy

planistyczne posiadajg w profilu podstawowym teren komunikacji.
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2. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub obszaru
zabudowy srodmiejskiej w granicach okreslonych w planie ogoélnym -
w przypadku ich wyznaczenia;

W planie ogélnym gminy wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ) oraz w miescie Dobrodzien

wyznaczono obszar zabudowy $rédmiejskiej (0ZS).

Gmina Dobrodzien posiada odsetek pokrycia planami miejscowymi na poziomie ok. 9% pow. gminy.

Obszary laséw obejmujg ok. 47,4% a uzytki rolne prawie 46% pow. gminy.

Zmiany zagospodarowania terenu na obszarach bez planéw miejscowych realizowane sg poprzez
wydawanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (WZ i ULICP). Od 1 lipca 2026 r.
aby moc wydaé decyzje o WZIZT gmina musi posiada¢ obowigzujgcy plan ogdlny, co do zasady teren
objety wnioskiem winien by¢ potozony w OUZ, funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu ma by¢
zgodna z profilem funkcjonalnym strefy planistycznej a parametry planowanej zmiany
zagospodarowania muszg odpowiadaé wskaznikom przyjetym w POG. Decyzje o warunkach zabudowy
wydane po 1 stycznia 2026 r. bedg obowigzywac 5 lat. Decyzje o warunkach zabudowy, ktére staty sie
prawomocne przed dniem 1 stycznia 2026 r., lub ktére zostaty wydane w sprawach wszczetych przed

dniem 16 pazdziernika 2025 r. pozostang bezterminowe.

Wyznaczenie OUZ jest istotne szczegdlnie dla terendw bez obowigzujgcych planéw miejscowych oraz
dla prawidtowego wyliczenia powierzchni luk w istniejgcej zabudowie, co jest niezbedne dla obliczenia

chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie.

OUZ w Gminie Dobrodzien wyznaczono zgodnie z zasadami okreslonymi w Rozporzgdzeniu Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie ogdélnym gminy. Obszar ten wyznacza sie na podstawie odpowiedniego
zgrupowania istniejgcej zabudowy o okreslonej funkcji, ktéra jest uwidoczniona w odpowiednich
publicznych bazach danych tj. ewidencji gruntéw i budynkéw (EGIB) czy obiektow topograficznych
o odpowiedniej szczegétowosci (BDOT10k). Dane wykorzystane do wyznaczenia OUZ pochodza
z pozyskanej EGiB oraz z BDOT10k. Jak wynika z powyzszego nie wszystkie budynki bierze sie pod
uwage wyznaczajgc OUZ ale tylko te rodzaje budynkow, ktdre zostaty wskazane w ww. Rozporzadzeniu
wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych a mianowicie:

a) budynki przemystowe o symbolu 101

b) budynki handlowo-ustugowe o symbolu 103

c) budynki biurowe o symbolu 105

d) budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106
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e) budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107
f) pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109

g) budynki mieszkalne o symbolu 110

Uwzgledniajac powyzsze wymagania i wytyczne obszar ten w POG zostat wyznaczony za pomoca
dedykowanej przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii wtyczki APP2 (w programie QGIS wersja
3.34.12) i poprawnie zwalidowany. Obszar ten wynosi 381 ha (Py), z uwzglednieniem dopuszczalnego

w przepisach poszerzenia — 484,2 ha.

Majgc na uwadze, ze miejscowo$¢ Dobrodzien jest miastem wyznaczono w jej obrebie obszar
zabudowy srédmiejskiej. Obszar ten, w mysl ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
wyznacza sie dla intensywnej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej w miescie (art. 2 pkt. 23 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wobec powyzszego obszar ten zostat ustanowiony
dla stref planistycznych wskazanych w planie ogélnym dla gminy Dobrodzien w obrebie miasta:

e przy ul. Piastowskiej — 9SW, 167SJ, 71SU, 27SU (czesc);

e przy ul. Parkowej— 11SW (czes¢), 73SU, 169SJ;

e centrum miasta — 665U (czes¢), 1SW, 163S) (czesé), 62SU, 68SU, 3SI, 63SU (czesc), 166S)

(czesc), 65SU (czesc), 168SJ (czesé), 69SU (czesc), 77SU,

o powierzchni ok. 37,8 ha.

Zgodnie z art. 20 ust. 3 pkt 1 lit. b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie
miejscowym dla terenu pofozonego w obszarze zabudowy s$rddmiejskiej dopuszcza sie wskazanie
minimalnego wskaZznika powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszego niz 2/3 minimalnego
wskaznika okreslonego dla strefy planistycznej obejmujacej ten teren. Ponadto warunki techniczne,
jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie dopuszczajg pewne odstepstwa od przyjetych

norm dla zabudowy srédmiejskiej.
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3. Przyczyny ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie
okreslonym w planie ogdélnym

Zgodnie z art. 13e ustawy gminne standardy urbanistyczne obejmujg gminny katalog stref

planistycznych oraz mogg obejmowac gminne standardy dostepnosci infrastruktury spoteczne;.

W planie ogdlnym Gminy Dobrodzien ustalono jedynie gminny katalog stref planistycznych. Nie

wyznaczono standardéw dostepnosci infrastruktury spoteczne;j.

W katalogu stref planistycznych okresla sie:

e profil funkcjonalny stref planistycznych oraz

e wartos¢ maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci
zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy — w strefach planistycznych SW,
SJ, SZ, SU, SH, SP, SR;

e wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej — w strefach planistycznych
SW, SJ, Sz, SU, SH, SP, SR, SI, SN, SC nie mniejszego niz wynika to z przepiséw Rozporzadzenia
lub z obowigzujacych planéw miejscowych;

e w ramach gminnego katalogu stref planistycznych dopuszcza sie okreslenie w strefach
planistycznych SI, SN i SC maksymalnej nadziemne] intensywnosci zabudowy, maksymalne;j
wysokosci zabudowy lub maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy;

e dopuszcza sie réwniez w strefach SG, SO, SK, maksymalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy

lub minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;.

Ustalajac profil funkcjonalny poszczegdlnych stref planistycznych, zgodnie z Rozporzadzeniem wpisano
do kazdej strefy planistycznej profil podstawowy oraz profil dodatkowy we wskazanym zakresie. Jezeli
w profilu poszczegdlnych stref planistycznych nie ustalono wskaznika lub parametru w jego miejsce

wpisano ,,-”.

Konkretna funkcja poszczegdlnych terendéw bedzie ustalana dopiero na podstawie sporzgdzanych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub w decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu (WZiZT) dla terendw bez planu miejscowego. Zgodnie z ustawg w planie
miejscowym przeznaczenie terenu bedzie musiato by¢ zgodne z profilem funkcjonalnym strefy
planistycznej a poszczegdlne wskazniki zabudowy izagospodarowania bedg musiaty odpowiadac
wskaznikom ustalonym dla tej strefy. W przypadku wydawania decyzji o WZiZT analogicznie funkcja

zabudowy i zagospodarowania terenu bedzie musiata by¢ zgodna z profilem funkcjonalnym strefy
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planistycznej a sposdb zagospodarowania i zabudowy terenu w zakresie poszczegdlnych wskaznikdw

bedzie musiat odpowiadaé wskaznikom przyjetym w POG.

Dla poszczegdlnych stref planistycznych wyznaczono profile podstawowe i dodatkowe oraz przyjeto
wskazniki zabudowy izagospodarowania terenu, odpowiednio do istniejgcego zagospodarowania
terenu z uwzglednianiem lokalnych uwarunkowan zgodnie z tabelg przedstawiong w zataczniku nr 2

do niniejszego uzasadnienia.
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4. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy,

o ktorych mowa w art. 13b ustawy.

Jak wynika w tego przepisu ustalenia planu ogdlnego okresla sie, uwzgledniajgc uwarunkowania

rozwoju przestrzennego gminy w szczegdlnosci:

4.1 Polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy lub strategii

rozwoju ponadlokalnego;

Ten przepis wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2026 r. ale juz teraz trudno nie odnies¢ sie do tego tak
waznego dla rozwoju kazdej gminy dokumentu. Gmina Dobrodzien posiada Strategie Rozwoju Gminy
Dobrodzien na lata 2026-2035 (Dobrodzien 2035+) przyjetg uchwatg Nr XXV/197/2026 Rady Miejskiej
W Dobrodzieniu z dnia 24 marca 2026 r. Prace nad tg strategig rozpoczety sie w dniu 27 stycznia 2025
roku kiedy to Rada Miejska w Dobrodzieniu podjeta uchwate nr X1/79/2025 w sprawie przystgpienia do
opracowania strategii rozwoju gminy Dobrodzien na lata 2026-2035 i okredlita szczegétowy tryb oraz

harmonogram opracowania projektu strategii, w tym tryb konsultacji.
Zgodnie ze Strategig wizja rozwoju gminy Dobrodzien brzmi:
Dobrodzien 2035+ to nowoczesna, zadbana i gospodarna gmina.

Wspdlnota ludzi silnych tradycjqg, otwartych, aktywnych i przedsiebiorczych, zZyjgcych

w bezpiecznym i przyjaznym srodowisku.
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Cele strategiczne to:

WIZJA

Dobrodzien 2035+ to nowoczesna, zadbana i gospodarna gmina.
Wspélnota ludzi silnych tradycjg, otwartych, aktywnych i przedsigbiorczych,
zyjacych w bezpiecznym i przyjaznym dla wszystkich srodowisku.

CEL STRATEGICZNY 1

Nowoczesne ustugi

CEL OPERACYINY 1.1
Nowoczesna edukacia

CEL OPERACYINY 1.2
Atrakcyjna oferta
komunikacji publiczne)

CEL OPERACYINY 1.3
Wsparcie rodziny

CEL STRATEGICZNY 2

Wiezi spoteczne
i kapitat ludzki

CEL OPERACYINY 2.1
Silne poczucie tozsamosci
i wspolnoty lokalngj

CEL OPERACYINY 2.2
Aktywn| miaszkancy -
zaangarowana spotecznosc

CEL STRATEGICZNY 3

Gmina atrakcyjna
dla przedsiebiorcéw
i inwestoréw

CEL OPERACYINY 3.1

Atrakcyjna oferta
inwestycyna

CEL OPERACYINY 3.2
Efektywna wspotpraca
7 sektorem gospodarczym

CEL OPERACYINY 3.3
Rozwoj saktora opartego na
lokalnych zasobach
przyrodniczych i kulturowych

CEL STRATEGICZNY 4

Wysoka jako$¢ zycia

CEL OPERACYINY 4.1
Pigkna i funkcjonatna
przestrzen

CEL OPERACYINY 4.2
Dostepne dla wszystkich
budynki i ustugi
publiczne

CEL OPERACYINY 4.3
Czyste powietrze, wody
i gleby

CEL STRATEGICZNY 5

Nowoczesna

infrastruktura komunalna

CEL OPERACYINY 5.1

Efektywna gospodarka
wodno$ciekowa

CEL OPERACYINY 5.2
Dobrej jakosci
Infrastruktura drogowa

CEL OPERACYINY 5.3
Nowoczesna
infrastruktura kulturalna
i sportowo-rekreacyjna

CEL STRATEGICZNY 6

Wzrost dostepnosci
mieszkan

CEL OPERACYINY 6.1
Zmodernizowane lokalne
zasoby mieszkaniowe

CEL OPERACYINY 6.2
Atrakcyjna oferta
mieszkan

CEL OPERACYINY 4.4
Skuteczna ochrona
przeciw zagrozeniom
i katastrofom

CEL OPERACYINY 1.4
Aktywne i zintegrowane
Srodowisko senloréw

Strategia rozwoju gminy zawiera rowniez model struktury funkcjonalno-przestrzennej
gminy oraz ustalenia i rekomendacje w zakresie ksztattowania polityki przestrzennej, z ktérych

najbardziej istotne dla ustalen POG to:

v' Ochrona przed zabudowa cennych elementéw krajobrazu, zwfaszcza miejsc
eksponowanych w nim w sposéb szczegdlny, osi widokowych, wzniesier,, odkrytych
terendw wsrdd lasu lub zabudowy, dolin rzecznych itp.;

v' Ochrona przed wprowadzaniem zabudowy na obszary bezposrednio graniczace
z akwenami/ciekami wodnymi, tereny zagrozone powodzig, strefy ochronne uje¢ wéd czy
tereny potozone z dala od istniejace;j linii zabudowy;

v' Zachowanie ciggtosci istniejgcych korytarzy ekologicznych przebiegajgcych przez teren
gminy, w szczegdlnosci ujetego w paneuropejskiej sieci Korytarza Potudniowo-
Centralnego (KPdC) tgczgcego lokalnie Lasy Lublinieckie z Lasami Stobrawskimi;

v Ochrona przed zabudowa terenéw otwartych, zwtaszcza gleb o najwyzszej jakosci (I, 11 1l

klasa bonitacyjna);
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Przeciwdziatanie procesom ,rozlewania sie” poszczegdlnych miejscowosci oraz
procesom ,zlewania sie” miejscowosci sgsiadujgcych;

Utrzymanie otwartych przestrzeni pomiedzy miejscowosciami;

Wykorzystanie istniejgcej siatki osadniczej w kontekscie planowania nowej zabudowy;
Prymat zabudowy zwartej (dogeszczajgcej) nad zabudowg luzng (rozproszong);
Wykorzystanie istniejgcych terendw z funkcjg mieszkalng do rozwoju osadnictwa poprzez
modernizacje lub wymiane istniejacej zuzytej zabudowy, uzupetnienie ,Iluk”
w zabudowie na wolnych dziatkach lub w nowych obszarach zlokalizowanych
w bezposrednim sgsiedztwie istniejgcego zainwestowania;

Zapobieganie rozwojowi zabudowy w formie pasmowej wzdtuz drég na rzecz
koncentracji zabudowy;

Ograniczanie zabudowy na terenach rolniczych (poza zwartg zabudowg) wytacznie do
istniejgcych gospodarstw rolnych, przy zachowaniu siedlisk zabudowy zagrodowej;
Uwzglednienie w planach i politykach gminy potencjalnego naptywu nowych
mieszkancow — ze wzgledu na planowanie utworzenia oraz rozwdj stref inwestycyjnych,
w tym nowych terenéw pod zabudowe mieszkaniowg;

Zarezerwowanie nowych terenéw dla rozwoju funkcji mieszkaniowej — w przypadku ich
wyczerpania i zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — zgodnie z interesem spotecznym. Kierujac sie szczegdlnym interesem
zrownowazonego rozwoju spoteczno — gospodarczego gminy Dobrodzien wprowadza sie
potrzebe przeksztatcen terendw pod nowg zabudowe mieszkaniowg w Planie ogdlnym ze
wzgledu na wazne potrzeby spotecznosci lokalnej;

Zarezerwowanie nowych terendw dla rozwoju funkcji gospodarczych w poblizu juz

istniejgcych, uzbrojonych terendw o takim charakterze;

Ustalenia projektu POG Dobrodzien w petni realizowaé zaktadang wizje rozwoju gminy oraz

zawarte w strategii ww. ustalenia i rekomendacje poprzez odpowiednie okreslenie stref

planistycznych wraz z gminnymi standardami urbanistycznymi.
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4.2 Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa;

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Opolskiego w obowigzujgcym brzmieniu zostat
przyjety uchwatg nr VI/54/2019 Sejmiku Wojewddztwa Opolskiego z dnia 24 kwietnia 2019 r.
w sprawie zmiany ww. planu. Ustalenia projektu planu ogdlnego, szczegdlnie w zakresie wyznaczenia
wielofunkcyjnych stref planistycznych, odpowiadajg przyjetym wnioskom i rekomendacjom
powyzszego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa dla Gminy Dobrodzien,
oczywiscie odpowiednio dla skali i zakresu tego aktu planowania przestrzennego. A mianowicie:

Postulaty i rekomendacje dotyczace kierunkéw zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
wskazane ww. Planem Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Opolskiego we wniosku

Zarzadu Wojewddztwa Opolskiego to:

1. Zasady zagospodarowania:
Ksztattowanie struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy Dobrodzien powinno odbywac sie
z uwzglednieniem ponizszych zasad:

1) zachowaniafadu przestrzennego — przejawiajgcej sie prowadzeniem efektywnej i racjonalnej
polityki przestrzennej i planistycznej, umozliwiajgcej uzyskanie harmonijnej catosci
uwzgledniajgcej w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, spotfeczno-gospodarcze, sSrodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne;

2) racjonalnego ksztattowania sieci osadniczej, uwzgledniajgcego potrzeby i mozliwosci
rozwojowe gminy oraz dgzenie do spdjnosci struktury funkcjonalno-przestrzennej, zwartosci
jednostek osadniczych oraz uzyskania réwnowagi terendw zabudowanych i terendw zieleni;

3) preferencji intensyfikacji zabudowy na terenach zainwestowanych wraz z ich regeneracjg
(odnowg) — oznaczajgcej intensyfikacje proceséow inwestycyjnych na terenach juz
zagospodarowanych i przeciwdziatanie zajmowaniu nowych obszaréw pod zabudowe;

4) budowania tozsamosci regionalnej poprzez zachowanie dziedzictwa kulturowego —
polegajgcej na pielegnowaniu tradycji kulturowych, dbaniu o materialng spuscizne
historyczng, eksponowaniu krajobrazu kulturowego i przyrodniczego i zacie$nieniu wiezi
spotecznosci lokalnych;

5) spdjnoscii ciggtosci przestrzennej przy wyznaczaniu obszaréw planistycznych i ich strefowaniu
w celu wykorzystania lokalnych i regionalnych potencjatéw rozwojowych przy jednoczesnej
minimalizacji sytuacji konfliktowych, polegajgcej na wskazaniu, poszanowaniu i ochronie
obszaréw cennych przyrodniczo i kulturowo (objetych ochrong prawng i planowanych do

ochrony) przy wyznaczaniu wielofunkcyjnych obszaréw rozwoju;
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6) stymulowania rozwoju — spotecznego, gospodarczego i przestrzennego, z wykorzystaniem

istniejgcego potencjatu gospodarczego, kadr i zasobdw naturalnych.

2. Uwarunkowania i kierunki rozwoju przestrzennego:

2.1. Struktura i funkcje gminy

W rozwoju przestrzennym gminy Dobrodzien nalezy uwzgledni¢ m.in. wielofunkcyjny rozwdj oraz
zachowanie i ochrone obszaréw dziedzictwa przyrodniczo-kulturowego. Dla obszaréw wiejskich nalezy
przewidzie¢ rozwdj wielofunkcyjny, w tym rozwdj rolnictwa wyspecjalizowanego i ekologicznego oraz

funkcji turystyki i rekreaciji.

Miasto Dobrodzien jako lokalny osrodek rozwoju przeznaczony do obstugi mieszkaricow gminy
w zakresie ustug podstawowych, wymaga wzmocnienia funkcji gospodarczych ispotecznych oraz

poprawy tadu przestrzennego.

2.2. Dostepnosé transportowa
W rozwoju przestrzennym gminy nalezy uwzglednié¢ m.in.:
e przebieg drogi krajowej nr 46 relacji Ktodzko — Szczekociny;
e przebieg drogi wojewddzkiej nr 901 relacji Olesno —Gliwice;
e przebieg pierwszorzednej linii kolejowej nr 175 relacji Ktodnica — Strzelce Opolskie —
Fosowskie — Kluczbork, planowanej do modernizacji;
e przebieg linii kolejowej nr 61 relacji Kielce — Fosowskie, planowanej do rozbudowy

o drugi tor.

2.3. Infrastruktura techniczna
W rozwoju przestrzennym gminy nalezy uwzglednié m.in.:
e przebieg istniejacej linii elektroenergetycznej wysokiego napiecia 110 kV relacji
Dobrodzien —Zawadzkie, planowanej do modernizacji;
e przebieg istniejacej linii elektroenergetycznej wysokiego napiecia 110 kV relacji
Dobrodzien — Swoczyce-Olesno;
e przebieg istniejacej linii elektroenergetycznej wysokiego napiecia 110 kV relacji

Dobrodzien Lubliniec; lokalizacje stacji GPZ Dobrodzien, planowanej do modernizacji.

2.4. System przyrodniczy i Srodowisko
W rozwoju przestrzennym gminy nalezy uwzgledni¢ m.in.:
a) ochrone i wzmocnienie weztowych obszaréw przyrodniczo-krajobrazowych, w tym:
e planowane poszerzenie Obszaru Chronionego Krajobrazu ,Lasy Stobrawsko-Turawskie";

e planowany Park Krajobrazowy , Dolina Matej Panwi";
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ostoja 500 Natura 2000 , Dolina Matej Panwi";
korytarz ekologiczny dolinny o randze regionalnej;

korytarz ekologiczny Igdowy o znaczeniu ponadlokalnym.

b) wystepowanie ztdz kruszyw naturalnych, w tym:

piaskéw budowlanych ,Myslina IX", ,,Bzionkéw";
piaskéw formierskich ,Myslina I-I11";

piaskéow ,Klekotna", , Gtdwczyce".

2.5. Dziedzictwo kulturowe

W rozwoju przestrzennym gminy nalezy uwzgledni¢ m.in.:

a) historyczny staromiejski uktad urbanistyczny miasta Dobrodzienia.

2.6. Gospodarka wodna

Planujac zagospodarowanie gminy nalezy uwzgledni¢ m.in.:

a) ochrone zasobdw wodnych, w tym:

gtéwnego zbiornika wéd podziemnych GZPW 327 Lubliniec Myszkéw wymagajacego
wzmozonej ochrony zasobdw wodnych;

gtéwnego zbiornika wéd podziemnych GZWP 328 Dolina Kopalna Matej Panwi
wymagajgcego wzmozonej ochrony zasobdow wodnych;

gtdwnego zbiornika wéd podziemnych GZWP 333 Opole — Zawadzkie wymagajacego
wzmozonej ochrony zasobéw wodnych;

gtéwnego zbiornika wéd podziemnych GZWP 335 Krapkowice — Strzelce Opolskie

wymagajacego wzmozonej ochrony zasobéw wodnych.

Ustalenia planu ogdlnego Gminy Dobrodzien wpisujg sie w powyzsze zadania poprzez:

racjonalne wyznaczenie stref planistycznych;

wskazanie stref planistycznych z zabudowg mieszkaniowg dla terendw, gdzie
obowigzujgce plany miejscowe ustalajg przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji
mieszkaniowych czy ustugowych, w obszarach bez planéw miejscowych tam gdzie
wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ) oraz w obszarach istniejgcej
zabudowy, ktdre znajdujg sie poza ww. obszarami;

ustalone w tych strefach gminne standardy urbanistyczne wynikajg z obowigzujgcych
ustalen planistycznych, form ochrony przyrody oraz istniejgcego zagospodarowania

terenu.
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wyznaczenie na wiekszosci obszaru gminy strefy otwartej (SO) gdzie nie dopuszcza sie
wyznaczania terenéw z mozliwoscig zabudowy. Dla wskazanej istniejgcej
i projektowanej infrastruktury drogowej, kolejowej wskazano odpowiednie strefy
planistyczne SK, Sl badz strefe otwartg — SO.

wystepujgce na terenie gminy formy ochrony przyrody znajdujg sie co do zasady
w strefach planistycznych otwartych.

dla istniejgcych ztéz, gdzie odbywa sie eksploatacja lub planowana jest taka dziatalnos$¢
tj. ztoze piaskow i zwiréw Gtowczyce, Bzionkdw oraz Klekotna wyznaczono strefe
gornictwa SG. Pozostate ztoza piaskdw formierskich Myslina I-lll, gdzie zaniechano
wydobycia, zostaty objete strefg otwartg SO lub strefg zieleni irekreacji SN. Ztoze

Myslina IX zostato skreslone z bilansu zasobdw.
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4.3 Znajdujace sie na obszarze gminy:

4.3.a formy ochrony przyrody oraz ich otuliny,
Na terenie Gminy Dobrodzien wystepujg nastepujgce formy ochrony przyrody:
e obszar natura 2000 Dolina Matej Panwi,
e obszar natura 2000 Stawy Pluderskie,
e zespot przyrodniczo-krajobrazowy Kocia Gora,
e zespdt przyrodniczo-krajobrazowy Nad Bziniczkg,
e uzytek ekologiczny Stawy Pluderskie nr 21 3,
e uzytek ekologiczny Rozlewiska nad Zimng Woda,
e pomniki przyrody.
Udziat obszaréw prawnie chronionych w powierzchni ogétem terenu Gminy Dobrodzien wynidst 0,2%

w 2023 roku.

Obszary Natura 2000

Nazwa: Dolina Matej Panwi; Kod obszaru: PLH160008
e Rodzaj ochrony: Dyrektywa siedliskowa; Status: specjalny obszar ochrony siedlisk
e Powierzchnia [ha]: 1138,95
Obszar rozcigga sie wzdtuz doliny Matej Panwi, na odcinku pomiedzy miejscowosciami Kolonowskie
i Krupski Mtyn.
Nazwa: Stawy Pluderskie; Kod obszaru: PLH160021
e Rodzaj ochrony: Dyrektywa siedliskowa; Status: specjalny obszar ochrony siedlisk
e Powierzchnia [ha]: 149,14 ha

Obszar obejmuje stawy otoczone borami z dominujgcym udziatem sosny, porastajgcymi tancuchy

wzniesien morenowych.

Zespoty przyrodniczo-krajobrazowe

Nazwa: Kocia Géra
e Powierzchnia [ha]: 370,36
Obszar wzniesien morenowych poros$nietych lasami. Niewielki fragment tego zespotu znajduje sie
w obrebie gminy Dobrodzien.
Nazwa: Nad Bziniczka
e Powierzchnia [ha]: 155,43

Kompleks lesny potozony wzdtuz srodkowego odcinka rzeki Bziniczki. Zajmuje znikomy fragment gminy

Dobrodzien.
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Uzytki ekologiczne

Nazwa: Stawy Pluderskie nr 2i 3
e Rodzaj uzytku: srédlesne oczko wodne
e Powierzchnia [ha]: 14,2974

Zlokalizowany w miejscowosci Pludry na dziatce nr 781, obreb ewidencyjny Pludry

Pomniki przyrody

Na terenie Gminy Dobrodzien wystepuje 10 pomnikdw przyrody.

Ustalenia projektu planu ogélnego gminy, szczegdlnie w zakresie wyznaczenia wielofunkcyjnych stref
planistycznych oraz gminnych standardéw urbanistycznych uwzgledniajg obowigzujgce formy ochrony
przyrody.

e Obszary Natura 2000 znajdujg sie w strefie otwartej 33-34S0.

e Zespoty przyrodniczo-krajobrazowe znajdujg sie w strefie otwartej 18S0.

e Uzytek ekologiczny znajduje sie w strefie otwartej 18S0.

e Pomniki przyrody potozone sg w obrebie strefy otwartej 2-3S0 i 21S0.
W strefach otwartych nie dopuszcza sie zadnej zabudowy a w profilu funkcjonalnym niektérych stref

wskazano m.in. teren zieleni naturalnej. Dla stref 33-34S0 nie ustalono profilu dodatkowego.

4.3.b obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz
pasy o szerokosci 50 m od stopy watu,
Zgodnie z danymi PGW WP w potudniowe] czesci gminy Dobrodzien wystepujg obszary zagrozone
wystepowaniem powodzi i podtopien, co jest zwigzane z przeptywajacag rzekg Mata Panew. Ww.

obszary objete sg w projekcie POG strefg otwartg 19S0.

Ponadto gmina nie znajduje sie w obszarze narazonym na zalanie w przypadku uszkodzenia lub
zniszczenia watu przeciwpowodziowego oraz nie znajduje sie w obszarze narazonym na zalanie

w przypadku uszkodzenia lub zniszczenia budowli pietrzace;.

4.3.c obszary gruntéw zmeliorowanych,
Na terenie gminy Dobrodzied wystepuja urzadzenia melioracji wodnych podstawowych

i szczegdtowych na tych uzytkach rolnych, ktére zostaty zmeliorowane.

W kazdej strefie wielofunkcyjnej w profilu funkcjonalnym podstawowym lub dodatkowym ujete sg
tereny zieleni naturalnej lub tereny zieleni urzagdzonej wobec czego na etapie sporzadzania planu
miejscowego lub decyzji o WZZT, przy odpowiednim stopniu szczegétowosci temat gruntéw

zmeliorowanych, o ile bedg wystepowaé, bedzie mdgt by¢ odpowiednio uwzgledniany.
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4.3.d tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja

te ruchy,
Wg bazy Systemu Ostony Przeciwosuwiskowej (SOPO), w granicach administracyjnych gminy
Dobrodzien zidentyfikowano jedno osuwisko o numerze 78352 zlokalizowane w pofudniowe]j czesci
gminy, na granicy z gming Zawadzkie. Wokot osuwiska znajduje sie teren zagrozony ruchami
masowymi. W obrebie gminy Dobrodzien ww. osuwisko wraz z terenem zagrozonym ruchami

masowymi znajduje sie w strefie otwartej 19S0.

4.3.e strefy ochronne uje¢ wody,
W granicach gminy zostaty wyznaczone 3 podziemne ujecia wody majgce ustanowione strefy ochronne
sktadajace sie jedynie z terenu ochrony bezposredniej i posrednie;j tj:
e ujecie wody w Dobrodzieniu, ul. Rzedowicka, dz. nr ewid. 2464, 2458, 2459, 2462, 2466 —
strefa infrastrukturalna 7SI
e ujecie wody w Dobrodzieniu, dz. nr ewid. 1985 — strefa infrastrukturalna 8SlI

e ujecie wody w Bzinicy Starej, ul. Gtéwna, dz. nr 454 — strefa infrastrukturalna 6Sl.

W strefie infrastrukturalnej podobnie jak w kazdej innej strefie wielofunkcyjnej w profilu
podstawowym lub dodatkowym ujete sg tereny zieleni naturalnej badz urzadzonej oraz teren
infrastruktury technicznej wobec czego na etapie sporzadzania planu miejscowego badz jego zmiany
dla obszaréw ww. uje¢ wody wraz z ich strefg ochrony bezposredniej zostang wskazane tereny

o odpowiedniej klasie przeznaczenia terenu.

4.3.f obszary ochronne zbiornikdéw wéd srédlgdowych,

W granicach gminy nie zostaty wyznaczone strefy ochronne zbiornikéw wéd srédlgdowych.

4.3.g tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi,
Zgodnie z danymi Okregowego Urzedu Goérniczego na terenie Gminy Dobrodzien wyznaczono teren

gorniczy i obszar gérniczy Gtéwczyce na ztozu piaskdw i zwirdw. Objety on jest strefg gérnictwa 1SG.

4.3.h udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji,

Zgodnie z informacjami zawartymi w aplikacji Paristwowego Instytutu Geologicznego MIDAS na terenie

Gminy Dobrodzien wystepujg udokumentowane ztoza kopalin. tj. ztoze piaskéw i zwiréw Gtéwczyce

/1SG/ oraz Klekotna /2SG/ gdzie wyznaczono strefe gérnictwa SG. Ztoza piaskow formierskich Myslina

I-1ll oraz piaskéw i zwiréw Bzionkdow /3SG/, gdzie zaniechano wydobycie, zostaty objete strefg otwartg

SO lub strefg zieleni i rekreacji SN. Ztoze Myslina IX zostato skreslone z bilansu zasobéw. Ponadto na
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terenie gminy nie ma komplekséw podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemnych

bezzbiornikowych magazyndw substancji.

4.3.i obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej,

Nie dotyczy.

4.3.j zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca
2003 r. oochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, lub ujete
w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury
wspotczesnej,
W gminie Dobrodzien znajduje sie 7 obiektéw wpisanych do Rejestru Zabytkéw:
1. Dobrodzien — miasto w ramach historycznego zatozenia — nr rej. R/399/53 z 14.03.1953
2. Dobrodzien — dwor — ul. Parkowa 5 — nr rej. 387/60 z 12 marca 1960 r.
3. Dobrodzien — kosciét p.w. $w. Marii Magdaleny — nrrej. 1181/71 z9 marca 1971 r.,6/78 z
1 marca 1978 .
4. Dobrodzien — park miejski— nr rej. 75/76 z
5. Dobrodzien - cmentarz zydowski — nr rej. 439/88 z 27.05.1988
6. Dobrodzien — kosciét cmentarny p.w. $w. Walentego — ul. Ks. Gtadysza — nr rej. 385/60 z
12 marca 1978 r.
7. Szemrowice — kaplica cmentarna p.w. $w. Sebastiana — ul. Cicha /Szkolna — nr rej. 411/60 z

15 marca 1960 r., 74/76 A z 1 marca 1978 .

W gminie znajduje sie 1 stanowisko wpisane do Rejestru Zabytkédw Archeologicznych woj. opolskiego.
Usytuowane w Warfowie, stanowisko nr 7, jest osada otwartg pochodzacg z VIl — VIII w. oraz
domniemang osadg z okresu kultury tuzyckiej (z okresu halsztackiego). Wpisane do Rejestru Zabytkow

decyzjg nr 766/66 z 29 grudnia 1966 .

W gminnej ewidencji zabytkéw, (Zarzadzenie nr 0050.73.2024 Burmistrza Dobrodzienia z dnia 5
kwietnia 2024r. w sprawie przyjecia Gminnej Ewidencji Zabytkdw Gminy Dobrodzien) ujeto

nastepujace zabytki:

Miasto Dobrodzien

1. Ukfad urbanistyczny

2. Koscidt parafialny rzymsko-katolicki p.w. Marii Magdaleny - Pl. Wolnosci 4

3. Koscidt ewangelicko-augsbuski, ob. parafialny rzymsko-katolicki p.w. Nawiedzenia NMP - ul. Ks.
Gtadysza

4. Kosciot cmentarny rzymsko-katolicki p.w. sw. Walentego - ul. Ks. Gtadysza
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5. Patac w zespole parkowym - ul. Parkowa 5

6. Spichlerz w zespole folwarcznym - ul Parkowa 7

7. Park z kamiennym mostkiem w zespole patacowym - ul. Parkowa

8. Cmentarz parafialny rzymsko-katolicki - ul. Ks. Gtadysza

9. Kaplica - mauzoleum na cmentarzu rzymsko-katolickim - ul. Ks. Gtadysza
10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24,
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.

Cmentarz komunalny ob. parafialny rzymsko-katolicki - ul. Oleska

Cmentarz ewangelicko-augsburski - ul. Wojska Polskiego
Cmentarz zydowski - ul. Lubliniecka

Ratusz - Plac Wolnosci 1

Dom (kamienica) - ul. Ks. Gtadysza 10

Dom — ul. Gtadysza 20

Pastoréwka, ob. plebania kosciota parafialnego - ul. Ks. Gtadysza 22

Kapliczka sw. Wojciecha - ul. Ks. Gtadysza 22
Dom - ul. Lubliniecka 7

Dom - ul. Lubliniecka 11

Dom - ul. Lubliniecka 21

Dom - ul. Lubliniecka 25

Dom - ul. Lubliniecka 27

Dom - ul. Lubliniecka 29

Dom - ul. Lubliniecka 31

Dom - ul. Lubliniecka 43

Dom - ul. Lubliniecka 52

Dom (kamienica) - ul. Lubliniecka 59

Dom - ul. Lubliniecka 71

Mtyn parowy ob. elektryczny - ul. Lubliniecka 83
Dom - ul. Lubliniecka 85

Szpital, ob. Zaktad Opiekuriczo-Leczniczy - ul. Oleska 5
Szkofa, ob. Zespdt Szkét Ponadgimnazjalnych - ul. Oleska 7
Wodociggowa wieza ci$nien - ul. Oleska 11
Osiedle robotnicze - ul. Oleska 14, 16, 18, 20, 22
Dom - ul. Opolska 2

Dom - ul. Opolska 4

Dom - ul. Opolska 9

Dom - ul. Opolska 15
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39.
40.
41,
42,
43.
44,
45,
46,
47,
48,
49,
50.
51.
52.
53.

54

55.
56.
57.
58.
59.
60.
61.
62.
63.
64.
65.
66.
67.
68.
69.
70.
71.

Dom - ul. Opolska 16

Dom - ul. Opolska 17- 19

Dom - ul. Opolska 24

Dom - ul. Opolska 26

Dom - ul. Opolska 29

Dom - ul. Opolska 32

Dom - ul. Piastowska 8

Dom - ul. Piastowska 10

Dom - ul. Piastowska 19

Dom - ul. Piastowska 21

Dom budynek gospodarczy - ul. Piastowska 24
Dom - ul. Piastowska 25

Dom - ul. Piastowska 26

Dom - ul. Piastowska 31

Dom - ul. Piastowska 33

. Dawne Starostwo, Sad i Urzad Skarbowy, ob. Specjalny Zaktad Wychowawczo - Opiekunczy
- ul. Piastowska 35

Dom - ul. Piastowska 37 — 39

Dom - ul. Piastowska 50

Szkota z internatem - ul. Piastowska 49 i 66
Dawna stacja kolejowa - ul. Piastowska
Ochotnicza Straz Pozarna - ul. Stein 1
Dom - ul. Stein 2

Dom - ul. Stein 4

Kamienica - Plac Wolnosci 2

Kamienica - Plac Wolnosci 4

Kamienica - Plac Wolnosci 6

Kamienica - Plac Wolnosci 7

Kamienica - Plac Wolnosci 12
Kamienica - Plac Wolnosci 19

Dom - ul. Reymonta 7

Dom - ul. Reymonta 9

Domy - ul. Rzedowicka 6 - 8

Dom - Wojska Polskiego 17
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72. Dom - Wojska Polskiego 29
73. Dom - Wojska Polskiego 32
74. Dom - Wojska Polskiego 49

Btachéw

75. Uktad ruralistyczny

76. Dom - ul. Opolska 2
77.Dom - ul. Opolska 4

78. Domy - ul. Opolska 7, 11,13

79. Cegielnia - ul. Opolska

Bzinica Nowa

80. Uktad ruralistyczny

81. Cmentarz ewangelicko-augsburski - ul. Cmentarna / Polna

82. Kaplica cmentarna w zespole cmentarza ewangelickiego - ul. Cmentarna / Polna

83. Domy - ul. Szkolna 2, 3, 4,5

Bzinica Stara

84. Kaplica przydrozna rzymsko-katolicka - ul. Gtéwna, koto nr 7
85. Dom - ul. Polna nr 2

86. Stodota w zespole folwarcznym - ul. Polna, koto nr 2

87. Szkota, ul. Miarki 2

88. Dom - ul. Miarki 28

89. Dom - ul. Miarki 29

Bzionkdéw

90. Zespot dworsko - folwarczny - ul. Oleska

91. Dwoér w zespole parkowym - ul. Oleska 3

92. Rzagddéwka w zespole dworsko-parkowym - ul. Oleska 1
93. Czworak w zespole folwarcznym - ul. Oleska 2

94. Spichlerz w zespole folwarcznym - ul. Oleska

95. Stajnia i kuznia w zespole folwarcznym - ul. Oleska

96. Obora w zespole folwarcznym

97. Gorzelnia w zespole folwarcznym

98. Park w zespole dworskim - ul. Oleska

99. Domy w zespole folwarcznym - ul. Krétka 7 i 8
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Gosfawice

100. Uktad ruralistyczny

101. Dom - ul. Lubliniecka 36

102. Kapliczka przydrozna - ul. Lubliniecka

103. Stodota w zespole folwarcznym - ul. Topolowa

Klekotna
104. Uktad ruralistyczny
105. Dom - ul. Boczna 11

Kocury
106. Dom — ul. Oleska 16

107. Gospoda - ul. Oleska 7

108. Szkota - ul. Oleska 6

109. Dom —ul. Oleska 4

Ligota Dobrodzienska

110. Uktad ruralistyczny

111. Domy - ul. Wojska Polskiego 8, 10, 14

112. Gospoda, ob. sklep - ul. Wojska Polskiego 16

113. Szkota, ob. dom mieszkalny - ul. Wojska Polskiego 70
114. Dom - ul. Wojska Polskiego 72

Makowczyce
115. Uktad ruralistyczny

116. Remiza strazacka - ul. Gtéwna, koto nr 8
117. Dom - Majatkowa 1

118. Domy mieszkalno — gospodarcze ul. Majgtkowa 2, 4, 6

Myélina

119. Kapliczka-dzwonnica - ul. Parkingowa, koto nr 9
120. Dom - ul. Opolska 1

121. Domy - ul. Opolska 5, 7, 9, 11, 13, 17, 19

Pietraszow

122. Uktad ruralistyczny

123. Dawna gospoda, ob. restauracja - ul. Figla 20
124. Dom - ul. Figla 14

125. Dom - ul. Figla 15
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126. Dom - ul. Figla 17

Pludry
127. Uktad ruralistyczny

128. Koscidt filialny rzymsko-katolicki p.w. sw. Antoniego - ul. Lubliniecka
129. Cmentarz parafialny rzymsko-katolicki - Al. Wyzwolenia
130. Szkofa - ul. Szkolna 1

131. Swietlica wiejska - Al. Wyzwolenia

Rzedowice
132. Uktad ruralistyczny

133. Kaplica przydrozna p.w. Matki Boskiej R6zaricowej - Le$na / Dobrodzieriska
134. Szkota z budynkiem gospodarczym - ul. Dobrodzieriska 8

135. Dom - Dobrodzieriska 1

136. Dom i stodota — Dobrodzieriska 8

137. Domy - Bzionkowska 2 i 4

Szemrowice
138. Kaplica cmentarna p.w. $w. Sebastiana na cmentarzu parafialnym - ul. Cicha / Szkolna
139. Cmentarz parafialny rzymsko-katolicki - ul. Cicha / Szkolna

140. Szkota, ob. przedszkole - ul. Wiejska 30

Turza
141. Koscidt parafialny rzymsko-katolicki p.w. Sw. Jozefa - ul. Koscielna
142. Dawna stacja kolejowa, ob. dom mieszkalny — Kolejowa 52

143. Domy kolejarskie w zespole stacji kolejowej Myslina - ul. Kolejowa 48, 50.

Wartow

144. Dom - Dobrodzieriska 4
145. Dom - ul. Lipowa 2
146. Stodota - ul. Lipowa 4

Zwoz
147. Rzadcéwka w zespole folwarcznym - ul. Stawowa 1
148. Czworak w zespole folwarcznym - ul. Stawowa

149. Stajnia w zespole folwarcznym - ul. Stawowa.
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Powyisze obiekty i stanowiska archeologiczne objete sg poszczegdlnymi strefami planistycznymi
odpowiednimi do istniejgcego ale i planowanego zagospodarowania tych terendéw. Prawna ochrona
ww. obiektdw obecnie jest zapewniona poprzez ujecie czesci z nich w rejestrze zabytkédw badz sg one
objete ustaleniami planéw miejscowych tam gdzie one obowigzujg. Pozostate obiekty ewidencyjne,
w mys$l obowigzujacych przepisow bedg mogly byé objete formg ochrony takg jak ustalenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dopiero po ich uchwaleniu.

Wobec czego na etapie sporzadzania planu miejscowego lub decyzji o WHZIZT, ochrona
wyszczegoblnionych zabytkdw bedzie mogta byé uwzgledniona poprzez odpowiednie ustalenia czy to
planu miejscowego czy to decyzji administracyjnej co, zgodnie z przepisami bedzie wymagato

uzgodnienia z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow.

4.3.k obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne,

W granicach gminy nie ma pomnikéw zagtady.

4.3.1 tereny zamkniete i ich strefy ochronne,
Na obszarze gminy sg tereny zamkniete zastrzezone ze wzgledu na obronnosc¢ i bezpieczeristwo
panstwa ustalone przez Ministra wtasciwego ds. transportu, przez ktore przebiega:
e linia kolejowa nr 175 Strzelce Opolskie - Kluczbork, odcinek Strzelce Opolskie-Szumirad;

e linia kolejowa nr 61 Kielce Gtéwne - Fosowskie, odcinek Lubliniec - Fodowskie

Powyzsze tereny zostaty objete strefg planistyczng 3SK, 6SK, 7SK i 13SK — strefa komunikacji.

4.3.m obszary ograniczonego uzytkowania,
W granicach gminy nie ma ustanowionych obszaréw ograniczonego uzytkowania wyznaczonych na

podstawie art. 135 ustawy prawo ochrony srodowiska.

4.3.n obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji,
W granicach gminy nie ma wskazanych obszaréw wymagajacych przeksztatcen, rehabilitacji lub
remediacji. Rekultywacji wymagajg tereny, ktdre ulegly przeksztatceniu w wyniku eksploatacji

gorniczej lub wydobywczej.

4.3.0 obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji,
W granicach gminy zostaty wyznaczone obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji zgodnie

z uchwatg Nr LIV/473/2023 Rady Miejskiej w Dobrodzieniu z dnia 29.05.2023 r.

Obszar zdegradowany to Bzinica Nowa, Gtéwczyce, Klekotna, Obwdd nr 1 ,pdtnocno-zachodni”

i Obwdd nr 2 ,pétnocno-wschodni”.
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Obszar rewitalizacji wyznaczono na terenie trzech jednostek poréwnawczych: Klekotna, Obwéd nr 1

,Po6tnocno-zachodni” i Obwéd nr 2 ,pétnocno-wschodni”.

Analizujgc wskazane do realizacji w Gminnym Programie Rewitalizacji projekty/przedsiewziecia
rewitalizacyjne ustalenia Planu Ogdélnego Gminy wychodzg im naprzeciw w kontekscie dalszych decyzji
lokalizacyjnych czy to w ustaleniach przysztych planéw miejscowych badz ich zmian czy to w kontekscie

koniecznych decyzji WZiZT tam gdzie wyznaczono OUZ.

4.3.p obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja
Nie dotyczy.

4.3.q grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne,

Na terenie Gminy Dobrodzien wystepujg uzytki rolne obejmujgce prawie 46% pow. gminy w tym
nalezgce do klasy bonitacyjnej Ill.

Strefy planistyczne zfunkcjami o charakterze inwestycyjnym np. zzabudowg mieszkaniowy,
gospodarczg, ustugowsq itd. nie wykraczajg poza tereny inwestycyjne wskazane w obowigzujgcych
planach miejscowych oraz poza wyznaczone obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ). Dotychczas
uzyskane zgody na zmiane sposobu przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne pozostajg w mocy. Natomiast zgodnie z obowigzujgcymi przepisami ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i leSnych nie wymaga uzyskania zgody ministra wtasciwego ds. rozwoju wsi zmiana
przeznaczenia na cele nierolnicze i niele$ne gruntéw rolnych stanowigcych uzytki klasy I-11l potozonych

na obszarze uzupetnienia zabudowy (OUZ).

Grunty lesne podlegajg ochronie na podstawie przepiséw odrebnych. Stanowig one ok. 47,4% pow.
gminy. Wszystkie lasy (grunty o uzytku Ls) na terenie gminy co do zasady sg objete strefg otwartg SO,
ktdéra w profilu podstawowym ma wskazany m.in. teren lasu. Pojedyncze grunty leSne mogg znajdowac
sie winnych strefach planistycznych. Zgodnie z Rozporzadzeniem wszystkie strefy planistyczne
posiadajg w swoich profilach podstawowych lub dodatkowych teren lasu.
4.3.r zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej,

Na terenie gminy Dobrodzien znajduje sie zaktad Nasycalnia Podktadéw Sp. z o0.0., ul. Wyzwolenia 18,
46-375 Pludry, ktéry z uwagi na ilo$¢ i rodzaje substancji niebezpiecznych zostat zakwalifikowany do
grupy zaktadéw o zwiekszonym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej. Znajduje sie on

w strefie 12SP.

4.3.s obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego;

Nie dotyczy.
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4.4 Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektdw infrastruktury
spotecznej, transportowej itechnicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich
ograniczeniami w zagospodarowaniu;

Infrastruktura spoteczna
Na terenie gminy utrzymuje sie obiekty infrastruktury spotecznej. Ponadto zapewnia sie rezerwy
przestrzenne dla rozwoju infrastruktury spotecznej dla mieszkancéw jak iturystéw do

skonkretyzowania w ustaleniach planéw miejscowych badz w wybranych lokalizacjach.

Standardy wyposazenia:
e szkolnictwa poczatkowego z przedszkolem i szkotg podstawowa:
o Gminny Ztobek "Kraina Usmiechu" w Dobrodzieniu — 17SU
o Przedszkole z Oddziatami Integracyjnymi w Dobrodzieniu — 53SU
o Przedszkole Niepubliczne Integracyjne ,,Promyk” w Btachowie — 8SW
o Oddziat przedszkolny Publicznej Szkoty Podstawowej w Szemrowicach — 27SU
o Publiczna Szkota Podstawowa w Dobrodzieniu - 17SU, 53SU
o Zamiejscowy Oddziat Przedszkolny Publicznej Szkoty Podstawowej w Dobrodzieniu -
Gtéwczyce — 7SU
o Publiczna Szkotfa Podstawowa w Szemrowicach — 225U
o Zespot Szkolno-Przedszkolny - Publiczna Szkota Podstawowa w Pludrach — 46SU
o Zespot Szkolno-Przedszkolny — Przedszkole Samorzgdowe w Pludrach — 28SU
o Zespot Szkolno-Przedszkolny — Zamiejscowy Oddziat Przedszkola Samorzgdowego
w Pludrach — Bzinica Stara — 44SU
o Publiczna Szkota Podstawowa w Turzy —33SU
o Zespot Szkolno-Przedszkolny w Gostawicach —13SU
o Niepubliczna Szkota Podstawowa w Bzinicy Starej — 10S)
e ustug zdrowia z obiektami Swiadczacymi podstawowg opieke zdrowotng — NZOZ ESCULAP
w Dobrodzieniu (1SW), Przychodnia NZOZ GAMED (169SJ), apteki w Dobrodzieniu,

gabinety stomatologiczne, fizjoterapii itd.;

e ustug kultury z obiektami Gminnego Osrodka Kultury, Sportu i Biblioteka Publiczna
w Dobrodzieniu /1SW/, Filig Biblioteki w Szemrowicach (27SU), Filig Biblioteczng wraz
z salg spotkan w Myslinie (55SU), Filig Biblioteki w Pludrach (28SU), obiektami kultu
religijnego wraz z zielenig towarzyszaca. Ponadto na terenie gminy funkcjonuje 8 straznic
OSP, w niektérych umiejscowione sg sale spotkan (Szemrowice, Kocury, Gtéwczyce) —

wszystkie te obiekty znajdujg sie w strefach planistycznych SU lub w SJ czy SN.
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obstugi ogdlnej ludnosci jak: administracji szczebla gminnego — Urzad Miejski
w Dobrodzieniu, Miejsko — Gminny Osrodek Pomocy Spotecznej, Zespdét Ekonomiczno —
Administracyjny Szkét i Przedszkoli w Dobrodzieniu (1SW), Zaktad Gospodarki Komunalnej
i Mieszkaniowej (167SJ), bezpieczenstwa iporzadku publicznego (Komisariat Policji
w Dobrodzieniu), Ochotnicza Straz Pozarna, tgcznosci (Placdwka Pocztowa w Dobrodzieniu

i Pludrach), jednostki obstugi bankowej,

sportu, rekreacji i zieleni w formie, boisk sportowych (z uzupetniajgcym wykorzystaniem
obiektéw i urzadzen szkolnictwa), Stadionem Miejskim w Dobrodzieniu (6SN), sciezek

spacerowych, rowerowych, placéw zabaw, terenéw zielonych.

czynnych cmentarzy potozonych w Szemrowicach (1SC), Turzy (2SC), Pludrach (3SC)
i Dobrodzieniu (4-5SC).

Infrastruktura transportowa i techniczna

Sie¢ drogowg w gminie tworza:

droga krajowa nr DK46 — 1-2SK,

droga wojewddzka nr 901 relacji Olesno-Gliwice — 7-8SK,

droga powiatowa nr 1960 relacji Gostawice-Gtoéwczyce-gr. woj. $lgskiego /Ciasna/ — 55K,
droga powiatowa nr 1959 relacji Gostawice — Redziny — gr. woj. $laskiego /Sierakéw/ - 45K,
pozostate drogi powiatowe nie objete strefg komunikacji,

drogi gminne,

Sciezki rowerowe.

Wszystkie drogi publiczne istniejgce o klasie technicznej min. G oraz istotne o klasie Z s objete strefami

komunikacyjnymi SK.

Transport kolejowy

Przez teren gminy przebiega linia kolejowa:

nr 61 Kielce Gtéwne - Fosowskie, odcinek Lubliniec - Fodowskie — 6SK
nr 175 Strzelce Opolskie - Kluczbork, odcinek Strzelce Opolskie-Szumirad (3SK), wraz z
bocznicg kolejowag do Dobrodzienia (11-12SK) na ktdrej obecnie ruch pociggdéw nie jest

prowadzony.

Zaopatrzenie w wode

Utrzymuje sie istniejgce gminne systemy zaopatrzenia w wode, ktérych administratorem jest Zaktad

Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej. Funkcjonujgce ujecia wody w Dobrodzieniu /7-8SI/, Bzinicy

Starej /6SI/ objete sg strefami infrastruktury SI.
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Odprowadzanie sciekdw sanitarnych

Cze$¢ obszaru gminy obstugiwana jest przez system odprowadzenia kanalizacji sanitarnej wraz
z oczyszczalniami $ciekdw w Dobrodzieniu /1Sl/ i w Pludrach /5SI/ administrowany przez Zaktad
Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej. Réwniez i one s3 objete odpowiednimi strefami

infrastruktury SI.

Zaopatrzenie w energie
1) elektroenergetyka:
e  Przez teren gminy przebiegajg linie elektroenergetyczne wysokiego napiecia:
o 110kV relacji Dobrodzien-Zawadzkie,
o 110kV relacji Dobrodzien-Swoczyce-Olesno,
o 110kV relacji Dobrodzien-Lubliniec.
e Planowana jest do realizacji dwutorowa linia elektroenergetyczna 400kV relacji
Trebaczew-naciecie linii Joachiméw (Rokitnica)-Wielopole — 10-11SI.
e w Dobrodzieniu zlokalizowany jest GPZ — 2SI
e zaopatrzenie z istniejgcych stacji transformatorowych 15/0,4 kV liniami $redniego
i niskiego napiecia, zasilanych ze stacji elektroenergetycznych 110/15kV.
2) lokalizacja OZE na obszarze gminy z uwzglednieniem lokalnych uwarunkowan i ograniczen

wynikajgcych z obowigzujgcych przepisdow prawa.

W POG w kazdej strefie planistycznej w profilu podstawowym wskazany jest teren infrastruktury
technicznej, ktéry dotyczy terenéw telekomunikacji oraz innych terendw infrastruktury technicznej

0 pow. nie wiekszej niz 5000 m2.
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4.5 Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
priorytetowe;
Audyt krajobrazowy wojewddztwa opolskiego zostat przyjety Uchwatg nr XIV/158/2025 Sejmiku
Wojewddztwa Opolskiego z dnia 25 marca 2025 r. Zgodnie z tym dokumentem krajobrazy priorytetowe
na terenie gminy to:
Kod krajobrazu: 16-318.57-68

e Podtyp: 3c. Z przewagg siedlisk tegowych, bagiennych i olsowych

o Nazwa: Dolina Matej Panwi

Rekomendacje i wnioski dotyczace kierunkéw i zasad ksztattowania zabudowy, zagospodarowania
i uzytkowania terenédw - Wytyczne dot. kierunkdw zmian w strukturze przestrzennej oraz
w przeznaczeniu terendw lub w zasadach ich zagospodarowania (dopuszczalny zakres i ograniczenia
zmian, nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenéwy):

e  Zachowanie dotychczasowego sposobu przeznaczenia i uzytkowania terenu, z zachowaniem
mozaiki terenéw lesnych, tgkowych, ornych i wodnych.

¢ Nielokalizowanie zabudowy zwigzanej z trwatg wycinkg lasu i odlesianiem gruntéw w celu
zapobiegania fragmentacji siedlisk, za wyjatkiem stuzgcej celom turystyczno-rekreacyjnym
oraz budowie obiektéw i urzadzen stuzgcych celom gospodarki lesnej, ochronie przyrody,
ochronie przeciwpozarowej oraz przeciwpowodziowe;j.

e Wprowadzanie nowej zabudowy wytgcznie na terenach wskazywanych w gminnych
dokumentach planistycznych.

e Utrzymanie i rozbudowa infrastruktury turystyczno-rekreacyjnej, z koncentracjg infrastruktury
rekreacyjnej na wyznaczonych terenach (stanice wodne).

e  Ukierunkowanie ruchu turystycznego oraz czytelne oznakowanie szlakéw turystyki pieszej,
rowerowej, konnej i wodnej.

e  Zagospodarowanie terenu i prowadzenie gospodarki lesnej zgodnie z ustaleniami planu
urzadzenia lesnego Nadlesnictwa Zawadzkie, ze szczegdlnym uwzglednieniem ciggtosci i
zréwnowazonego wykorzystania lasu oraz dostosowania drzewostandw do zmieniajacych sie
warunkéw klimatycznych.

e Minimalizowanie  destrukcyjnych  oddziatywan  estetyczno-widokowych istniejgcej

i planowanej naziemnej infrastruktury przesytowej (kablowanie sieci przesytowych).

Wszystkie powyzsze rekomendacje i wnioski zostaty uwzglednione przy sporzadzaniu POG w taki
sposdb, ze caty obszaru gminy objety ww. krajobrazem priorytetowym (potudniowy koniec gminy)
objeta zostata strefg otwartg (19S0) gdzie nie przewiduje sie terendw pod zainwestowanie, a w profilu

podstawowym czy dodatkowym strefy ujeto m.in. teren lasu, zieleni naturalnej, wéd.
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4.6 Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktorych mowa w art. 72
ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska;

Rozwdj gminy Dobrodzien powinien opiera¢ sie na uwarunkowaniach oraz zasobach przyrodniczych
wystepujacych na jej terenach. Nowe zagospodarowanie powinno umozliwi¢ zachowanie $rodowiska
w dotychczasowym stanie lub wptyngé na jego poprawe, szczegdlnie terendw najcenniejszych pod
katem przyrodniczym. Jedynie takie podejscie pozwoli na rozwdj gminy zgodnie z zasadg

zrébwnowazonego rozwoju.

Z uwagi na wyjatkowe walory srodowiska przyrodniczego niektére tereny gminy Dobrodzien objete sg
ochrong w ramach obszarowych form ochrony przyrody. Przyjmujg one postac obszaréw sieci Natura
2000, zespotéw przyrodniczo-krajobrazowych, uzytkdw ekologicznych czy pomnikéw przyrody.
W zwigzku z tym tereny stanowigce czes¢ form ochrony przyrody powinny by¢ podporzadkowane
potrzebom zapewnienia prawidtowego funkcjonowania s$rodowiska i zachowania réznorodnosci
biologicznej. Dotyczy to zwtaszcza obszardow sieci Natura 2000, ktdre chronig zaréwno flore jak i cenne
siedliska i miejsca zerowania, rozrodu oraz zimowania chronionych gatunkéw zwierzgt. Podczas
zagospodarowania oraz uzytkowania tych terendw nalezy przestrzegaé zakazéw i ograniczen
wynikajgcych z ustawy o ochronie przyrody (Dz. U. 2024 poz. 1478), aktéw powotujgcych oraz planéw

zadan ochronnych.

Zachowanie obszaréw lesnych powinno dotyczyé korytarzy migracyjnych zwierzat, zachowania ich
droznosci. Ponadto przy ciggach komunikacyjnych przecinajgcych tereny lesne powinny znalezé sie

przejscia dla zwierzat, utatwiajgce im przemieszczanie sie.

Istotnym bytoby zachowanie terendéw rolniczych i ochrona przed zabudowa. Stanowig one tereny
otwarte, przez ktére przebiegajg korytarze wymiany powietrza, sg zatem wazne dla ksztattowania

klimatu i jakosci powietrza.

Waznym jest zachowanie istniejgcych zbiornikbw wodnych, ciekéw wodnych oraz rowdéw
melioracyjnych. Cieki wraz z porastajgcg ich brzegi roslinnoscig oraz tgkami i terenami podmoktymi w
ich dolinach stanowig ostoje dla wielu gatunkéw roslin i zwierzat, zwigzanych z ekosystemami wodnymi
i nadwodnymi. Doliny rzeczne zapewniaja swobodne przemieszczanie sie organizméw (wymiana
genow) oraz stanowig lokalne ciagi ekologiczne, utrzymanie ich droznosci jest zadaniem kluczowym.
Biorgc pod uwage fakt, ze sg to wrazliwe na degradacje tereny, konieczna jest ich ochrona poprzez
wprowadzenie ograniczen w lokalizacji zabudowy oraz dokonywania przeksztatcen mogacych

doprowadzi¢ do zachwiania réwnowagi ekosystemu.
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4.7 Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Wyliczenie zapotrzebowania na nowga zabudowe mieszkaniowg w Gminie Dobrodzien opiera sie na
przepisach zawartych w § 3 ust. 2 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023
r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw. Przepisy te stanowig szczegétowg podstawe do
okreslenia zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg oraz chtonnos¢ terendw
niezabudowanych w strefach planistycznych, zgodnie z wymogami okreslonymi w art. 13c ust. 2 pkt 1-

3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z tymi regulacjami, zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg wyraza sie w liczbie
mieszkanncéw, a jego obliczenie odbywa sie wedtug scisle okreslonych wzoréw matematycznych.
Te regulacje prawne majg na celu ujednolicenie podejscia do planowania przestrzennego na poziomie
lokalnym, zapewniajgc spdjnosé oraz przejrzystos¢ w procesie ustalania potrzeb mieszkaniowych

w gminach.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg dla Gminy Dobrodzien oblicza sie wedtug wzoru

okreslonego w § 3 ust. 2 Rozporzadzenia:

PUM,
P20

ZAP = MZO -

gdzie:
ZAP — zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,

Mo — prognozowana liczba mieszkancéw gminy, wyznaczona na podstawie danych statystycznych,
powiekszona o 5%,

PUMo - taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie, zgodna z najnowszymi danymi
statystycznymi,

P20 — prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan na jednego mieszkanca (Py0) oblicza sie zgodnie
z jednym z ponizszych wzoréw:

P20 =3 Pg-2 P, lub P2o =2 Po - Py
gdzie:
Po — 0znacza powierzchnie uzytkowg mieszkan na jednego mieszkarca zgodna z najnowszymi danymi,
P_10 — powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkarca, zgodna z danymi sprzed 10 lat,

P_20— powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkarnca, zgodna z danymi sprzed 20 lat.

W przypadku, gdy prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkanca (Py)
obliczona wedtug powyzszych wzoréw jest mniejsza niz aktualna powierzchnia uzytkowa mieszkan

na jednego mieszkanca (Po), przyjmuje sie warto$¢ Py jako prognozowang powierzchnie uzytkowa
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na jednego mieszkarica. Ponadto, gdy wartos¢ Py jest mniejsza niz 40 m?2 na przyjmuje sie warto$¢ 40

m? jako minimalng prognozowang powierzchnie uzytkowa na jednego mieszkarnca.

Zapotrzebowanie na mieszkania bedzie analizowane z uwzglednieniem potrzeb aktualnych
mieszkancéw zwigzanych z rosngcym standardem mieszkan, przejawiajagcym sie w zwiekszonej
powierzchni uzytkowej przypadajacej na jedng osobe oraz potrzeb przysztych mieszkancéw, ktére beda
wynikaty ze zmian w strukturze demograficznej. Analiza sytuacji demograficznej w kazdej gminie

opierac sie bedzie na danych dostarczanych przez statystyki publiczne.

W wyniku obliczed otrzymamy liczbe mieszkancow, dla ktérej nalezy przewidzie¢ nowe tereny

mieszkaniowe z uwagi na procesy demograficzne i zmiane standardu mieszkaniowego.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w wyraza sie w liczbie mieszkancow.
Prognozowana liczba mieszkancéw gminy (My), wyznaczona zostata na podstawie danych
statystycznych (zgodnie z Prognozg ludnosci na lata 2023-2060 opublikowang przez Gtéwny Urzad
Statystyczny), tj. prognozowana liczba ludnos$ci Gminy Dobrodzien w roku 2044 wynosi 7 973 o0sdb,

powiekszona o 5% wynosi 8 372 osdb.

Aktualna taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan (PUMo) dla Gminy Dobrodzien w roku 2024 (zgodnie

z danymi Gtéwnego Urzedu Statystycznego — Bank Danych Lokalnych) wyniosta 299 964 m?2.

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan przypadajgcag na 1 mieszkanca (P2o) obliczona zostata
zgodnie ze wzorem w oparciu o ponizsze zatozenia:
e powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z najnowszymi
danymi (Po) wynosi 32,9 m?,
e powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem (P.10),

z ktérego pochodzg najnowsze dane wynosi 28,6 m?,

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan przypadajacag na 1 mieszkanca (P2o) obliczona wzorem

P20 =3 Po - 2 P-10, dla Gminy Dobrodzieri wynosi 41,5 m?%os.

Zmienna Wartos¢ Jednostka
Mao 8372 0s6b
PUMo 299 964 m?
Po 32,9 m?
P-10 28,6 m?
P20 41,5 m?os.
P.o do obliczen 41,5 m?os.
ZAP 1144 0s6b
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Obliczenie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa:

ZAP = 8372 -="=1144 0s.

Analizujgc potrzeby mieszkaricdw zwigzanych z rosngcym standardem mieszkan w perspektywie 20 lat

nalezy uwzgledni¢ nowe mieszkania dla 1 144 oséb.

Gmina Dobrodzien, w obliczu rosngcych oczekiwan co do jakosci zycia, staje przed koniecznoscig
opracowania planu rozwoju nowej zabudowy mieszkaniowej. W niniejszym opracowaniu
przeanalizowano zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa, uwzgledniajgc zaréwno obecne
potrzeby mieszkancéw, jak i prognozy demograficzne na przysztos¢. Podstawg analiz byty dane
statystyczne Gtodwnego Urzedu Statystycznego — Bank Danych Lokalnych oraz przepisy zawarte
w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii, ktére precyzujg metodologie obliczania
zapotrzebowania na nowe mieszkania. W wyniku przeprowadzonych obliczerh ustalono,
ze w perspektywie najblizszych 20 lat konieczne bedzie zapewnienie nowej zabudowy mieszkaniowe;j

dla okoto 1 144 osdb.

Analiza zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w Gminie Dobrodzien wskazuje
na koniecznos¢ zwiekszenia liczby dostepnych mieszkann, aby sprostaé¢ przysztym potrzebom
mieszkancéw. W oparciu o prognozy demograficzne i obecne standardy mieszkaniowe, nalezy
przewidziec¢ teren dla nowych mieszkan, ktére bedg w stanie pomiesci¢ dodatkowe 1 114 oséb. Wartos¢
prognozowanej powierzchni uzytkowej na jednego mieszkanca zostata ustalona na poziomie 41,5
m?%os., co odzwierciedla rosngce wymagania dotyczace standardu zycia. Wnioski te powinny stanowi¢
podstawe do dalszych dziatan planistycznych i inwestycyjnych, ktére umozliwiag zréwnowazony rozwaj

gminy oraz poprawe jakosci zycia jej mieszkancéw.
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5.

Zatacznik nr 1 do uzasadnienia stanowi prezentacje graficzng tresci
wymienionych w art. 13h ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

. Zatacznik nr 2 do uzasadnienia zawiera profile funkcjonalne oraz wskazniki

zabudowy i zagospodarowania terenu dla poszczegdlnych stref
planistycznych.
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