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Projekt planu ogólnego Gminy Dobrodzień (POG) został sporządzony na podstawie Uchwały 

Nr VIII/46/2024 Rady Miejskiej w Dobrodzieniu z dnia 29 października 2024 r. w sprawie przystąpienia 

do sporządzenia planu ogólnego Gminy Dobrodzień, w zgodzie z obowiązującymi przepisami ustawy 

z dnia 27 marca 2023 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zwanej dalej ustawą (art. 

13a – 13h), Rozporządzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie 

projektu planu ogólnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz 

wydawania z niego wypisów i wyrysów z późniejszymi zmianami, zwane dalej Rozporządzeniem oraz 

Rozporządzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania 

obszaru uzupełnienia zabudowy w planie ogólnym gminy.  

Plan ogólny gminy uwzględnia się przy sporządzaniu miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego bądź jego zmiany oraz stanowi on podstawę prawną decyzji o warunkach zabudowy 

i zagospodarowania terenu dla obszarów bez planów miejscowych. Ustalenia POG nie stanowią: 

podstawy prawnej decyzji innych niż WZiZT; wniesienia sprzeciwu, o którym mowa w art. 30 ust. 6 

ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane oraz nie stanowi podstawy prawnej sprawdzenia, 

o którym mowa w art. 35 ust. 1 pkt 1 lit. a ww. ustawy Prawo budowlane. POG jest aktem prawa 

miejscowego. 

Odnosząc się do wymienionych w ustawie obowiązkowych części uzasadnienia wyjaśniania się co 

następuje:  

1. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach określonych 

w planie ogólnym, w tym przedstawienie obliczeń potwierdzających spełnienie 

warunku, o którym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3 ustawy (chłonność terenów 

niezabudowanych, w tym luk w istniejącej zabudowie); 

W obrębie Gminy Dobrodzień wyznaczono wszystkie rodzaje stref planistycznych wymienionych 

w ustawie, których lokalizacja wynika z aktualnego zagospodarowania bądź z istniejących 

uwarunkowań a mianowicie: 

 strefa wielofunkcyjna z zabudową mieszkaniową wielorodzinną 1-13SW o łącznej 

powierzchni ok. 36,3 ha. Wyznaczona została ona głównie w Dobrodzieniu w obrębie 

centrum miejscowości oraz w obrębie istniejącego osiedla Robotniczego w Pludrach. 

 strefa wielofunkcyjna z zabudową mieszkaniową jednorodzinną 1-245SJ o łącznej 

powierzchni ok. 282,8 ha. Strefa ta jest największą ze stref z zabudową mieszkaniową 

w gminie. Obejmuje ona tereny z zabudową mieszkaniową jednorodzinną wskazane 
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w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz tereny istniejącej 

zabudowy głównie mieszkaniowej jednorodzinnej w takich miejscowościach jak m.in. 

Dobrodzień, Gosławice, Pludry, Myślina, Szemrowice, Bzinica Nowa i Stara oraz Pietraszów. 

Strefa ta prócz ww. zabudowy mieszkaniowej obejmuje również tereny z zabudową 

usługową oraz innymi funkcjami, które mają charakter towarzyszący zabudowie 

mieszkaniowej. Strefa ta w większości została wyznaczona w obszarze uzupełnienia 

zabudowy (OUZ), o którym więcej w dalszej części uzasadnienia.  

 strefa wielofunkcyjna z zabudową zagrodową 1-288SZ o łącznej powierzchni ok. 260,5 ha. 

Strefa ta obejmuje obszar istniejącej zabudowy zagrodowej oraz tereny wskazane dla tego 

rodzaju zabudowy w obowiązujących planach miejscowych. Ta strefa wskazana jest 

w każdej miejscowości gminy.  

Powyższe strefy są jedynymi w których będzie można lokalizować nową zabudowę mieszkaniową na 

podstawie planu miejscowego bądź decyzji o WZ w OUZ w terenie bez planu miejscowego. Zwraca się 

uwagę, że zabudowa letniskowa lub rekreacji indywidualnej wskazana jest jako profil dodatkowy 

wyłącznie w strefie wielofunkcyjnej z zabudową mieszkaniową jednorodzinną. 

Możliwości wyznaczenia tych terenów precyzyjnie determinują przepisy ustawy, a mianowicie 

wyznaczając je w pierwszej kolejności uwzględnia się obszary, dla których w obowiązujących planach 

miejscowych określono przeznaczenie umożliwiające realizację funkcji mieszkaniowej oraz obszary 

uzupełnienia zabudowy w ramach istniejącej zabudowy. Przyjmuje się, że luki w istniejącej zabudowie 

wylicza się dla wyznaczonego obszaru uzupełnienia zabudowy (OUZ). 

W Gminie Dobrodzień gdzie ok. 9% powierzchni gminy objęta jest obowiązującymi planami 

miejscowymi, w terenach w których te plany miejscowe umożliwiają realizację funkcji mieszkaniowej 

wyznaczono odpowiednie strefy z zabudową mieszkaniową. Dla pozostałej części gminy bez planu 

miejscowego strefy z zabudową mieszkaniową wyznaczono w granicach wyznaczonego obszaru 

uzupełnienia zabudowy (OUZ) oraz w obrębie istniejącej zabudowy mieszkaniowej zlokalizowanej poza 

OUZ, bez wyznaczania luk w tej zabudowie. 

Co istotne w powyższych strefach planistycznych suma chłonności terenów niezabudowanych, w tym 

luk w zabudowie, nie może być mniejsza niż 70% oraz większa niż 130% wartości zapotrzebowania na 

nową zabudowę mieszkaniową w gminie. 

Jak wynika z wyliczeń przeprowadzonych zgodnie z przepisami Rozporządzenia  zapotrzebowanie na 

nową zabudowę w Gminie Dobrodzień wynosi 1 144 mieszkańców. Chłonność terenów 

niezabudowanych, w tym luk w istniejącej zabudowie w powyższych strefach planistycznych 
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z zabudową mieszkaniową wynosi 3 983 mieszkańców co stanowi 268%  wyliczonego zapotrzebowania 

na nową zabudowę w gminie, zwiększonego o max. 130% wartości zapotrzebowania na nową 

zabudowę mieszkaniową w gminie, które wynosi 1 487 mieszkańców. Wyznaczone w planie ogólnym 

gminy Dobrodzień strefy wielofunkcyjne z zabudową mieszkaniową w całości obejmują tereny, gdzie 

obowiązujące plany miejscowe umożliwiają realizację funkcji mieszkaniowej oraz tereny poza planami 

miejscowymi ale w obrębie wyznaczonego obszaru OUZ lub tereny z istniejącą zabudową położoną 

poza ww. obszarami, bez luk w zabudowie. 

Metodologię obliczenia zapotrzebowania na nową zabudowę przedstawiono w końcowej części 

uzasadnienia.  
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1.1 Obliczenie chłonności terenów niezabudowanych, w tym luk w istniejącej 

zabudowie w strefach z zabudową mieszkaniową (SW, SJ, SZ(1)): 
 

Dane wyjściowe: 

Powierzchnia gminy – 162,8km2 (16 279 ha) 

Suma powierzchnia użytkowej mieszkań w gminie – 299 964  m2 (2) 

Suma powierzchni zabudowy w gminie – 1 022 099 m2 (102 ha)  

Suma powierzchni zabudowy mieszkaniowej w gminie – 327 491 m2 (32,7 ha) 

Liczba mieszkań – 3 203(2) 

Statystyczna liczba mieszkańców na 1 mieszkanie w 2014 – 3,19(2) 

Statystyczna liczba mieszkańców na 1 mieszkanie w 2024 – 2,84(2) 

Prognozowana liczba mieszkańców na 1 mieszkanie w 2044 – 2,14 

Zapotrzebowanie na nową zabudowę – 1 144 mieszkańców  

   x 70% – 801 mieszkańców 

 x 130% – 1 487 mieszkańców 

Prognozowana powierzchnia użytkowa na jednego mieszkańca – 41,5 m2 

  

                                                           
1 SW – strefa wielofunkcyjna z zabudową mieszkaniową wielorodzinną 
SJ – strefa wielofunkcyjna z zabudową mieszkaniową jednorodzinną 
SZ – strefa wielofunkcyjna z zabudową zagrodową 
2 GUS-Bank Danych Lokalnych 2024 
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Obszar uzupełnienia zabudowy 

Powierzchnia obszaru uzupełnienia zabudowy (OUZ)  4 842 344 m2 (484,2 ha)   

 
Strefa wielofunkcyjna SW (wielorodzinna) 

Powierzchnia strefy SW 363 869 m2 (36,4 ha)  

Powierzchnia zabudowy w strefie SW 80 400 m2 

Powierzchnia zabudowy mieszkaniowej w strefie SW  48 262 m2 

Powierzchnia strefy SW niezabudowana(bez dróg) 34 365 m2 (3,4 ha)  

Średnia powierzchnia działki budowlanej w SW(3) 1 170 m2 

Powierzchnia strefy SW w OUZ 349 094 m2 (34,9 ha)  

Powierzchnia strefy SW poza OUZ 14 775 m2 (1,5 ha) 

  
Strefa wielofunkcyjna SJ (jednorodzinna) 

Powierzchnia strefy SJ  2 827 680 m2 (282,8 ha)  

Powierzchnia zabudowy w strefie SJ 292 606 m2  

Powierzchnia zabudowy mieszkaniowej w strefie SJ  164 938 m2 

Powierzchnia strefy SJ niezbudowana (bez dróg) 824 889 m2 (82,5 ha) 

Uśredniona powierzchnia działki budowlanej w SJ(3) 1 475 m2 

Powierzchnia strefy SJ w OUZ 2 233 927 m2 (223,4 ha)  

Powierzchnia strefy SJ poza OUZ 593 753 m2 (59,4 ha)  

 

Strefa wielofunkcyjna SZ (zagrodowa) 

Powierzchnia strefy SZ  2 601 020 m2 (260,1 ha) 

Powierzchnia zabudowy w strefie SZ 370 544 m2 

Powierzchnia zabudowy mieszkaniowej w strefie SZ 126 504 m2 

Powierzchnia strefy SZ niezabudowana (bez dróg) 310 726 m2 (31,1 ha) 

Średnia powierzchnia działki budowlanej w SZ(3) 2 000 m2 

Powierzchnia strefy SZ w OUZ 1 763 039 m2 (176,3 ha) 

Powierzchnia strefy SZ poza OUZ 837 981 m2 (83,8 ha) 

 

 

Strefy wielofunkcyjne z zabudową mieszkaniową w całości obejmują wyłącznie: 

- tereny, gdzie obowiązujące plany miejscowe umożliwiają realizację funkcji 

mieszkaniowej, 

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

- tereny z istniejącą zabudową o funkcji mieszkaniowej poza ww. terenami, z wyłączeniem 

luk w tej zabudowie. 

 

 

(3) – do wyliczenia średniej pow. działek uwzględniono dz. o min. pow. 400m2  
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OBLICZENIA 

 Wskaźnik dotyczący udziału 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:  48 262 / 80 400     = 0,60 

co znaczy, że statystycznie na każde 100m2 pow. zabudowy w strefie SW przypada 60 m2 pow. zab. 

mieszkaniowej. 

SJ:  164 938 / 292 606     = 0,56 

co znaczy, że statystycznie na każde 100m2 pow. zabudowy w strefie SJ przypada 56 m2 pow. zab. 

mieszkaniowej.  

SZ:   126 504 / 370 544   = 0,34 

co znaczy, że statystycznie na każde 100m2 pow. zabudowy w strefie SZ przypada 34 m2 pow. zab. 

mieszkaniowej.  

 Wskaźnik dotyczący udziału powierzchni użytkowej mieszkań w powierzchni zabudowy 

mieszkaniowej w gminie (W2) 

Suma powierzchni uż. m./Suma powierzchni zab. m. w gminie  

W2 = 298 483/327 491  = 0,91 

co znaczy, że statystycznie na każde 100m2 pow. zabudowy mieszkaniowej w gminie przypada 91 m2 

pow. użytkowej mieszkań.  

 

 Wskaźnik korygujący odnoszący się do liczby osób na mieszkanie (w 2044 r.) tj. 2,14 os./mieszkanie 

(W3)  

W3 = 1 / 2,14 = 0,47: 
 

 Wskaźnik dotyczący prognozowanej pow. użytkowej na jednego mieszkańca – 41,5 m2 (W4) 

W4 = 1 / 41,5 = 0,024 

Wskaźniki zagospodarowania terenu w poszczególnych strefach wielofunkcyjnych z zabudową 
mieszkaniową:  

Strefa 
Intensywność 

nadziemna /śr/ 
(I) 

Wskaźnik korygujący 
dot. udziału pow. 

zabudowy 
mieszkaniowej w 

strefie 
/W1/ 

Wsk. udziału pow. 
użytkowej 

mieszkań w pow. 
zab. mieszk. 

/W2/ 

Wskaźnik 
korygujący 

odnoszący się do 
liczby osób na 

mieszkanie 
/W3/ 

Wskaźnik dotyczący 
prognozowanej 

powierzchni 
użytkowej na 

jednego mieszkańca 
/W4/ 

SW 0,92 0,60 

0,92 0,47 0,024 SJ 0,65 0,57 

SZ 0,56 0,34 
śr. – wartość uśredniona 
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 Wyliczenie chłonności terenów niezabudowanych, w tym luk w istniejącej zabudowie w liczbie 

mieszkańców (Ch) dla stref planistycznych z zabudową mieszkaniową: 

Chłonność (Ch) = Intensywność (I) x Wskaźnik korygujący (W) x Powierzchnia terenów 

niezabudowanych (P) 

Ch =  I x W x P 

W = W1 x W2 x W3 x W4 

 Tabelaryczne zestawienie wskaźników i wyliczeń dotyczących chłonności dla terenów 

niezabudowanych, w tym luk w istniejącej zabudowie: 

 

Strefa 

Intensywność 
nadziemna 

/śr/ 

Wsk. udziału 
pow. zab. 

mieszkaniowej 
w pow. zab. /śr/  

Wsk. udziału 
pow. 

użytkowej 
mieszkań w 
pow. zab.  

Wskaźnik 
korygujący 

odnoszący się 
do liczby osób 
na mieszkanie 

Prognozowana 
pow. użytkowa 

na 1 mieszkańca 

Pow. terenów 
niezabudowany
ch w strefie, z 

uwzględnieniem 
luk w istn. 
zabudowie 

Uwagi/ 
Wynik 
(liczba 

mieszk.) 

I W1 W2 W3 W4 P  

SW 0,92 0,60 

0,92 0,47 0,024 

 34 365    m2  

SJ 0,65 0,57 824 889   m2  

SZ 0,56 0,34 310 726   m2  

ChSw 0,92        x 0,60        x 34 365             = 197 

ChSJ 0,65        x 0,57        x 824 889           = 3 172 

Chsz 0,56        x 0,34        x 310 726           = 614 

      suma 3 983 
śr. – wartość uśredniona 

 

Łączna chłonność terenów niezabudowanych, w tym luk w istniejącej zabudowie wynosi 3 983 

mieszkańców, co stanowi 268%  wyliczonego zapotrzebowania na nową zabudowę w gminie, 

zwiększonego o max. 130% wartości zapotrzebowania na nową zabudowę mieszkaniowa w gminie, 

która wynosi 1 487 mieszkańców. Wyznaczone w planie ogólnym gminy Dobrodzień strefy 

wielofunkcyjne z zabudową mieszkaniową w całości obejmują tereny, gdzie obowiązujące plany 

miejscowe umożliwiają realizację funkcji mieszkaniowej oraz tereny poza planami miejscowymi ale 

w obrębie wyznaczonego obszaru OUZ lub tereny z istniejącą zabudową położoną poza ww. obszarami, 

bez luk w zabudowie. 

W związku z powyższym nie ma możliwości wyznaczenia dodatkowych lub poszerzenia już 

wyznaczonych stref planistycznych z zabudową mieszkaniową w planie ogólnym gminy Dobrodzień.  
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 strefa usługowa 1-89SU o łącznej powierzchni prawie 99,8 ha. Obejmuje ona tereny istniejącej 

zabudowy usługowej, w tym usług publicznych (urzędy, kościoły), głównie w największych 

miejscowościach gminy koncentrując się w Dobrodzieniu, Myślinie czy Pludrach oraz tereny 

planowanej zabudowy usługowej w większości miejscowości gminy, ze szczególnym 

uwzględnieniem Dobrodzienia oraz Gosławic. Ponadto strefa ta została wyznaczona w terenach 

zabudowy usługowej wyznaczonych w obowiązujących planach miejscowych. 

 Strefa handlu wielkopowierzchniowego 1SH o powierzchni ok. 0,2 ha obejmująca istniejący obiekt 

handlowy przy ul. Piastowskiej w Dobrodzieniu, który ma potencjał na lokalizację obiektu 

wielkopowierzchniowego handlowego. 

 strefa gospodarcza 1-42SP o łącznej powierzchni ok. 366 ha. Strefa ta obejmuje planowane 

i istniejące tereny produkcyjne i usługowe, skoncentrowane m.in. w okolicy DK 46 w Dobrodzieniu, 

w Błachowie (23-30SP, 36-37SP),  Warłowie (21SP), Rzędowicach (19SP, 22SP) czy Dobrodzieniu 

(1-2SP, 4-6SP, 11SP, 14SP, 16-18SP) oraz wzdłuż linii kolejowej w Pludrach (12SP, 20SP) a także w 

Bzinicy Starej (3SP, 31SP) czy Bzinicy Nowej (13SP).  

 strefa produkcji rolniczej 1-66SR o powierzchni ok. 234 ha. Strefa ta została wyznaczona w zasadzie 

we wszystkich miejscowościach gminy, gdzie występuje istniejąca i planowana zabudowa rolnicza 

produkcyjna. 

 strefa infrastrukturalna 1-12SI o łącznej pow. ok 42 ha. Obejmuje ona tereny istniejącej 

i projektowanej infrastruktury komunalnej jak m.in.: 

 oczyszczalnia ścieków w Dobrodzieniu - 1SI, 

 oczyszczalni ścieków w Pludrach – 5SI 

 GPZ w Dobrodzieniu – 2SI 

 ujęcie wody podziemnej w Dobrodzieniu – 7-8SI 

 ujęcie wody podziemnej w Bzinicy Starej – 6SI 

 planowana dwutorowa linia elektroenergetyczna 400kV relacji Trębaczew-nacięcie linii 

Joachimów (Rokitnica)-Wielopole – 10-11SI. 

 strefa zieleni i rekreacji 1-25SN o łącznej powierzchni prawie 103,9 ha. Strefa ta została wskazana 

dla obszarów głównie rekreacyjnych i sportowych w Dobrodzieniu jak np. Stadion Miejski (6SN) czy 

boisko sportowe przy ul. Piastowskiej (9SN) oraz dla planowanych obszarów dla tego typu funkcji 

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

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

czynnych cmentarzy w gminie, położonych w Dobrodzieniu (4-5SC), 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 żydowskiego w Dobrodzieniu (7SC). 

 

 strefa górnictwa 1-3SG o pow. ok. 84,6 ha. Strefa ta obejmuje złoże piasków i żwirów wraz 

z obszarem górniczym Główczyce (1SG), oraz złoże piasków i żwirów Klekotna (2SG) oraz Bzionków 

(3SG). 

 strefa otwarta 1-42SO o łącznej powierzchni ok. 14 586 ha. Strefa ta jest największą strefą 

planistyczną w gminie. Obejmuje głównie tereny lasów,  tereny rolne, tereny wód czy tereny zieleni 

naturalnej. W tej strefie będzie można również lokalizować instalacje odnawialnych źródeł energii 

o ile zostanie to ujęte w ramach dodatkowego profilu funkcjonalnego tej strefy. Dotyczy to 

terenów poza obszarami chronionymi na podstawie przepisów o ochronie przyrody czy terenami 

leśnymi. 

 strefa komunikacyjna 1-15SK o łącznej powierzchni prawie 177,8 ha. Strefa ta obejmuje istniejące 

drogi: 

 krajową nr DK46 – 1-2SK 

 wojewódzką nr 901 relacji Olesno-Gliwice – 7-8SK.  

 powiatowa nr 1960 relacji Gosławice-Główczyce-gr. woj. śląskiego /Ciasna/  – 5SK 

 powiatowa nr 1959 relacji Gosławice – Rędziny – gr. woj. śląskiego /Sieraków/ - 4SK. 

oraz linie kolejowe: 

 nr 61 Kielce Główne - Fosowskie, odcinek Lubliniec - Fodowskie – 6SK 

 nr 175 Strzelce Opolskie - Kluczbork, odcinek Strzelce Opolskie-Szumirad (3SK), wraz 

z bocznicą kolejową do Dobrodzienia (11-12SK) na której obecnie ruch pociągów nie jest 

prowadzony. 

Żadna z pozostałych  dróg publicznych w gminie nie posiada odpowiedniej klasy technicznej (min. klasa 

G – droga główna lub Z - zbiorcza) aby objąć ją tą strefą planistyczną. Natomiast wszystkie strefy 

planistyczne posiadają w profilu podstawowym teren komunikacji. 
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2. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupełnienia zabudowy lub obszaru 

zabudowy śródmiejskiej w granicach określonych w planie ogólnym – 

w przypadku ich wyznaczenia; 

W planie ogólnym gminy wyznaczono obszar uzupełnienia zabudowy (OUZ) oraz w mieście Dobrodzień 

wyznaczono obszar zabudowy śródmiejskiej (OZŚ). 

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

Obszary lasów obejmują ok. 47,4% a użytki rolne prawie 46% pow. gminy. 

Zmiany zagospodarowania terenu na obszarach bez planów miejscowych realizowane są poprzez 

wydawanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (WZ i ULICP). Od 1 lipca 2026 r. 

aby móc wydać decyzję o WZiZT gmina musi posiadać obowiązujący plan ogólny, co do zasady teren 

objęty wnioskiem winien być położony w OUZ, funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu ma być 

zgodna z profilem funkcjonalnym strefy planistycznej a parametry planowanej zmiany 

zagospodarowania muszą odpowiadać wskaźnikom przyjętym w POG. Decyzje o warunkach zabudowy 

wydane po 1 stycznia 2026 r. będą obowiązywać 5 lat. Decyzje o warunkach zabudowy, które stały się 

prawomocne przed dniem 1 stycznia 2026 r., lub które zostały wydane w sprawach wszczętych przed 

dniem 16 października 2025 r. pozostaną bezterminowe. 

Wyznaczenie OUZ jest istotne szczególnie dla terenów bez obowiązujących planów miejscowych oraz 

dla prawidłowego wyliczenia powierzchni luk w istniejącej zabudowie, co jest niezbędne dla obliczenia 

chłonności terenów niezabudowanych, w tym luk w istniejącej zabudowie. 

OUZ w Gminie Dobrodzień wyznaczono zgodnie z zasadami określonymi w Rozporządzeniu Ministra 

Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupełnienia 

zabudowy w planie ogólnym gminy. Obszar ten wyznacza się na podstawie odpowiedniego 

zgrupowania istniejącej zabudowy o określonej funkcji, która jest uwidoczniona w odpowiednich 

publicznych bazach danych tj. ewidencji gruntów i budynków (EGiB) czy obiektów topograficznych 

o odpowiedniej szczegółowości (BDOT10k). Dane wykorzystane do wyznaczenia OUZ pochodzą 

z pozyskanej EGiB oraz z BDOT10k. Jak wynika z powyższego nie wszystkie budynki bierze się pod 

uwagę wyznaczając OUZ ale tylko te rodzaje budynków, które zostały wskazane w ww. Rozporządzeniu 

według Klasyfikacji Środków Trwałych a mianowicie: 

a) budynki przemysłowe o symbolu 101 

b) budynki handlowo-usługowe 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 oświaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107 

f) pozostałe budynki niemieszkalne o symbolu 109 

g) budynki mieszkalne o symbolu 110 

Uwzględniając powyższe wymagania i wytyczne obszar ten w POG został wyznaczony za pomocą 

dedykowanej przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii wtyczki APP2 (w programie QGIS wersja 

3.34.12) i poprawnie zwalidowany. Obszar ten wynosi 381 ha (PU), z uwzględnieniem dopuszczalnego 

w przepisach poszerzenia – 484,2 ha. 

Mając na uwadze, że miejscowość Dobrodzień jest miastem wyznaczono w jej obrębie obszar 

zabudowy śródmiejskiej. Obszar ten, w myśl ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, 

wyznacza się dla intensywnej zabudowy mieszkaniowej i usługowej w mieście (art. 2 pkt. 23 ustawy 

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Wobec powyższego obszar ten został ustanowiony 

dla stref planistycznych wskazanych w planie ogólnym dla gminy Dobrodzień w obrębie miasta: 

 przy ul. Piastowskiej – 9SW, 167SJ, 71SU, 27SU (część); 

 przy ul. Parkowej – 11SW (część), 73SU, 169SJ; 

 centrum miasta – 66SU (część), 1SW, 163SJ (część), 62SU, 68SU, 3SI, 63SU (część), 166SJ 

(część), 65SU (część), 168SJ (część), 69SU (część), 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 położonego w obszarze zabudowy śródmiejskiej dopuszcza się wskazanie 

minimalnego wskaźnika powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszego niż 2/3 minimalnego 

wskaźnika określonego dla strefy planistycznej obejmującej ten teren. Ponadto warunki techniczne, 

jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie dopuszczają pewne odstępstwa od przyjętych 

norm dla zabudowy śródmiejskiej.  
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3. Przyczyny ustalenia gminnych standardów urbanistycznych w zakresie 

określonym w planie ogólnym 

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

planistycznych oraz mogą obejmować gminne standardy dostępności infrastruktury społecznej. 

W planie ogólnym Gminy Dobrodzień ustalono jedynie gminny katalog stref planistycznych. Nie 

wyznaczono standardów dostępności infrastruktury społecznej.  

W  katalogu stref planistycznych określa się: 

 profil funkcjonalny stref planistycznych oraz  

 wartość maksymalnej nadziemnej intensywności zabudowy, maksymalnej wysokości 

zabudowy oraz maksymalnego udziału powierzchni zabudowy – w strefach planistycznych SW, 

SJ, SZ, SU, SH, SP, SR; 

 wartości minimalnego udziału powierzchni biologicznie czynnej – w strefach planistycznych 

SW, SJ, SZ, SU, SH, SP, SR, SI, SN, SC nie mniejszego niż wynika to z przepisów Rozporządzenia 

lub z obowiązujących planów miejscowych; 

 w ramach gminnego katalogu stref planistycznych dopuszcza się określenie w strefach 

planistycznych SI, SN i SC maksymalnej nadziemnej intensywności zabudowy, maksymalnej 

wysokości zabudowy lub maksymalnego udziału powierzchni zabudowy; 

 dopuszcza się również w strefach SG, SO, SK, maksymalnej nadziemnej intensywności 

zabudowy, maksymalnej wysokości zabudowy, maksymalnego udziału powierzchni zabudowy 

lub minimalnego udziału powierzchni biologicznie czynnej. 

Ustalając profil funkcjonalny poszczególnych stref planistycznych, zgodnie z Rozporządzeniem wpisano 

do każdej strefy planistycznej profil podstawowy oraz profil dodatkowy we wskazanym zakresie. Jeżeli 

w profilu poszczególnych stref planistycznych nie ustalono wskaźnika lub parametru w jego miejsce 

wpisano „-”. 

Konkretna funkcja poszczególnych terenów będzie ustalana dopiero na podstawie sporządzanych 

miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego lub w decyzji o warunkach zabudowy 

i zagospodarowania terenu (WZiZT) dla terenów bez planu miejscowego. Zgodnie z ustawą w planie 

miejscowym przeznaczenie terenu będzie musiało być zgodne z profilem funkcjonalnym strefy 

planistycznej a poszczególne wskaźniki zabudowy i zagospodarowania będą musiały odpowiadać 

wskaźnikom ustalonym dla tej strefy. W przypadku wydawania decyzji o WZiZT analogicznie funkcja 

zabudowy i zagospodarowania terenu będzie musiała być zgodna z profilem funkcjonalnym strefy 
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planistycznej a sposób zagospodarowania i zabudowy terenu w zakresie poszczególnych wskaźników 

będzie musiał odpowiadać wskaźnikom przyjętym w POG.  

Dla poszczególnych stref planistycznych wyznaczono profile podstawowe i dodatkowe oraz przyjęto 

wskaźniki zabudowy i zagospodarowania terenu, odpowiednio do istniejącego zagospodarowania 

terenu z uwzględnianiem lokalnych uwarunkowań zgodnie z tabelą przedstawioną w załączniku nr 2 

do niniejszego uzasadnienia. 
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4. Sposób uwzględnienia uwarunkowań rozwoju przestrzennego gminy, 

o których mowa w art. 13b ustawy. 

Jak wynika w tego przepisu ustalenia planu ogólnego określa się, uwzględniając uwarunkowania 

rozwoju przestrzennego gminy w szczególności: 

4.1 Politykę przestrzenną gminy określoną w strategii rozwoju gminy lub strategii 

rozwoju ponadlokalnego; 

Ten przepis wchodzi w życie z dniem 1 stycznia 2026 r. ale już teraz trudno nie odnieść się do tego tak 

ważnego dla rozwoju każdej gminy dokumentu.  Gmina Dobrodzień posiada Strategię Rozwoju Gminy 

Dobrodzień na lata 2026-2035 (Dobrodzień 2035+) przyjętą uchwałą Nr XXV/197/2026 Rady Miejskiej 

W Dobrodzieniu z dnia 24 marca 2026 r. Prace nad tą strategią rozpoczęły się w dniu 27 stycznia 2025 

roku kiedy to Rada Miejska w Dobrodzieniu podjęła uchwałę nr XI/79/2025 w sprawie przystąpienia do 

opracowania strategii rozwoju gminy Dobrodzień na lata 2026-2035 i określiła szczegółowy tryb oraz 

harmonogram opracowania projektu strategii, w tym tryb konsultacji.  

Zgodnie ze Strategią wizja rozwoju gminy Dobrodzień brzmi: 

Dobrodzień 2035+ to nowoczesna, zadbana i gospodarna gmina.  

Wspólnota ludzi silnych tradycją, otwartych, aktywnych i przedsiębiorczych, żyjących 

w bezpiecznym i przyjaznym środowisku. 
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Cele strategiczne to: 

 

 

Strategia rozwoju gminy zawiera również model struktury funkcjonalno-przestrzennej 

gminy oraz ustalenia i rekomendacje w zakresie kształtowania polityki przestrzennej, z których 

najbardziej istotne dla ustaleń POG to: 

 Ochrona przed zabudową cennych elementów krajobrazu, zwłaszcza miejsc 

eksponowanych w nim w sposób szczególny, osi widokowych, wzniesień, odkrytych 

terenów wśród lasu lub zabudowy, dolin rzecznych itp.; 

 Ochrona przed wprowadzaniem zabudowy na obszary bezpośrednio graniczące 

z akwenami/ciekami wodnymi, tereny zagrożone powodzią, strefy ochronne ujęć wód czy 

tereny położone z dala od istniejącej linii zabudowy; 

 Zachowanie ciągłości istniejących korytarzy ekologicznych przebiegających przez teren 

gminy, w szczególności ujętego w paneuropejskiej sieci Korytarza Południowo-

Centralnego (KPdC) łączącego lokalnie Lasy Lublinieckie z Lasami Stobrawskimi; 

 Ochrona przed zabudową terenów otwartych, zwłaszcza gleb o najwyższej jakości (I, II i III 

klasa bonitacyjna); 
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 Przeciwdziałanie procesom „rozlewania się” poszczególnych miejscowości oraz 

procesom „zlewania się” miejscowości sąsiadujących; 

 Utrzymanie otwartych przestrzeni pomiędzy miejscowościami; 

 Wykorzystanie istniejącej siatki osadniczej w kontekście planowania nowej zabudowy; 

 Prymat zabudowy zwartej (dogęszczającej) nad zabudową luźną (rozproszoną); 

 Wykorzystanie istniejących terenów z funkcją mieszkalną do rozwoju osadnictwa poprzez 

modernizację lub wymianę istniejącej zużytej zabudowy, uzupełnienie „luk” 

w zabudowie na wolnych działkach lub w nowych obszarach zlokalizowanych 

w bezpośrednim sąsiedztwie istniejącego zainwestowania; 

 Zapobieganie rozwojowi zabudowy w formie pasmowej wzdłuż dróg na rzecz 

koncentracji zabudowy; 

 Ograniczanie zabudowy na terenach rolniczych (poza zwartą zabudową) wyłącznie do 

istniejących gospodarstw rolnych, przy zachowaniu siedlisk zabudowy zagrodowej; 

 Uwzględnienie w planach i politykach gminy potencjalnego napływu nowych 

mieszkańców – ze względu na planowanie utworzenia oraz rozwój stref inwestycyjnych, 

w tym nowych terenów pod zabudowę mieszkaniową; 

 Zarezerwowanie nowych terenów dla rozwoju funkcji mieszkaniowej – w przypadku ich 

wyczerpania i zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym – zgodnie z interesem społecznym. Kierując się szczególnym interesem 

zrównoważonego rozwoju społeczno – gospodarczego gminy Dobrodzień wprowadza się 

potrzebę przekształceń terenów pod nową zabudowę mieszkaniową w Planie ogólnym ze 

względu na ważne potrzeby społeczności lokalnej; 

 Zarezerwowanie nowych terenów dla rozwoju funkcji gospodarczych w pobliżu już 

istniejących, uzbrojonych terenów o takim charakterze; 

 

Ustalenia projektu POG Dobrodzień w pełni realizować zakładaną wizję rozwoju gminy oraz 

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

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

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Opolskiego w obowiązującym brzmieniu został 

przyjęty uchwałą nr VI/54/2019 Sejmiku Województwa Opolskiego z dnia 24 kwietnia 2019 r. 

w sprawie zmiany ww. planu. Ustalenia projektu planu ogólnego, szczególnie w zakresie wyznaczenia 

wielofunkcyjnych stref planistycznych, odpowiadają przyjętym wnioskom i rekomendacjom 

powyższego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Województwa dla Gminy Dobrodzień, 

oczywiście odpowiednio dla skali i zakresu tego aktu planowania przestrzennego. A mianowicie: 

Postulaty i rekomendacje dotyczące kierunków zagospodarowania przestrzennego województwa 

wskazane ww. Planem Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Opolskiego we wniosku 

Zarządu Województwa Opolskiego to: 

1. Zasady zagospodarowania: 

Kształtowanie struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy Dobrodzień powinno odbywać się 

z uwzględnieniem poniższych zasad: 

1) zachowania ładu przestrzennego — przejawiającej się prowadzeniem efektywnej i racjonalnej 

polityki przestrzennej i planistycznej, umożliwiającej uzyskanie harmonijnej całości 

uwzględniającej w uporządkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania 

funkcjonalne, społeczno-gospodarcze, środowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-

estetyczne; 

2) racjonalnego kształtowania sieci osadniczej, uwzględniającego potrzeby i możliwości 

rozwojowe gminy oraz dążenie do spójności struktury funkcjonalno-przestrzennej, zwartości 

jednostek osadniczych oraz uzyskania równowagi terenów zabudowanych i terenów zieleni; 

3) preferencji intensyfikacji zabudowy na terenach zainwestowanych wraz z ich regeneracją 

(odnową) — oznaczającej intensyfikację procesów inwestycyjnych na terenach już 

zagospodarowanych i przeciwdziałanie zajmowaniu nowych obszarów pod zabudowę; 

4) budowania tożsamości regionalnej poprzez zachowanie dziedzictwa kulturowego — 

polegającej na pielęgnowaniu tradycji kulturowych, dbaniu o materialną spuściznę 

historyczną, eksponowaniu krajobrazu kulturowego i przyrodniczego i zacieśnieniu więzi 

społeczności lokalnych; 

5) spójności i ciągłości przestrzennej przy wyznaczaniu obszarów planistycznych i ich strefowaniu 

w celu wykorzystania lokalnych i regionalnych potencjałów rozwojowych przy jednoczesnej 

minimalizacji sytuacji konfliktowych, polegającej na wskazaniu, poszanowaniu i ochronie 

obszarów cennych przyrodniczo i kulturowo (objętych ochroną prawną i planowanych do 

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

istniejącego potencjału gospodarczego, kadr i zasobów naturalnych. 

2. Uwarunkowania i kierunki rozwoju przestrzennego: 

2.1. Struktura i funkcje gminy 

W rozwoju przestrzennym gminy Dobrodzień należy uwzględnić m.in. wielofunkcyjny rozwój oraz 

zachowanie i ochronę obszarów dziedzictwa przyrodniczo-kulturowego. Dla obszarów wiejskich należy 

przewidzieć rozwój wielofunkcyjny, w tym rozwój rolnictwa wyspecjalizowanego i ekologicznego oraz 

funkcji turystyki i rekreacji. 

Miasto Dobrodzień jako lokalny ośrodek rozwoju przeznaczony do obsługi mieszkańców gminy 

w zakresie usług podstawowych, wymaga wzmocnienia funkcji gospodarczych i społecznych oraz 

poprawy ładu przestrzennego. 

2.2. Dostępność transportowa 

W rozwoju przestrzennym gminy należy uwzględnić m.in.: 

 przebieg drogi krajowej nr 46 relacji Kłodzko – Szczekociny; 

 przebieg drogi wojewódzkiej nr 901 relacji Olesno —Gliwice; 

 przebieg pierwszorzędnej linii kolejowej nr 175 relacji Kłodnica — Strzelce Opolskie — 

Fosowskie — Kluczbork, planowanej do modernizacji; 

 przebieg linii kolejowej nr 61 relacji Kielce — Fosowskie, planowanej do rozbudowy 

o drugi tor. 

2.3. Infrastruktura techniczna 

W rozwoju przestrzennym gminy należy uwzględnić m.in.: 

 przebieg istniejącej linii elektroenergetycznej wysokiego napięcia 110 kV relacji 

Dobrodzień —Zawadzkie, planowanej do modernizacji; 

 przebieg istniejącej linii elektroenergetycznej wysokiego napięcia 110 kV relacji 

Dobrodzień — Swoczyce-Olesno; 

 przebieg istniejącej linii elektroenergetycznej wysokiego napięcia 110 kV relacji 

Dobrodzień Lubliniec; lokalizację stacji GPZ Dobrodzień, planowanej do modernizacji. 

 

2.4. System przyrodniczy i środowisko 

W rozwoju przestrzennym gminy należy uwzględnić m.in.: 

a) ochronę i wzmocnienie węzłowych obszarów przyrodniczo-krajobrazowych, w tym: 

 planowane poszerzenie Obszaru Chronionego Krajobrazu „Lasy Stobrawsko-Turawskie"; 

 planowany Park Krajobrazowy „Dolina Małej Panwi"; 
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 ostoja 500 Natura 2000 „Dolina Małej Panwi"; 

 korytarz ekologiczny dolinny o randze regionalnej; 

 korytarz ekologiczny lądowy o znaczeniu ponadlokalnym. 

b) występowanie złóż kruszyw naturalnych, w tym: 

 piasków budowlanych „Myślina IX", „Bzionków"; 

 piasków formierskich „Myślina I-III"; 

 piasków „Klekotna", „Główczyce". 

2.5. Dziedzictwo kulturowe 

W rozwoju przestrzennym gminy należy uwzględnić m.in.: 

a) historyczny staromiejski układ urbanistyczny miasta Dobrodzienia. 

2.6. Gospodarka wodna 

Planując zagospodarowanie gminy należy uwzględnić m.in.: 

a) ochronę zasobów wodnych, w tym: 

 głównego zbiornika wód podziemnych GZPW 327 Lubliniec Myszków wymagającego 

wzmożonej ochrony zasobów wodnych; 

 głównego zbiornika wód podziemnych GZWP 328 Dolina Kopalna Małej Panwi 

wymagającego wzmożonej ochrony zasobów wodnych; 

 głównego zbiornika wód podziemnych GZWP 333 Opole — Zawadzkie wymagającego 

wzmożonej ochrony zasobów wodnych; 

 głównego zbiornika wód podziemnych GZWP 335 Krapkowice — Strzelce Opolskie 

wymagającego wzmożonej ochrony zasobów wodnych. 

 

Ustalenia planu ogólnego Gminy Dobrodzień wpisują się w powyższe zadania poprzez: 

 racjonalne wyznaczenie stref planistycznych;  

 wskazanie stref planistycznych z zabudową mieszkaniową dla terenów, gdzie 

obowiązujące plany miejscowe ustalają przeznaczenie umożliwiające realizację funkcji 

mieszkaniowych czy usługowych, w obszarach bez planów miejscowych tam gdzie 

wyznaczono obszar uzupełnienia zabudowy (OUZ) oraz w obszarach istniejącej 

zabudowy, które znajdują się poza ww. obszarami; 

 ustalone w tych strefach gminne standardy urbanistyczne wynikają z obowiązujących 

ustaleń planistycznych, form ochrony przyrody oraz istniejącego zagospodarowania 

terenu. 
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 wyznaczenie na większości obszaru gminy strefy otwartej (SO) gdzie nie dopuszcza się 

wyznaczania terenów z możliwością zabudowy. Dla wskazanej istniejącej 

i projektowanej infrastruktury drogowej, kolejowej wskazano odpowiednie strefy 

planistyczne SK, SI bądź strefę otwartą – SO. 

 występujące na terenie gminy formy ochrony przyrody znajdują się co do zasady 

w strefach planistycznych otwartych. 

 dla istniejących złóż, gdzie odbywa się eksploatacja lub planowana jest taka działalność 

tj. złoże piasków i żwirów Główczyce, Bzionków oraz Klekotna wyznaczono strefę 

górnictwa SG. Pozostałe złoża piasków formierskich Myślina I-III, gdzie zaniechano 

wydobycia, zostały objęte strefą otwartą SO lub strefą zieleni i rekreacji SN. Złoże 

Myślina IX zostało skreślone z bilansu zasobów.  
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4.3 Znajdujące się na obszarze gminy: 

4.3.a formy ochrony przyrody oraz ich otuliny, 

Na terenie Gminy Dobrodzień występują następujące formy ochrony przyrody: 

 obszar natura 2000 Dolina Małej Panwi, 

 obszar natura 2000 Stawy Pluderskie, 

 zespół przyrodniczo-krajobrazowy Kocia Góra, 

 zespół przyrodniczo-krajobrazowy Nad Bziniczką, 

 użytek ekologiczny Stawy Pluderskie nr 2 i 3, 

 użytek ekologiczny Rozlewiska nad Zimną Wodą, 

 pomniki przyrody. 

Udział obszarów prawnie chronionych w powierzchni ogółem terenu Gminy Dobrodzień wyniósł 0,2% 

w 2023 roku. 

Obszary Natura 2000 

Nazwa: Dolina Małej Panwi; Kod obszaru: PLH160008 

 Rodzaj ochrony: Dyrektywa siedliskowa; Status: specjalny obszar ochrony siedlisk 

 Powierzchnia [ha]: 1138,95 

Obszar rozciąga się wzdłuż doliny Małej Panwi, na odcinku pomiędzy miejscowościami Kolonowskie 

i Krupski Młyn.  

Nazwa: Stawy Pluderskie; Kod obszaru: PLH160021 

 Rodzaj ochrony: Dyrektywa siedliskowa; Status: specjalny obszar ochrony siedlisk 

 Powierzchnia [ha]: 149,14 ha 

Obszar obejmuje stawy otoczone borami z dominującym udziałem sosny, porastającymi łańcuchy 

wzniesień morenowych.  

Zespoły przyrodniczo-krajobrazowe 

Nazwa: Kocia Góra 

 Powierzchnia [ha]: 370,36 

Obszar wzniesień morenowych porośniętych lasami. Niewielki fragment tego zespołu znajduje się 

w obrębie gminy Dobrodzień. 

Nazwa: Nad Bziniczką 

 Powierzchnia [ha]: 155,43 

Kompleks leśny położony wzdłuż środkowego odcinka rzeki Bziniczki. Zajmuje znikomy fragment gminy 

Dobrodzień. 
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Użytki ekologiczne 

Nazwa: Stawy Pluderskie nr 2 i 3 

 Rodzaj użytku: śródleśne oczko wodne 

 Powierzchnia [ha]: 14,2974 

Zlokalizowany w miejscowości Pludry na działce nr 781, obręb ewidencyjny Pludry 

Pomniki przyrody 

Na terenie Gminy Dobrodzień występuje 10 pomników przyrody. 

Ustalenia projektu planu ogólnego gminy, szczególnie w zakresie wyznaczenia wielofunkcyjnych stref 

planistycznych oraz gminnych standardów urbanistycznych uwzględniają obowiązujące formy ochrony 

przyrody.  

 Obszary Natura 2000 znajdują się w strefie otwartej 33-34SO.  

 Zespoły przyrodniczo-krajobrazowe znajdują się w strefie otwartej 18SO. 

 Użytek ekologiczny znajduje się w strefie otwartej 18SO. 

 Pomniki przyrody położone są w obrębie strefy otwartej 2-3SO i 21SO. 

W strefach otwartych nie dopuszcza się żadnej zabudowy a w profilu funkcjonalnym niektórych stref 

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

4.3.b obszary szczególnego zagrożenia powodzią, wały przeciwpowodziowe oraz 

pasy o szerokości 50 m od stopy wału, 

Zgodnie z danymi PGW WP w południowej części gminy Dobrodzień występują obszary zagrożone 

występowaniem powodzi i podtopień, co jest związane z przepływającą rzeką Mała Panew. Ww. 

obszary objęte są w projekcie POG strefą otwartą 19SO. 

Ponadto gmina nie znajduje się w obszarze narażonym na zalanie w przypadku uszkodzenia lub 

zniszczenia wału przeciwpowodziowego oraz nie znajduje się w obszarze narażonym na zalanie 

w przypadku uszkodzenia lub zniszczenia budowli piętrzącej. 

4.3.c obszary gruntów zmeliorowanych, 

Na terenie gminy Dobrodzień występują urządzenia melioracji wodnych podstawowych 

i szczegółowych na tych użytkach rolnych, które zostały zmeliorowane. 

W każdej strefie wielofunkcyjnej w profilu funkcjonalnym podstawowym lub dodatkowym ujęte są 

tereny zieleni naturalnej lub tereny zieleni urządzonej wobec czego na etapie sporządzania planu 

miejscowego lub decyzji o WZiZT, przy odpowiednim stopniu szczegółowości temat gruntów 

zmeliorowanych, o ile będą występować, będzie mógł być odpowiednio uwzględniany. 



Gmina Dobrodzień 

 
 

 
27 

4.3.d tereny zagrożone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na których występują 

te ruchy, 

Wg bazy Systemu Osłony Przeciwosuwiskowej (SOPO), w granicach administracyjnych gminy 

Dobrodzień zidentyfikowano jedno osuwisko o numerze 78352 zlokalizowane w południowej części 

gminy, na granicy z gminą Zawadzkie. Wokół osuwiska znajduje się teren zagrożony ruchami 

masowymi. W obrębie gminy Dobrodzień ww. osuwisko wraz z terenem zagrożonym ruchami 

masowymi znajduje się w strefie otwartej 19SO. 

4.3.e strefy ochronne ujęć wody, 

W granicach gminy zostały wyznaczone 3 podziemne ujęcia wody mające ustanowione strefy ochronne 

składające się jedynie z terenu ochrony bezpośredniej i pośredniej tj: 

 ujęcie wody w Dobrodzieniu, ul. Rzędowicka, dz. nr ewid. 2464, 2458, 2459, 2462, 2466 – 

strefa infrastrukturalna 7SI 

 ujęcie wody w Dobrodzieniu, dz. nr ewid. 1985 – strefa infrastrukturalna 8SI 

 ujęcie wody w Bzinicy Starej, ul. Główna, dz. nr 454 – strefa infrastrukturalna 6SI. 

W strefie infrastrukturalnej podobnie jak w każdej innej strefie wielofunkcyjnej w profilu 

podstawowym lub dodatkowym ujęte są tereny zieleni naturalnej bądź urządzonej oraz teren 

infrastruktury technicznej wobec czego na etapie sporządzania planu miejscowego bądź jego zmiany 

dla obszarów ww. ujęć wody wraz z ich strefą ochrony bezpośredniej zostaną wskazane tereny 

o odpowiedniej klasie przeznaczenia terenu.  

4.3.f obszary ochronne zbiorników wód śródlądowych, 

W granicach gminy nie zostały wyznaczone strefy ochronne zbiorników wód śródlądowych. 

4.3.g tereny górnicze i obszary górnicze wraz z filarami ochronnymi, 

Zgodnie z danymi Okręgowego Urzędu Górniczego na terenie Gminy Dobrodzień wyznaczono teren 

górniczy i obszar górniczy Główczyce na złożu piasków i żwirów. Objęty on jest strefą górnictwa 1SG. 

4.3.h udokumentowane złoża kopalin, kompleksy podziemnego składowania 

dwutlenku węgla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji, 

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

Gminy Dobrodzień występują udokumentowane złoża kopalin. tj. złoże piasków i żwirów Główczyce 

/1SG/ oraz Klekotna /2SG/ gdzie wyznaczono strefę górnictwa SG. Złoża piasków formierskich Myślina 

I-III oraz piasków i żwirów Bzionków /3SG/, gdzie zaniechano wydobycie, zostały objęte strefą otwartą 

SO lub strefą zieleni i rekreacji SN. Złoże Myślina IX zostało skreślone z bilansu zasobów. Ponadto na 



Plan ogólny 

 
 

 
28 

terenie gminy nie ma kompleksów podziemnego składowania dwutlenku węgla i podziemnych 

bezzbiornikowych magazynów substancji. 

4.3.i obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej, 

Nie dotyczy. 

4.3.j zabytki objęte formami ochrony, o których mowa w ustawie z dnia 23 lipca 

2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami, lub ujęte 

w wojewódzkiej lub gminnej ewidencji zabytków oraz dobra kultury 

współczesnej, 

W gminie Dobrodzień znajduje się 7 obiektów wpisanych do Rejestru Zabytków:  

1. Dobrodzień – miasto w ramach historycznego założenia – nr rej. R/399/53 z 14.03.1953 

2. Dobrodzień – dwór – ul. Parkowa 5 – nr rej. 387/60 z 12 marca 1960 r.  

3. Dobrodzień – kościół p.w. św. Marii Magdaleny – nr rej. 1181/71 z 9 marca 1971 r., 6/78 z 

1 marca 1978 r. 

4. Dobrodzień – park miejski – nr rej. 75/76 z 

5. Dobrodzień - cmentarz żydowski – nr rej. 439/88 z 27.05.1988 

6. Dobrodzień – kościół cmentarny p.w. św. Walentego – ul. Ks. Gładysza – nr rej. 385/60 z 

12 marca 1978 r.  

7. Szemrowice – kaplica cmentarna p.w. św. Sebastiana – ul. Cicha /Szkolna – nr rej. 411/60 z 

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

W gminie znajduje się 1 stanowisko wpisane do Rejestru Zabytków Archeologicznych woj. opolskiego. 

Usytuowane w Warłowie, stanowisko nr 7, jest osadą otwartą pochodzącą z VII – VIII w. oraz 

domniemaną osadą z okresu kultury łużyckiej (z okresu halsztackiego). Wpisane do Rejestru Zabytków 

decyzją nr 766/66 z 29 grudnia 1966 r. 

W gminnej ewidencji zabytków, (Zarządzenie nr 0050.73.2024 Burmistrza Dobrodzienia z dnia 5 

kwietnia 2024r. w sprawie przyjęcia Gminnej Ewidencji Zabytków Gminy Dobrodzień) ujęto 

następujące zabytki: 

Miasto Dobrodzień  

1. Układ urbanistyczny  

2. Kościół parafialny rzymsko-katolicki p.w. Marii Magdaleny - Pl. Wolności 4  

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

Gładysza  

4. Kościół cmentarny rzymsko-katolicki p.w. św. Walentego - ul. Ks. Gładysza  

https://sip.lex.pl/#/document/17051617?cm=DOCUMENT
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5. Pałac w zespole parkowym - ul. Parkowa 5  

6. Spichlerz w zespole folwarcznym - ul Parkowa 7  

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

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

9. Kaplica - mauzoleum na cmentarzu rzymsko-katolickim - ul. Ks. Gładysza  

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

11. Cmentarz ewangelicko-augsburski - ul. Wojska Polskiego  

12. Cmentarz żydowski - ul. Lubliniecka  

13. Ratusz - Plac Wolności 1  

14. Dom (kamienica) - ul. Ks. Gładysza 10  

15. Dom – ul. Gładysza 20  

16. Pastorówka, ob. plebania kościoła parafialnego - ul. Ks. Gładysza 22  

17. Kapliczka św. Wojciecha - ul. Ks. Gładysza 22  

18. Dom - ul. Lubliniecka 7  

19. Dom - ul. Lubliniecka 11  

20. Dom - ul. Lubliniecka 21  

21. Dom - ul. Lubliniecka 25  

22. Dom - ul. Lubliniecka 27  

23. Dom - ul. Lubliniecka 29  

24. Dom - ul. Lubliniecka 31  

25. Dom - ul. Lubliniecka 43  

26. Dom - ul. Lubliniecka 52  

27. Dom (kamienica) - ul. Lubliniecka 59  

28. Dom - ul. Lubliniecka 71  

29. Młyn parowy ob. elektryczny - ul. Lubliniecka 83  

30. Dom - ul. Lubliniecka 85 

31. Szpital, ob. Zakład Opiekuńczo-Leczniczy - ul. Oleska 5  

32. Szkoła, ob. Zespół Szkół Ponadgimnazjalnych - ul. Oleska 7  

33. Wodociągowa wieża ciśnień - ul. Oleska 11  

34. Osiedle robotnicze - ul. Oleska 14, 16, 18, 20, 22  

35. Dom - ul. Opolska 2  

36. Dom - ul. Opolska 4  

37. Dom - ul. Opolska 9  

38. Dom - ul. Opolska 15  
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39. Dom - ul. Opolska 16  

40. Dom - ul. Opolska 17- 19  

41. Dom - ul. Opolska 24  

42. Dom - ul. Opolska 26  

43. Dom - ul. Opolska 29  

44. Dom - ul. Opolska 32  

45. Dom - ul. Piastowska 8  

46. Dom - ul. Piastowska 10  

47. Dom - ul. Piastowska 19  

48. Dom - ul. Piastowska 21  

49. Dom budynek gospodarczy - ul. Piastowska 24  

50. Dom - ul. Piastowska 25  

51. Dom - ul. Piastowska 26  

52. Dom - ul. Piastowska 31  

53. Dom - ul. Piastowska 33  

54. Dawne Starostwo, Sąd i Urząd Skarbowy, ob. Specjalny Zakład Wychowawczo - Opiekuńczy  

- ul. Piastowska 35  

55. Dom - ul. Piastowska 37 – 39  

56. Dom - ul. Piastowska 50  

57. Szkoła z internatem - ul. Piastowska 49 i 66  

58. Dawna stacja kolejowa - ul. Piastowska  

59. Ochotnicza Straż Pożarna - ul. Stein 1  

60. Dom - ul. Stein 2  

61. Dom - ul. Stein 4  

62. Kamienica - Plac Wolności 2  

63. Kamienica - Plac Wolności 4  

64. Kamienica - Plac Wolności 6  

65. Kamienica - Plac Wolności 7  

66. Kamienica - Plac Wolności 12  

67. Kamienica - Plac Wolności 19  

68. Dom - ul. Reymonta 7 

69. Dom - ul. Reymonta 9  

70. Domy - ul. Rzędowicka 6 - 8  

71. Dom - Wojska Polskiego 17  
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72. Dom - Wojska Polskiego 29  

73. Dom - Wojska Polskiego 32  

74. Dom - Wojska Polskiego 49  

Błachów  

75. Układ 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. Układ 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 przydrożna rzymsko-katolicka - ul. Główna, koło nr 7  

85. Dom - ul. Polna nr 2  

86. Stodoła w zespole folwarcznym - ul. Polna, koło nr 2  

87. Szkoła, ul. Miarki 2  

88. Dom - ul. Miarki 28  

89. Dom - ul. Miarki 29  

Bzionków  

90. Zespół dworsko - folwarczny - ul. Oleska  

91. Dwór w zespole parkowym - ul. Oleska 3  

92. Rządówka 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 kuźnia 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. Krótka 7 i 8  
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Gosławice  

100. Układ ruralistyczny  

101. Dom - ul. Lubliniecka 36  

102. Kapliczka przydrożna - ul. Lubliniecka 

103. Stodoła w zespole folwarcznym - ul. Topolowa  

Klekotna  

104. Układ ruralistyczny  

105. Dom - ul. Boczna 11  

Kocury  

106. Dom – ul. Oleska 16  

107. Gospoda - ul. Oleska 7  

108. Szkoła - ul. Oleska 6  

109. Dom – ul. Oleska 4  

Ligota Dobrodzieńska  

110. Układ ruralistyczny  

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

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

113. Szkoła, ob. dom mieszkalny - ul. Wojska Polskiego 70  

114. Dom - ul. Wojska Polskiego 72  

Makowczyce  

115. Układ ruralistyczny  

116. Remiza strażacka - ul. Główna, koło nr 8  

117. Dom - Majątkowa 1  

118. Domy mieszkalno – gospodarcze ul. Majątkowa 2, 4, 6  

Myślina  

119. Kapliczka-dzwonnica - ul. Parkingowa, koło nr 9  

120. Dom - ul. Opolska 1  

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

Pietraszów  

122. Układ 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. Układ ruralistyczny  

128. Kościół filialny rzymsko-katolicki p.w. św. Antoniego - ul. Lubliniecka  

129. Cmentarz parafialny rzymsko-katolicki - Al. Wyzwolenia  

130. Szkoła - ul. Szkolna 1  

131. Świetlica wiejska - Al. Wyzwolenia  

Rzędowice  

132. Układ ruralistyczny  

133. Kaplica przydrożna p.w. Matki Boskiej Różańcowej - Leśna / Dobrodzieńska 

134. Szkoła z budynkiem gospodarczym - ul. Dobrodzieńska 8  

135. Dom - Dobrodzieńska 1  

136. Dom i stodoła – Dobrodzieńska 8  

137. Domy - Bzionkowska 2 i 4  

Szemrowice  

138. Kaplica cmentarna p.w. św. Sebastiana na cmentarzu parafialnym - ul. Cicha / Szkolna  

139. Cmentarz parafialny rzymsko-katolicki - ul. Cicha / Szkolna  

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

Turza  

141. Kościół parafialny rzymsko-katolicki p.w. św. Józefa - ul. Kościelna  

142. Dawna stacja kolejowa, ob. dom mieszkalny – Kolejowa 52  

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

Warłów  

144. Dom - Dobrodzieńska 4  

145. Dom - ul. Lipowa 2  

146. Stodoła - ul. Lipowa 4  

Zwóz  

147. Rządcówka w zespole folwarcznym - ul. Stawowa 1  

148. Czworak w zespole folwarcznym - ul. Stawowa  

149. Stajnia w zespole folwarcznym - ul. Stawowa. 
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Powyższe obiekty i stanowiska archeologiczne objęte są poszczególnymi strefami planistycznymi 

odpowiednimi do istniejącego ale i planowanego zagospodarowania tych terenów.  Prawna ochrona 

ww. obiektów obecnie jest zapewniona poprzez ujęcie części z nich w rejestrze zabytków bądź są one 

objęte ustaleniami planów miejscowych tam gdzie one obowiązują. Pozostałe obiekty ewidencyjne, 

w myśl obowiązujących przepisów będą mogły być objęte formą ochrony taką jak ustalenia 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dopiero po ich uchwaleniu. 

Wobec czego na etapie sporządzania planu miejscowego lub decyzji o WZiZT, ochrona 

wyszczególnionych zabytków będzie mogła być uwzględniona poprzez odpowiednie ustalenia czy to 

planu miejscowego czy to decyzji administracyjnej co, zgodnie z przepisami będzie wymagało 

uzgodnienia z Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków. 

4.3.k obszary pomników zagłady i ich strefy ochronne, 

W granicach gminy nie ma pomników zagłady. 

4.3.l tereny zamknięte i ich strefy ochronne, 

Na obszarze gminy są tereny zamknięte zastrzeżone ze względu na obronność i bezpieczeństwo 

państwa ustalone przez Ministra właściwego ds. transportu, przez które przebiega: 

 linia kolejowa nr 175 Strzelce Opolskie - Kluczbork, odcinek Strzelce Opolskie-Szumirad; 

 linia kolejowa nr 61 Kielce Główne - Fosowskie, odcinek Lubliniec - Fodowskie  

Powyższe tereny zostały objęte strefą planistyczną 3SK, 6SK, 7SK i 13SK – strefa komunikacji. 

4.3.m obszary ograniczonego użytkowania, 

W granicach gminy nie ma ustanowionych obszarów ograniczonego użytkowania wyznaczonych na 

podstawie art. 135 ustawy prawo ochrony środowiska. 

4.3.n obszary wymagające przekształceń, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji, 

W granicach gminy nie ma wskazanych obszarów wymagających przekształceń, rehabilitacji lub 

remediacji. Rekultywacji wymagają tereny, które uległy przekształceniu w wyniku eksploatacji 

górniczej lub wydobywczej.  

4.3.o obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji, 

W granicach gminy zostały wyznaczone obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji zgodnie 

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

Obszar zdegradowany to Bzinica Nowa, Główczyce, Klekotna, Obwód nr 1 „północno-zachodni” 

i Obwód nr 2 „północno-wschodni”. 
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Obszar rewitalizacji wyznaczono na terenie trzech jednostek porównawczych: Klekotna, Obwód nr 1 

„północno-zachodni” i Obwód nr 2 „północno-wschodni”. 

Analizując wskazane do realizacji w Gminnym Programie Rewitalizacji projekty/przedsięwzięcia 

rewitalizacyjne ustalenia Planu Ogólnego Gminy wychodzą im naprzeciw w kontekście dalszych decyzji 

lokalizacyjnych czy to w ustaleniach przyszłych planów miejscowych bądź ich zmian czy to w kontekście 

koniecznych decyzji WZiZT tam gdzie wyznaczono OUZ. 

4.3.p obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracją 

Nie dotyczy. 

4.3.q grunty rolne stanowiące użytki rolne klas I-III oraz grunty leśne, 

Na terenie Gminy Dobrodzień występują użytki rolne obejmujące prawie 46% pow. gminy w tym 

należące do klasy bonitacyjnej III. 

Strefy planistyczne z funkcjami o charakterze inwestycyjnym np. z zabudową mieszkaniową, 

gospodarczą, usługową itd. nie wykraczają poza tereny inwestycyjne wskazane w obowiązujących 

planach miejscowych oraz poza wyznaczone obszary uzupełnienia zabudowy (OUZ). Dotychczas 

uzyskane zgody na zmianę sposobu przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze 

i nieleśne pozostają w mocy. Natomiast zgodnie z obowiązującymi przepisami ustawy o ochronie 

gruntów rolnych i leśnych nie wymaga uzyskania zgody ministra właściwego ds. rozwoju wsi zmiana 

przeznaczenia na cele nierolnicze i nieleśne gruntów rolnych stanowiących użytki klasy I-III położonych 

na obszarze uzupełnienia zabudowy (OUZ). 

Grunty leśne podlegają ochronie na podstawie przepisów odrębnych. Stanowią one ok. 47,4% pow.  

gminy. Wszystkie lasy (grunty o użytku Ls) na terenie gminy co do zasady są objęte strefą otwartą SO, 

która w profilu podstawowym ma wskazany m.in. teren lasu. Pojedyncze grunty leśne mogą znajdować 

się w innych strefach planistycznych. Zgodnie z Rozporządzeniem wszystkie strefy planistyczne 

posiadają w swoich profilach podstawowych lub dodatkowych teren lasu.  

4.3.r zakłady o zwiększonym i dużym ryzyku wystąpienia poważnej awarii przemysłowej, 

Na terenie gminy Dobrodzień znajduje się zakład Nasycalnia Podkładów Sp. z o.o., ul. Wyzwolenia 18, 

46-375 Pludry, który z uwagi na ilość i rodzaje substancji niebezpiecznych został zakwalifikowany do 

grupy zakładów o zwiększonym ryzyku wystąpienia poważnej awarii przemysłowej. Znajduje się on 

w strefie 12SP. 

4.3.s obszary pasa nadbrzeżnego, w tym w szczególności pasa technicznego; 

Nie dotyczy. 
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4.4 Rozmieszczenie istniejących i planowanych obiektów infrastruktury 

społecznej, transportowej i technicznej wraz z obowiązującymi dla nich 

ograniczeniami w zagospodarowaniu; 

Infrastruktura społeczna 

Na terenie gminy utrzymuje się obiekty infrastruktury społecznej. Ponadto zapewnia się rezerwy 

przestrzenne dla rozwoju infrastruktury społecznej dla mieszkańców jak i turystów do 

skonkretyzowania w ustaleniach planów miejscowych bądź w wybranych lokalizacjach. 

Standardy wyposażenia: 

 szkolnictwa początkowego z przedszkolem i szkołą podstawową: 

o Gminny Żłobek "Kraina Uśmiechu" w Dobrodzieniu – 17SU 

o Przedszkole z Oddziałami Integracyjnymi w Dobrodzieniu – 53SU 

o Przedszkole Niepubliczne Integracyjne „Promyk” w Błachowie – 8SW 

o Oddział przedszkolny Publicznej Szkoły Podstawowej w Szemrowicach – 27SU 

o Publiczna Szkoła Podstawowa w Dobrodzieniu  - 17SU, 53SU 

o Zamiejscowy Oddział Przedszkolny Publicznej Szkoły Podstawowej w Dobrodzieniu - 

Główczyce – 7SU 

o Publiczna Szkoła Podstawowa w Szemrowicach – 22SU 

o Zespół Szkolno-Przedszkolny - Publiczna Szkoła Podstawowa w Pludrach – 46SU 

o Zespół Szkolno-Przedszkolny – Przedszkole Samorządowe w Pludrach – 28SU 

o Zespół Szkolno-Przedszkolny – Zamiejscowy Oddział Przedszkola Samorządowego 

w Pludrach – Bzinica Stara – 44SU 

o Publiczna Szkoła Podstawowa w Turzy – 33SU 

o Zespół Szkolno-Przedszkolny w Gosławicach – 13SU 

o Niepubliczna Szkoła Podstawowa w Bzinicy Starej – 10SJ 

 usług zdrowia z obiektami świadczącymi podstawową opiekę zdrowotną – NZOZ ESCULAP 

w Dobrodzieniu (1SW), Przychodnia NZOZ GAMED (169SJ), apteki w Dobrodzieniu, 

gabinety stomatologiczne, fizjoterapii itd.; 

 usług kultury z obiektami Gminnego Ośrodka Kultury, Sportu i Biblioteka Publiczna 

w Dobrodzieniu /1SW/, Filią Biblioteki w Szemrowicach (27SU), Filią Biblioteczną wraz 

z salą spotkań w Myślinie (55SU), Filią Biblioteki w Pludrach (28SU), obiektami kultu 

religijnego wraz z zielenią towarzyszącą. Ponadto na terenie gminy funkcjonuje 8 strażnic 

OSP, w niektórych umiejscowione są sale spotkań (Szemrowice, Kocury, Główczyce) – 

wszystkie te obiekty znajdują się w strefach planistycznych SU lub w SJ czy SN. 
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 obsługi ogólnej ludności jak: administracji szczebla gminnego – Urząd Miejski 

w Dobrodzieniu, Miejsko – Gminny Ośrodek Pomocy Społecznej, Zespół Ekonomiczno – 

Administracyjny Szkół i Przedszkoli w Dobrodzieniu (1SW), Zakład Gospodarki Komunalnej 

i Mieszkaniowej (167SJ), bezpieczeństwa i porządku publicznego (Komisariat Policji 

w Dobrodzieniu), Ochotnicza Straż Pożarna, łączności (Placówka Pocztowa w Dobrodzieniu 

i Pludrach), jednostki obsługi bankowej, 

 sportu, rekreacji i zieleni w formie, boisk sportowych (z uzupełniającym wykorzystaniem 

obiektów i urządzeń szkolnictwa), Stadionem Miejskim w Dobrodzieniu (6SN), ścieżek 

spacerowych, rowerowych, placów zabaw, terenów zielonych. 

 czynnych cmentarzy położonych w Szemrowicach (1SC), Turzy (2SC), Pludrach (3SC) 

i Dobrodzieniu (4-5SC). 

Infrastruktura transportowa i techniczna 

Sieć drogową w gminie tworzą: 

 droga krajowa nr DK46 – 1-2SK, 

 droga wojewódzka nr 901 relacji Olesno-Gliwice – 7-8SK, 

 droga powiatowa nr 1960 relacji Gosławice-Główczyce-gr. woj. śląskiego /Ciasna/  – 5SK, 

 droga powiatowa nr 1959 relacji Gosławice – Rędziny – gr. woj. śląskiego /Sieraków/ - 4SK, 

 pozostałe drogi powiatowe nie objęte strefą komunikacji, 

 drogi gminne, 

 ścieżki rowerowe.  

Wszystkie drogi publiczne istniejące o klasie technicznej min. G oraz istotne o klasie Z są objęte strefami 

komunikacyjnymi SK. 

Transport kolejowy 

Przez teren gminy przebiega linia kolejowa: 

 nr 61 Kielce Główne - Fosowskie, odcinek Lubliniec - Fodowskie – 6SK 

 nr 175 Strzelce Opolskie - Kluczbork, odcinek Strzelce Opolskie-Szumirad (3SK), wraz z 

bocznicą kolejową do Dobrodzienia (11-12SK) na której obecnie ruch pociągów nie jest 

prowadzony. 

Zaopatrzenie w wodę 

Utrzymuje się istniejące gminne systemy zaopatrzenia w wodę, których administratorem jest Zakład 

Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej. Funkcjonujące ujęcia wody w Dobrodzieniu /7-8SI/, Bzinicy 

Starej /6SI/ objęte są strefami infrastruktury SI. 
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Odprowadzanie ścieków sanitarnych 

Część obszaru gminy obsługiwana jest przez system odprowadzenia kanalizacji sanitarnej wraz 

z oczyszczalniami ścieków w Dobrodzieniu /1SI/ i w Pludrach /5SI/ administrowany przez Zakład 

Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej. Również i one są objęte odpowiednimi strefami 

infrastruktury SI. 

Zaopatrzenie w energię 

1) elektroenergetyka: 

 Przez teren gminy przebiegają linie elektroenergetyczne wysokiego napięcia: 

o 110kV relacji Dobrodzień-Zawadzkie,  

o 110kV relacji Dobrodzień-Swoczyce-Olesno, 

o 110kV relacji Dobrodzień-Lubliniec. 

 Planowana jest do realizacji dwutorowa linia elektroenergetyczna 400kV relacji 

Trębaczew-nacięcie linii Joachimów (Rokitnica)-Wielopole – 10-11SI. 

 w Dobrodzieniu zlokalizowany jest GPZ – 2SI 

 zaopatrzenie z istniejących stacji transformatorowych 15/0,4 kV liniami średniego 

i niskiego napięcia, zasilanych ze stacji elektroenergetycznych 110/15kV. 

2)  lokalizacja OZE na obszarze gminy z uwzględnieniem lokalnych uwarunkowań i ograniczeń 

wynikających z obowiązujących przepisów prawa. 

W POG w każdej strefie planistycznej w profilu podstawowym wskazany jest teren infrastruktury 

technicznej, który dotyczy terenów telekomunikacji oraz innych terenów infrastruktury technicznej 

o pow. nie większej niż 5000 m2. 
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4.5 Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy 

priorytetowe; 

Audyt krajobrazowy województwa opolskiego został przyjęty Uchwałą nr XIV/158/2025 Sejmiku 

Województwa Opolskiego z dnia 25 marca 2025 r. Zgodnie z tym dokumentem krajobrazy priorytetowe 

na terenie gminy to: 

Kod krajobrazu: 16-318.57-68 

 Podtyp: 3c. Z przewagą siedlisk łęgowych, bagiennych i olsowych 

 Nazwa: Dolina Małej Panwi 

Rekomendacje i wnioski dotyczące kierunków i zasad kształtowania zabudowy, zagospodarowania 

i użytkowania terenów - Wytyczne dot. kierunków zmian w strukturze przestrzennej oraz 

w przeznaczeniu terenów lub w zasadach ich zagospodarowania (dopuszczalny zakres i ograniczenia 

zmian, nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu i użytkowaniu terenów): 

• Zachowanie dotychczasowego sposobu przeznaczenia i użytkowania terenu, z zachowaniem 

mozaiki terenów leśnych, łąkowych, ornych i wodnych.  

• Nielokalizowanie zabudowy związanej z trwałą wycinką lasu i odlesianiem gruntów w celu 

zapobiegania fragmentacji siedlisk, za wyjątkiem służącej celom turystyczno-rekreacyjnym 

oraz budowie obiektów i urządzeń służących celom gospodarki leśnej, ochronie przyrody, 

ochronie przeciwpożarowej oraz przeciwpowodziowej.  

• Wprowadzanie nowej zabudowy wyłącznie na terenach wskazywanych w gminnych 

dokumentach planistycznych.  

• Utrzymanie i rozbudowa infrastruktury turystyczno-rekreacyjnej, z koncentracją infrastruktury 

rekreacyjnej na wyznaczonych terenach (stanice wodne).  

• Ukierunkowanie ruchu turystycznego oraz czytelne oznakowanie szlaków turystyki pieszej, 

rowerowej, konnej i wodnej.  

• Zagospodarowanie terenu i prowadzenie gospodarki leśnej zgodnie z ustaleniami planu 

urządzenia leśnego Nadleśnictwa Zawadzkie, ze szczególnym uwzględnieniem ciągłości i 

zrównoważonego wykorzystania lasu oraz dostosowania drzewostanów do zmieniających się 

warunków klimatycznych.  

• Minimalizowanie destrukcyjnych oddziaływań estetyczno-widokowych istniejącej 

i planowanej naziemnej infrastruktury przesyłowej (kablowanie sieci przesyłowych).  

Wszystkie powyższe rekomendacje i wnioski zostały uwzględnione przy sporządzaniu POG w taki 

sposób, że cały obszaru gminy objęty ww. krajobrazem priorytetowym (południowy koniec gminy) 

objęta została strefą otwartą (19SO) gdzie nie przewiduje się terenów pod zainwestowanie, a w profilu 

podstawowym czy dodatkowym strefy ujęto m.in. teren lasu, zieleni naturalnej, wód. 
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4.6 Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagań, o których mowa w art. 72 

ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony środowiska; 
 

Rozwój gminy Dobrodzień powinien opierać się na uwarunkowaniach oraz zasobach przyrodniczych 

występujących na jej terenach. Nowe zagospodarowanie powinno umożliwić zachowanie środowiska 

w dotychczasowym stanie lub wpłynąć na jego poprawę, szczególnie terenów najcenniejszych pod 

kątem przyrodniczym. Jedynie takie podejście pozwoli na rozwój gminy zgodnie z zasadą 

zrównoważonego rozwoju.  

Z uwagi na wyjątkowe walory środowiska przyrodniczego niektóre tereny gminy Dobrodzień objęte są 

ochroną w ramach obszarowych form ochrony przyrody. Przyjmują one postać obszarów sieci Natura 

2000, zespołów przyrodniczo-krajobrazowych, użytków ekologicznych czy pomników przyrody. 

W związku z tym tereny stanowiące część form ochrony przyrody powinny być podporządkowane 

potrzebom zapewnienia prawidłowego funkcjonowania środowiska i zachowania różnorodności 

biologicznej. Dotyczy to zwłaszcza obszarów sieci Natura 2000, które chronią zarówno florę jak i cenne 

siedliska i miejsca żerowania, rozrodu oraz zimowania chronionych gatunków zwierząt. Podczas 

zagospodarowania oraz użytkowania tych terenów należy przestrzegać zakazów i ograniczeń 

wynikających z ustawy o ochronie przyrody (Dz. U. 2024 poz. 1478), aktów powołujących oraz planów 

zadań ochronnych. 

Zachowanie obszarów leśnych powinno dotyczyć korytarzy migracyjnych zwierząt, zachowania ich 

drożności. Ponadto przy ciągach komunikacyjnych przecinających tereny leśne powinny znaleźć się 

przejścia dla zwierząt, ułatwiające im przemieszczanie się. 

Istotnym byłoby zachowanie terenów rolniczych i ochrona przed zabudową. Stanowią one tereny 

otwarte, przez które przebiegają korytarze wymiany powietrza, są zatem ważne dla kształtowania 

klimatu i jakości powietrza. 

Ważnym jest zachowanie istniejących zbiorników wodnych, cieków wodnych oraz rowów 

melioracyjnych. Cieki wraz z porastającą ich brzegi roślinnością oraz łąkami i terenami podmokłymi w 

ich dolinach stanowią ostoję dla wielu gatunków roślin i zwierząt, związanych z ekosystemami wodnymi 

i nadwodnymi. Doliny rzeczne zapewniają swobodne przemieszczanie się organizmów (wymiana 

genów) oraz stanowią lokalne ciągi ekologiczne, utrzymanie ich drożności jest zadaniem kluczowym. 

Biorąc pod uwagę fakt, że są to wrażliwe na degradację tereny, konieczna jest ich ochrona poprzez 

wprowadzenie ograniczeń w lokalizacji zabudowy oraz dokonywania przekształceń mogących 

doprowadzić do zachwiania równowagi ekosystemu. 

  

https://sip.lex.pl/#/document/16901353?unitId=art(72)ust(1)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/16901353?unitId=art(72)ust(1)&cm=DOCUMENT
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4.7 Zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową w gminie. 

Wyliczenie zapotrzebowania na nową zabudowę mieszkaniową w Gminie Dobrodzień opiera się na 

przepisach zawartych w § 3 ust. 2 Rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 

r. w sprawie projektu planu ogólnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego 

planu oraz wydawania z niego wypisów i wyrysów. Przepisy te stanowią szczegółową podstawę do 

określenia zapotrzebowania na nową zabudowę mieszkaniową oraz chłonność terenów 

niezabudowanych w strefach planistycznych, zgodnie z wymogami określonymi 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 nową zabudowę mieszkaniową wyraża się w liczbie 

mieszkańców, a jego obliczenie odbywa się według ściśle określonych wzorów matematycznych. 

Te regulacje prawne mają na celu ujednolicenie podejścia do planowania przestrzennego na poziomie 

lokalnym, zapewniając spójność oraz przejrzystość w procesie ustalania potrzeb mieszkaniowych 

w gminach. 

Zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową dla Gminy Dobrodzień oblicza się według wzoru 

określonego w § 3 ust. 2 Rozporządzenia: 

𝐙𝐀𝐏 = 𝐌𝟐𝟎 −
𝐏𝐔𝐌𝟎

𝐏𝟐𝟎
 

gdzie: 

ZAP – zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową, 

M20 – prognozowana liczba mieszkańców gminy, wyznaczona na podstawie danych statystycznych, 
powiększona o 5%, 

PUM0 – łączna powierzchnia użytkowa mieszkań w gminie, zgodna z najnowszymi danymi 
statystycznymi, 

P20 – prognozowana powierzchnia użytkowa mieszkań w gminie na jednego mieszkańca. 

Prognozowaną powierzchnię użytkową mieszkań na jednego mieszkańca (P20) oblicza się zgodnie 
z jednym z poniższych wzorów: 

P20 = 3 P0 - 2 P-10, lub P20 = 2 P0 - P-20 

gdzie: 

P0 – oznacza powierzchnię użytkową mieszkań na jednego mieszkańca zgodną z najnowszymi danymi, 

P-10 – powierzchnia użytkowa mieszkań na jednego mieszkańca, zgodna z danymi sprzed 10 lat, 

P-20 – powierzchnia użytkowa mieszkań na jednego mieszkańca, zgodna z danymi sprzed 20 lat. 

W przypadku, gdy prognozowana powierzchnia użytkowa mieszkań na jednego mieszkańca (P20) 

obliczona według powyższych wzorów jest mniejsza niż aktualna powierzchnia użytkowa mieszkań 

na jednego mieszkańca (P0), przyjmuje się wartość P0 jako prognozowaną powierzchnię użytkową 
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na jednego mieszkańca. Ponadto, gdy wartość P20 jest mniejsza niż 40 m² na przyjmuje się wartość 40 

m² jako minimalną prognozowaną powierzchnię użytkową na jednego mieszkańca. 

Zapotrzebowanie na mieszkania będzie analizowane z uwzględnieniem potrzeb aktualnych 

mieszkańców związanych z rosnącym standardem mieszkań, przejawiającym się w zwiększonej 

powierzchni użytkowej przypadającej na jedną osobę oraz potrzeb przyszłych mieszkańców, które będą 

wynikały ze zmian w strukturze demograficznej. Analiza sytuacji demograficznej w każdej gminie 

opierać się będzie na danych dostarczanych przez statystyki publiczne.  

W wyniku obliczeń otrzymamy liczbę mieszkańców, dla której należy przewidzieć nowe tereny 

mieszkaniowe z uwagi na procesy demograficzne i zmianę standardu mieszkaniowego. 

Zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową w wyraża się w liczbie mieszkańców. 

Prognozowana liczba mieszkańców gminy (M20), wyznaczona została na podstawie danych 

statystycznych (zgodnie z Prognozą ludności na lata 2023-2060 opublikowaną przez Główny Urząd 

Statystyczny), tj. prognozowana liczba ludności Gminy Dobrodzień w roku 2044 wynosi 7  973  osób, 

powiększona o 5% wynosi 8 372 osób.  

Aktualna łączna powierzchnia użytkowa mieszkań (PUM0) dla Gminy Dobrodzień w roku 2024 (zgodnie 

z danymi Głównego Urzędu Statystycznego – Bank Danych Lokalnych) wyniosła 299 964 m². 

Prognozowana powierzchnia użytkowa mieszkań przypadającą na 1 mieszkańca (P20) obliczona została 

zgodnie ze wzorem w oparciu o poniższe założenia: 

 powierzchnia użytkowa mieszkań w gminie na jednego mieszkańca zgodną z najnowszymi 

danymi (P0) wynosi 32,9 m², 

 powierzchnia użytkowa mieszkań w gminie na jednego mieszkańca zgodna z danymi 

udostępnianymi przez statystykę publiczną, według stanu na 10 lat przed rokiem (P-10), 

z którego pochodzą najnowsze dane wynosi 28,6 m², 

Prognozowana powierzchnia użytkowa mieszkań przypadającą na 1 mieszkańca (P20) obliczona wzorem 

P20 = 3 P0 - 2 P-10, dla Gminy Dobrodzień wynosi 41,5 m²/os.  

Zmienna Wartość Jednostka 

M₂₀ 8 372 osób 

PUM₀ 299 964 m² 

P₀ 32,9 m² 

P₋₁₀ 28,6 m² 

P₂₀ 41,5 m²/os. 

P₂₀ do obliczeń 41,5 m²/os. 

ZAP 1 144 osób 
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Obliczenie zapotrzebowania na nową zabudowę mieszkaniową: 

𝒁𝑨𝑷 = 𝟖 𝟑𝟕𝟐 −
𝟐𝟗𝟗 𝟗𝟔𝟒

𝟒𝟏,𝟓
 = 1 144 𝒐𝒔. 

 

Analizując potrzeby mieszkańców związanych z rosnącym standardem mieszkań w perspektywie 20 lat 

należy uwzględnić nowe mieszkania dla 1 144 osób. 

Gmina Dobrodzień, w obliczu rosnących oczekiwań co do jakości życia, staje przed koniecznością 

opracowania planu rozwoju nowej zabudowy mieszkaniowej. W niniejszym opracowaniu 

przeanalizowano zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową, uwzględniając zarówno obecne 

potrzeby mieszkańców, jak i prognozy demograficzne na przyszłość. Podstawą analiz były dane 

statystyczne Głównego Urzędu Statystycznego – Bank Danych Lokalnych oraz przepisy zawarte 

w Rozporządzeniu Ministra Rozwoju i Technologii, które precyzują metodologię obliczania 

zapotrzebowania na nowe mieszkania. W wyniku przeprowadzonych obliczeń ustalono, 

że w perspektywie najbliższych 20 lat konieczne będzie zapewnienie nowej zabudowy mieszkaniowej 

dla około 1 144 osób. 

Analiza zapotrzebowania na nową zabudowę mieszkaniową w Gminie Dobrodzień wskazuje 

na konieczność zwiększenia liczby dostępnych mieszkań, aby sprostać przyszłym potrzebom 

mieszkańców. W oparciu o prognozy demograficzne i obecne standardy mieszkaniowe, należy 

przewidzieć teren dla nowych mieszkań, które będą w stanie pomieścić dodatkowe 1 114 osób. Wartość 

prognozowanej powierzchni użytkowej na jednego mieszkańca została ustalona na poziomie 41,5 

m²/os., co odzwierciedla rosnące wymagania dotyczące standardu życia. Wnioski te powinny stanowić 

podstawę do dalszych działań planistycznych i inwestycyjnych, które umożliwią zrównoważony rozwój 

gminy oraz poprawę jakości życia jej mieszkańców.    
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5. Załącznik nr 1 do uzasadnienia stanowi prezentację graficzną treści 
wymienionych w art. 13h ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym. 

 

 

6. Załącznik nr 2 do uzasadnienia zawiera profile funkcjonalne oraz wskaźniki 
zabudowy i zagospodarowania terenu dla poszczególnych stref 
planistycznych.  

 


