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1. Wstep

Zgodnie z art. 13a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.) Plan ogdlny gminy
jest dokumentem planistycznym sporzgdzanym obowigzkowo dla catej gminy i obejmuje
obszar w jej granicach administracyjnych z wytgczeniem terenéw zamknietych innych niz
ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu.

Normatywna czes¢ planu ogdlnego to ustalenie podziatu obszaru gminy na strefy
planistyczne oraz gminnych standardéw urbanistycznych okreslajgcych gminny katalog stref
planistycznych w zakresie profili funkcjonalnych oraz warto$ci parametrow zabudowy
i zagospodarowania terenu. W Planie ogdélnym wskazano réwniez granice obszaréw
uzupetnienia zabudowy (OUZ), na ktorych dopuszczalne bedzie ustalanie decyzji
o warunkach zabudowy dla nowej zabudowy.

Plan ogdlny, poprzez swoje umiejscowienie w systemie aktéw planistycznych, stanowic

bedzie podstawe do ustalania szczegotowych warunkéw i zasad zagospodarowania

w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz w miejscowych planach

rewitalizacji, zintegrowanych planach inwestycyjnych i miejscowych planach tworzonych

w procedurze uproszczonej, zwanych w dalszej czesci uzasadnienia planami miejscowymi,

a takze stanowi¢ bedzie podstawe prawng decyzji o warunkach zabudowy i decyzji

o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Plan ogdlny, jako akt prawa miejscowego, bedzie

elementem realizacji polityki przestrzennej zawartej w Strategii rozwoju gminy.

Plan ogdlny gminy petni szereg kluczowych rél w polityce rozwoju gminy:

- ksztatltuje zasady zagospodarowania przestrzennego i tworzy podstawe dla
ksztaltowania tadu przestrzennego — plan ogolny okresla typ stref planistycznych oraz
dla wiekszosci z nich dopuszczalne parametry zabudowy — maksymalng nadziemna
intensywnosci zabudowy, maksymalng wysokos¢ zabudowy, maksymalny udziat
powierzchni zabudowy oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej. Jego
realizacja umozliwia racjonalne zagospodarowanie terendw, co posrednio wptynie na
poprawe estetyki przestrzeni oraz komfort zycia mieszkancow,

- rownowazy i lokalizuje procesy spoteczne, ekonomiczne i ekologiczne — plan ogdlny
jest elementem polityki kreowania rownowagi pomiedzy réznymi interesami —
rozwojem mieszkalnictwa, dziatalnoscig gospodarczg, ochrong s$rodowiska czy
zachowaniem unikalnych zasobow kulturowych. Jest wiec elementem polityki
zrbwnowazonego rozwoju, zapewniajgcym harmonijny rozwoj gminy, ktory
uwzglednia potrzeby mieszkancow, inwestorow i ochrony srodowiska,

- okresla ramy dla inwestycji — plan ogdlny to dokument referencyjny dla wszystkich
interesariuszy, stanowi wytyczng dla dopuszczalnego sposobu zabudowy
i zagospodarowania terendw,

- zapewnia zgodnosc¢ pozostatych dokumentow planistycznych — plan ogdlny pozostaje
zgodny z wyzszymi aktami planowania — planem zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa. Zgodnosci z ustaleniami Planu ogdélnego wymagajg tez dokumenty
planistyczne szczebla miejskiego — plany miejscowe czy decyzje o warunkach
zabudowy.

Dokument sporzgdzono uwzgledniajgc uwarunkowania rozwoju przestrzennego
gminy wynikajgce m.in. z ustalen planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,
obszaréw chronionych, rozmieszczenia istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury
spotecznej, transportowej i technicznej. Wyznaczanie stref planistycznych wynikato takze
z aktualnej sytuacji planistycznej w gminie, jak rowniez zapotrzebowania na nowg zabudowe
oraz wyznaczonego obszaru uzupetnienia zabudowy.

Plan ogodlny sporzadzony zostat w formie danych przestrzennych obejmujgcy
m.in. lokalizacje przestrzenng obszaru objetego planem w postaci wektorowej, atrybuty
zawierajgce informacje o akcie, lokalizacje przestrzenng stref planistycznych, obszaru
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uzupetnien zabudowy, granice obszaréw o réznych standardach/regulacjach w gminie,
atrybuty zawierajgce informacje o obiektach przestrzennych w/w.

Wobec powyzszego zasadne jest przyjecie planu ogdlnego gminy dla zachowania

ciggtosci procesow planistycznych oraz spetnienia obowigzkéw ustawowych.

1.1. Podstawa formalno-prawna opracowania

Podstawa prawna porzgdzenia planu ogdlnego:

Uchwata nr LVI/424/2023 Rady Miejskiej Gorzowa Slgskiego z dnia 25
pazdziernika 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu ogéinego
gminy Gorzéw Slaski

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 2024 poz. 1130 z p6zn. zm.)

Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688)
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 24 pazdziernika 2023 r.
zmieniajgce rozporzgdzenie w sprawie zbiorow danych przestrzennych oraz
metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. poz. 2409)
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 13 listopada 2023 r. w sprawie
wzoru formularza pisma dotyczgcego aktu planowania przestrzennego (Dz. U. poz.
2509)

Rozporzgdzenie 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 wypisow i wyrysow (Dz. U. poz. 2758)

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 lutego 2024 r. w sprawie
okreslenia wzoru formularza wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji celu
publicznego albo warunkéw zabudowy (Dz. U. poz. 351)

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

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. poz. 1116)

1.2. Zakres ustalen planu ogélnego gminy.

Ustalenia planu ogdélnego okreslono uwzgledniajgc uwarunkowania rozwoju przestrzennego,
w szczegodlnosci:

1)
2)

ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;
znajdujgce sie (lub niewystepujagce) na obszarze gminy:

a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny,

b) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waly przeciwpowodziowe oraz
pasy o szerokosci 50 m od stopy watu,

C) obszary gruntéw zmeliorowanych,

d) tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepujg
te ruchy,

e) strefy ochronne uje¢ wody,

f) obszary ochronne zbiornikow waéd srédlgdowych,

9) tereny gérnicze i obszary goérnicze wraz z filarami ochronnymi,

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

i) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej,


https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20240001130
https://www.dziennikustaw.gov.pl/DU/2024/1116
https://www.dziennikustaw.gov.pl/DU/2024/729
https://www.dziennikustaw.gov.pl/DU/2024/729
https://dziennikustaw.gov.pl/DU/2024/351
https://dziennikustaw.gov.pl/DU/2023/2758
https://dziennikustaw.gov.pl/DU/rok/2023/pozycja/2509
https://dziennikustaw.gov.pl/DU/rok/2023/pozycja/2509
https://dziennikustaw.gov.pl/DU/rok/2023/pozycja/2409
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20230001688
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i) zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840
oraz z 2023 r. poz. 951, 1688 i 1904), lub ujete w wojewddzkiej lub gminnegj
ewidencji zabytkdw oraz dobra kultury wspotczesnej,

k) obszary pomnikoéw zagtady i ich strefy ochronne,
) tereny zamkniete i ich strefy ochronne,
m) obszary ograniczonego uzytkowania,
n) obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediaciji,
0) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji,
p) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja,
q) grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne,
r) zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej,
s) obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego;
4) zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniows;
5) rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej,

transportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu;
6) rekomendacje i wnioski zawarte w Audycie krajobrazowym wojewodztwa,;
7) opracowanie ekofizjograficzne.
Nieokreslenie uwarunkowan dla zabudowy i zagospodarowania terenu oraz brak ustalenia
zdefiniowanych dla nich parametrow, a takze dopuszczalnych typdéw funkcji uzytkowania
terenu, oznacza brak wystepowania danych obiektow, stref lub zjawisk, a zatem brak wptywu
na wydzielenia stref planistycznych w Planie ogélnym gminy.

Zgodnie z art. 51 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw do dnia 31 grudnia 2025 r.
ustalenia planu ogdlnego gminy okresla sie uwzgledniajgc polityke przestrzenng opisang
w strategii rozwoju gminy, o ile gmina dysponuje strategig rozwoju lub strategig rozwoju
ponadlokalnego, ktorych opracowanie zostato wszczete od dnia wejScia w zycie ustawy.
W zwigzku z powyzszym sporzadzony do konca czerwca 2026 roku plan ogélny gminy nie
musi uwzgledniac polityki przestrzennej okreslonej w strategii.

Do czesci tekstowej uzasadnienia Planu ogdélnego gminy dotgczono mape gtdwnag
ilustrujgcg poszczegdlne elementy uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy oraz mape
obrazujgcg chtonnosc¢ terendw i obszary uzupetnienia zabudowy.

2, Ogodlna charakterystyka gminy.

Gmina Gorzéw Slgski jest gming miejsko—wiejskg, potozong w péthocno—wschodniej
czedci wojewodztwa opolskiego, w powiecie oleskim, na pograniczu z wojewddztwem
tédzkim. Sgsiaduje z nastepujgcymi gminami: Praszka, Olesno, Radtéw, Byczyna, Kluczbork
(wojewddztwo opolskie) oraz Skomlin i Lubnice (wojewddztwo t6dzkie). Granice: pétnocna,
potudniowa i zachodnia sg granicami sztucznymi, natomiast granica wschodnia gminy
przebiega wzdtuz rzeki Prosny.

Powierzchnia gminy wynosi 154,12 km?, z czego 18,68 km? potozonych jest w granicach
administracyjnych miasta Gorzowa Slgskiego. tgczna powierzchnia gminy stanowi 15,81 %
powierzchni powiatu oleskiego oraz 1,64 % powierzchni wojewddztwa opolskiego.

Siedzibg urzedu miejskiego jest potozone w srodkowo-wschodniej czesci gminy miasto
Gorzéw Slgski. W sktad gminy obok miasta wchodzi 14 sotectw. Nalezg do nich: Uszyce,
Zdziechowice, Gota, Pakoszéw, Budzow, Debina, Pawlowice, Koziowice, Jastrzygowice,
Jamy, Skronsko, Nowa Wie$, Krzyzanowice, Kobyla Goéra.
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Gorzéw Slagski to gmina o charakterze typowo rolniczym. Decydujg o tym nie tylko rolnicy
indywidualni (ponad 1050 gospodarstw), ale réwniez wielokulturowe gospodarstwa rolne
zajmujgce sie produkcjg roslinng i zwierzeca.

Przecietna wielko$¢ gospodarstw wynosi ok. 15 ha, a gtdéwne kierunki produkcji rolnej
to uprawa zbdz, gtdwnie pszenicy, ziemniakéw, rzepaku, hodowla trzody chlewnej
i niewielkiej ilosci bydta mlecznego i rzeznego. Struktura zasiewow to: zboza 70%, uprawy
przemystowe 20%, pozostate to 10% zasiewow. Na dobrym poziomie jest tez obstuga
rolnictwa.

Rolnictwu sprzyja rowniez niskie skazenie powietrza, bowiem gmina potozona jest z dala od
gtdwnych regionalnych centrow przemystowych i pozbawiona jest nadmiernego przemystu,
wprowadzajgcego zanieczyszczenia do srodowiska naturalnego.

Ze wzgledu na fakt, ze obszar gminy jest w nieznacznej czesci objety ustaleniami

planéw miejscowych, przewazajgca wiekszos¢ inwestycji budowlanych realizowanych jest
w oparciu o decyzje administracyjne.
Wyrazny jest rozdziat sposobu uzytkowania terendw w zaleznosci od ich lokalizacji. Najsilniej
zurbanizowany obszar wystepuje w granicach administracyjnych miasta, gdzie dominujgcym
rodzajem zabudowy jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Towarzyszg jej tereny
ustugowe w postaci ustug podstawowych, jak handel, gastronomia, oraz ustug publicznych,
w tym administracji, oswiaty, kultu religijnego, obstugi finansowej oraz tereny mieszkaniowo-
ustugowe. Tereny zabudowy wielorodzinnej wystepujg w postaci rozproszonej, jako
pojedyncze budynki. Poza terenami mieszkaniowymi i ustugowymi w obrebie Gorzowa
Slgskiego wyrézni¢ nalezy tereny produkcyjne zlokalizowane w poétnocnej (przy drodze
krajowej) i potudniowej czesci miasta. Wraz ze wzrostem odlegtosci od centrum zauwazalna
jest zmiana rodzaju zabudowy i wzrost udziatu zabudowy zagrodowej. Ma to $cisty zwigzek
z rolniczym charakterem gminy. Ten typ zabudowy jest zresztg przewazajgcym
w pozostatych obrebach. W skali omawianego obszaru wyr6zniajgcym sie elementem
przestrzeni wiejskiej sg tereny przemystowe w Kozlowicach, zwigzane z zakltadem
produkcyjnym ceramiki budowlanej. Lokalizacja zaktadu rzutuje na specyfike zabudowy
w miejscowosci, co przektada sie na zwigkszony udziat zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, obecnos¢ zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz stosunkowo duzy
udziat funkcji ustugowej w poréwnaniu z pozostatymi wsiami omawianego obszaru.

Miasto posiada tradycyjny uktad urbanistyczny srédmiescia, ktory wpisany jest do
rejestru zabytkéw, typowy dla mniejszych miast polskich, centralnie usytuowany czworokatny
rynek i charakterystyczna, nieregularna siatka odchodzacych od niego ulic. W strukturze
przestrzennej gminy mozna wyrozni¢ nastepujgce obszary funkcjonalne:

e Srédmiescie

e tereny mieszkaniowe

e tereny przemystowe

e tereny rekreacyjne

e obszary rolne i lesne.
Zwarta zabudowa mieszkaniowa wystepuje gtdwnie na terenie miasta, gdzie zgrupowana
jest takze zabudowa ustug w tym ustug publicznych. Poza osiedlami zabudowy
wielorodzinnej zabudowa w miescie w zdecydowanej wiekszosci ma charakter niskigj
zabudowy wolno stojgcej, czesto z ustugami w parterze budynkéw, na niewielkich dziatkach.
Gmina jest bardzo atrakcyjna krajobrazowo.
Naczelng role przy ksztattowaniu systemu osadniczego gminy miat uktad komunikacyjny.
W oparciu o ten uktad nastepowat rozwoj osadnictwa w gminie.
Gtéwnym osrodkiem i najwazniejszym elementem struktury przestrzennej gminy jest miasto
Gorzoéw Slgski.
Rozwéj przestrzenny odbywa sie drogg kontynuacji uksztattowanej w procesach
historycznych struktury funkcjonalno-przestrzennej, w ktérej: miasto petni funkcje obstugi
lokalnej i ponad gminnej w zakresie zdrowia, szkolnictwa Sredniego, kultury oraz obstugi
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ruchu turystycznego. Uktad kompozycyjny miasta wykorzystuje elementy historycznego
krajobrazu kulturowego - rynku - powigzanych historycznymi ulicami. Ksztattowanie
przestrzeni publicznych waloryzuje historyczny ukfad urbanistyczny miasta rozwijajgc go
w kierunkach miejsc lokalizacji ustug i miejsc obstugi.

Uktad urbanistyczny Gorzowa Slgskiego, to zachowany historyczny uktad urbanistyczny
miasteczka lokowanego na prawie niemieckim z Xl w. z prostokatnym rynkiem ze skwerem
wpisanym w potwrzecionowaty ukfad ulic wychodzgcych z naroznikéw, licznymi zabytkowymi
obiektami wpisanymi do rejestru zabytkow i ujetych w gminnej ewidencji zabytkdw. Wartos¢
przestrzenng zabytkowego uktadu miejskiego podnosi park z zabytkowym dworem
zlokalizowany na potudnie od centrum.

Na charakter zagospodarowania wsi znajdujgcych sie na terenie gminy wptyw ma
przede wszystkim dominujgca funkcja, tj. produkcja rolnicza. Sie¢ osadnicza gminy skupiona
jest gtéwnie przy ciggach komunikacyjnych w postaci pasm zabudowy.

Wyraznie wyodrebnionym przestrzennie elementem sg lasy. Gtéwne kompleksy potozone
w centralnej czesci gminy petnig role zaréwno produkcyjng, jak i ekologiczng. Pozytywny
wptyw lasu na srodowisko przejawia sie przede wszystkim w ksztaltowaniu i ochronie gleb
i powietrza, stabilizujgcym oddziatywaniu na $rodowisko przyrodnicze, czyli wptywem na
obieg wody, opady, wiatry, temperature, mikroklimat, erozje gleb. Réwnie istotne jest
oddziatywanie na jako$¢ naszego zycia (jako$¢ powietrza, czysto$¢ wod powierzchniowych,
wypoczynek, turystyke, wartosci estetyczne, krajobrazowe, kulturalne).

Wiejskie jednostki osadnicze rozwijajg sie, zachowujgc utrwalone historyczne formy
przestrzenne.

Na terenach wiejskich, w jednostkach osadniczych, wystepujg ustugi - kultury, oswiaty,
handlu, straznice OSP, dawna paftace. Palace sg jednak w czesci opuszczone, ze
wskazaniem do wykorzystania dla ustug kultury, doméw pobytu dziennego dla oséb
starszych, doméw opieki.

Wiejskie tereny rekreacyjno-osadnicze
Tereny osadnicze skupiajg istniejgcg zabudowe mieszkaniowg rolniczg i mozliwe sg do
przeksztatcenia na cele rekreacyjne, letniskowe, agroturystyczne.

Na terenie gminy znajdujg sie wsie o uksztattowanych uktadach ruralistycznych
z zespotami zabudowy:

e Pawlowice posiadajg charakter rzedéwki z zabudowg wiejskg. Zwartemu osadnictwu
towarzyszy tu zabudowa rozproszona, tworzgca swoiste ,osiedla” (np. Brody, Dziesigtki,
Sidlongi i.in.). Przewaza zabudowa wysoka domow jednorodzinnych gdzie prowadzone sg
gospodarstwa rolne. Wie$ cechuje sie malowniczym uksztattowaniem i niezwykle
atrakcyjnym potozeniem. Dzigki swojemu potozeniu z dala od gtébwnych szlakéw
komunikacyjnych zachowata naturalny i niepowtarzalny charakter kulturowy.

e Wieckowice -regularna zabudowa poszczegoéinych zagréd i odpowiadajgce sobie podziaty
nieruchomosci stanowig niezaprzeczalne atuty miejscowosci wptywajgce na czytelnos¢
uktadu w przestrzeni.

e Budzdéw, to zlokalizowana w dolinie miejscowos¢ wyrdzniajgca sie przede wszystkim
zespotem zabudowy zagrodowej w potudniowej czeéci. Charakterystyczny uktad zabudowy
w obrebie poszczegdélnych zagréd stanowi o wartosci tego uktadu. Poza tym wartos¢ wsi
podnosi zabytkowy zespot dworski.

e Skronsko, to wie$ nie posiadajgca uksztattowanego centrum, chociaz czesciowo takg role
petni okolica dworu, Domu Wiejskiego i OSP. Cechami charakterystycznymi i wyrézniajgcymi
wies sg bardzo atrakcyjne potozenie zabudowy na zboczach doliny Potoku Skronskiego,
wybitne walory przyrodnicze przy Potoku Skronskim. Ponadto obecnos¢ obiektow
zabytkowych podnosi wartos¢ kulturowg miejscowosci.

e Zdziechowice - we wsi zachowaty sie dwa dwory, zabytkowy ko$ciot, cmentarz i kapliczka,
oraz dawna szkota. Ponadto zabytkiem jest budynek w zespole folwarcznym, a takze
pozostatosci po wodnym miynie. Zachowany zostat i jest wcigz mozliwy do odczytania
tradycyjny uktad przestrzenny wsi. Czes$¢ budynkdéw stracita czesciowo swoj zabytkowy
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charakter na skutek zaniedbania.

Pozostate wioski to klasyczne ,ulicowki” bez charakterystycznych i wyrdzniajgcych
cech architektonicznych lub przyrodniczych.
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UWARUNKOWANIA
ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY
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1. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy wraz z informacja o sposobie
ich uwzglednienia - plan zagospodarowania przestrzennego wojewoédztwa

Wjt, burmistrz albo prezydent miasta, sporzadzajgc plan ogdlny gminy, ma
obowigzek uwzglednienia ustalen strategii rozwoju wojewodztwa zawartych w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa. Uwzgledniane sg zamierzenia w zakresie
ponadlokalnych inwestycji komunalnych i rzgdowych zwigzanych z zagospodarowaniem
terendw.

Uwarunkowania wynikajgce z Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju
2030 zostata przyjete zostaty uchwatg nr 239 Rady Ministréw z dnia 13 grudnia 2011 r. (M.P.
z 2012r. poz. 252). Jest to najwazniejszy dokument dotyczacy tadu przestrzennego Polski.
Jego celem strategicznym jest efektywne wykorzystanie przestrzeni kraju i jej
zréznicowanych potencjatdw rozwojowych do osiggniecia konkurencyjnosci, zwiekszenia
zatrudnienia i wiekszej sprawnosci panstwa oraz spojnosci spotecznej, gospodarczej
i przestrzennej w dtugim okresie. Zgodnie z tym dokumentem (danymi zawartymi na
mapach): Gmina Gorzéw Slgski zostata okreslona jako teren miejsko-wiejski, o najwyzszej
przecietnej wielkosci wsi (powyzej 20 wsi na 100 km2, powyzej 250 mieszkancow przecietnie
w jednej wsi). na terenie Gminy nie wystepujg zadania rzgdowe, wpisane do rejestru
programow zadan rzgdowych stuzgcych realizacji celu publicznego o znaczeniu krajowym,
o ktérych mowa w art. 48 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Opolskiego zostat przyjety
uchwatg nr VI/54/2019 Sejmiku Wojewddztwa Opolskiego z dnia 24 kwietnia 2019 r.
w sprawie uchwalenia zmiany Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa

Opolskiego.
Gtéwnym zadaniem planu jest okreSlenie przestrzennych uwarunkowan rozwoju oraz
kierunkdbw i priorytetow ksztattowania $rodowiska przyrodniczego, kulturowego

i zurbanizowanego w ciggu najblizszych kilkunastu lat, w dostosowaniu do strategicznych
kierunkdow rozwoju spotecznego i gospodarczego wojewoddztwa zawartych w Strategii
Rozwoju Wojewddztwa Opolskiego, z réwnoczesnym uwzglednieniem koncepciji
przestrzennego zagospodarowania kraju.

Na poziomie lokalnym relacje planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
z gminnymi dokumentami planistycznymi obejmujg zaréwno polityke przestrzenng gminy
wyrazong w studium uwarunkowan i Kkierunkdbw zagospodarowania przestrzennego,
jak i planowanie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terendw, ustalone w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego.

Kierunki zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa opolskiego sg pochodnag
uwarunkowan przestrzennych wystepujgcych na obszarze gminy, celéw rozwoju okreslonych
w strategii rozwoju wojewodztwa opolskiego, a takze polityki zagospodarowania
przestrzennego panstwa, zawartej w koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju.

Wyznaczajac strefy planistyczne w projekcie planu ogélnego gminy Gorzéw Slaski,
sporzgdzanego na podstawie uchwaty Nr LVI/424/2023 Rady Miejskiej Gorzowa Slgskiego
z dnia 25 pazdziernika 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia planu ogdlnego
gminy Gorzéw Slgski uwzgledniono zasady zagospodarowania oraz uwarunkowania
i kierunki rozwoju przestrzennego o0 znaczeniu ponadlokalnym, ujete w Planie
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa opolskiego (Dz. Urz. Woj. Opolskiego
22019 r., poz. 1798 z dnia 14.05.2019 r.), w tym:

1. Zasady zagospodarowania:
Ksztattowanie struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy Gorzéw Slgski powinno odbywaé
sie z uwzglednieniem ponizszych zasad:

1) zachowania fadu przestrzennego — przejawiajace sie prowadzeniem
efektywnej i racjonalnej polityki przestrzennej i planistycznej, umozliwiajgcej
uzyskanie harmonijnej cato$ci uwzgledniajacej w uporzgdkowanych relacjach
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wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spolecznogospodarcze,
Srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne;

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

3) preferenciji intensyfikacji zabudowy na terenach zainwestowanych wraz z ich
regeneracjg (odnowg) — oznaczajgcej intensyfikacje proceséw 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
o0 materialng spuscizne historyczng, eksponowaniu krajobrazu kulturowego
i przyrodniczego i zaciesnieniu wiezi spoteczno$ci lokalnych;

5) spojnosci i ciggtosci przestrzennej przy wyznaczaniu obszar6w planistycznych
i ich strefowaniu - w celu wykorzystania lokalnych i regionalnych potencjaléw
rozwojowych przy jednoczesnej minimalizacji sytuacji konfliktowych,
polegajacej na wskazaniu, poszanowaniu i ochronie obszar6w cennych
przyrodniczo i kulturowo (objetych ochrong prawng i planowanych do
ochrony) przy wyznaczaniu wielofunkcyjnych obszar6w rozwoju;

6) stymulowania rozwoju - spotecznego, gospodarczego i przestrzennego,
z wykorzystaniem istniejgcego potencjatu gospodarczego, kadr i zasob6w
naturalnych.

2. Uwarunkowania i kierunki rozwoju przestrzennego:
2.1, Struktura i funkcje gminy
Wedtug Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa opolskiego Gorzéw Slgski
jako mate miasto, powigzane funkcjonalnie ze swoimi obszarami wiejskimi usytuowany jest w
grupie gmin o najbardziej widocznej skali probleméw spotecznych. Gmina Gorzéw Slaski
jako cato$¢ zaliczona zostata do wiejskich obszaréw funkcjonalnych wymagajgcych wsparcia
proceséw rozwojowych (PZPWO, Rys. 5, str. 27), dla ktérego przyjeto rozwdj wielofunkcyjny
jako jeden z podstawowych kierunkéw rozwojowych.
W strukturze hierarchiczno-funkcjonalnej sieci osadniczej wojewddztwa opolskiego Gorzéw
Slgski zlokalizowany jest na IV poziomie - o$rodki lokalne miejskie, jako miasto realizujgce
wazng funkcje uzupetniajgcg w stosunku do osrodkéw powiatowych, koncentrujgce instytucje
i obiekty zapewniajgce ustugi podstawowe w tym m.in. w zakresie szkolnictwa
podstawowego i ponadpodstawowego, ambulatoryjnej opieki zdrowotnej, kultury, sportu
i handlu.
2.2. Dostepno$¢ transportowa
W rozwoju przestrzennym gminy nalezy uwzgledni¢ m.in.:
- przebieg drogi krajowej nr 42 relacji Namystéw - Rudnik i nr 45 relacji granica
Panstwa - Ztoczew (wspolny przebieg), o docelowych parametrach klasy GP wraz
z przebiegiem obwodnicy Praszka - Gorzéw Slgski;
- przebieg drogi wojewddzkiej nr 487 relacji Byczyna - Olesno, o docelowych
parametrach klasy G.
2.3. Infrastruktura techniczna
W rozwoju przestrzennym gminy nalezy uwzgledni¢ m.in.:
- przebieg napowietrznej jednotorowej linii energetycznej 400 kV relacji Dobrzen - Tre
baczew, planowanej do przebudowy na dwutorowa;
- przebieg jednotorowej linii energetycznej 110 kV relacji Kluczbork - Praszka;
- przebieg gazociggu wysokiego cisnienia ON 300 relacji Debina - Gorzéw Slgski
- Ozaréw - Krzyworzeka;
- budowa gazociggu wysokiego cisnienia relacji B<1k6w - Biadacz - Praszka
- Krzepice. Do tej pory zrealizowano odcinek B<1k6w - Koztowice.
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2.4. System przyrodniczy i srodowisko
W rozwoju przestrzennym gminy nalezy uwzgledni¢ m.in.:
a) ochrone i wzmocnienie weztowych obszaréw przyrodniczo-krajobrazowych, w tym:
- rezerwat przyrody Koztowickie Grady
- planowany Obszar Chronionego Krajobrazu ,Wzniesienia Koztowickie";
- planowany Obszar Chronionego Krajobrazu ,,Lasy Stobrawsko-Turawskie";
- korytarz ekologiczny lgdowy (o znaczeniu ponadlokalnym);
- korytarz ekologiczny rzeki Prosny (o randze krajowej).
b) racjonalne gospodarowanie zasobami naturalnymi, w tym:
- ochrone udokumentowanych zt6z kopalin oraz ich eksploatacje
uwzgledniajgcg wymogi ochrony srodowiska;
- rekultywacje terendw poprzemystowych;
- wzrost wykorzystania odnawialnych zrédet energii OZE;
c) popraw stanu S$rodowiska, w tym: ograniczenie emisji zanieczyszczen
przemystowych, komunalnych i komunikacyjnych.
2.5. Ochrona przeciwpowodziowa
Planujgc = zagospodarowanie gminy nalezy uwzgledni¢ potrzebe podnoszenia
bezpieczehstwa przeciwpowodziowego, poprzez realizacje dziatan technicznych
i nietechnicznych, w tym:
- budowe zbiornika malej retencji wéd na rzece Prosna;
- rozwdj zielono-niebieskiej infrastruktury na terenach zurbanizowanych,
zapewniajgcej retencje wod i przetrzymywanie wod w miejscach opadow.
2.6. Gospodarka wodna
Planujac zagospodarowanie gminy nalezy uwzgledni¢_m.in. ochrone zasobéw wodnych,
w tym: gtéwny zbiornik wod podziemnych GZWP 325 (Zbiornik Czestochowa) wymagajacy
wzmozonej ochrony zasobow wodnych.
2.7. Dziedzictwo kulturowe
W rozwoju przestrzennym gminy nalezy uwzgledni¢ m.in.: historyczny uktad urbanistyczny
miasta Gorzow Slgski (lokacja z XIIl w.).

2. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy wraz z informacja o sposobie
ich uwzglednienia.

21 Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

W Planie ogdélnym gminy formy ochrony przyrody zostaty wigczone do stref zieleni
i rekreacji (SN) oraz otwartej (SO), gdzie podstawowg formg zagospodarowania sg tereny
lasu, zieleni naturalnej, zieleni urzadzonej, wéd, plazy, ogrodéw dziatkowych i rolnictwa
z zakazem zabudowy. Natomiast tereny komunikaciji i infrastruktury technicznej w granicach
form ochrony przyrody realizowane bedg wytgcznie w zakresie zadan publicznych
o charakterze lokalnym i ponadlokalnym.

Na terenie gminy Gorzéw Slaski znajdujg sie nastepujgce formy ochrony przyrody:
Uzytek ekologiczny
Starorzecze Prosny 1, zajmujacy 19,3 ha powierzchni. Uzytek ten uznano za prawnie
chroniony juz w 1996 r. (Rozporzadzenie Wojewody Czestochowskiego nr 33/96 z dnia 23
grudnia 1996 r.). Obecnie obowigzujgcym aktem prawnym jest Rozporzgdzenie
nr 0151/P/9/2003 Wojewody Opolskiego z dnia 8 grudnia 2003 r. Sg to obszary bagienne,
czesciowo na glebach torfowych, z licznymi kepami drzew i krzewdw oraz pozostatoscig
starorzeczy, powotane dla ochrony pozostatosci ekosystemdw, ktore majg znaczenie dla
zachowania unikatowych zasobéw genowych i typow srodowisk;
5 pomnikéw przyrody ozywionej:
e grupa drzew z gatunku sosna pospolita (2 szt. zrosniete ze sobg) — oddziat 86¢ lesnictwa
Teczyndéw, podstawa prawna: Rozporzgdzenie Nr 0151/P/38/05 Wojewody Opolskiego
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z dnia 26 pazdziernika 2005 r. w sprawie ustanowienia pomnikéw przyrody (Dz. Urz. Wo.
Opolskiego z dnia 7 listopada 2005 r. Nr 72, poz. 2231), poprzedzone Rozporzgdzeniem
Wojewody Opolskiego Nr P/1/2000 z dnia 3 stycznia 2000 r. w sprawie uznania za pomniki
przyrody obiektéw znajdujgcych sie na terenie wojewoddztwa opolskiego (Dz. Urz. Woj.
Opolskiego Nr 6, poz. 23 z dnia 21 stycznia 2000 r.),
e pojedynczy okaz z gatunku platan klonolistny — Uszyce w parku dworskim, podstawa
prawna: Rozporzgadzenie Nr 0151/P/38/05 Wojewody Opolskiego z dnia 26 pazdziernika
2005 r. w sprawie ustanowienia pomnikéw przyrody (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z dnia 7
listopada 2005 r. Nr 72, poz. 2231), poprzedzone Rozporzgdzeniem Wojewody Opolskiego
Nr P/1/2000 z dnia 3 stycznia 2000 r. w sprawie uznania za pomniki przyrody obiektéw
znajdujacych sie na terenie wojewodztwa opolskiego (Dz. Urz. Woj. Opolskiego Nr 6, poz. 23
z dnia 21 stycznia 2000 r.),
« pojedynczy okaz z gatunku ktokoczka potudniowa — Gorzéw Slaski, ul. Krétka 4, podstawa
prawna: Rozporzadzenie Nr 0151/P/38/05 Wojewody Opolskiego z dnia 26 pazdziernika
2005 r. w sprawie ustanowienia pomnikéw przyrody (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z dnia 7
listopada 2005 r. Nr 72, poz. 2231), poprzedzone Rozporzgdzeniem Wojewody Opolskiego
Nr P/1/2000 z dnia 3 stycznia 2000 r. w sprawie uznania za pomniki przyrody obiektéw
znajdujacych sie na terenie wojewodztwa opolskiego (Dz. Urz. Woj. Opolskiego Nr 6, poz. 23
z dnia 21 stycznia 2000 r.),
e pojedynczy okaz z gatunku dab szyputkowy — przy drodze Gorzéw Slgski — Koztowice,
podstawa prawna: Rozporzgdzenie Nr 0151/P/38/05 Wojewody Opolskiego z dnia 26
pazdziernika 2005 r. w sprawie ustanowienia pomnikéw przyrody (Dz. Urz. Woj. Opolskiego
z dnia 7 listopada 2005 r. Nr 72, poz. 2231), poprzedzone Rozporzgdzeniem Wojewody
Opolskiego Nr P/1/2000 z dnia 3 stycznia 2000 r. w sprawie uznania za pomniki przyrody
obiektow znajdujgcych sie na terenie wojewddztwa opolskiego (Dz. Urz. Woj. Opolskiego
Nr 6, poz. 23 z dnia 21 stycznia 2000 r.),
¢ pojedynczy okaz z gatunku dab szyputkowy — przy ul. Golskiej, podstawa prawna: uchwata
Nr XXX1X/290/2014 Rady Miejskiej w Gorzowie Slgskim z dnia 25 czerwca 2014 r. w sprawie
ustanowienia pomnika przyrody (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z dnia 4 lipca 2014 r. poz. 1690).
Pomniki przyrody
Lp. Typ / Gatunek / Data ustanowienia / Opis/lokalizacja

1. Jednoobiektowy Dab szyputkowy -Quercus robur 2014-07-19 Gorzéw Slaski,
ul. Golska, w pasie drogowym obok krzyza (dz. nr 247)

2. Jednoobiektowy Platan klonolistny — Platanus xacerifolia 1965-08-14
Zgromadzenie Braci Szkdt Chrzescijanskich w Uszycach 18/19m

3. Jednoobiektowy Kitokoczka potudniowa 2000-02-05 Gorzéw Slgski, ul. Krétka
(dziatka nr 102)

4. Jednoobiektowy Dagb szyputkowy - Quercus robur 2000-02-05 Przy drodze
Koztowice - Gorzéw SI., ok. 500 m od Koztowic przy linii energetycznej

5. wieloobiektowy Grupa drzew Sosna zwyczajna Pinus sylvestris 1953-10-30
Nadlesnictwo: Kluczbork, Obreb lesny: Gorzéw Slaski, Lesnictwo: Teczynéw, Oddz.: 86 ¢

6. Jednoobiektowy Dab szyputkowy - Quercus robur 2016-06-18 Drzewo rosnie przy
ul. Zielonej (teren cmentarza komunalnego) na dziatce oznaczonej numerem ewidencyjnym
882, obreb Gorzéw Slgski

7. Jednoobiektowy Dab szyputkowy - Quercus robur 2016-06-18 Drzewo rosnie
w Gorzowie Slgskim przy ul. Zielonej (teren cmentarza komunalnego) na dziatce oznaczonej
numerem ewidencyjnym 882, obreb Gorzéw Slgski Lp. Typ Gatunek Data ustanowienia
Opis/lokalizacja

8. Jednoobiektowy Grusza pospolita - Pyrus communis 2016-06-18 Drzewo roénie
w Gorzowie Slgskim przy ul. Krétkiej, na dziatce oznaczonej numerem ewidencyjnym 100,
obreb Gorzéw Slagski

9. Jednoobiektowy Dab szyputkowy - Quercus robur 2016-06-18 Drzewo rosnie
w Jamach, dziatka o nr ewidencyjnym 215/22, arkusz mapy 2, obreb Jamy
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10. Jednoobiektowy Dab szyputkowy - Quercus robur 2016-06-18 Drzewo rosnie
w Budzowie, na dziatce oznaczonej numerem ewidencyjnym 121, arkusz mapy 1, obreb
Budzéw

11. Jednoobiektowy Dgb szyputkowy - Quercus robur 2016-06-18 Drzewo rosnie
w Budzowie, na dziatce oznaczonej numerem ewidencyjnym 121, arkusz mapy 1, obreb
Budzow.
Korytarz ekologiczny: Stawy Milickie — Bory Stobrawskie.
Lasy
Lesisto$é gminy Gorzéw Slgski wynosi 22,1%. Lasy zlokalizowane w obrebie gminy Gorzéw
Slgski zarzadzane sg przez Nadlesnictwo Kluczbork oraz Nadlesnictwo Olesno. Drugie
z nadlesnictw zajmuje niewielki obszar potudniowo-wschodniej czesci gminy.
Lasy w gminie Gorzéw Slgski wedtug danych GUS z 2021 roku zajmowaty tgcznie
powierzchnie 3 391,63 ha. Lasy publiczne Skarbu Panstwa zajmowaty 3 001,40 ha.
Powierzchnia laséw gminnych to 2,23 ha. Powierzchnia laséow prywatnych wynosita 388,0
ha. Na terenie gminy Gorzéw Slgski dominuje las mieszany $wiezy, ktéry jest siedliskiem
Srednio zyznym, dos$¢ wilgotnym, bedacym pod stabym wptywem wdd opadowych
i gruntowych.
Lasy na terenie gminy sg lasami ochronnymi ze wzgledu na trwate uszkodzenie na skutek
dziatalnosci przemystu (ochrona lasu dotyczy jego samego).
Struktura gatunkowa drzewostanow gminy jest bardzo mato zréznicowana. Zdecydowanie
dominujgcym gatunkiem drzewa jest sosna, ktdra zajmuje okoto 80% powierzchni lesnej
w gminie. Pozostata czes$¢ powierzchni przypada gtdwnie na: deby, brzozy i buki. Na
niewielkich powierzchniach wystepujg takze: olchy, modrzewie, swierki, graby i topole.

2.2 Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe
oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu

Potozenie obszaru gminy w obrebie doliny rzecznej Prosny determinuje istotne ograniczenia
w docelowym zagospodarowaniu i uzytkowaniu czesci terendw.
Na obszarach szczegolnego zagrozenia powodzig zakazuje sie gromadzenia Sciekow,
nawozoéw naturalnych, srodkow chemicznych, a takze innych substancji lub materiatow, ktére
mogg zanieczysci¢ wody oraz prowadzenia dziatalnosci z zakresu przetwarzania odpadow,
w szczegolnosci ich skladowania, a takze lokalizowania nowych cmentarzy oraz
wykonywania robét lub czynnosci, ktére mogg wptywac na szczelnosc lub stabilno$é watéw
przeciwpowodziowych, w tym wykonywania obiektéw budowlanych, kopania studni,
sadzawek, dotow oraz rowow w odlegtosci mniejszej niz 50 m od stopy watu.
Ustalenie ww. zakazdéw i ograniczen w zagospodarowaniu terendéw potozonych w zasiegu
obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig jest szczegdlnie istotne z uwagi na
koniecznos¢ ochrony zdolnosci retencyjnych terenéw dolin rzecznych, a takze adaptacji
miasta do zmieniajgcych sie warunkéw klimatycznych, ktérych skutkiem jest wystepowanie
ekstremalnych zjawisk pogodowych — nawalnych opadéw, powodzi miejskich czy suszy.

Strefy planistyczne wyznaczone na obszarach o prawdopodobienstwie wystgpienia
powodzi raz na 10 lat oraz na obszarach o prawdopodobienstwie wystgpienia powodzi raz
na 100 lat, to w przewazajgcej czesci strefy: otwarta (SO), zieleni i rekreacji (SN) oraz
infrastrukturalna (Sl). Pozostate typy stref obejmujg wylgcznie istniejgcg zabudowe
mieszkaniowa, zagrodowg, ustugowsg i produkcyjng, zgodnie z przeznaczeniem terenu oraz
liniami zabudowy ustalonymi w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego oraz obecny sposob uzytkowania terenu — budowle przeciwpowodziowe,
urzgdzenia wodne, budowle oraz urzgdzenia hydrotechniczne i hydroenergetyczne oraz
obiekty zwigzane z zagospodarowaniem rzeki.
W Planie ogdélnym przyjeto generalng zasade, ze w granicach obszarow szczegdlnego
zagrozenia powodzig nie zostang wskazane obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ),
i w konsekwencji te obszary wytgczone zostang z mozliwosci wydawania dla nich decyzji
o warunkach zabudowy dla nowej zabudowy. Szczegdtowe parametry zabudowy
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i zagospodarowania terenu bedg okreslane wylgcznie poprzez procedure sporzgdzania
planéw miejscowych zapewniajgcg udziat spoteczny oraz kontrole organow gminy, a takze
urzedow i instytucji odpowiedzialnych za ochrone przeciwpowodziowg. Oznacza to,
ze ewentualne nowe formy zagospodarowania w granicach stref szczegdlnego zagrozenia
powodzig nie zostang zrealizowane bez zastosowania procedury sporzgdzenia plandw
miejscowych zgodnych z Planem ogdinym.

We wschodniej i potnocnej czesci gminy, w dolinie rzeki Prosny, wystepujg obszary
szczegoblnego zagrozenia powodzig. Zostaty one wskazane na rysunku Studium w oparciu
O mapy zagrozenia powodziowego oraz mapy ryzyka powodziowego sporzgdzone dla tej
rzeki. Wrysowane zostaty granice obejmujace obszary, na ktorych prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest $rednie i wynosi raz na 100 lat (1%) oraz obszary, na ktoérych
prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat (10%). Sposéb
zagospodarowania wskazanych obszaréw musi uwzglednia¢ przepisy Prawa Wodnego,
a w szczegolnosci obowigzujgce zakazy. Poza wskazanymi obszarami, na rysunku Studium
ujawniono granice obszardw, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest
niskie i wynosi raz na 500 lat (0,2%).

Podstawowe kierunki dziatan w zakresie ochrony przeciwpowodziowej obejmuja:

— modernizacje i przebudowe istniejacego systemu ochrony przeciwpowodziowej,
w tym udroznienie koryta Prosny,

— zwiekszenie retencji zlewniowej, sztucznej poprzez budowe zbiornika matej retenciji
Kik — Zdziechowice,

— zwiekszenie retencji naturalnej w drodze realizacji prac dolesieniowych i zwigkszania
bioréznorodnosci terendéw rolnych (zakrzaczenia, zadrzewienia, fitomelioracje ciekow
wodnych),

— odtworzenie i rekonstrukcje istniejgcej sieci wodno — melioracyjnej.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne na obszarach
szczegolnego zagrozenia powodzig zabrania sie wykonywania robdét oraz czynno$ci
utrudniajgcych ochrone przed powodzig lub zwiekszajgcych zagrozenie powodziowe, w tym:
1) wykonywania urzgdzen wodnych oraz budowy innych obiektow budowlanych,

Zz wyjatkiem droég rowerowych;

2) sadzenia drzew lub krzewéw, z wyjatkiem plantacji wiklinowych na potrzeby regulacji wéd
oraz roslinnosci stanowigcej element zabudowy biologicznej dolin rzecznych lub stuzgcej
do wzmachniania brzegéw, obwatowan lub odsypisk;

3) zmiany uksztattowania terenu, sktadowania materiatéw oraz wykonywania innych robat,
z wyjatkiem robét zwigzanych z regulacjg lub utrzymywaniem waéd, budowa, przebudowa
lub remontem drogi rowerowej, a takze utrzymywaniem, odbudowg, rozbudowg lub
przebudowg watdéw przeciwpowodziowych wraz z obiektami zwigzanymi z nimi
funkcjonalnie oraz czynnosci zwigzanych z wyznaczaniem szlaku turystycznego
pieszego lub rowerowego.

Dyrektor regionalnego zarzadu gospodarki wodnej moze, w drodze decyzji, zwolni¢ od

zakazow, o ktorych mowa wyzej, okreslajgc warunki niezbedne dla ochrony przed powodzig,

jezeli nie utrudni to zarzgdzania ryzykiem powodziowym.

Na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig, w celu zapewnienia wtasciwych

warunkow przeptywu wod powodziowych, dyrektor regionalnego zarzgdu gospodarki wodnej

moze, w drodze decyzji:

1) wskaza¢ sposob uprawy i zagospodarowania gruntdéw oraz rodzaje upraw wynikajgce
z wymagan ochrony przed powodzig;

2) nakazac usuniecie drzew lub krzewow.

Ponadto zabrania sie lokalizowania na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig
nowych przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na sSrodowisko, gromadzenia

Sciekdéw, odchoddw zwierzecych, srodkéw chemicznych, a takze innych materiatéw, ktére
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mogg zanieczysci¢ wody, prowadzenia odzysku lub unieszkodliwiania odpaddéw, w tym
w szczegolnosci ich sktadowania.

Zakazy te nie dotyczg wykorzystywania gruzu, mas ziemnych oraz skalnych przy
wykonywaniu robét zwigzanych z utrzymywaniem lub regulacjg wod, lokalizowania inwestycji
gospodarki rybackiej, a takze budowy, przebudowy lub remontu drog rowerowych. Dyrektor
regionalnego zarzadu gospodarki wodnej moze, w drodze decyzji, zwolni¢ od ww. zakazu,
okreslajgc warunki niezbedne dla ochrony jakosci wdd, jezeli nie spowoduje to zagrozenia
dla jakosci wod w przypadku wystgpienia powodzi.

Obszary obejmujgce tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia lub
uszkodzenia walu przeciwpowodziowego
Przepisy ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne nie regulujg zasad zabudowy
i zagospodarowania terenow potozonych w obszarach obejmujgcych tereny narazone na
zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego. Na mapach
zagrozenia powodziowego przedstawiono gtebokosci wody w klasach okreslajgcych stopien
zagrozenia dla ludzi isposob oddziatywania wody na obiekty budowlane w przypadku
zniszczenia lub uszkodzenia watéw przeciwpowodziowych:
* h<0,5m - niskie zagrozenie dla ludzi i obiektéw budowlanych;
* 0,5m <h=<2m - srednie zagrozenie dla ludzi ze wzgledu na mozliwos¢ ewakuacji
na wyzsze pietra , ale wysokie ze wzgledu na straty materialne;
* 2m < h <4 m - wysokie zagrozenie dla ludzi, zalaniu mogg podlegac nie tylko
partery, ale réwniez pierwsze pietra budynkéw;
* h >4 m - bardzo wysokie zagrozenie dla ludzi i bardzo wysokie zagrozenie
wystgpienia szkdd catkowitych.

Ochrona szczelnosci i stabilnosci waléw przeciwpowodziowych
Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne w celu zapewnienia
szczelnoéci i stabilnosci watdw przeciwpowodziowych zabrania sie:

* przejezdzania przez waty oraz wzdtuz korony watdéw pojazdami lub konno oraz
przepedzania zwierzat, z wyjatkiem miejsc do tego przeznaczonych (nie dotyczy
przejezdzania rowerem wzdtuz korony watéw);

* uprawy gruntu, sadzenia drzew lub krzewoéw na watach oraz w odlegtosci mniejszej
niz 3 m od stopy watu po stronie odpowietrznej;

* rozkopywania watéw, wbijania stupéw, ustawiania znakéw przez nieupowaznione
osoby;

* wykonywania obiektow budowlanych, kopania studni, sadzawek, dotow oraz rowow
w odlegtosci mniejszej niz 50 m od stopy watu po stronie odpowietrznej;

* uszkadzania darniny lub innych umocnien skarp i korony watow.

Zakazow, o ktérych mowa wyzej, nie stosuje sie do robot zwigzanych z utrzymywaniem,
odbudowg, rozbudowg lub przebudowg watdéw przeciwpowodziowych, a takze do robot
zwigzanych z budowa, przebudowg Ilub remontem drég rowerowych Ilub czynnosci
zwigzanych z wyznaczaniem szlaku turystycznego pieszego lub rowerowego.

Doliny rzek sg obszarem statego wystepowania zagrozenia powodziowego.
Wystepujg dwa typy powodziowo - roztopowe i opadowo zalewowe. Powodzie roztopowe
wystepujg na przetomie zimy i wiosny (marzec, kwiecien) i sg spowodowane tajaniem
pokrywy sSniegowej. Natomiast powodzie opadowe sg spowodowane dtugotrwatymi lub
intensywnymi opadami deszczu w miesigcach letnich (lipiec, sierpien).

23 Obszary gruntéw zmeliorowanych
Na obszarze gminy wystepujg tereny zmeliorowane. Lokalizacja zabudowy
w granicach tych terendw jest niekorzystna ze wzgledu na wysoki poziom wéd gruntowych.
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Wystepuja taki i pastwiska wilgotne, z licznymi rowami melioracyjnymi, miejscami wystepujg
mokradta, zwtaszcza w dolinie rzeki Prosny

Obecnie obszary te wykorzystywane sg gtdéwnie do dziatalnosci rolniczej i rekreac;i,
a ich zachowanie jest istotne dla ochrony wéd gruntowych oraz bioréznorodnosci. Wiekszos¢
obszaréw gruntéw zmeliorowanych zostato objetych strefg otwartg (SO), oraz strefy zieleni
i rekreacji (SN). Utrzymanie i konserwacje urzgdzen melioracyjnych nalezy uwzgledni¢
w przypadku zagospodarowania terenéw zmeliorowanych na cele mieszkalne, gospodarcze
lub ustugowe.

24 Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych
wystepuja te ruchy
W granicach administracyjnych gminy brak jest terenéw zagrozonych ruchami masowymi
ziemi oraz terenow, na ktérych wystepuja te ruchy.

2.5  Strefy ochronne uje¢ wody
Wszystkie miejscowosci w gminie Gorzéw Slgski sg wyposazone w sie¢ wodociggowa.
Na terenie gminy Gorzéw Slgski wyznaczono jedynie bezposrednie strefy ochronne uje¢ wod
podziemnych, z ktérych gmina zaopatrywana jest w wode pitna:
« ujecie Gorzdw Slaski — sktadajgce sie z zespotu trzech studni, w tym dwéch czynnych,
ktére czerpig wode z poziomu jurajskiego; wydajnos¢ eksploatacyjna ujecia wynosi 40 m3/h,
natomiast wydajnos¢é maksymalna wedtug pozwolenia wodnoprawnego to 60 m3h;
* ujecie Uszyce — skiadajgce sie z zespotu dwoch czynnych studni, ktére czerpig wode
z poziomu jurajskiego; wydajnos¢ eksploatacyjna ujecia wynosi 20 m3h, natomiast
wydajno$¢ maksymalna wedtug pozwolenia wodnoprawnego to 60 m3/h;
* ujecie Gota — skitadajgce sie z zespotu dwoch czynnych studni, ktére czerpig wode
z poziomu jurajskiego; wydajnos¢ eksploatacyjna studni nr 1 wynosi 7 m?h, a studni nr 2 5,7
m3/h; natomiast wydajnos¢ maksymalna catego ujecia wedtug pozwolenia wodnoprawnego
to 40 m3/h.9.
Dla powyzszych uje¢ brak jest ustanowionych stref ochrony obejmujgcych teren ochrony
posrednie;j.

Oprécz ujeé wodociggowych na terenie Gminy Gorzéw Slaski znajdujg sie réwniez 4
inne ujecia wod:
« Studnia Gorzéw Slagski (uzytkownik ALTO Sp. z 0. 0.),
* Ujecie Koztowice (uzytkownik CERPOL KOZLOWICE SP. Z O.0.),
* Studnia Uszyce (uzytkownik MHR-HBP Sp. z 0.0. Zaktad Uszyce),
* Ujecie Zdziechowice (uzytkownik Zdziechowice Rolnicza Spoétdzielnia Produkcyjna).

2.6 Obszary ochronne zbiornikéw woéd srédladowych
Cze$é gminy Gorzéw Slgski lezy na obszarze najwyzszej ochrony (ONO) w odniesieniu do
GZWP 311 oraz na obszarze wysokiej ochrony (OWO) w odniesieniu do GZWP 325.
Wystepujacy fragmentarycznie we wschodniej czesci gminy poziom srodkowojurajski
zaliczony zostat do Gitéwnych Zbiornikdw Wéd Podziemnych (zbiornik Czestochowa W —
GZWP 325) rozwiniety w piaskowcach, piaskach i zwirach warstw koscieliskich doggeru.
Wody majg charakter warstwowo—szczelinowy, wystepujg pod cisnieniem na znacznych
gtebokoéciach (ok. 15— 50 m).
Dotychczas nie ustanowiono obszarow ochronnych dla zbiornikow.

2.7 Tereny gornicze i obszary goérnicze wraz z filarami ochronnymi
W granicach gminy Gorzow Slagski potozone sg nizej wymienione tereny gornicze:

) teren gorniczy Krzyzanowice 4 i teren gorniczy Zdziechowice 2 — ustanowione dla
eksploatacji piaskow czwartorzedowych,
o teren gorniczy ,Czerwone Osiedle II” — ustanowiony dla eksploatacji surowca ilastego.

Na obszarze gminy Gorzéw Slgski brak jest obiektéw lub obszaréw, dla ktérych wyznacza
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sie w ztozu kopaliny filar ochronny.

2.8 Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substanciji
Ztoza kopalin
Na terenie Gminy Gorzéw Slaski aktualnie udokumentowano 3 ztoza kopalin.
SUROWCE ILASTE CERAMIKI BUDOWLANEJ [tys. t]
1. Czerwone Osiedle; 8 520 88; ztoze eksploatowane
PIASKI | ZWIRY [tys.1]
2. Krzyzanowice; 1 386 156; ztoze eksploatowane
3. Zdziechowice; 3 798 184; ztoze eksploatowane.

Kompleks podziemnego skladowania dwutlenku wegla

Kompleksem podziemnego skfadowania dwutlenku wegla jest podziemne sktadowisko
dwutlenku wegla i otaczajgce je formacje geologiczne, ktére mogg mie¢ wptyw na stabilnosc¢
i bezpieczenstwo podziemnego sktadowania dwutlenku wegla.

Na terenie gminy nie wystepujg udokumentowane kompleksy podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla.

2.9 Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej
Na terenie gminy nie wystepujg obszary ochrony uzdrowiskowe;j.

210 Zabytki objete formami ochrony, o ktéorych mowa w ustawie z dnia 23

lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, lub ujete
w wojewoddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury
wspotczesnej

Dziatania podejmowane przez samorzady w celu ochrony zabytkdw wynikajg

w szczegolnosci z ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad

zabytkami oraz ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym. Formami ochrony

prawnej zabytkow sg: wpis do rejestru zabytkdw, wpis na liste Skarbow Dziedzictwa, uznanie

za pomnik historii, utworzenie parku kulturowego, ustalenie ochrony w miejscowym planie

zagospodarowania przestrzennego albo w decyzjach (np. o warunkach zabudowy).

Ochrona zabytkéw jest jednym z zadan wiasnych gminy, a do gtéwnych obowigzkow

i kompetenciji nalezg m.in.:

. prowadzenie gminnej ewidencji zabytkdw,
. sporzagdzanie programu opieki nad zabytkami,
. uwzglednienie ochrony i opieki nad zabytkami przy sporzadzaniu i aktualizacji

dokumentéw strategicznych i planistycznych.
Gmina posiada wiele zespotoéw przestrzennych i obiektéw o wartosciach kulturowych. Czesc¢
z nich jest wpisana do rejestru zabytkow.
W Planie ogéinym uwzgledniono aktualny wykaz zabytkéw nieruchomych ujetych w Gminne;j
Ewidencji Zabytkow.

Zgodnie z art. 19 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami,
w studium uwzglednia sie w szczegdlnosci ochrone:
1) zabytkow nieruchomych wpisanych do rejestru i ich otoczenia,
2) innych zabytkow nieruchomych, znajdujgcych sie w gminnej ewidencji zabytkow,
3) parkéw kulturowych.
Do zabytkow nieruchomych, zgodnie z art. 6 ustawy o ochronie zabytkow, zalicza sie
w szczegolnosci:

* krajobrazy kulturowe,

« uktady urbanistyczne, ruralistyczne i zespoty budowlane,

» dzieta architektury i budownictwa,
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* dzieta budownictwa obronnego,
» obiekty techniki, a zwlaszcza kopalnie, huty, elektrownie i inne zaktady przemystowe,
e cmentarze,
» parki, ogrody i inne formy zaprojektowane;j zieleni,
* miejsca upamietniajgce wydarzenia historyczne badz dziatalnos¢ wybitnych
* osobistosci lub instytuciji.
Do zabytkéw archeologicznych, zalicza sie: pozostatosci terenowe pradziejowego
i historycznego osadnictwa, cmentarzyska i kurhany, relikty dziatalnosci gospodarczej,
religijnej i artystyczne;j.

Zabytki nieruchome

Na terenie gminy Gorzéw Slaski znajduje sie zespot zabytkéw nieruchomych, liczacy tacznie
104 obiekty, z ktorych 16 zabytkow jest wpisanych do Rejestru Zabytkéw Wojewddztwa
Opolskiego.

Zabytki ruchome
W gminie Gorzéw Slaski do zabytkéw ruchomych nalezy wyposazenie 3 kosciotow, ktore sg
wpisane do Rejestru Zabytkéw Ruchomych Wojewddztwa Opolskiego.

Zabytki techniki )
Na terenie gminy Gorzow Slaski znajduje sie 5 nieruchomych zabytkéw techniki ujetych
w Gminnej Ewidencji Zabytkdw.

Zabytki archeologiczne
Na obszarze gminy Gorzoéw znajdujg sie 337 stanowiska archeologiczne wpisanych do
Ewidenciji, w tym 1 stanowisko wpisane do Rejestru Zabytkéw woj. opolskiego.

Zabytkowe uktady zieleni ksztaltowanej
W gminie Gorzéw znajduje sie 16 zabytkowych uktadéw zieleni ksztattowanej, w tym 2
zabytkowe uktady zieleni (parki), wpisane do Rejestru Zabytkéw Wojewddztwa Opolskiego.

Zabytki objete prawnymi formami ochrony
Obiekty, zespoty i zatozenia urbanistyczne wpisane do Rejestru Zabytkéw objete sag
rygorami ochrony konserwatorskiej wynikajgcymi z ustawy z dnia 23.07.2003 r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami.
W gminie Gorzéw Slgski znajduje sie 14 obiektéw architektury i budownictwa oraz 2
zabytkowe zespoty zieleni wpisany do Rejestru Zabytkow. Sg to:
1. BUDZOW — dwoér w zespole parkowym, koniec XIX w.
wpisany do Rejestru Zabytkéw pod poz. 569/97 z dnia 2.09.1997 .
2. GOLA — kosciét filialny p.w. Sw. Mikotaja i Matki Boskiej Czestochowskiej, XVII/XVIIIw.
wpisany do Rejestru Zabytkéw pod poz. 77/54 z 14.01.1954r. i 138/78
3. GORZOW SLASKI — dwor w zespole parkowym, XVIII w., ul. Ztota 1
wpisany do Rejestru Zabytkéw pod poz. 1030/67 z dnia 20.03.1967 r.
4. GORZOW SLASKI - dom, Rynek 1, XIX w.
wpisany do Rejestru Zabytkow pod poz. 1476/66 z dnia 8.08. 1966 r.
5. GORZOW SLASKI — dom, Rynek 2, XIX w.
wpisany do Rejestru Zabytkow pod poz. 1477/66 z dnia 8.08.1966 r.
6. GORZOW SLASKI — budynek Nadlesnictwa, ul. Byczynska 9, XIX w.
wpisany do Rejestru Zabytkow pod poz.1474/66 z dnia 8.08.1966 r.
7. GORZOW SLASKI — dawny zajazd, ul. Byczynska 12, XIX w.
wpisany do Rejestru Zabytkéw pod poz. 1475/66z dnia 8.08. 1966 .
8. JAMY - kosciot parafialny p.w. sw. Mikotaja, XVIII w.
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wpisany do Rejestru Zabytkéw pod poz. 79/54 z 13.03.1954 r.

9. JAMY — patac w zespole parkowym, koniec XIX w.

wpisany do Rejestru Zabytkdéw poz. 567/97 z dnia 4.02.1997 r.

10. JAMY — spichlerz dworski, XIX w.

wpisany do Rejestru Zabytkow pod poz. 1721/66 z dnia 28.09.1966t r.

11. KOZLOWICE - kosciét parafialny p.w. $w. Jana Chrzciciela, XVIII w., wpisany do
Rejestru Zabytkow pod poz. 81/54 z dnia 13.03.1954 r. i 858/64 z dnia 9.05.1964 r.
12. SKRONSKO - kapliczka przydrozna, XVIII w.

wpisana do Rejestru Zabytkéw pod poz. 1967/72 z dnia 27.11.1972 .

13. USZYCE - kosciot parafialny p.w. Wniebowziecia NMP, 1517 r.

wpisany do Rejestru Zabytkéw pod poz. 85/54 z dnia 12.03.1954 r.

14. USZYCE - patac w zespole parkowym, XVIII w.

wpisany do Rejestru Zabytkéw pod poz. 1035/65 z dnia 10.06.1965 .

15. JAMY — park w zespole patacowym, XIX w.

wpisany do Rejestru Zabytkow pod poz. 567 z dnia 4.2.1997 r.

16. USZYCE - park w zespole patacowym, XIX w.

wpisany do Rejestru Zabytkow pod poz. 563/96 z dnia 24.12. 1996 r.

Zabytki w Gminnej Ewidencji Zabytkow
Zgodnie z art. 21 z ustawy z dnia 23.07.2003r. o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami
oraz rozporzadzenia Ministra Kultury z 26 maja 2011 r. w sprawie prowadzenia rejestru
zabytkow, krajowej, wojewodzkiej i gminnej ewidencji zabytkow ,ewidencja zabytkow jest
podstawg do sporzgdzania programéw opieki nad zabytkami przez wojewodztwa, powiaty
i gminy”. Ewidencjg zostajg objete zespoty o istotnych, lokalnych walorach historycznych,
kulturowych i krajobrazowych. Obowigzek prowadzenia Gminnej Ewidencji Zabytkéw
nieruchomych spoczywa na burmistrze miasta i gminy (art. 22 pkt. 4 ustawy z 23.7.2003).

Gmina Gorzéw Slgski posiada Gminng Ewidencje Zabytkéw, ktéra zgodnie
z wymogami jest zbiorem kart adresowych zabytkéw nieruchomych z terenu gminy, objetych
réwnoczesnie w wojewddzkg ewidencjg zabytkow. Gminna Ewidencja nie jest dokumentem
zamknietym, winna by¢ uzupetniana i weryfikowana.
Na terenie gminy Gorzéw Slgski Ewidencjg objeto 104 obiekty:

ZABYTKI MIASTA GORZOW SLASKI

. Koéciét parafialny rzymsko-katolicki p.w. Tréjcy Swietej
. Kosciot ewangelicko-augsburski Serca Jezusowego
. Plebania kosciota rzymsko-katolickiego, ul. Mata 4
. Krzyz przy klasztorze, ul. Byczynska 15
Dwor w zespole parkowym, ul. Ztota 1
. Park w zespole dworskim, ob. park miejski
. Cmentarz komunalny, ul. Kluczborska / Zielona
. Dawny zajazd, obecnie dom mieszkalny, Byczynska 12
Dawny urzad celny, pézniej Nadlesnictwo Panstwowe, obecnie dom mieszkalny,
ul. Byczynska 9
10. Dawny osrodek zdrowia i budynek gospodarczy, ob. dom mieszkalny, ul. Moniuszki 2
11. Dawny sad i wiezienie, pdzniej Zaktad Dziewiarski ,Splot”, ul. Kluczborska 20
12. Dawna poczta, obecnie Poczta Polska, ul. Wojska Polskiego 19
13. Dawna stacja kolejowa, obecnie dom mieszkalny, ul. Wojska Polskiego 33
14. Dom, ul. Rynek 1
15. Dom, ul. Rynek 2
16. Dom, ul. Rynek 3
17. Dom, ul. Rynek 4, obecnie Miejsko-Gminny Dom Kultury
18. Dom, ul. Rynek 5
19. Dom, ul. Rynek 6
20. Dom, ul. Rynek 7
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22.
23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.

30.
31.
32.
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34.

35.
36.
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38.

39.
40.

41

46.
47.
48.
49.
50.
51.
52.

53.
54.
55.
56.
57.

58.
59.
60.
61.
62.
63.
64.
65.
66.
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Dom, ul. Rynek 15
Dom, ul. Rynek 17
Dom, ul. Kluczborska 26
Dom, ul. Gorzofki 1
Dom, ul. Wojska Polskiego 1
Dom, ul. Wojska Polskiego 4
Dom, ul. Wojska Polskiego 10
Dom, ul. Wojska Polskiego 12 i 14
Dom, ul. Wojska Polskiego 16
ZABYTKI WSI BUDZOW
Dwor w zespole parkowym, ob. dom mieszkalny, nr 15
Park w zespole dworskim, koto nr 15
Cmentarz ewangelicko-augsburski
Dworek i budynek gospodarczy, nr 1
Stodoty folwarczne i spichlerz, nr 15 A
ZABYTKI WSI DEBINA
Dawna szkota, ob. mieszkanie nauczyciela i swietlica wiejska, nr 10
ZABYTKI WSI GOLA
Kosciot filialny rzymsko-katolicki p.w. $w. Mikofaja i Matki Boskiej Czestochowskiej
Cmentarz parafialny rzymsko-katolicki
Cmentarz ewangelicko-augsburski
ZABYTKI WSI JAMY
Kosciot parafialny rzymsko-katolicki p.w. sw. Mikofaja
Cmentarz przykoscielny rzymsko-katolicki

. Patac w zespole parkowym, nr 55
42.
43.
44,
45,

Park w zespole patacowym
Spichlerz w zespole folwarcznym, koto nr 55
Dawna gospoda i budynek gospodarczy, ob. sklep i dom, nr 38 A
PIASECZNA: aleja $rédpolna
ZABYTKI WSI JASTRZYGOWICE
DUCZOW: dwoér w zespole folwarcznym, ob. dom mieszkalny, nr 81
Stodota i obora w zespole folwarcznym, koto nr 81
Dawna gospoda, ob. sklep i dom, nr 17
Kuznia, koto nr 11
Dom, nr 6
Zagroda wiejska z mtynem wodnym, nr 48
Zagroda wiejska z mtynem wodnym, nr 49
ZABYTKI WSI KOZLOWICE
Kosciét parafialny rzymsko-katolicki p.w. sw. Jana Chrzciciela
Cmentarz przykoscielny rzymsko-katolicki
Patac w zespole parkowym, pdzniej osrodek zdrowia, ul. Gorzowska 7
Dwor w zespole folwarcznym, ob. przedszkole, ul. Nowa 7
DEBY: dwor w zespole folwarcznym, ob. dom mieszkalny
ZABYTKI WSI KRZYZANOWICE
Dwor w zespole parkowym, ob. dom mieszkalny, nr 16
Park w zespole dworskim
Kapliczka przydrozna, koto nr 24
Cmentarz ewangelicko-augsburski
Dzwonnica, koto nr 35
Kuznia dworska, koto nr 20
Kuznia, koto nr 19
Dom, koto nr 18
Dom wielorodzinny, nr 22
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67. Dom, nr 35
ZABYTKI WSI NOWA WIES
68. Dawna szkofa ewangelicka, obecnie dom, nr 8
69. PRZYTOCZNA: rzadcéwka w zespole folwarcznym i stodota, obecnie dom
ZABYTKI WSI PAWLOWICE
70. Patac w zespole folwarcznym, ob. restauracja i hotel, nr 58
71. Kapliczka p.w. Serca Jezusowego, koto nr 31
72. Kapliczka przydrozna, kofo nr 16
73. Dawny zespot folwarczny
74. Dawna rzadcowka w zespole folwarcznym i budynek gospodarczy, ob. dom, nr 61
ZABYTKI WSI SKRONSKO
75. Cmentarz przykoscielny rzymsko-katolicki
76. Kapliczka p.w. sw. Jana Nepomucena
77. Szkota, obecnie przedszkole, nr 50
78. Stodoty w zespole folwarcznym, obecnie domy i stodoty, nr 37 i 38
79. Dwor w zespole folwarcznym, obecnie dom, nr 26
ZABYTKI WSI USZYCE
80. Kosciét parafialny rzymsko-katolicki p.w. Wniebowziecia NMP
81. Cmentarz parafialny rzymsko-katolicki
82. Kapliczka przydrozna
83. Patac w zespole parkowym, obecnie Osrodek Szkolno —Wychowawczy, nr 18
84. Oficyna i wozownia w zespole patacowym, ob. Osrodek Szkolno-Wychowawczy, nr 18
85. Park w zespole patacowym
86. Spichlerz i stajnie w zespole patacowym, koto nr 18
87. Dwér w zespole folwarcznym, obecnie dom, nr 90
88. Stajnie i spichlerz w zespole folwarcznym, nr 69
89. Rzadcoéwka w zespole folwarcznym, obecnie dom, nr 71
90. Czworaki w zespole folwarcznym, obecnie domy, nr 111
91. Szkota, nr 70
ZABYTKI WSI WIECKOWICE NOWE:
92. Krzyz przydrozny, ul. Jaronia
ZABYTKI WSI ZDZIECHOWICE
93. Koscidt parafialny rzymsko-katolicki p.w. Najswietszego Serca Pana Jezusa
94. Dawny cmentarz rzymsko-katolicki
95. Cmentarz parafialny rzymsko-katolicki
96. Patac w zespole folwarcznym, ob. o$rodek zdrowia, nr 16
97. Dawna gorzelnia, obecnie spichlerz, nr 16 A
98. Dom robotnikéw folwarcznych i stodota, nr 8 - 9
99. Domy robotnikoéw folwarcznych, nr 10i 12
100. Dwor w zespole folwarcznym, ob. przedszkole, nr 98
101. Dawny zesp?ét folwarczny, obecnie Rolnicza Spotdzielnia Produkcyjna, nr 92
102. Gorzelnia w zespole folwarcznym, nr 93
103. Dom robotnikéw folwarcznych, nr 90 i 91
104. Dom, nr 23.

Zabytki archeologiczne

Szczegotowe przepisy ochrony zabytkdéw archeologicznych, zawarte zostalty w ustawie
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Celem ochrony stanowiska archeologicznego,
jako zabytku nieruchomego, jest zachowanie reliktéw znajdujgcych sie pod warstwg orng.
Tak zlokalizowany zabytek archeologiczny narazony jest bowiem na ciggte niszczenie (np.
gteboka orka) lub jednorazowe zniszczenie (np. inwestycja ziemna).
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Stanowiska archeologiczne w Rejestrze Zabytkéw.

W obrebie Gminy Gorzéw Slgski znajduje sie 1 stanowisko wpisane do Rejestru Zabytkow:
PAWLOWICE - stanowisko archeologiczne nr 20 - grodzisko stozkowate z XIII-XIV w.
- wpisane do Rejestru Zabytkéw pod nr A-330/72.

Stanowiska archeologiczne objete Archeologicznym Zdjeciem Polski

Zabytkowe uktady zieleni ksztattowanej

Tereny te najczesciej stanowig integralng czes¢ jednego z obszaréw chronionych strefg ,A”,
,B” lub ,K” choé¢ niekiedy wystepujg samotnie.

Na terenie Gminy Gorzéw znajduje sie 16 nastepujgcych, zabytkowych uktadow zieleni
ksztattowanej, ujetych w Ewidenciji, z ktérych 2 sg wpisane do Rejestru Zabytkéw:

. BUDZOW - cmentarz ewangelicko-augsburski

. BUDZOW - park w zespole dworskim

. GOLA - cmentarz rzymsko-katolicki

GOLA - cmentarz ewangelicko-augsburski

. JAMY - park krajobrazowy (wpisany do Rejestru Zabytkéw)

JAMY - cmentarz rzymsko-katolicki

. JAMY- PIASECZNA - aleja $rédpolna

. KOZLOWICE - cmentarz rzymsko-katolicki

. KRZYZANOWICE - park w zespole dworskim

. KRZYZANOWICE - cmentarz ewangelicko-augsburski

10. SKRONSKO - cmentarz rzymsko-katolicki

11. USZYCE - park krajobrazowy (wpisany do Rejestru Zabytkéw)

12. USZYCE - cmentarz rzymsko-katolicki

13. ZDZIECHOWICE - cmentarz rzymsko-katolicki

14. ZDZIECHOWICE - stary cmentarz rzymsko-katolicki

15. GORZOW SLASKI - park dworski

16. GORZOW SLASKI - cmentarz komunalny.

WS$rdd nich jest 10 cmentarzy, ktore stanowig wlasnos¢ koscielng i pozostajg w uzytkowaniu
parafii Gorzéw Slaski, Koztowice, Koécieliska (Skronsko), Uszyce i Zdziechowice. Natomiast
z 5 parkéw usytuowanych w zespotach dworskich i patacowych w Budzowie, Jamach,
Krzyzanowicach, Uszycach i Gorzowie Slgskim az 3 wraz z dawnymi dworami, aktualnie
znajdujg sie w rekach prywatnych, 1 jest w rekach koscielnych (Uszyce) a 1 pozostaje
wtasnoscig gminy — Gorzéw Slgski. Wéréd zatozen zieleni znajduje sie réwniez jedyna
zachowana aleja Srédpolna (Jamy).

©CONDORWNN =

Strefy ochrony konserwatorskiej
Strefa A — Scistej ochrony konserwatorskiej
Obejmuje obszar, na ktérym elementy dawnego ukfadu przestrzennego zachowaty sie
w stanie nienaruszonym lub jedynie nieznacznie znieksztatconym. Jest to obszar uznany za
szczegolnie wazny jako materialne swiadectwo historyczne.
W obrebie Gminy Gorzéw Slaski - strefa ,A” obejmuje: wszystkie obiekty wpisane do
Rejestru Zabytkéw czyli 14 obiektow architektury i budownictwa, 2 zabytkowe zatozenie
zieleni oraz 1 stanowisko archeologiczne znajdujgce sie we wsiach: 14 obiektow architektury
znajdujgce sie miescie Gorzéw Slgski (5) oraz we wsiach Jamy (3), Uszyce (2), Budzdw,
Gota, Koztowice, Skronsko (po 1) 2 zabytkowe zatozenia zieleni znajdujgce sie we wsiach
Jamy i Uszyce 1 stanowisko archeologiczne wpisane do Rejestru Zabytkéw
Archeologicznych znajdujace sie we wsi Pawtowice.

Strefa B — posredniej ochrony konserwatorskiej
Obejmuje obszary, w ktérych elementy dawnego uktadu zachowaly sie w stosunkowo
dobrym stanie.
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W obrebie Gminy Gorzéw Slgski strefy ,B” obejmujg: dla miasta Gorzéw Slgski - obszar
zwartej zabudowy miejskiej obejmujgcej urbanistyczny miasta oparty na niepetnej owalnicy,
usytuowanej w kierunku wschéd - zachdéd, zawarty w zabudowie obrzeznej ulic
przyrynkowych, oprécz Rynku, oba koscioty i wyloty drozne na pétnocy, potudniu i zachodzie,
dla wsi Uszyce — zespdt dworsko — folwarczny gtéwny (Annenhof) obejmujgcy obszar
dawnego dworu, folwarku z zabudowaniami folwarcznymi i domem rzgdcy oraz zespotem
domow robotnikow folwarcznych (dwojaki, czworaki), dla wsi Budzéw, Jamy, Jastrzygowice,
Koztowice, Krzyzanowice, Nowa Wies, Pawitowice, Skronsko, Zdziechowice — zespoty
dworsko-parkowe z zabudowaniami folwarcznymi oraz innymi obiektami zabytkowymi poza
tymi zespotami, dla pozostatych miejscowosci gminy Gorzéw Slaski wszystkie obiekty
zabytkowe znajdujgce sie w ewidencji.

Strefa W i OW — ochrony archeologicznej

Dla ochrony zabytkéw archeologicznych wytyczne wyrézniajg 2 nastepujgce strefy:
strefa ,W” — ochrony archeologiczne;j

strefa ,OW” — obserwacji archeologiczne;j.

Strefa ,,W” — ochrony archeologicznej.

W obrebie Gminy Gorzéw Slaski strefa ,W” obejmuje: Stanowisko archeologiczne wpisane
do Rejestru Zabytkéw: Zabytkéw tj. stanowisko nr 20 we wsi Pawtowice.

Pozostatych stanowisk archeologicznych jest 337.

Strefa OW — obserwacji archeologicznej

Sg to tereny w poblizu stanowisk archeologicznych, w miejscach o duzym
prawdopodobienstwie  wystepowania nowych znalezisk, ktére stanowig strefe
przypuszczalnego wystepowania znalezisk archeologicznych.

W obrebie Gminy Gorzow strefa ,,OW” pokrywa sie ze strefg ,\W”.

Strefa K — ochrony krajobrazu kulturowego

Obejmuje tereny krajobrazu integralnie zwigzanego z zespotem zabytkowym, znajdujace sie
w jego otoczeniu lub obszary o uksztattowanym, w wyniku dziatalno$ci ludzkiej, wygladzie.
W strefie K w obrebie gminy Gorzéw Slgski mozna wyréznié dwie nastepujgce formy ochrony
przyrody: uzytki ekologiczne i pomniki przyrody ozywione;.

Zabytki o najwyzszym znaczeniu dla gminy

Najcenniejszymi zabytkami w gminie Gorzéw s3g niewatpliwie najstarsze drewniane koscioty,
czyli przede wszystkim drewniany kosciét parafialny, p.w. Wniebowziecia N.M.P. w Uszycach
(z 1517 r.) oraz kosciét parafialny p.w. sw. Jana Chrzciciela w Koztowicach (2 potowa XVII
w.), kosciot filialny p.w. sw. Mateusza w Gotej (XVII/XVIII w.) i kosciot parafialny
p.w. Sw. Matgorzaty w Jamach (1792 r.) wszystkie wraz z wyposazeniem wnetrza.

Ponadto nalezy tu réwniez zespot patacowo — parkowy w Uszycach (XVIII w.) i w Jamach
(XIX w.). Wszystkie te obiekty sg wpisane do Rejestru Zabytkéw woj. opolskiego.

Zasady ochrony zabytkéw archeologicznych, uwzgledniajgce ich aktualny stan zachowania
i zagospodarowania, bedg ustalane na etapie sporzadzania planéw miejscowych. llosé
stanowisk oraz zasiegi ich stref ochrony konserwatorskiej przewidziane do uwzglednienia
w planach miejscowych, na skutek nowych odkry¢, ustalen lub uzupetnienia ewidencji, mogg
w nastepnych latach ulec zmianie.

211 Obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne
Na terenie gminy nie wystepujg obszary pomnikow zagtady.

212 Obszary zamknigte i ich strefy ochronne
Zgodnie z art. 2 pkt 9 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne
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(Dz.U. 22016 r. poz. 1629 z pozn. zm.) tereny zamkniete sg terenami o charakterze
zastrzezonym ze wzgledu na obronnosc i bezpieczenstwo panstwa.
Na terenie gminy nie wystepujg ww. obszary zamkniete i ich strefy ochronne.

213 Obszary ograniczonego uzytkowania
Na terenie gminy nie wystepujg obszary ograniczonego uzytkowania, tj. obszary specjalne
na terenie ktérych zezwala sie na okreslone odstepstwa od zakazu naruszania tzw.
standardéw immisyjnych jakosci srodowiska na cudzej nieruchomo$ci.

2.14. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji
lub remediacji

Obszary wymagajace przeksztatcen i rehabilitacji
Rekultywacjg powinny zostan objete tereny zdegradowane i przeksztaicone przez
dziatalnosc¢ cztowieka.

Na obszarze gminy nie wyznaczono obszarow wymagajgcych przeksztatceh
i rehabilitaciji.
Na terenie gminy rehabilitacji wymaga wiekszo$¢ przestrzeni ulicznych zaréwno w sensie
wyposazenia jak i zagospodarowania przestrzeni przyulicznej, znajdujgcej sie w liniach
rozgraniczajgcych ulic. Jest to wazne, zwazywszy na fakt, ze walory przestrzeni ulicznych
majg decydujgce znaczenie dla percepcji ogdlnego obszaru gminy. W przypadku ulic
gminnych wiadze Gminy stopniowo porzadkujg takie elementy jak: nawierzchnie jezdni,
chodniki czy oswietlenie, ktéry to kierunek nalezy kontynuowaé. Nalezy zadbacC rowniez
o forme i charakter zabudowy ustugowej chetnie lokujgcej sie przy wazniejszych ciggach
komunikacyjnych, majgcej istotny wptyw na ksztatt pierzei ulic.
Obszary wymagajace rekultywacji
Na terenie gminy Gorzéw Slgski obowigzujg dwa zezwolenia na przetwarzanie odpadéw,
polegajace na rekultywacji wyrobisk poeksploatacyjnych zlokalizowanych
w miejscowosciach: Koztowice i Krzyzanowice. W trakcie fazy poeksploatacyjnej rekultywaciji
znajduje sie gminne wysypisko $mieci w miejscowosci Krzyzanowice.
Obszary wymagajace remediacji
Na obszarze gminy nie wyznaczono obszaréw wymagajgcych remediaciji.

2.15 Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji
Gmina Gorzéw Slgski sporzadzita Gminny Program Rewitalizacji, uchwalony przez Rade
Miejskg Gorzowa Slgskiego UCHWALA NR V1/39/2024 z dnia 25 wrzesnia 2024 r. w sprawie
przyjecia Gminnego Programu Rewitalizacji dla Gminy Gorzéw Slgski na lata 2024-2030
wraz z ,Prognozg oddziatywania na srodowisko Gminnego Programu Rewitalizacji Gminy
Gorzoéw Slgski na lata 2024-2030” .

Szczegotowa diagnoza obszaru rewitalizacji potwierdzita zdegradowanie obszaru
gminy obejmujgcego Gorzéw Slgski w aspektach spotecznym, gospodarczym,
srodowiskowym oraz technicznym. Diagnoza potwierdzita potrzebe wyznaczania obszaru
rewitalizacji obejmujgcego obszar wskazanej jednostki ze wzgledu na negatywny wplyw
zachodzgcych na wskazanym obszarze zjawisk na rozwdj catej gminy.

W gminie wystepujg zroznicowane potrzeby rewitalizacyjne, zwigzane z réznymi czynnikami
spotecznymi i ekonomicznymi. Zakres i rodzaj tych potrzeb mogg sie rézni¢ w zaleznosci od
warunkow panujgcych w danej spotecznosci. Koniecznos¢ rewitalizacji wynika zaréwno
z nagromadzenia problemow, jak i z wzajemnych powigzan i oddziatywan miedzy nimi.

Biorgc pod uwage obszar spoteczny, Gorzéw Slgski zmaga sie z problemami takimi jak
ubdstwo, niepetnosprawnosc¢ oraz choroby, starzejgce sie spoteczenstwo, a takze niewielka
liczba aktywnych instytucji, fundacji oraz stowarzyszen. W strefie technicznej gmina zmaga
sie ze zniszczeniem przestrzeni publicznych oraz konieczno$cig poniesienia znaczacych
naktadéw na utrzymanie zabytkow zlokalizowanych w obszarze rewitalizacji. W strefie
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srodowiskowej Gorzéw Slgski zmaga sie znaczg emisjg szkodliwych dla $rodowiska oraz
mieszkancow substancji takich jak B(a)P oraz obecnoscig toksycznego azbestu. Z kolei,
strefa gospodarcza gminy charakteryzuje znaczng iloscig zawieszonych podmiotow
gospodarczych oraz osob bezrobotnych w poréwnaniu do pozostatego obszaru gminy.

Majgc na uwadze powyzsze nagromadzenie niekorzystnych zjawisk, niezbedne jest
przeprowadzenie odpowiednich dziatan majgcych na celu przeciwdziatanie wystepujgcym
problemom. W zwigzku z malejgcg aktywnoscig mieszkahcow, w tym rowniez obecnosci na
terenie rewitalizacji instytucji, fundacji oraz stowarzyszen, obserwuje sie koniecznosé
zwiekszenia dostepu do miejsc spotkan oraz integracji spotecznej

mieszkancow, a takze zwiekszania ich udzialu w podejmowanych inicjatywach oraz
zaangazowania w opieke nad wspdolnymi przestrzeniami. Ze wzgledu na wystepujace
problemy niepetnosprawno$ci, starzejgcego sie spoteczenstwa oraz emisji szkodliwych
substanciji, szczegolny nacisk powinno sie natozyé na modernizacje obiektow uzytecznosci
publicznej oraz zabudowy wielorodzinnej. Modernizacja pozwoli zmniejszy¢é emisje
szkodliwych substancji pochodzgcych z obiektdw, dostosowac je do wymagan osob
starszych oraz wymagajgcych szczegdlnych potrzeb, a takze pozytywnie wplynie na
catoksztalt estetyki przestrzeni publicznej. Dodatkowo, majgc na uwadze przeciwdziatanie
kryzysowi demograficznemu, koniczne jest stworzenie wizerunku obszaru jako miejsca
atrakcyjnego do zycia. W zwigzku z tym, jako niezbedne klasyfikuje sie dziatania zwigzane
z zwiekszaniem jakosci oraz dostepnosci miejsc o charakterze kulturalnym, edukacyjnym
oraz sportowo-rekreacyjnym. Co wiecej, ze wzgledu na wystepowanie na terenie Gorzowa
Slgskiego obiektéw wpisanych do rejestru zabytkdw, konieczne sg dziatania z zakresu
ochrony oraz renowacji zabytkéw. Z kolei, w celu zwiekszenia potencjatu gospodarczego
obszaru, potrzebne s3 dziatania zwigzane 2z promocjg przedsiebiorczosci wsrod
mieszkancow, w celu aktywizacji oséb bezrobotnych oraz wzrastajgcy iloscig zawieszonych
podmiotéw gospodarczych.

Dla obszaru rewitalizacji potozonego na terenie Gminy Gorzéw Slgski wyznaczono 3
gtébwne cele rewitalizacji obejmujgce aspekty spoteczne, srodowiskowe, gospodarcze oraz
techniczne i funkcjonalno-przestrzenne, ktére bedga mozliwe poprzez realizacje kierunkéw
dziatan wspierajgcych osiggniecie wyznaczonych celow.

Cele szczegétowe Gminnego Programu Rewitalizacji dla Gminy Gorzéw Slaski na lata 2024-
2030 obejmuja:

* Cel 1 Zadbana oraz zintegrowana przestrzen gminy.

* Cel 2 Aktywna oraz zaangazowana spotecznie gmina.

- Cel 3 Gorzéw Slgski jako atrakcyjne miejsce zamieszkania.

2.16 Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja
Na podstawie art. 118b ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U.
z 2024 r. poz. 54, z p6zn. zm.) Rada Powiatu moze, w drodze uchwaty, wyznaczy¢ obszary
ciche w aglomeracji lub obszary ciche poza aglomeracjg, uwzgledniajgc szczegdine potrzeby
ochrony przed hatasem tych obszaréw i podajgc wymagania zapewniajgce utrzymanie
poziomu hatasu co najmniej na istniejgcym poziomie.
Poprzez obszar cichy w aglomeracji rozumie sie obszar, na ktorym nie wystepujg
przekroczenia dopuszczalnych pozioméw hatasu wyrazonych wskaznikiem hatasu LDWN,
natomiast obszarem cichym poza aglomeracjg jest obszar, ktéry nie jest narazony na
oddziatywanie hatasu komunikacyjnego, przemystowego lub pochodzgcego z dziatalnosci
rekreacyjno-wypoczynkowe;.
Na obszarze gminy nie wyznacza sie obszaréw cichych.

217 Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne
Na terenie gminy wystepujg uzytki rolne Ill klasy a takze wystepujg lasy Skarbu Panstwa
oraz lasy prywatne.
W gminie Gorzéw Slgski uzytki rolne zajmujg ogdélng powierzchnie 11 218 ha, z czego 8 822
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ha przypada na grunty orne, 36 ha na sady, 1 500 na fgki, natomiast pastwiska zajmujg 490
ha. Pozostate nieuzytki i grunty zajmujg powierzchnie 370 ha. Struktura gruntow ornych pod
wzgledem bonitacyjnym klasa bonitacyjna udziat procentowy: | — 0,0, Il — 0,0, Illa — 2,0, lllb —
7,0,1Va-34,4,1Vb-28,9,V-20,5,VI-7,2.

Struktura uzytkéw zielonych pod wzgledem bonitacyjnym klasa bonitacyjna udziat
procentowy: | - 0,0, Il - 0,0, Il - 26,5, IV - 54,5,V — 14,9, VI — 4,1.

Lasy

W gminie Gorzéw Slaski, przy zasobach gleb o stosunkowo wysokiej jakosci i znaczacym
przeksztatceniu terenu gminy, lasy zajmujg ok. 22,1% powierzchni (3 478 ha), co jest
wskaznikiem nizszym niz $rednia wojewoddzka (26,4%) i powiatowa (35,1%). Najstabiej
zalesiona jest pétnocna cze$¢ gminy (okolice Zdziechowic i Uszyc) oraz tereny na
potudniowy-zachéd od miasta Gorzéw Slaski. Tereny o wiekszej lesistosci znajdujg sie
w $rodkowej czesci gminy.

Wedtug regionalizacji przyrodniczo — lesnej Tramplera, lasy w gminie potozone sa
praktycznie w catoéci w Krainie Matopolskiej, w Dzielnicy Wyzyny Woznicko-Wielunskiej.
Wiekszos¢ laséw jest wirasnoscig skarbu panstwa, ktorymi zarzadzajg Lasy Panstwowe.
Wchodzg one w skfad 2 nadlesnictw:

e Olesno,

¢ Kluczbork, zajmuje wiekszo$¢ obszaru gminy.

Zdecydowanie przewaza tu las mieszany $wiezy i wilgotny, stanowigcy okoto 80%
powierzchni leSnej w gminie. Znacznie juz mniejsze fragmenty zajmuje bor mieszany Swiezy
i wilgotny oraz las swiezy i wilgotny. Najmniejszy udziat w strukturze siedlisk ma boér swiezy,
ols i ols jesionowy. Najzyzniejsze siedliska wystepujg w okolicy Koziowic oraz w dolinie
Prosny. Natomiast siedliska najubozsze boru Swiezego i boréw mieszanych stwierdzono
w okolicy Piaseczna oraz koto Uszyc.

Struktura gatunkowa drzewostanoéw jest tu bardzo mato zréznicowana. Zdecydowanie
dominujgcym gatunkiem drzewa jest sosna, ktéra zajmuje okoto 80% powierzchni lesnej
w gminie. Pozostata czesS¢ powierzchni przypada gtdwnie na: deby, brzozy i buki. Na
niewielkich powierzchniach wystepujg takze: olchy, modrzewie, swierki, graby i topole. Pod
wzgledem  struktury wiekowej drzewostany wykazujg znaczne  zrdznicowanie
i zrownowazenie. Najliczniej reprezentowane sg raczej mtode drzewostany (do 60 lat), ale
znaczny udziat majg takze te ponad 60-letnie.

Zbiorowiska le$ne tworzg w gminie Gorzéw Slgski pieé zwartych komplekséw. Najwigkszy
kompleks lasow rozcigga sie w centralnej czesci gminy miedzy Budzowem i Gotg. Kolejne
masywy lesne potozone sg na poétnocny-wschod i potudniowy wschod od Uszyc.
W potudniowo-wschodniej czesci gminy znajduje sie masyw lesny koto Jastrzygowic. Pigty
kompleks lesny potozony jest w potudniowej jej czesci koto Piasecznej. W potnocnej czesci
gminy w dolinie Prosny oraz miejscami w potudniowej dominujg lasy liSciaste. Na pozostatym
terenie wystepujg lasy iglaste, ktdre sg sztucznie nasadzonymi monokulturami sosnowymi.
Majg one najczesciej niewielkg warto$¢ przyrodniczg, gdyz sg to przewaznie zbiorowiska
wtdrne, ze sztucznie nasadzong sosng na siedliskach gradu lub dgbrowy. W bardzo ubogim
pod wzgledem florystycznym runie tych lasow dominujg rézne gatunki jezyn oraz trzcinnik
piaskowy, szczegdlnie bujnie rozwijajgce sie w partiach nadmiernie przeswietlonych.
W niewielu miejscach, zwtaszcza w oddziatach lesnych ze starszym drzewostanem,
wystepujg dobrze wyksztatcone suboceaniczne bory swieze z licznymi gatunkami borowymi
W runie.

Lasy lisciaste wystepujg juz na mniejszych powierzchniach. Nalezy do nich m.in. teg
jesionowo-olszowy, ktorego ptaty obserwowano w dolinie Prosny na pdétnocny-wschod i
zachdd od Uszyc. Niewielkie jego powierzchnie wystepujg rowniez w lokalnych obnizeniach
terenu i nad brzegami strumieni na rozproszonych stanowiskach na obszarze catej gminy.
W dolinie Prosny na poéinocny zachdd wystepuje ptaty olsu porzeczkowego, rzadkiego
zbiorowiska leSnego wyksztatcajgcego sie w miejscach zabagnionych, ze stagnacjg wody,
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charakteryzujgcego sie dominacjg olszy czarnej w drzewostanie i kepkowg strukturg runa.
Wzdtuz brzegdéw Prosny i jej doptywdw wystepujg tozowiska z przewaga wierzby szarej oraz
wikliny nadrzeczne. Najczesciej spotykanym na tym terenie jest teg jesionowo-olszowy,
w drzewostanie ktérego dominuje olsza czarna. Wystepuje on przede wszystkim w dolinie
Prosny, jej doptywach i nad brzegami zbiornikéw wodnych, m.in. koto Uszyc i Skronska.
Sposréd pozostatych typow laséw lisciastych na terenie Gérnej Prosny spotykane sg kwasne
buczyny nizowe, ktére zostaty stwierdzone koto Teczynowa, Skronska i Jastrzygowic oraz
zyzne buczyny nizowe, wystepujgce na niewielkich powierzchniach na potudniowy zachdd
od Skronska. W okolicach Pakoszowa, Skronska, Koztowic (Siwe Osiedle), Pawtowic
wystepujg grady subkontynentalne, ktére w wiekszosci przypadkdédw nalezg do zbiorowisk
zubozatych pod wzgledem florystycznym, fragmentarycznie wyksztatconych i pozbawionych
gatunkéw charakterystycznych. W kompleksie lesnym pomiedzy Skronskiem, a Ligotg
Oleskg stwierdzono wystepowanie niewielkich pod wzgledem powierzchni ptatow
srodkowoeuropejskiego acydofilnego lasu debowego.

Na obszarze objetym zmiang studium wystepuje siedlisko przyrodnicze 9110 kwasne
buczyny Luzulo-Fagenion w obrebie geodezyjnym Nowa Wies (adres lesny — Obr. Gorzéow
Slgski: 84f)2. Gtéwnymi zagrozeniami dla laséw sg: nielegalna wycinka, umy$ine
podktadanie ognia, pozary powstajace w wyniku nieostroznosci lub wskutek przerzutéw
ognia z gruntéw nielesnych (wynik wypalania sciernisk, traw na tgkach, w przydroznych
rowach czy nieuzytkach), niekontrolowany ruch turystyczny. Na kondycje laséw niekorzystnie
oddziatujg state czynniki (abiotyczne) ksztattujgce bilans wodny, takie jak deficyt opaddéw czy
powtarzajgce sie dlugotrwale susze podczas sezonu wegetacyjnego, prowadzgce do
obnizania sie poziomu wéd gruntowych. Zagrozenia biotyczne wywotujg masowe pojawianie
sie szkodnikdbw owadzich (szczegdlnie owaddéw lisciozernych w drzewostanach iglastych
oraz szkodnikow wtornych sosny i Swierka), a takze choréb infekcyjnych. Uszkodzenia
drzewostanow wskutek oddziatywania emisji przemystowych, sg niewielkie.

218 Zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej

Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej,
o ktérych mowa w art. 248 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska,
powodowaé mogg nadzwyczajne zagrozenia srodowiska zwigzane z potencjalnymi awariami.
Na terenie gminy istnieje Zaktad Zwiekszonego Ryzyka CERPOL Sp. z o.0. Koziowice,
ul. Nowa 4, 46-310 Gorzoéw Slaski, z instalacjg technologiczng, ktéra pozwoli zmagazynowaé
tacznie ok. 92Mg gazu ptynnego.

2.19 Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegélnosci pasa technicznego
Zgodnie z art. 36 ustawy z dnia 21 marca 1991 r. 0 obszarach morskich Rzeczypospolitej
Polskiej i administracji morskiej (Dz. U. z 2023 r. poz. 960, z pdézn. zm.) — pasem
nadbrzeznym jest obszar lgdowy przylegty do linii brzegu morskiego, w ktérego sktad
wchodzg pas techniczny oraz pas ochronny.

Na obszarze gminy nie zidentyfikowano pasa nadbrzeznego.

3. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego wynikajagce z rozmieszczenia
istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej, transportowej
i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu

3.1 Obiekty infrastruktury spotecznej
Infrastruktura spoteczna obejmuje ustugi m.in. z dziedziny oswiaty, nauki, zdrowia, rekreacji,
obszary przestrzeni publicznych i zieleni, ktérych realizacja wptywa na wysoki poziom
i jakos¢ zycia mieszkancéw oraz budowanie atrakcyjnosci inwestycyjnej gminy.
Ustugi te sg elementami istniejgcych struktur urbanistycznych osiedli zabudowy
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mieszkaniowej wielorodzinnej, jednorodzinnej i stref ustug, szczegdlnie w najintensywniej
zabudowanych cze$ciach miasta i gminy.

W ustaleniach Planu ogdlnego uwzgledniono istniejgce obiekty infrastruktury spotecznej oraz
planowane (mpzp), jako elementy wypetniajgce strukture funkcjonalng stref planistycznych:
wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng (SW), wielofunkcyjnej z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) oraz ustugowej (SU). Obszary zieleni publicznej wtaczono
gtéwnie w granice stref zieleni i rekreacji (SN) lub otwartej (SO).

Szczegdbtowe lokalizacje i zasady zagospodarowania obiektow infrastruktury spotecznej wraz
z analizg uwarunkowan i ograniczen w ich lokalizowaniu, wynikajgce z realizacji potrzeb
wspolnoty samorzgdowej, bedg elementami ustalen planéw miejscowych lub ustalen decyzji
administracyjnych z zakresu administracji architektoniczno-budowalne;j.

OSWIATA | OPIEKA NAD DZIECMI

W Gminie Gorzéw Slgski funkcjonujg nastepujgce placéwki o$wiatowe:

- Zespot Szkolny w Gorzowie Slgskim,

- Zespot Szkot Ponadgimnazjalnych w Gorzowie Slgskim,

- Publiczna Szkota Podstawowa w Koztowicach,

- Publiczna Szkota Podstawowa w Uszycach,

- Publiczne Przedszkole w Gorzowie Slaskim,

- Publiczne Przedszkole w Koztowicach z Oddziatami Zamiejscowymi w Pawtowicach,
Jamach i Jastrzygowicach,

- Publiczne Przedszkole w Zdziechowicach.

OCHRONA ZDROWIA | POMOC SPOLECZNA

Podstawowa opieke zdrowotng na terenie gminy zapewniajg trzy osrodki:
Niepubliczny Zaktad Opieki Zdrowotnej w Gorzowie Slgskim, Niepubliczny Zaktad Opieki
Zdrowotnej "Vita" w Koziowicach oraz Poradnia Podstawowej Opieki Zdrowotnej
w Zdziechowichach.
Pomocy spotecznej udziela Miejsko-Gminny Os$rodek Pomocy Spotecznej w Gorzowie
Slaskim.
W gminie Gorzéw Slgski pomoc spoteczna prowadzona jest takze przez Parafialny Zespét
Caritas w Gorzowie Slgskim i w Koziowicach. Jednostki te niosg pomoc materialng
i rzeczowg rodzinom najubozszym. Jest to uzupetnienie pomocy organizowanej przez
Miejsko-Gminny Osrodek Pomocy Spotecznej w Gorzowie Slgskim oraz Stacje Opieki
Caritas, swiadczagcg ustugi medyczne na terenie catej gminy. Na uwage zastuguje tez
dziatalnos¢ Zgromadzenia Braci Szkoét Chrzedcijanskich, ktére prowadzi O$rodek Szkolno-
Wychowawczy w Uszycach dla osoéb z lekkim uposledzeniem umystowym, zwiaszcza
z rodzin ubogich [ patologicznych.

KULTURA, SPORT, REKREACJA | TURYSTYKA

Zycie kulturalne gminy skupia sie wokét  Miejsko-Gminnego Osrodka  Kultury,

Stowarzyszenia FRA ,Fabryka Muzyki”, organizacji spotecznych i aktywnych mieszkancow

sotectw.

Dom Kultury sprawuje piecze nad dziatalno$cig nastepujgcych placowek:

- Miejskiej i Gminnej Biblioteki Publicznej w Gorzowie Slgskim, ktéra od listopada 2003
roku realizuje zadania Biblioteki Powiatowej wraz z jej czterema filiami
w Koztowicach, Pawtowicach, Uszycach i Zdziechowicach;

- Czytelni Internetowej;

- Amfiteatru gorzowskiego Na terenie gminy mieszancy sami organizujg czas poprzez
dziatanie swietlic wiejskich dziatajgcych w Gotej, Uszycach, Zdziechowicach
i Pawtowicach.

W Gorzowie Slgskim istnieje Klub Seniora, ktéry tworzg najstarsi mieszkancy gminy.

Cztonkowie czesto organizujg swoje spotkania i imprezy rozrywkowe na terenie MGOK, ktory
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jest im szczegodlnie przychylny majgc na uwadze role, jakg odgrywa ten Klub wsrod
najstarszej spotecznosci miasta i gminy. Os$rodek Kultury jest koordynatorem prac z dzie¢mi
i mtodziezg. Jest miejscem prob Orkiestry Detej, kultywujgc bogatg tradycje regionu.
W Osrodku Kultury istniejg sekcje i kota zainteresowan z zakresu tanca, muzyki, plastyki
i sportu.

Na terenie gminy dziatajg zespoty sportowe specjalizujgce sie w pitce noznej, skupiajgce nie
tylko mfodziez szkolng, ale i senioréw. Sg to:

- Ludowo Miejski Klub Sportowy "Piast" w Gorzowie Slgskim;

- Ludowy Klub Sportowy "Prosna" w Zdziechowicach;

- Ludowy Zespdt Sportowy w Uszycach.

Gmina Gorzéw Slgski potozona jest nad rzekg Prosng, wéréd duzych komplekséw lesnych,

ktére otaczajg wiekszo$s¢ miejscowosci, tworzgc malowniczy krajobraz i zapewniajgc

wiasciwe warunki zdrowotne. Przeptywajgca przez gmine Prosna jest stosunkowo nieduzym,

nadajgcym sie do wedkowania, a w okresie wiosenno-letnim do uprawiania sportu

kajakowego, doptywem Warty. Wsréd wedkarzy ulubionym miejscem do potowu ryb sg stawy

pod Gorzowem utworzone w 1939 r. oraz stawy powstate w wyniku zalania dawnych,

poniemieckich rowéw przeciwczotgowych, zlokalizowane w poblizu Prosny. Sg one ostojg

roslinnosci i fauny typowej dla istniejgcych ekosysteméw wodnych. Réwninne tereny

i stosunkowo dobre drogi oraz duze kompleksy leSne pozwalajg na uprawianie turystyki

rowerowej na przyktad szlakiem zabytkowych, drewnianych kosciotéw z Uszyc do sotectwa

Gota przez Koztowice do Jam, a nastepnie do Olesna. Oprécz drewnianych, urokliwych

kosciotow warto zwrdci¢ uwage na wiele innych zabytkowych obiektéw na terenie gminy,

m.in.:

- w Gorzowie Slaskim - dwor przy ul. Ztotej nr 1, domy przy Rynku nr 1, 9, 10, 11, 18,
19 oraz domy przy ul. Zawadzkiego nr 9i 10,

- we wsi Jamy - spichlerz folwarczny,

- we wsi Uszyce - dwér, mauzoleum dworskie i park krajobrazowy,

- koscioty we wsiach - Gofa, Jamy, Koztowice, Uszyce,

- tkaplica we wsi Skronsko.

W miejscowosci Uszycach znajduje sie Gospodarstwo Agroturystyczne "Na Gorce",

w Pawlowicach ,Patac Pawlowice” a w Gorzowie Slgskim hotelik ,Pod Lipg”.

BEZPIECZENSTWO PUBLICZNE

Bezpieczenstwo publiczne w Gminie zapewnia Komenda Powiatowa Policji w Oleénie oraz
Komisariat Policji w Praszce.

Na terenie gminy istnieje Zaktad Zwiekszonego Ryzyka CERPOL Sp. z o.0. Koztowice,
ul. Nowa 4, 46-310 Gorzéw Slgski z instalacjg technologiczng, ktéra pozwoli zmagazynowaé
tacznie ok. 92Mg gazu ptynnego.

3.2 Obiekty infrastruktury transportowej
Ustalenia Planu ogolnego uwzgledniajg uwarunkowan w zakresie rozmieszczenia
istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury transportowej, tj.: plan zagospodarowania
przestrzennego  wojewddztwa,  ustalenia  obowigzujagcych  miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego, w ktorych wskazano tereny komunikacji kwalifikujgce sie
do wyznaczenia strefy komunikacyjnej (SK). Tereny te zostaty ustalone w oparciu o aktualng
polityke przestrzenng gminy, wyrazong w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego gminy oraz w oparciu o realizacje inwestycji
transportowych na podstawie decyzji lokalizacyjnych, w szczegdlnosci decyzji zezwolen na
realizacje inwestycji drogowych (ZRID), linie rozgraniczajgce istniejgcej sieci drogowej
bedacej w zarzadzie: wojewddztwa — w oparciu o decyzje lokalizacyjne i stan wtasnosci oraz
strukture wiasnosci, ktore stanowity podstawe wyznaczenia stref komunikacyjnych (SK) na
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obszarach, dla ktérych nie obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
a przez ktoére przebiegajg lub sg wskazane do podniesienia klasy tereny drog publicznych
o docelowej klasie gtéwnej lub wyzszej, oraz — z uwagi na profil dodatkowy strefy
komunikacyjnej (SK).

Analiza wymienionych informacji pozwolita na identyfikacje obiektow infrastruktury
transportowej poprzez wyznaczenie stref komunikacyjnych (SK) w dokumencie Planu
ogolnego.

Oddziatywanie istniejgcych i planowanych obiektéw transportowych, wynikajgce z przepiséw
odrebnych, uwzgledniono przy okresleniu graniczgcych z nimi stref funkcjonalnych i ich
parametrow zagospodarowania, przy czym poziom przyjetych regulacji ogranicza sie
wytgcznie do zakresu ustalen Planu ogdlnego.

Sie¢ drogowa sklada sie na uklad komunikacyjny gminy zapewniajgcy obstuge
podstawowych jednostek osadniczych. Sie¢ drogowa sktada sie z drég publicznych:

— krajowych,

— wojewoddzkiej,

— powiatowych,

— gminnych

oraz drog wewnetrznych.

Nr drogi - przebieg

42 Namystow — Kluczbork — Praszka — Rudniki — Dziatoszyn — Pajeczno — Nowa
Brzeznica — Radomsko — Przedbd6rz — Ruda Maleniecka — Konskie — Skarzysko Kamienna —
Rudnik

45 Zabetkéw (droga 78) — Krzyzanowice — Raciborz — Krapkowice — Opole —
Bierdzany — Kluczbork — Praszka — Wielun — droga 8 (wezet Ztoczew).
W obszarze gminy wystepuje jedna droga wojewddzka, klasyfikowana jako droga zbiorcza,
0 znaczeniu regionalnym. Droga ta zapewnia bezposrednie potgczenie z osrodkiem
powiatowym w Olesnie oraz Byczyng ufatwiajgc bezposrednio dostep do drogi krajowej
Nr 11.
Nr drogi - przebieg

487 Byczyna - Gorzéw Sl. - Olesno

Do podstawowego ukfadu drogowego nalezg réwniez drogi powiatowe i gminne,
zapewniajgc prawidiowg obstuge komunikacyjng i potgczenia z drogami wyzszej rangi.
Uzupetnieniem uktadu drog publicznych sg drogi wewnetrzne.

3.3 Obiekty infrastruktury technicznej
Strefy infrastrukturalne (SI) przeznaczone pod lokalizacje infrastruktury technicznej
uzbrojenia miejskiego zostaty wyznaczone w oparciu o:

* miejsca jej obecnego wystepowania i strategiczne znaczenie dla miasta,

» tereny okreslone w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego i Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego gminy,

* wnioski zarzadcéw infrastruktury technicznej, ktorzy okredlili lokalizacje stref
infrastrukturalnych (SI) koniecznych ze wzgledéw strategicznych.

Biorgc pod uwage powyzsze uwarunkowania w Planie ogélnym gminy strefami
infrastrukturalnymi (SI) objeto naziemne i podziemne obiekty uzbrojenia miejskiego. Nie
wyznaczano osobnych stref infrastruktury dla napowietrznych, naziemnych i podziemnych
obiektow liniowych infrastruktury technicznej uzbrojenia miejskiego, takich jak:

* Kkolektory i sieci kanalizacji: ogdélnosptawnej, sanitarnej i deszczowej,

* magistrale i sieci: wodociggowe, gazowe i cieptownicze,

» sieci energetyczne: wysokiego, sredniego i niskiego napiecia,
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* sieci teletechniczne,

» linie radiowe dalekiego zasiegu.
Tereny infrastruktury technicznej nieobjete w Planie ogélnym gminy strefg infrastrukturalng
(SI) moga by¢é wyznaczone we wszystkich pozostatych strefach planistycznych, o ile ich
powierzchnia nie przekroczy 5 000 m2.

Gmina Gorzdéw Slaski jest w blisko 100% zwodociggowana. Ujecie wody sktada sie z szesciu
studni gtebinowych, co w petni zaspokaja zapotrzebowanie gminne na wode pitng. Gminna
sie¢ wodociggowa zaopatruje w wode réwniez wsie Szyszkéw i Wygietddw nalezgce do
gminy Praszka.

Na terenie gminy funkcjonuje rowniez kolektor sanitarny, z punktem zlewnym w Gorzowie
Slgskim ttoczacy $cieki do oczyszczalni bilogiczno-mechanicznej w Praszce zgodnie
z porozumieniem miedzygminnym. Obecnie w petni skanalizowanych jest pie¢ miejscowosci:
Gorzéw Slgski, Jamy, Koztowice i Pawtowice, Jastrzygowice. Istniejg jednak plany budowy
sieci kanalizacyjnej na terenie wszystkich sotectw gminy. Na terenach nie objetych zbiorczym
systemem kanalizacyjnym istniejg zbiorniki na Scieki i przydomowe oczyszczalnie sciekow.

Przez teren gminy przebiegajg linie elektroenergetyczne 400 kV i 110 kV. Gmina
dysponuje siecig elektroenergetyczng 15 kV wyprowadzong ze stacji 110/15 kV w Gorzowie
Slgskim, dostosowang do obecnego stopnia zainwestowania. Obszar gminy potozony jest
z dala od duzych aglomeracji miejskich, ale posiada z nimi dogodne potgczenia
komunikacyjne, co sprawia, ze stanowi baze wypadowg dla mieszkancéw Gérnego Slaska
i nie tylko. Teren gminy powigzany jest siecig drog ze stolicg wojewddztwa (miastem Opole),
oddalong od obszaru o ok. 60 km i o$rodkami powiatowymi: miastem Kluczbork i miastem
Olesno o ok. 20 km. Inne duze o$rodki powigzane komunikacyjnie z Gorzowem Slgskim to:
Wielun (ok. 27 km), Czestochowa (ok. 70 km), £odz (ok. 130 km), Katowice (ok. 130 km),
Wroctaw(ok. 120 km), Poznan (ok. 230 km). Sie¢ komunikacyjng tworzg przede wszystkim
drogi krajowe, wojewodzkie i powiatowe. W zwigzku z tym, ze na obszarze gminy krzyzujg
sie drogi: krajowa Nr 45 z wojewddzkg Nr 487, istnieje dogodne utatwienie tgcznosci
komunikacyjnej gminy z catym krajem.

Zaopatrzenie w wode

Wszystkie miejscowosci w gminie Gorzéw Slagski sg wyposazone w sie¢ wodociggows. Na
terenie gminy Gorzéw Slgski wyznaczono jedynie bezposrednie strefy ochronne uje¢ wéd
podziemnych, z ktérych gmina zaopatrywana jest w wode pitna:

— ujecie Gorzéw Slgski — sktadajgce sie z zespotu trzech studni, w tym dwdch czynnych,
ktére czerpig wode z poziomu jurajskiego; wydajnosé eksploatacyjna ujecia wynosi 40 m3/h,
natomiast wydajnos¢ maksymalna wedtug pozwolenia wodnoprawnego to 60 m¥h;

— ujecie Uszyce — skitadajgce sie z zespotu dwdch czynnych studni, ktére czerpig wode
z poziomu jurajskiego; wydajnos¢ eksploatacyjna ujecia wynosi 20 m?3h, natomiast
wydajno$¢ maksymalna wedtug pozwolenia wodnoprawnego to 60 m3/h;

— ujecie Gota — sktadajgce sie z zespotu dwodch czynnych studni, ktére czerpig wode
z poziomu jurajskiego; wydajnos¢ eksploatacyjna studni nr 1 wynosi 7 m3h, a studni nr 2 5,7
m3/h; natomiast wydajnos¢ maksymalna catego ujecia wedtug pozwolenia wodnoprawnego
to 40 m3/h.

Odprowadzanie $ciekow

Na terenie gminy funkcjonuje kolektor sanitarny, z punktem zlewnym w Gorzowie Slgskim,
ttoczacy scieki do mechaniczno-biologicznej oczyszczalni sciekéw komunalnych w Praszce.
Skanalizowanych jest pieé¢ cztery miejscowosci: Gorzéw Slgski, Jamy, Koziowice
i Pawtowice, Jastrzygowice. Dlugoé¢ sieci kanalizacyjnej wynosi ok. 50 km.

Zaopatrzenie w energie elektrycznag

Przez teren gminy przebiegajg linie elektroenergetyczne 400 kV i 110 kV. Gmina dysponuje
siecig elektroenergetyczng 15 kV wyprowadzong ze stacji 110/15 kV w zlokalizowanej na
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terenie gminy, dostosowang do obecnego stopnia zainwestowania.

Zaopatrzenie w ciepto

Na terenie Gminy Gorzéw Slgski brak jest zorganizowanego scentralizowanego systemu
cieptowniczego (nie istniejg koncesjonowane zaktady produkujgce ciepto — cieptownie,
elektrocieptownie). Zaopatrzenie w ciepto opiera sie na indywidualnych zrodfa ciepta oraz
lokalnych kottowniach zasilanych gtéwnie paliwem statym.

Zaopatrzenie w gaz

Miasto Gorzéw Slgski jest w petni zgazyfikowane. Gazocigg $redniego ci$nienia jest
doprowadzony od strony Praszki, przez wies Szyszkéw. Sie¢ gazowa poprowadzona jest
wzdiuz najwazniejszych ulic miasta i umozliwia dostawe gazu zaréwno do odbiorcéw
przemystowych, nielimitowych jak i indywidualnych. Na terenie gminy Gorzéw Slgski
zlokalizowany gazocigg wysokoprezny Bagkow-Koztowice wraz ze stacjg redukcyjno-
pomiarowg usytuowang w Koztowicach oraz gazocigg przesytowy DN 100 przebiegajacy
przez Gorzéw Slgski, Wieckowice i Debine.

Gospodarka odpadami

Gmina Gorzéw Slgski jest wiascicielem nieruchomosci potozonej w Krzyzanowicach,
na terenie ktorej znajduje sie skladowisko odpaddw innych niz niebezpieczne i obojetne.

4. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
priorytetowe
Marszatek Wojewoddztwa Opolskiego sporzadzit Audyt krajobrazowy wojewodztwa
opolskiego przyjety Uchwatg nr XIV/158/2025 Sejmiku Wojewddztwa Opolskiego z dnia 25
marca 2025 r.
Audyt krajobrazowy to nowe narzedzie polityki przestrzennej na obszarze wojewddztwa
opolskiego, ukierunkowane na ochrong, gospodarowanie i planowanie przestrzeni
w aspekcie krajobrazowym. Audyt identyfikuje, charakteryzuje i ocenia wszystkie krajobrazy
wojewoddztwa wskazujgc te, ktére majg dla spotecznosci najwyzsze wartosci, dostarczajgc
obiektywnych dowodoéw ich rzeczywistej wyjatkowosci (tzw. krajobrazy priorytetowe). Audyt
wskazuje réwniez zagrozenia dla krajobrazéw oraz rekomendacje dotyczgce ich ochrony
i zagospodarowania.
Podstawe prawng opracowania audytu krajobrazowego stanowi Ustawa o zmianie niektérych
ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (24.04.2015 r.),
transponowana do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 38 upzp),
a zakres jego tematyki okresla Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 11 stycznia 2019 r.
w sprawie sporzadzania audytow krajobrazowych (j.t. Dz. U. z 2024 r. poz. 537).
Prace merytoryczne nad sporzadzeniem audytu krajobrazowego wojewoddztwa opolskiego
rozpoczety sie na podstawie Uchwaty nr 1142/2019 Zarzadu Wojewddztwa Opolskiego
z dnia 24 lipca 2019 r. w sprawie przystgpienia do prac nad sporzgdzeniem projektu Audytu
krajobrazowego wojewoddztwa opolskiego. Zgodnie z definicjg zawartg w ustawie z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez krajobraz
priorytetowy nalezy rozumie¢ krajobraz szczegdlnie cenny dla spoteczenstwa ze wzgledu na
swoje wartosci przyrodnicze, kulturowe, historyczne, architektoniczne, urbanistyczne,
ruralistyczne lub estetyczno-widokowe, i jako taki wymagajgcy zachowania lub okreslenia
zasad i warunkow jego ksztattowania.
Na terenie gminy Gorzéw Slgski nie wyznaczono krajobrazéw priorytetowych.

5. Uwarunkowania dla zabudowy i zagospodarowania terenéw wskazane

w opracowaniu ekofizjograficznym

W opracowaniu ekofizjograficznym sporzgdzanym na potrzeby Planu ogdlnego, okreslajgc

uwarunkowania oraz predyspozycje srodowiskowe, wplywajgce na rozwodj przestrzenny
gminy, skupiono sie na wskazaniu obszaréw:

* ktérych uzytkowanie i zagospodarowanie, z uwagi na cechy zasobow srodowiska i ich

role w strukturze przyrodniczej gminy, powinno pozosta¢ podporzadkowane
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potrzebom zapewnienia prawidtowego funkcjonowania $rodowiska i zachowania
réznorodnosci biologicznej,

* ograniczeh dla rozwoju gminy, obejmujacych przede wszystkim strefy trudnych
warunkow gruntowo-wodnych, wystepowania ucigzliwosci i zagrozen srodowiska,
w tym rowniez tych wynikajgcych z antropopresji i zwigzanej z tym koniecznosci
ochrony zycia i bezpieczenstwa cziowieka,

» predysponowanych do funkcji uzytkowych.

Wskazujgc w opracowaniu ekofizjograficznym przyrodnicze uwarunkowania rozwoju
gminy wzieto pod uwage przede wszystkim tereny o szczegolnych walorach przyrodniczych,
petnigcych funkcje siedliskotwoércze, charakteryzujgce sie obecnoscig zbiorowisk roslinnych
0 wysokiej bioréznorodnosci i stanowigcych najcenniejsze ostoje licznej, w tym podlegajgcej
ochronie, fauny, determinujgce sposdb zagospodarowania i uzytkowania terenéw. W tym
zakresie wskazano obszary, ktére obecnie petnig gtownie funkcje przyrodnicze i ktore,
z uwagi na objecie ich formami ochrony przyrody, nalezy obowigzkowo uwzglednié¢
i zachowac¢ w strukturze funkcjonalno-przestrzennej.

WSsréd przyrodniczych uwarunkowan rozwoju wskazano réwniez inne tereny zieleni,
zaréwno te potozone w zasiegu pierscieniowo-klinowego systemu zieleni, jak i poza tym
systemem. W tej grupie obszaréw wskazano:

* lasy,

* cze$c¢ tagk potozonych w zasiegu gruntow rolnych,

* tereny zieleni urzgdzonej, w tym wiekszosc istniejgcych parkow, zielencow i skwerow
oraz tereny zieleni urzgdzonej, ktére zostaty wskazane w obowigzujgcych planach
miejscowych, o powierzchni ok. 0,5 ha lub wieksze oraz wiekszos¢ nowych terenéw
Zieleni urzadzonej wskazanych juz w Studium na obszarach zurbanizowanych,
zwlaszcza tych o stabszej dostepnosci mieszkancéw do terendw zieleni urzgdzone;j
o powierzchni wiekszej niz 0,5 ha,

* tereny cmentarzy,

* tereny ogrodow dziatkowych.

Tereny zieleni bazujgce na dolinach gtéwnych rzek, odgrywajg szczegdlng role
w przewietrzaniu miasta oraz ochronie jego zasobow wodnych, obejmujgcych liczne cieki,
rowy, zbiorniki wodne oraz tereny podmokfe. Zapewniajg tgcznosé ekologiczng zaréwno
terendw zieleni funkcjonujgcych w granicach miasta, jak i zlokalizowanych poza jego
granicami rozlegtych obszaréw cennych przyrodniczo. Tereny zieleni stanowig niezwykle
istotng podbudowe biologiczng terenéw zabudowanych, dlatego ich zachowanie powinno
by¢ priorytetem w realizacji nowego sposobu uzytkowania terenu. Obszary te, ze wzgledu na
szczegolnie istotne funkcje ekologicznie, powinny by¢é zagospodarowane i uzytkowane
W sposOb sprzyjajgcy podtrzymaniu procesow biologicznych, uwzgledniajgcy funkcjonowanie
mozaiki réznorodnych siedlisk. W zasiegu obszaréw predysponowanych do funkcji
przyrodniczej znajdujg sie rowniez niewielkie tereny istniejgcej zabudowy, tereny komunikaciji
czy infrastruktury technicznej, ktére ze wzgledu na skale opracowania ekofizjograficznego
nie zostaty wydzielone z duzych struktur przyrodniczych, a ich docelowe przeznaczenie
zostanie okreslone w planach miejscowych.

Plan ogdélny gminy dla terendw wskazanych jako przyrodnicze uwarunkowania rozwoju
gminy wskazat gtéwnie strefy: otwartg (SO), zieleni i rekreacji (SN) oraz cmentarzy (SC),
a takze w mniejszym zakresie takze strefy: wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng (SW), wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ),
ustugowg (SU), gospodarczg (SP), komunikacyjng (SK), infrastrukturalng (SI).

W opracowaniu ekofizjograficznym wskazano ograniczenia, ktérych wystepowanie wptywaé
bedzie na mozliwos¢ lokalizacji réznych rodzajow funkcji w zasiegu wskazanych obszarow
predysponowanych do funkcji uzytkowych. W wiekszosci przypadkéw ich wystepowanie nie
wyklucza mozliwosci zagospodarowania poszczegdlnych terendw, z wyjgtkiem stref

36



UZASADNIENIE CZESC TEKSTOWA - PLAN OGOLNY — GMINA GORZOW SLASKI — 2026 R.

zagrozenia powodziowego, bezposredniej ochrony uje¢ wody, czy tez stref ograniczen dla
gtbwnych elementow sieci infrastruktury technicznej. Wymaga to jednak uwzglednienia
wystepowania szczegdlnych uwarunkowan, ograniczajgcych katalog mozliwych do
wprowadzenia  funkcji terendbw oraz  zastosowania  szczegdlnych  rozwigzan,
uwzgledniajgcych lokalne uwarunkowania i ograniczenia.
WS$rdd ograniczen wskazano:

* obszary szczegolnego zagrozenia powodzig,

* obszary stref ochronnych uje¢ wody,

* tereny o ztych warunkach gruntowo-wodnych,

« strefy napowietrznych linii elektroenergetycznych.
Wydzielajgc w Planie ogdlnym gminy strefy planistyczne przeprowadzono szczegotowg
analize ww. uwarunkowan i ograniczen dla rozwoju przestrzennego. Wiekszos¢ z nich
zostata omowiona we wczesniejszych rozdziatach. Ze wzgledu stopien szczegdtowosci oraz
brak mozliwosci zapisdéw tekstowych Plan ogdiny nie zawiera bezposrednich odniesien do
wskazanych w opracowaniu ekofizjograficznym ograniczen. Szczegoétowe zasady ich
uwzgledniania bedg wskazywane w planach miejscowych lub w trakcie ustalania decyzji
0 warunkach zabudowy.
Wskazanie obszarow predysponowanych do funkcji uzytkowych wymagato przeanalizowania
zagadnien zwigzanych z lokalnymi uwarunkowaniami Srodowiskowymi, a takze zagadnien
zwigzanych z koniecznoécig ochrony terendw o najwiekszej wartosci przyrodniczej,
stanowigcych podstawowe elementy struktury przyrodniczej gminy. Przyjmujac jako
konieczno$¢ zachowanie najcenniejszych elementow struktury przyrodniczej i mozliwie
maksymalne zachowanie tgcznosci ekologicznej poszczegdlnych elementéw systemu
przyrodniczego, z obszaréw predysponowanych do funkcji uzytkowych wytgczono obszary
stanowigce elementy struktury przyrodniczej, uwzglednione w ramach przyrodniczych
uwarunkowanh rozwoju gminy, w tym obszary o wysokiej wartosci przyrodniczej podlegajgce
ochronie prawnej oraz te jeszcze nie objete ochrong prawng, a takze pozostate tereny
tworzgce system zieleni. Tereny zlokalizowane poza obszarami przyrodniczych
uwarunkowan rozwoju miasta zostaty zatem wskazane jako obszary predysponowane do
funkcji uzytkowych. Dodatkowo wskazano tu rowniez te tereny zieleni (laséw), dla ktérych
w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy wskazano
inne kierunki przeznaczenia niz zielen (gtéwnie tereny transportu niezbedne dla rozwoju
podstawowego ukfadu drogowego), ktére nalezy uwzgledni¢ na etapie sporzgdzania planu
ogolnego i planéw miejscowych.
Plan ogdlny dla terenéw wskazanych jako obszary predysponowane do funkcji uzytkowych
wskazuje wszystkie typy stref planistycznych (z wyjatkiem SH). W zasiegu obszaréw
predysponowanych do funkcji uzytkowych funkcjonujg réwniez tereny o walorach
przyrodniczych stanowigcych istotny element struktury terenéw zabudowanych. Stanowig je
mniejsze tereny zieleni urzadzonej (skwery, zielence), zadrzewienia i zakrzewienia, ktore
Zz uwagi na skale nie zostaty wskazane w opracowaniu ekofizjograficznym. Stanowig one
mate powierzchniowo enklawy zieleni, jednak ich funkcjonowanie wplywa pozytywnie na
lokalng bioréznorodnos¢, mikroklimat oraz podnosi komfort zycia mieszkancéw. W tym
zakresie istotne sg réwniez tereny zieleni nieurzgdzonej, potozone wzdtuz mniejszych ciekow
i rowow, ktérych zachowanie ma z kolei istotne znaczenie dla funkcjonowania lokalnych
korytarzy ekologicznych.
W Planie ogélnym wydzielono roéwniez strefy planistyczne zieleni i rekreacji (SN) oraz
wskazano strefy otwarte (SO), w tym dla terendw potozonych wzdtuz mniejszych ciekéw,
w celu zachowania ich walorow przyrodniczych i ich znaczenia w strukturach
urbanistycznych.
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6. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg - ZAP

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym i Rozporzadzenia 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 wyrysow, aby
zdefiniowaé ilos¢ terendw pod zabudowe mieszkaniowg i zagrodowg, ktére mozna
wyznaczy¢ w Planie ogdlnym gminy, konieczne jest poréwnanie zapotrzebowania na nowg
zabudowe z chtonnoscig terenéw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych
z zabudowg mieszkaniowg lub zagrodowg w catym miescie, w tym luk w istniejgcej
zabudowie.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg, wyrazone w liczbie mieszkancow,
oblicza sie z uwzglednieniem prognozowanej liczby mieszkahcow w oparciu o dane
udostepniane przez statystyke publiczng, tgcznej powierzchni uzytkowej mieszkan zgodnej
z najnowszymi danymi oraz prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan na jednego
mieszkanca.

Zgodnie z § 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 wyrysow (Dz. U. z 2023 r. Poz. 2758)
zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg wyliczane jest wzorem:

ZAP = M20 = PUMo / P20
gdzie:
ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,
M2o — oznacza prognozowang liczbe mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepniane
przez statystyke publiczng, powiekszong o0 5%,
PUMo — oznacza fgczng powierzchnige uzytkowg mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi
danymi,
P20 — oznacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca.

* Prognozowana liczba mieszkancéw (M2o)

Zgodnie z § 3 ust. 5 rozporzadzenia 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 wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758)
przyjmuje sie okres prognozy obejmujgcy 20 lat od roku, ktérego dotyczg najnowsze
dostepne dane dotyczace liczby mieszkancéw gminy udostepnianych przez statystyke
publiczng, a takie dane dostepne sg z 2024 r. W zwigzku z tym okres prognozy powinien
obejmowac 2044 .

W 2024 r. liczba ludnosci gminy wyniosta 6 846 mieszkancow. Zgodnie z prognozami
Gtownego Urzedu Statystycznego liczba mieszkancow gminy Gorzéw Slgski w 2044 r.
wynosi¢ bedzie 5 244 osob.

M2o = 5244 x 5% = 5 506,2 oséb

* Ltaczna powierzchnia uzytkowa mieszkan zgodna z najnowszymi danymi PUMo
Najnowsze dane udostepnione przez GUS (stan na 31.12.2024 r.) wskazuja, ze tgczna
powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie wynosi:

PUMo = 209 487,6 m?

* Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca P20
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Zgodnie z § 3 ust. 3 Rozporzgdzenia 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 wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. Poz. 2758)
prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca oblicza
sie zgodnie z jednym ze wzorow:
P20 = 3Po — 2P-10
P20 = 2Po — P-20

gdzie:
Po — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
Z najnowszymi danymi,
P-10 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodnag
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem,
z ktérego pochodzg najnowsze dane,
P-20 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem,
z ktérego pochodzg najnowsze dane.

Najnowsze dane udostepnione przez GUS (stan na 31.12.2024 r.) wskazuja,
ze w gminie Gorzéw Slaski:
Po = 30,6 m?os.
P-10 = 26,4 m?/os.
P-20 = 23,8 m?/os.

P20 = 39,0 m%os.

P20 = 37,4 m%os.
Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca
obliczono za pomocg dwéch wzorow podanych w § 3 ust. 3 ww. rozporzadzenia. Do
dalszych obliczeh przyjeto wynik pierwszego wzoru tj. wartos¢ 39,0 m?/os.

Obliczenie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie Gorzow
Slgski (ZAP)

ZAP = 269,01

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie Gorzéw Slgski wynosi
270 osob.

Zgodnie z §3 ust. 9 pkt 1 ww. rozporzadzenia, w przypadku gdy zapotrzebowanie na
nowg zabudowe mieszkaniowg wynosi mniej niz: 1000 w gminie, w ktdérej liczba
mieszkancow zgodnie z najnowszymi dostepnymi danymi udostepnianymi przez statystyke
publiczng wynosi nie mniej niz 5000 — dopuszcza sie przyjecie, ze wynosi 1000.

Wobec powyzszego ZAP dla gminy ustalono na 1000 mieszkancow.

Zgodnie z art. 13d ust. 2 u.p.z.p. plan ogdlny gminy musi wyznaczac¢ strefy planistyczne
oznaczone symbolami SW (strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng),
SJ (strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng) i SZ (strefa
wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg), w ktérych chtonnosé terenéw niezabudowanych
nie moze by¢ mniejsza niz 700 os. (70% zapotrzebowania) oraz wigksza niz 1300 oséb
(130% zapotrzebowania).

Jednoczesnie obowigzuje wyjatek opisany w art. 13d ust. 3 u.p.z.p. pozwalajacy na
wyznaczenie obszaréw przekraczajgcych 130% zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg w terenach obowigzujgcych miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego i obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ).
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, WYJASNIENIA
ROZWIAZAN PLANISTYCZNYCH
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1. Wyijasnienie przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach
okreslonych w planie ogélnym, w tym przedstawienie obliczen
potwierdzajacych speilnienie warunku, o ktérym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3
- analiza chtonnosci

Obliczanie chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie
w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg lub zagrodowa jest niezwykle
istotnym elementem, ktéry pozwala wskazac ile jeszcze nowych terenéw pod zabudowe
nalezy przewidziec¢, dla przyjetej w zapotrzebowaniu liczby mieszkahncow.
W § 3 ust. 11 Rozporzgdzenia 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 wypisow i wyryséw zawarto wytyczne na obliczenie
chtonno$ci.
Zgodnie z nimi metoda powinna uwzgledniaé:
1) powierzchnie terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie,
2) chtonnoé¢ terenéw zabudowanych w sposdb najbardziej zblizony do planowanego
w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy,
z mozliwoscig uwzglednienia,
3) prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami.

W ramach obliczen chtonnosci uwzgledniono:
1) powierzchnie terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie,
2) chtonnos¢ terendw zabudowanych w sposob najbardziej zblizony do planowanego
w strefie poprzez przeprowadzenie analiz:
a) podziatlu na nowe tereny inwestycyjne i luki w istniejgcej zabudowie, poniewaz
udziat funkcji mieszkaniowej na nowych terenach inwestycyjnych rézni¢ sie bedzie
od udziatu tej funkcji w lukach w istniejgcej zabudowie,
b) rodzaju zabudowy okreslonego na podstawie przyjetej strefy planistycznej,
c) parametrow okre$lonych dla stref planistycznych:
- maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy,
— maksymalny udziat powierzchni zabudowy,
- liczbe kondygnacji oszacowang na podstawie maksymalnej wysokosci zabudowy;
d) chionnosci terenéw zabudowanych, poprzez badanie parametrow istniejgcej
zabudowy w sytuacji, gdy parametry okreSlone w aktach planowania
przestrzennego nie zostaty w petni wykorzystane na etapie realizacji zabudowy;
analiza pozwolita na okreslenie:
- rzeczywistego udziatu funkcji mieszkaniowej w terenach brutto wskazanych pod
zabudowe mieszkaniowa, co z kolei pozwolito na uwzglednienie w Planie Ogdinym
prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami,
- rzeczywistego wykorzystania maksymalnych powierzchni zabudowy ustalonych
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,
— rzeczywistego wykorzystania maksymalnych wysokosci zabudowy wyrazonych
w liczbie kondygnaciji, ustalonych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego;
e) stosunku powierzchni uzytkowej kondygnacji przeznaczonej na cele mieszkaniowe
w zabudowie mieszkaniowej do powierzchni catkowitej kondygnaciji,
f) trendu lokalizacji lokali ustugowych w budynkach w zabudowie mieszkaniowe;j
wielorodzinnej wyrazonego jako usredniona, przyjeta liczba kondygnaciji.
Ostatecznie, w wyniku dokonanych analiz, okreslono wskaznik korygujgcy powierzchnie
uzytkowg mieszkan, obliczong na podstawie maksymalnych parametréw zabudowy
okreslonych dla poszczegélnych stref planistycznych.

Zgodnie z art. 13d ust. 2 u.p.z.p. plan ogdiny gminy musi wyznaczaé strefy planistyczne
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oznaczone symbolami SW (strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng),
SJ (strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng) i SZ (strefa
wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg), w ktorych chtonnos$é terenéw niezabudowanych nie
moze by¢ wieksza niz 1300 os. (130% zapotrzebowania).

Jednoczesnie obowigzuje wyjgtek opisany w art. 13d ust. 3 u.p.z.p. pozwalajgcy na
wyznaczenie obszaréw przekraczajgcych 130% zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg w terenach obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego i obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ).

* Chtonnos$¢ niezabudowanych terenéw mieszkaniowych objetych miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z art. 13d u.p.z.p. wyznaczajgc strefy planistyczne obejmujagce zabudowe
mieszkaniowa, w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla ktérych w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okres$lono przeznaczenie
umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej.

W zwigzku z powyzszym konieczne jest obliczenie chtonnosci terenéw niezabudowanych
objetych obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

Na terenie gminy Gorzéw Slgski obowigzuje 5 miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Charakteryzujg sie one réznym czasem uchwalenia, co wigze sie z réznym
zakresem ustalen dla poszczegdlnych terenéw.

Dokumenty planistyczne gminy Gorzéw Slgski:

e Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Gorzéw Slgski - UCHWALA NR XXIIl/157/2016 RADA MIEJSKA GORZOWA
SLASKIEGO z dnia 25 sierpnia 2016 r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Gorzéw Slgski—
ze zmianami

e miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Ip. Nazwa dokumentu Nr Uchwaty Nr Dziennika
Urzedowego
Wojewodztwa
Opolskiego
1. | Uchwata nr 11/9/2003 Rady Miejskiej w Uchwata Dz. U. Woj. Opolskiego
Gorzowie Slgskim z dnia 19.02.2003 r. w nr 11/9/2003 22003 r. nr 19 poz. 461

sprawie uchwalenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Gorzéw Slaski.

Gorzowa Slgskiego z dnia 22 czerwca 2022 | nr XLI1/322/2022 | z 2022 r. poz. 1992
r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla tere-
now potozonych na gruntach geodezyjnych

Zdziechowice, Gota, Krzyzanowice, Kobyla

Goéra i Pakoszéw

2. | Uchwata nr XLI1/322/2022 Rady Miejskiej Uchwata Dz. U. Woj. Opolskiego

30.09.2010 r. w sprawie uchwalenia nr XLV1/355/2010 | z 2010 r. poz. 1485
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla gminy Gorzéw Slgski

w zakresie trasy gazociggu wysokiego
ci$nienia wraz z towarzyszacgq infrastrukturg
oraz przewodami ostonowymi dla kabli do

3. | Uchwata nr XLV1/355/2010 z dnia Uchwata Dz.U. Woj. Opolskiego
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transmisji danych

4. | Uchwata nr V1/45/2007 z dnia 02.04.2007 r. | Uchwata

w sprawie miejscowych planow nr VI1/45/2007
zagospodarowania przestrzennego terendéw
w Gorzowie Slgskim i we wsi Jamy

5. | Uchwata nr XXXV111/286/2014 z dnia 23 Uchwata Dz. U. Woj. Opolskiego
maja 2014 r. w sprawie uchwalenia zmiany | nr z 2014 r. poz. 1391
miejscowego planu zagospodarowania XXXVI11/286/2014

przestrzennego terenéw w Gorzowie
Slaskim i we wsi Jamy

Na terenie gminy wyznaczono niezabudowane dziatki lezgce w obszarach objetych planami
oraz sprawdzono na jakich zasadach (okreslone wskazniki urbanistyczne) plany dopuszczajg
ich zabudowanie. Ponadto sprawdzono czy ksztatt oraz powierzchnia wyznaczonych
terendw umozliwia ich zabudowanie. Dziatki o zbyt matej powierzchni oraz ksztatcie
uniemozliwiajgcym zlokalizowanie budynku zostaty odrzucone z dalszych analiz.

W celu obliczenia chtonnosci postuzono sie parametrem wielkosci dziatki budowlanej
oraz wskaznikiem intensywnos$ci zabudowy. Przyjeto, ze dla dziatki budowlanej stuzgcej
zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej powierzchnia dziatki budowlanej wyniesie 1000
m2, dla zabudowy zagrodowej powierzchnia dziatki budowlanej wyniesie 3000 m2.

Zatozono, ze na jednej dziatce budowlanej powstanie jeden budynek, zawierajgcy jeden lokal
mieszkalny i zamieszkajg w nim $rednio 2,8 osoby.

Oznaczenie Powierzchnia Liczba dziatek

W mpzp w m2 Zatozenia procentowe |budowlanych

MN 18 500 m2 100 ok. 8
RM 213 000 m2 100 ok. 71

Z powyzszego wynika, ze teren zabezpieczono dla 79 dziatek budowlanych.

Chtonnos¢ potozonych na terenie gminy, obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych
pod zabudowe o funkcji mieszkaniowej wynosi 79 x 3, tj. 221,2 oséb.

Tereny chtonne w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
oraz obszarach uzupetnienia zabudowy nie przekraczaja tgcznie 130% zapotrzebowania
i sg mniejsze niz 70% zapotrzebowania (700 — 1300 osdb).

* Chtonno$¢é niezabudowanych terenéw mieszkaniowych w obszarach
uzupetnienia zabudowy, na terenach nieprzeznaczonych w planach
miejscowych dla funkcji mieszkaniowej

W celu obliczenia chtonnosci luk w zabudowie, objetych obszarami uzupetnienia zabudowy
w ramach stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg, w tym zagrodowa, w pierwszej
kolejnosci, na podstawie inwentaryzacji urbanistycznej, zidentyfikowano nieruchomosci
niezainwestowane i mozliwe do zabudowy. Nie uwzgledniono dziatek, ktérych geometria nie
pozwala na zabudowe, a takze tych, ktore tworzg jedng nieruchomosé poprzez funkcjonalnie
powigzane zagospodarowanie np. ogrody przydomowe lub parkingi, z dziatkami juz
zabudowanymi. Efektem przeprowadzonej inwentaryzacji urbanistycznej byt zbior dziatek
ewidencyjnych lub ich czesci, reprezentujgcy luki w zabudowie.

Przy wyznaczaniu chfonnosci terenéw niezabudowanych, w tym terenéw stanowigcych Iuki
w istniejgcej strukturze zabudowy, przyjeto zatozenie, Zze ich przyszie zagospodarowanie
bedzie ksztattowane w sposéb zblizony do zagospodarowania terenéw obecnie
zabudowanych. W zwigzku z powyzszym przyjeto, iz srednia gestos¢ zaludnienia tych
terenbw odpowiada¢ bedzie $redniej gestosci zaludnienia istniejgcych terendow
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zabudowanych.

Celem obliczenia chtonnosci zidentyfikowanych luk w zabudowie, powierzchnie kazdego
rozpoznanego obszaru pomnozono przez ustalony dla danej strefy maksymalny udziat
powierzchni zabudowy. Przyjmujgc zatozenie, ze powierzchnia ta moze by¢ wykorzystana
pod inne funkcje niz mieszkaniowa, pomniejszono wynik obliczenia dla kazdego terenu. Dla
tak ustalonej powierzchni ustalono srednig wielkos¢ dziatki budowlanej oraz liczbe oséb,
ktéra moze zamieszkac na danej dziatce.

Liczba mieszkancoéw, dla ktérych nalezy wyznaczy¢é nowe tereny zabudowy
mieszkaniowej, wynosi od 700 do 1300 oséb. Przy zatozeniu sredniej liczby 2,8 (miedzy 2,6,
a 2,9) osob na budynek mieszkalny, przy zatozeniu, ze na jednej dziatce budowlanej znajduje
sie jeden budynek mieszkalny, odpowiada to potrzebie utworzenia 250 — 465 dziatek
budowlanych. Z uwagi na nieznaczaca liczbe mieszkancow zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej (luk w zabudowie), pominieto ja w prowadzonych obliczeniach.

Srednia powierzchnia dziatki budowlanej dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i zagrodowej przyjeta zostata na poziomie 2000 m? ( dziatka dla zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej ok. 1000 m?, a dla zabudowy zagrodowej ok. 3000 m? - liczba dziatek dla
jednej i drugiej funkcji na zblizonym poziomie; wg innej metodologii srednia powierzchnia
dziatki budowlanej wynosi 1800 — 2400 m?, co réwniez przektada sie na ok. 2000 m?), co
daje fgczng potrzebe terenowg od 50 ha do 93 ha.

Uwzgledniajgc wielofunkcyjno$¢ stref planistycznych (funkcje inne niz mieszkaniowe,
komunikacja, infrastruktura techniczna, zieleh), zastosowano wspétczynnik korekcyjny +20%,
co daje potrzebe wyznaczenia od 60 ha do 111,6 ha nowych terenéw mieszkaniowych.

Szacuje sie, ze istniejgce rezerwy terenowe umozliwiajg w znacznej mierze realizacje
prognozowanego zapotrzebowania bez koniecznosci nadmiernego zwiekszania zasiegu
nowych terenéw budowlanych.

Czes¢ potrzeb mieszkaniowych powinna zosta¢ zaspokojona poprzez wyznaczenie
nowych terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg w ramach stref
planistycznych SJ (zabudowa jednorodzinna) oraz SZ (zabudowa zagrodowa), powiekszajgc
ouZz.

Wskaznik intensywnosci zabudowy netto dla tych terendéw przyjeto w przedziale 0,15-0,25,
co odpowiada niskiej, rozproszonej formie zabudowy charakterystycznej dla gmin miejsko-
wiejskich i wiejskich.

Wskaznik Jednostka Warto$¢ min. Wartos$¢ maks.
Liczba nowych mieszkancow osoby 700 1300

Liczba budynkéw (dziatek) szt. 250 465

Srednia pow. dziatki m2 2000 2000

Pow. nowych terendw mieszkaniowych
(z korektg 20%) ha 60 11,6
Na terenie gminy powierzchnia podstawowego OUZ (Pu) wynosi 297,8 ha.

Obliczono, ze luki w zabudowie, po odjeciu dziatek lub czesci dziatek o niekorzystnych
cechach geometrycznych i innych niekorzystnych uwarunkowaniach, stanowig 20,79 ha (ok.
7%), co umozliwia powstanie 101 dziatek budowlanych o powierzchni 2000 m?, razy 2,8
osoby, tj. teren dla 282,8 oséb.

Zatem, liczba mieszkancow, dla ktorych istniejg chtonne tereny budowlane

w ramach obszaréw uzupetnienia zabudowy (podstawowego) wynosi 282,8 osob.
Jest to liczba mniejsza od 700 (70% ZAP), co uzasadnia konieczno$¢ wyznaczenia stref
planistycznych dopuszczajgcych zabudowe mieszkaniowg. Aby nie doprowadza¢ do
nadmiernego rozproszenia zabudowy postanowiono o wyznaczeniu stref planistycznych dla
zabezpieczenia potrzeb gminy wytgcznie poprzez rozszerzenie OUZ. Rozszerzenie OUZ to
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powierzchnia 106,07 ha, minus 20% dla infrastruktury technicznej, komunikacyjnej
i niekorzystnych uwarunkowan, tj. 84,86 ha, tj. 424 dziatki budowlane, razy 2,8 osoby tj. 1187
osob.

* Podsumowanie

Chtonnos¢ terendéw obliczona dla stref SJ i SZ, przy uwzglednieniu usrednionych
wskaznikow, jest poréwnywalna z wynikami bilansowania terendw i obliczania ich chtonnosci,
przedstawionymi w Zeszytach Metropolitarnych (2022). Dla celéw okreslenia obecnego,
Sredniego wskaznika gestosci zaludnienia terendéw gminy, dokonano wyliczenia powierzchni
terenéw zabudowanych budynkami o funkcji mieszkalnej. Do obliczeh uwzgledniono dziatki
zabudowane lub ich czesci tak, aby w jak najwiekszym stopniu odzwierciedli¢ istniejgca
gestos¢ zaludnienia. Aby uzyskac¢ intensywnos¢ zabudowy jak najbardziej zblizong do
rzeczywistej, na terenach z istniejacg zabudowg o funkcji mieszkalnej. Z uwagi na brak
wptywu na wynik analiz pominieto zabudowe wielorodzinna.

W zwigzku z powyzszym w planie ogélnym gminy nie wyznaczono terenéw chtonnych poza
obszarami, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej
oraz obszarami uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy.

Trzeba wyjasni¢, ze liczba mieszkahncow, dla ktorych nalezy wyznaczy¢ tereny budowlane
wynosi od 700 do 1300.

Po przeprowadzeniu powyzszych analiz otrzymano nastepujgce wyniki:

* chtonnos¢ potozonych na terenie gminy, obszaréw przeznaczonych w planach
miejscowych pod zabudowe o funkcji mieszkaniowej wynosi 221,2 oséb,

* chtonno$¢ niezabudowanych terendédw mieszkaniowych w obszarach uzupetnienia
zabudowy, na terenach nieprzeznaczonych w planach miejscowych dla funkcji
mieszkaniowej, wynosi 282 osoby,

* chtonnos¢ niezabudowanych terenéw mieszkaniowych w obszarach uzupetnienia
zabudowy (rozszerzenie OUZ), na terenach nieprzeznaczonych w planach
miejscowych dla funkcji mieszkaniowej, wynosi 1187 oséb,

W sumie niezabudowane tereny mieszkaniowe w ramach planéw miejscowych oraz
obszaréw uzupetnienia zabudowy wraz z rozszerzeniem zapewniono dla 1690,2 oséb.

Nie wyznaczono stref planistycznych dopuszczajgcych zabudowe mieszkaniowg poza
obszarami uzupetnienia zabudowy oraz obszarami z istniejgcg zabudowg o funkcji
mieszkaniowe;.

Podkresli¢ nalezy, ze niezaleznie od przyjetej metodologi obliczen, utrzymanie
rozwoju zabudowy mieszkaniowej, tj. wyznaczenie stref planistycznych, o ktérych
mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, tj. stref w ktorych dopuszcza sie funkcje
mieszkaniowa, wytacznie w granicach:

* obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, dla
ktorych wyznaczona zostata funkcja mieszkaniowa,

* obszaréw uzupetnienia zabudowy oraz

* obszaréw z istniejacg zabudowa o funkcji mieszkaniowej,
spetnia wymagania art. 13d ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2, Wyjasnienie przyczyn wyznaczenia obszaru uzupelnienia zabudowy
OUZ - w granicach okreslonych w planie ogélnym

Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym w Planie ogdlnym gminy okreslono obszary uzupetnienia

zabudowy (OUZ), ktére, zgodnie z art. 61 tej ustawy, stanowig jeden z warunkoéw
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koniecznych dla mozliwosci ustalenia decyzji o warunkach zabudowy dla nowych inwestycji.
Poniewaz gmina nie jest pokryta w 100% powierzchni obowigzujgcymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego uzasadnione jest zapewnienie podstaw prawnych dla
mozliwosci inwestowania na pozostatym obszarze, zwilaszcza w sytuacji uzupetnienia
zabudowy w istniejgcych Ilukach. Odpowiednie wyznaczenie obszaréw uzupetnienia
zabudowy pozwoli na koncentracje zabudowy i zapobieganie niekontrolowanemu rozlewaniu
miasta i innych zwartych obszaréw, racjonalne wykorzystanie istniejgcej infrastruktury
technicznej i komunikacyjnej, ochrone systemu zieleni i terenéw cennych przyrodniczo oraz
kulturowo.

Obszary uzupeinienia zabudowy zostaty wyznaczone zgodnie z przepisami okreslonymi
w Rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy.

Zgodnie z § 1 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r.
W sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy
wyznaczono ,bazowe” granice OUZ.

W kolejnym kroku, zgodnie z zasadg okreslong w § 1 ust. 4 Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz
polityke przestrzenng gminy, nie ograniczono ,bazowego” OUZ.

Na terenie gminy obowigzuje 5 miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Proces inwestycyjny poza terenami objetymi planami miejscowymi opiera
sie na wydawanych decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1a u.p.z.p. wydanie decyzji o warunkach zabudowy
bedzie mozliwe jedynie w przypadku spetnienia m.in. warunku potozenia terenu na obszarze
uzupetnienia zabudowy.

Ze wzgledu na fakt, iz powierzchnia obowigzujgcych planéw miejscowych nie

pokrywa wiekszosci obszaru gminy, zasadne jest wyznaczenie obszaréw uzupetnienia
zabudowy aby umozliwi¢é mieszkancom gminy oraz inwestorom proces inwestycyjny
w oparciu o plan ogéiny gminy.
Obszary uzupetnienia zabudowy zostaty wyznaczone zgodnie z §1 Rozporzgdzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz.U. z 2024 r. poz. 729, dalej
rozporzadzenie OUG).

W pierwszej kolejnosci okreslono zgrupowania nie mniej niz 5 budynkéw, w ktérych
obrys kazdego z budynkéw w zgrupowaniu znajduje sie w odlegtosci nie wigkszej niz 100 m
od obrysu co najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu. Do ww. zgrupowania
uwzgledniono wytgcznie:

1. budynki przemystowe o symbolu 101,

2. budynki handlowo-ustugowe o symbolu 103,

3. budynki biurowe o symbolu 105,

4. budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106,

5. budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107,

6. pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109,

7. budynki mieszkalne o symbolu 110,

wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych.

Nastepnie wyznaczono obszary ograniczone krzywg poprowadzong w odlegtosci 50 m od
obrysu ww. budynkéw potozonych w zgrupowaniach.

Zgodnie z §1 ust. 1 pkt 3 ww. rozporzgdzenia do obszaréw dodano obszary o jednostkowe;j
powierzchni, nie wiekszej niz 5000 m? ograniczone z kazdej strony wyznaczonym obszarem.
Wewnatrz obszaréw, ktére powstaty w wyniku wyznaczenia krzywej w odlegtosci 50 m od
obrysu budynkdéw i dodania jednostek o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m2, wyznaczono
krzywa poprowadzong w odlegtosci 40 m od granicy tych obszaréw, zgodnie z §1 ust. 1 pkt 4
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rozporzadzenia OUZ.
Obszar ten wygenerowany zostat automatycznie przy uzyciu narzedzia pn. Wtyczka
APP 2, udostepnionego przez Ministra Rozwoju i Technologii.

Obliczanie OUZ
a) Powierzchnia obszaru uzupetnienia zabudowy otrzymana po wykonaniu czynnosci
wymienionych w § 1 ust. 1 pkt 1-3 (Pb): 8 192 535,36 m?.

b) Powierzchnia obszaru uzupetnienia zabudowy otrzymana po wykonaniu czynnosci
wymienionych w § 1 ust. 1 (Pu): 2 978 143,19 m?.

Dopuszcza sie rozszerzenie granic obszarow uzupetnienia zabudowy wyznaczonych
w sposob, o ktorym mowa w § 1 ust. 1 rozporzadzenia, uwzgledniajgc lokalne
uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie wiecej niz o obszar o tgcznej
powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

Pp =25% * (Pb - Pu)
gdzie:
Pp — oznacza tgczng maksymalng powierzchnie powigkszenia obszaréw uzupetnienia
zabudowy wyznaczonych w sposdb, o ktérym mowa w ust. 1 rozporzadzenia OUZ, w wyniku
rozszerzenia ich granic,
Pb — oznacza fgczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa
w ust. 1 pkt 1-3 rozporzadzenia OUZ,
Pu — oznacza tgczng powierzchnie obszarow uzupetnienia zabudowy wyznaczonych
w sposob, o ktérym mowa w ust. 1 ww. Rozporzgdzenia.

c) Obliczono powierzchnie obszaru uzupetnienia zabudowy, bedgcej wynikiem czynnosci,
o ktorych mowa w § 1 ust. 1 pkt 4 i 5 rozporzgdzenia i wykonano dziatanie, zgodnie ze
wzorem:

Pp =25% *( 8 192 535,36 m?*— 2 978 143.19 m?) = 1 303 598,04 m?

,Obszary uzupetnienia zabudowy wyznaczone w sposob, o ktérym mowa w § 1 ust. 1
rozporzadzenia, mozna ogranicza¢, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke
przestrzenng gminy oraz dopuszcza sie rozszerzenie granic obszaréw uzupetnienia
zabudowy wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa w ust. 1, uwzgledniajgc lokalne
uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie wiecej niz o obszar o tgcznej
powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem.”

taczna maksymalna powierzchnia powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy,
mozliwa do wyznaczenia w sposéb, o ktorym mowa w § 1 ust. 1 rozporzadzenia, w wyniku
rozszerzenia ich granic: 1 303 598,04 m? - 130,36 ha.

W wyniku prac planistycznych postanowiono o powigekszeniu obszarow uzupetnienia
zabudowy do wartosci 106,44 ha.

Cytujac uzasadnienie do rozporzadzenia:

,D0 ostatecznej delimitacji granicy obszarow uzupetnienia zabudowy powinny by¢ réwniez
brane dodatkowe okolicznoéci wynikajgce z uregulowan zewnetrznych lub samego kierunku
polityki przestrzennej, ktére w najlepszym stopniu potrafi zidentyfikowaé wtasnie gmina.
Potwierdza to zasadnos¢ pozostawienia jasno okreslonego pola do wiekszej swobody dla
gmin w dopasowaniu koncowego ksztattu granicy tych obszaréw do zidentyfikowanych
potrzeb i mozliwosci rozwojowych”.

Granice obszaréw uzupetnienia zabudowy zostaty zatem rozszerzone. Rozszerzenia
dokonano na tereny pozbawione dotychczas zabudowy, w tym luki w istniejgcej zabudowie —
uwzgledniajgc czesciowo wnioski do procedury planistycznej, lokalizacje sieci uzbrojenia
terenu, wystepowanie gruntéw wysokich klas bonitacyjnych oraz polityke przestrzenng
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gminy. Zasieg rozszerzenia obszarow uzupetnienia zabudowy dostosowano do granic
dziatek ewidencyjnych lub czesci dziatek tak aby na wskazanym obszarze byta mozliwos¢
realizacji zabudowy w nawigzaniu do otaczajgcej zabudowy.

Doda¢ nalezy, ze, zgodnie z art. 61 ust. 1a pkt 2 u.p.z.p., dla inwestycji polegajacej na
odbudowie, rozbudowie lub nadbudowie obiektu budowlanego nie jest konieczne jego
potozenie w terenie obszaru uzupetnienia zabudowy.

3. Wyjasnienie przyczyn ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych
w zakresie okreslonym w planie ogéinym

Wyznaczenie stref planistycznych oraz ustalenie gminnych standardéw urbanistycznych
w zakresie gminnego katalogu stref planistycznych obejmujgcego profile funkcjonalne
i wartosci nieprzekraczalnych parametrow, stanowi podstawowy cel sporzgdzenia Planu
ogodlnego gminy.
Wyraz polityki przestrzennej gminy, uwzgledniajgcy ksztattowany w ponad kilkusetletniej
historii model funkcjonalno-przestrzenny, zapisano w przyjetym przez Rade Miejskg Gorzowa
Slgskiego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.
W trakcie sporzgdzania Studium wykonano szereg analiz obejmujgcych zaréwno lokalne
i ponadlokalne uwarunkowania, jak i wspotczesne trendy w rozwoju gmin. Projekt Studium
poddano szerokim konsultacjom spotecznym z mieszkancami, inwestorami i srodowiskami
eksperckimi, a przyjete w nim ostatecznie ustalenia stanowig podstawe do dalszego
ksztattowania rozwoju przestrzennego gminy.
Zawarte w studium Kkierunki przeznaczenia poszczegolnych obszardw gminy stanowity
podstawe dla wyznaczania stref planistycznych w planie ogdélnym gminy. w zwigzku
z powyzszym, do generalnych zatozen planu ogolnego przyjeto:

* zachowanie terenow zieleni o wyraznie uksztattowanej strukturze przyrodniczej,

* zachowanie istniejgcych i umozliwienie realizacji nowych terenéw zabudowy
mieszkaniowej; wskazano tereny zréznicowanych form zabudowy mieszkaniowej
tworzgc oferte dla réznych grup odbiorcéw, przy jednoczesnym zachowaniu zwartosci
przestrzennej gminy; jako priorytet zatozono wykorzystanie terenéw zurbanizowanych
i zagospodarowanych, szczegolnie tych, gdzie zapewniony jest dostep do istniejgcej
infrastruktury  transportowej i technicznej oraz aktywizujacy przestrzenie
niewykorzystanego potencjatu terendéw poprzemystowych,

* zachowanie istniejgcych i umozliwienie realizacji nowych przestrzeni dla produkciji
i ustug,

* zachowanie i rozwijanie uktadu transportowego majgcego na celu zrobwnowazony
rozwoéj mobilnosci.

Oprécz kierunkéw wskazanych w studium do wyznaczenia stref planistycznych oraz
ustalenia maksymalnych parametréow zabudowy i minimalnej powierzchni biologicznie
czynnej wzieto pod uwage zapisy obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Przeniesienie do planu ogdlnego wypracowanych w trakcie procedur
planistycznych rozwigzan stanowi kontynuacje przyjetej dla danych terendéw polityki
przestrzennej.

Zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wyznaczajgc strefy planistyczne umozliwiajgce lokalizacje zabudowy
mieszkaniowej w pierwszej kolejnosci uwzgledniono obszary, dla ktérych w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okres$lono przeznaczenie
umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej oraz obszary uzupetnienia istniejgcej
zabudowy.

Poza przyjeta, jako generalne zatozenie, kontynuacjg polityki przestrzennej gminy wyrazone;j
w obowigzujgcych dokumentach planistycznych, jako podstawe do wyznaczania stref
planistycznych i ich parametrow przyjeto wyniki inwentaryzacji urbanistycznej stanu
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istniejacego.
Do kwalifikowania poszczegolnych terenéw do stref planistycznych oraz do ustalania ich
parametrow brano ponadto pod uwage ztozone w trakcie trwania procedury planistycznej
sporzadzania planu ogéinego wnioski formalne.

W planie ogdélnym, w katalogu stref planistycznych, okreslono, zgodnie z ustawg
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wskazniki i parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu: maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy, maksymaing
wysokosé zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy oraz minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej.
Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okreslajg obligatoryjny
oraz fakultatywny zakres powyzszych wustalen w ramach poszczegdlnych stref
planistycznych. w planie ogoélnym gminy ustalono wytgcznie obligatoryjne wskazniki
i parametry. jednoczesnie strefy, dla ktoérych nie okreslono parametrow i wskaznikow zostaty
wytgczone z obszaréw uzupetnienia zabudowy, w zwigzku z powyzszym zasady realizacji
ewentualnej zabudowy oraz sposéb zagospodarowania terenu, okreslone zostang na etapie
sporzagdzania planow miejscowych, po przeprowadzeniu szczegotowych analiz i w toku
petnej procedury planistycznej.
Rozporzgdzenie ministra rozwoju i technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyryséw okresla minimalng warto$¢ parametru powierzchni
biologicznie czynnej, jakg gmina moze wprowadzi¢ do ustalen planu dla poszczegdinych
stref planistycznych. jednoczed$nie dopuszcza obnizenie tej wartosci, w przypadku gdy
obszar strefy planistycznej jest objety obowigzujgcymi planami miejscowymi. W takim
przypadku mozna okresli¢ wartos¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
nizszg niz wynika to z rozporzgdzenia, jednak nie nizszg niz najwyzsza warto$¢ wskaznika
opisujgcego minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej dla terenow wyznaczonych
w obowigzujgcych planach miejscowych, obejmujgcych obszar strefy.
W zwigzku z powyzszym na terenach objetych obowigzujgcymi planami miejscowymi
w planie ogdélnym przyjeta =zostata wartos¢ ustalona w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

Ustalenia Planu ogdélnego gminy nie przesadzaja o mozliwosci realizacji
zabudowy o funkcji i parametrach mieszczacych sie w ich zakresie. Profil funkcjonalny
poszczegolnych stref planistycznych oraz ustalone dla nich parametry stanowiag
maksymalne i minimalne ramy dla potencjalnego zagospodarowania poszczegéinych
terenéw. Przeznaczenie terenu, mieszczace sie w katalogu ustalonym w ramach danej
strefy planistycznej, a takze szczegoélowe parametry, niewykraczajagce poza ramy
wyznaczone w Planie ogélnym gminy, okreslone zostang na etapie sporzadzania planu
miejscowego lub ustalania decyzji o warunkach zabudowy.

Istotny jest réwniez fakt, iz niezaleznie od okreslonych w Planie ogdlnym stref
planistycznych i parametrow, zastosowanie majg ograniczenia w zagospodarowaniu
wynikajgce z przepisow odrebnych.

Ustalenia planu ogdlnego gminy okre$lono przy uwzglednieniu uwarunkowan
rozwoju przestrzennego gminy. Obszar gminy podzielono w sposob roztgczny na
nastepujgce strefy planistyczne:

* SW - strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinna,
» SJ - strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinna,
» SZ - strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowa,

* SU - strefy ustugowe,

* SP - strefy gospodarcze,

49



UZASADNIENIE

SR - strefy produkcji rolniczej,
S| — strefy infrastrukturalne,
SN — strefy zieleni i rekreacii,

SC - strefy cmentarzy,
SG — strefy gornictwa,

SO - strefy otwarte,

SK — strefy komunikacyjne.
Na terenie gminy nie wyznaczono strefy SH.

CHARAKTERYSTYKA STREF PLANISTYCZNYCH,
zgodnie z Rozporzgdzeniem 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 wypisow i wyryséw:

Lp.

Symbol Nazwa strefy
literowy planistycznej

SwW

SJ

Sz

SuU

SP

SR

strefa
wielofunkcyjna
z zabudowg
mieszkaniowg
wielorodzinng

strefa
wielofunkcyjna
z zabudowg
mieszkaniowg
jednorodzinng

strefa
wielofunkcyjna
z zabudowg
zagrodowg

strefa ustugowa

strefa gospodarcza

strefa produkcji
rolniczej

Profil funkcjonalny strefy planistycznej

podstawowy

teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni
urzgdzonej, teren ogrodow
dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej®)

teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni
urzgdzonej, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury

technicznej®)

teren zabudowy zagrodowej, teren
produkcji w gospodarstwach
rolnych, teren akwakultury i obstugi
rybactwa, teren komunikaciji, teren
zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

teren ustug, teren komunikacji, teren

zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

teren produkgiji, teren komunikacji,
teren zieleni urzgdzonej, teren
ogrodow dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

teren produkcji w gospodarstwach
rolnych, teren wielkotowarowe;j

produkgciji rolnej, teren akwakultury i
obstugi rybactwa, teren komunikacji,

teren ogrodow dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

dodatkowy

teren zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej, teren handlu
wielkopowierzchniowego, teren
zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod

teren wielkotowarowej produkcji
rolnej,

teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren biogazowni,
teren ustug, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wéd

teren sktadéw i magazynow,
teren elektrowni stonecznej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod

teren ustug, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wéd

teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren biogazowni,
teren elektrowni stonecznej, teren
elektrowni wiatrowej,teren
elektrowni wodnej, teren zieleni
urzgdzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod
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Minimalny
udziat
powierzchni
biologicznie
czynnej [%]

30

30

30

30

20

30
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strefa
7 Sl infrastrukturalna
strefa zieleni
8 SN i rekreaciji
9 SC strefa cmentarzy
10 SG strefa gornictwa
11 SO strefa otwarta
12 SK strefa

komunikacyjna
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teren infrastruktury technicznej,
teren komunikac;ji, teren ogrodéw
dziatkowych

teren zieleni urzgdzonej, teren plazy,
teren wéd, teren komunikacji, teren
ogroddéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

teren cmentarza, teren komunikacji,
teren zieleni urzgdzonej, teren
infrastruktury technicznej

teren gornictwa i wydobycia, teren
komunikaciji, teren infrastruktury
technicznej

teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren lasu, teren zieleni
naturalnej, teren wod, teren
komunikac;ji, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

teren drogi gtéwnej ruchu
przyspieszonego, teren drogi
gtéwnej, teren infrastruktury
technicznej

teren ustug, teren produkciji, teren
zieleni urzgdzonej, teren zieleni
naturalnej,teren lasu, teren wod

teren ustug sportu i rekreaciji,

teren ustug kultury i rozrywki,

teren ustug handlu detalicznego,
teren ustug gastronomii,teren 50
ustug turystyki, teren zieleni
naturalnej, teren lasu

teren ustug kultu religijnego,
teren ustug handlu detalicznego,
teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod

teren produkgji, teren ustug
handlu, teren ustug
rzemieslniczych, teren ustug
gastronomii, teren ustug
biurowych i administraciji, teren
ustug nauki, teren zieleni
urzagdzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wéd

teren elektrowni wiatrowej, teren
elektrowni stonecznej, teren
elektrowni geotermalnej, teren
elektrowni wodnej, teren
biogazowni, teren zieleni
urzgdzonej

teren drogi zbiorczej, teren ustug
handlu detalicznego, teren ustug
gastronomii, teren ustug turystyki,
teren zieleni urzadzonej, teren  ~
lasu, teren zieleni naturalne;,

teren wod

Kazda z wyznaczonych stref planistycznych posiada podstawowy profil funkcjonalny.
W zaleznosci od potrzeb — dla czesci stref wyznaczono profil dodatkowy.

Profile te sg zgodnie z charakterystykg stref planistycznych okres$long w Zatgczniku
nr 1 do Rozporzadzenia 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 wypisow i wyrysow (dalej zwanym Rozporzgdzeniem).

Dla stref planistycznych okreslono, w zaleznosci od potrzeb i wymogéw, o ktérych
mowa w art. 13e ust. 2 i 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym gminne standardy urbanistyczne jako wartosci:

* maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,

* maksymalnej wysokosci zabudowy,

* maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy,

* minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne,.
Przy okreslaniu minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej dla poszczegolnych
stref, kierowano sie zatgcznikiem nr 1 do Rozporzadzenia. W niektérych przypadkach
standard ten jest jednak nizszy niz okreSlony w charakterystyce stref planistycznych,
co wynika z obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory
przewiduje mniejszg wartos¢. Metode ustalania nizszej wartosci tego wskaznika okresla
art. 2 ust. 3 Rozporzgdzenia.
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STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA (SW)
Wyznaczone w Planie ogolnym gminy strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng obejmujg istniejgcg zabudowe i tereny przeznaczone pod te zabudowe
w planach miejscowych, a takze w sgsiedztwie istniejgcej zabudowy, o ile mozliwe byto
powiekszenie OUZ.

W celu umozliwienia elastycznego podejscia do ksztattowania przestrzeni na etapie
sporzadzania planéw miejscowych lub decyzji o warunkach zabudowy do stref SW
wprowadzono peten katalog profili dodatkowych. Wyjatek stanowig jedynie zasady dotyczgce
mozliwosci realizacji w tych strefach obiektéw handlu wielkopowierzchniowego.

Wskazane ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych uwzgledniajg miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego w tej strefie, w tym minimalng powierzchnie
biologicznie czynng zgodng z rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie
projektu planu ogdinego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow. W zwigzku z powyzszym okreslone gminne
standardy urbanistyczne dla tej strefy kontynuujg spéjng polityke przestrzenna.

STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA (SJ)
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna stanowi istotny element w strukturze przestrzennej
gminy. Do stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng wtaczono tereny
istniejgcej zabudowy i tereny przeznaczone na ten cel w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Podkresli¢ nalezy, ze strefg tg objete zostaty réwniez
tereny, dla ktérych w mpzp zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna stanowita wytgcznie
dopuszczenie lub funkcje uzupetniajgca. Inne rozwigzane pozbawiatoby mozliwosci realizaciji
przedmiotowej zabudowy.

Ponadto, pod dalszy rozwdj zabudowy jednorodzinnej wskazano tereny potozone
w granicach OUZ. Sg to niewielkie obszary, stanowigce uzupetnienie luk w istniejgcej
zabudowie i nowe tereny, gdzie mimo braku zabudowy nastepujg podziaty dziatek
i wskazany jest rozwoj zabudowy mieszkaniowej.

W zakresie dodatkowych profili funkcjonalnych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng, z uwagi na brak uzasadnienia dla lokalizacji tego typu
zabudowy w przestrzeni miejskiej, na terenie miasta wytgczono mozliwos¢ lokalizacji
zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualne;.

Strefy te zostaty wyznaczone w granicach:

* terendw istniejgcej zabudowy mieszkaniowej, ktére charakteryzujg sie podobnymi
uwarunkowaniami przestrzennymi, standardami ksztattowania zabudowy i zasadami
zagospodarowania terenu;

» terendw przeznaczonych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, m.in. pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna;

* obszaréw uzupetnienia zabudowy.

Wyznaczajgc przedmiotowg strefe w obszarach uzupetniania zabudowy uwzgledniano
czesciowo wnioski ztozone w procedurze planistycznej oraz ustalenia obowigzujgcego
dotychczas studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy.

STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA ZAGRODOWA (SZ2)
Na terenie gminy, znajdujg sie tereny zabudowy zagrodowej a takze w duzej mierze jako
pozostato§¢ po dawnym sposobie uzytkowania gruntéw wsi, zlokalizowane sg enklawy
istniejgcej zabudowy zagrodowej. Tereny te w Planie ogdélnym wyznaczono jako strefy
wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg. Poza wskazaniem zabudowan istniejgcych, w tym
ustalonych w planach miejscowych, wyznaczono niewielkie uzupetnienia zabudowy, jako
nowych nowych terenéw pod zabudowe zagrodowg. W zakresie profili funkcjonalnych,
z uwagi na pofozenie stref SZ w sgsiedztwie terendéw otwartych, czesto cennych
przyrodniczo, z katalogu dopuszczonych profili wylgczono mozliwos¢ lokalizaciji
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wielkotowarowej produkcji rolnej oraz biogazowni.
Strefy te zostaty wyznaczone w granicach terenow:

e stniejgcej zabudowy zagrodowej, ktore charakteryzujg sie podobnymi
uwarunkowaniami przestrzennymi, standardami ksztattowania zabudowy i zasadami
zagospodarowania terenu;

e przeznaczonych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego pod zabudowe zagrodowg;

e obszardéw uzupetnienia zabudowy.

STREFA USLUGOWA (SU)

Do strefy ustugowej zakwalifikowano zdefiniowane w przestrzeni gminy tereny ustugowe, na
ktére sktadajg sie ustugi zaréwno publiczne jak i komercyjne. Grupe ustug publicznych
reprezentujg ustugi zwigzane z publiczng naukg i oswiata, kulturg, opiekg zdrowotng
i spofteczng oraz administracjg. Poza ww. do stref SU wigczono réwniez mniejsze obiekty
ustugowe funkcjonujgce na terenie catej gminy: koscioly, obiekty handlowe, biurowe
i inne obiekty ustugowe funkcjonujgce w ramach osiedli mieszkaniowych.

Dla tej strefy okreslono profil dodatkowy zgodny z zatgcznikiem nr 1 Rozporzgdzenia

Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.), ktory umozliwia uzupetnienie
przeznaczen profilu podstawowego, nie generujgc konfliktdow przestrzennych i umozliwia
zachowanie zasad fadu przestrzennego.
Wskazane ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych sg kontynuacjg polityki
przestrzennej gminy, zapisanej w dotychczasowych dokumentach planistycznych oraz
umozliwiajg realizacje nowej zabudowy z zachowaniem zasad tadu przestrzennego,
w nawigzaniu do lokalnego krajobrazu kulturowego i w oparciu o wyksztatcony uktad drég.
OkreSlone gminne standardy urbanistyczne umozliwig m.in. ochrone wartosci
uzdrowiskowych gminy, jakosci krajobrazu w tym przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentac;ji
krajobrazu, z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawigzujgcej do istniejgcych
obiektow i otoczenia.

STREFA HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO (SH)
Na terenie gminy nie wyznaczono strefy handlu wielkopowierzchniowego.

STREFA GOSPODARCZA (SP)
Strefa obejmuje obszary istniejgcej lub planowanej zabudowy produkcyjno-ustugowej,
na ktérych zaktada sie rozwdj funkcji produkcyjnych, w tym odnawialnych zrédet energii,
magazynowo-sktadowych czy tez baz transportowych.

Do strefy wigczono réwniez tereny przewidziane pod lokalizacje instalacji produkcji
energii z odnawialnych zrédet energii 0 mocy zainstalowanej wiekszej niz 1000 kW.
W celu umozliwienia elastycznego formutowania zapiséw na etapie sporzgdzania planow
miejscowych lub w decyzjach o warunkach zabudowy w strefie gospodarczej ustalono peten
katalog profili dodatkowych.
Dla tej strefy okreslono profil dodatkowy zgodny z zatgcznikiem nr 1 Rozporzgdzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.), ktéry umozliwia uzupetnienie
przeznaczen profilu podstawowego, nie generujgc konfliktow przestrzennych i umozliwia
zachowanie zasad tadu przestrzennego.
Wskazane ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych sg kontynuacjg polityki
przestrzennej gminy, zapisanej w dotychczasowych dokumentach planistycznych oraz
umozliwiajg realizacje nowej zabudowy z zachowaniem zasad tadu przestrzennego,

53



UZASADNIENIE CZESC TEKSTOWA - PLAN OGOLNY — GMINA GORZOW SLASKI — 2026 R.

w nawigzaniu do lokalnego krajobrazu kulturowego i w oparciu o wyksztatcony uktad drég.
Okreslone gminne standardy urbanistyczne umozliwig m.in. ochrone jakosci krajobrazu
w tym przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji krajobrazu z zachowaniem zwartego
charakteru zabudowy nawigzujgcej do istniejgcych obiektdéw i otoczenia.

STREFA PRODUKCJI ROLNICZEJ (SR)
Strefa obejmuje obszary istniejgcej lub planowanej zabudowy produkcyjno-ustugowej
zwigzanej scisle z produkcjg rolnicza, na ktérych zaktada sie rozwdj funkcji produkcyjnych
w rolnictwie, w tym odnawialnych Zrédet energii, czy magazynowo-sktadowych zwigzanych
z produkcjg rolniczg.

Strefy  produkcji rolniczej wskazano na terenach istniejgcej produkciji
w gospodarstwach rolnych, wyznaczono je zgodnie z ustaleniami obowigzujacych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Ponadto strefy produkcji rolniczej
zostaty wyznaczone w sgsiedztwie zabudowy zagrodowej w ramach uzupetnienia
istniejgcych terenéw zabudowy oraz w terenach istniejgcej zabudowy gospodarczej
w gospodarstwach rolnych. Tereny przeznaczone pod strefy produkcji rolniczej majg za
zadanie umozliwi¢ rozwdj istniejgcych gospodarstw rolnych i dziatalnosci rolniczej.
Wyznaczone strefy produkciji rolniczej umozliwig rozwdj istniejgcych i powstanie nowych
obiektow stuzgcych gospodarce rolnej w tym zakresie. Zasieg stref SR zostat wyznaczony
w s3gsiedztwie stref wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowg w celu zapobiegania
fragmentaryzacji zwartych komplekséw rolnych i umozliwienia prowadzenia racjonalnej
gospodarki rolnej.
Dla tej strefy nie okreslono profilu dodatkowego, zgodnie z zasadami ustalonymi
w zatgczniku nr 1 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdlnego, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.), ktéry
umozliwia uzupetnienie przeznaczen profilu podstawowego, ale moégtby spowodowaé
generowanie konfliktéw przestrzennych.
Wskazane ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych sg kontynuacjg polityki
przestrzennej gminy, zapisanej w dotychczasowych dokumentach planistycznych oraz
umozliwiajg realizacje nowej zabudowy z zachowaniem zasad tadu przestrzennego,
w nawigzaniu do lokalnego krajobrazu kulturowego i w oparciu o wyksztatcony uktad drég.
Z uwagi na charakter strefy, okreslono standardy urbanistyczne, ktére uwzglednig wymogi
technologiczne obiektéw budowlanych zwigzanych z produkcjg rolniczg. Okreslone gminne
standardy urbanistyczne mogg zosta¢ doprecyzowane na etapie miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego przy uwzglednieniu istniejgcych  uwarunkowan
przestrzennych i przepisow odrebnych i wymogéw technologicznych. Gminne standardy
urbanistyczne umozliwig m.in. ochrone jakosci krajobrazu w tym przeciwdziatanie
dysharmonii i fragmentacji krajobrazu z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy
nawigzujgcej do istniejgcych obiektéw i otoczenia.

STREFA INFRASTRUKTURALNA (SI)

Wyznaczone w Planie ogélnym gminy strefy infrastrukturalne obejmujg przede wszystkim
tereny, waznych z punktu widzenia funkcjonowania gminy, elementéw infrastruktury
technicznej zwigzanej z odprowadzaniem Sciekéw, dostarczaniem wody, zasilaniem w ciepto
i energie elektryczng, gaz oraz zagospodarowaniem odpadéw. Strefy te zawierajg w sobie
tereny, na ktorych zlokalizowane sg lub beda obiekty, budowle lub instalacje zawierajgce sie
w ww. systemach infrastrukturalnych. W profilach funkcjonalnych dodatkowych ujeto réwniez
tereny produkciji i ustug majgc na uwadze mozliwos¢ produkcji energii, w tym z odnawialnych
zroédet energii (OZE), i jej magazynowania. W Planie ogélnym zrezygnowano z wyznaczenia
stref infrastrukturalnych (Sl) dla terendw, gdzie przewiduje sie w przysziosci przeksztatcenia
lub stwierdzono, ze infrastruktura techniczna moze rozwijaé sie w sposob elastyczny
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i bazowa¢ na terenach infrastruktury technicznej ujetych we wszystkich strefach
planistycznych.

STREFA ZIELENI | REKREACJI (SN)

Strefa zieleni i rekreacji stanowi, obok strefy otwartej, podstawowy element systemu zieleni
gminy. Jednym z celdw polityki gminy w zakresie ochrony i ksztattowania systemu zieleni jest
zarowno utrzymanie funkcji przyrodniczych, wzmocnienie odpornosci gminy na zmiany
klimatu, jak rowniez poprawa estetyki i podnoszenie jakosci ich waloréw oraz dazenie do
zwiekszenia dostepnosci mieszkancéw do terendow zieleni.

Do strefy SN wigczono przede wszystkim: wiekszos¢ parkow, zielencow i skwerdw
funkcjonujgcych w przestrzeni gminy, tereny zieleni urzgdzonej, nowe tereny zieleni
urzadzonej na obszarach zurbanizowanych, tereny sportu i rekreacji wskazywane dotad
w Studium badz w planach miejscowych.

Zakres profili funkcjonalnych dodatkowych dla ww. stref, wraz z przyjetymi wyjgtkami dla
kazdej z wymienionych kategorii, przedstawiono w zatgczniku nr 4.

STREFA CMENTARZY (SC)

Do strefy cmentarzy wigczono wszystkie funkcjonujgce na terenie gminy czynne cmentarze.
Dla przedmiotowych stref dopuszczono peten katalog profii dodatkowych, do
uszczegotowienia lokalizacji funkciji na etapie sporzadzania planu miejscowego.

Dla tej strefy okreslono profil dodatkowy zgodny z zatgcznikiem nr 1 Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogolnego,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.), ktéry umozliwia uzupetnienie
przeznaczen profilu podstawowego, nie generujgc konfliktdow przestrzennych i umozliwia
zachowanie zasad tadu przestrzennego.

Wskazane ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych sg kontynuacjg polityki
przestrzennej gminy, zapisanej w dotychczasowych dokumentach planistycznych oraz
umozliwiajg realizacje nowej zabudowy z zachowaniem zasad fadu przestrzennego.

STREFA GORNICTWA (SG)
W Planie ogdlnym gminy wyznaczono strefy gornictwa (SG).

STREFA OTWARTA (SO)

Tereny zakwalifikowane do strefy otwartej stanowig podstawowy element systemu zieleni
gminy. Sposdb zagospodarowania gtéwnej struktury systemu zieleni jest podporzgdkowany
ochronie wartosci i zasobéw przyrodniczych. System zieleni, poza niezaprzeczalnymi
walorami przyrodniczo-krajobrazowymi, jako calosciowe zatozenie stanowi réwniez
niezwykle cenny element dziedzictwa kulturowego. Gtdwnym celem ochrony systemu zieleni
jest zapewnienie wtasciwego przewietrzania i napowietrzania gminy, retencjonowanie wod,
ochrona przyrody, a takze zapewnienie atrakcyjnej krajobrazowo i przyrodniczo przestrzeni
rekreacyjnej dla mieszkancéw.

Do strefy SO zaliczono m.in.: tereny rezerwatéw przyrody, uzytkdw ekologicznych, wiekszos¢
terenéw potozonych w obszarze chronionego krajobrazu, teren bedgcych przedmiotami
ochrony obszaréw Natura 2000, inne obszary cenne przyrodniczo, ktérych szczegdlne
walory przyrodnicze zostaty zidentyfikowane w specjalistycznych opracowaniach
przyrodniczych, w tym korytarze ekologiczne najwiekszych dolin rzecznych, inne tereny
zieleni nieurzgdzonej, tereny lesne i wskazywane do zalesien, przewidziane do zachowania
uzytki rolne (grunty rolne, sady, taki, pastwiska, nieuzytki, tereny odfogowane), tereny
zadrzewione oraz wody powierzchniowe.

Z uwagi na walory przyrodniczo-krajobrazowe, dla terendéw potozonych w czesci stref
otwartych  zrezygnowano z wprowadzania profili  funkcjonalnych  dodatkowych
umozliwiajgcych lokalizacje elektrowni wiatrowych, stonecznych, geotermalnych, wodnych,
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a takze biogazowni. Na czesci jednak, uwzgledniajgc potrzeby gminy i biorgc pod uwage
istniejgce uwarunkowania przestrzenne, dopuszczono realizacje elektrowni wiatrowych
i elektrowni fotowoltaicznych.

STREFA KOMUNIKACYJNA (SK)

Strefy komunikacyjne w Planie ogélnym zostalty wyznaczone 2z zastosowaniem
dopuszczalnego zakresu strefy, zgodnie z ktéorym do profilu podstawowego strefy
komunikacji zaliczono tereny drég gtownych (drogi krajowe i wojewoddzkie) w ich liniach
rozgraniczajgcych.

Dla planowanych obiektéw transportowych, warunkiem wiaczenia do strefy komunikacyjnej
(SK) byta lokalizacja potwierdzona ustaleniem linii rozgraniczajgcych tereny istniejgce, tereny
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub w odpowiednich decyzjach
administracyjnych.

W Planie ogdlnym potaczono w strefie komunikacyjnej tereny o przeznaczeniach
ujetych w profilu podstawowym, dlatego nie wyznaczono podziatdw uwzgledniajgcych
granice pomiedzy poszczegolnymi systemami transportowymi.

Szereg obiektdéw infrastruktury transportowej, w zwigzku z ograniczonym zakresem
ustalen Planu ogdlnego, nie zostato wtgczonych dla stref komunikacyjnych (SK). Dotyczy to
gtdownie terenéw komunikacji drogowej: drog lokalnych i drég dojazdowych, drog
wewnetrznych, terendw komunikacji pieszo-rowerowej czy parkingow.
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PODSUMOWANIE
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1. Procedura formalno-prawna opracowania planu ogélnego gminy.

Rada Miejska Gorzowa Slgskiego podjeta uchwate nr LVI/424/2023 z dnia 25
pazdziernika 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogdélnego gminy
Gorzoéw Slgski.

Nastepnie, w dniu 06.02.2025 r. ogtoszono w prasie miejscowej oraz przez BIP
i obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzenia planu ogdlnego,
okreslajgc forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw w dniach od 06.02.2025 r. do
03.03.2025 r.

Zawiadomiono rowniez na pismie o podjeciu ww. uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzenia
planu ogdlnego instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
ogolnego.

Do planu ogdélnego wptynety wnioski od osob fizycznych i prawnych. Do planu
ogolnego wptyneto ok. 15 wnioskéw od instytucji publicznych, skierowanych do tut. organu
w odpowiedzi na zawiadomienie o przystgpieniu do sporzgdzenia planu ogodlnego.

Wszystkie wnioski ztozone w terminie zostaty zarejestrowane i przeanalizowane.

Decydowata data stempla pocztowego, wystania maila lub pieczatka - w przypadku
dostarczenia wniosku osobiscie do urzedu.
Dokonujgc analizy wnioskdw naniesiono je wszystkie na mapy pozyskane z panstwowego
zasobu geodezyjnego i kartograficznego, jednocze$nie naniesiono obowigzujgce miejscowe
plany zagospodarowania oraz dokonano obliczeh w zakresie tzw. terenéw chtonnych,
tj. terendw, ktére =zostaly przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg w planach
miejscowych, a dotychczas niezabudowanych. Kolejnym krokiem byto wyznaczenie OUZ,
tj. terendéw uzupetnienia zabudowy, ksztattowanych niezaleznie od plandéw miejscowych.
Wszystkie te dziatania prowadzone sg w kontekscie liczby ZAP, tj. zapotrzebowania na nowg
zabudowe mieszkaniowa.

Tres¢ wnioskéw jest znana, a ustalenia, dotyczace mozliwosci zagospodarowania
danych obszarow, sg wstepnym ustosunkowaniem sie do tresci wnioskéw. W ramach
opiniowania i uzgadniania instytucje bedg mogly domagaé sie wprowadzania zmian
w projekcie — zgodnie ze swoimi kompetencjami. Wéwczas wnioski ztozone do Planu
Ogdlnego bedg mogty zostaé jednoznacznie zweryfikowane.

2. Podsumowanie

Przyjecie planu ogélnego ma na celu okreslenie ram przestrzennych dla zréwnowazonego
i harmonijnego rozwoju gminy. Dokument ten stanowi kluczowe narzedzie ksztattowania
polityki przestrzennej, definiujgc kierunki rozwoju gminy, z uwzglednieniem potrzeb
mieszkancow, ochrony srodowiska, a takze uwarunkowan gospodarczych i spotecznych.
Realizacja zapisow planu ogdlnego umozliwi bardziej efektywne zaspokajanie potrzeb
spotecznych, zwiekszy atrakcyjno$¢ inwestycyjng oraz poprawi warunki zycia jego
mieszkancow. Dodatkowo, plan ten stworzy solidne podstawy do podejmowania decyziji
inwestycyjnych w sposéb przejrzysty i zgodny z interesem publicznym, wspierajac rozwoj
lokalnej spotecznosci.

Plan ogodlny jest fundamentalnym elementem strategii rozwoju przestrzennego gminy,
zapewniajgc formalng i merytoryczng podstawe dla przysztych dziatan urbanistycznych.
Projekt planu ogélnego dla gminy spetnia wymogi obowigzujgcych przepiséw prawa i moze
zostac przedtozony Radzie Miejskiej do uchwalenia.

Po uchwaleniu, plan ogolny stanie sie podstawowym dokumentem umozliwiajgcym realizacje
spojnej i efektywnej polityki przestrzennej, dostosowanej do oczekiwan lokalnej spotecznosci
i potrzeb rozwojowych gminy.
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Zrédta danych.

Mapa kompleksow rolniczej przydatnosci gleb — WBGITR Katowice

Przydatnosé rolnicza gleb — IUNG, Putawy

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Gorzéw Slgski - UCHWAELA NR XXII1/157/2016 RADA MIEJSKA GORZOWA SLA-
SKIEGO z dnia 25 sierpnia 2016 r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunko-
wan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Gorzéw Slagski,
UCHWALA NR VI1/39/2024 RADY MIEJSKIEJ GORZOWA SLASKIEGO z dnia 25
wrzesnia 2024 r. w sprawie przyjecia Gminnego Programu Rewitalizacji dla Gminy
Gorzéw Slgski na lata 2024-2030 wraz z ,Prognozg oddziatywania na $rodowisko
Gminnego Programu Reuwitalizacji Gminy Gorzéw Slgski na lata 2024-2030”

Uchwata Nr X1/75/2025 Rady Miejskiej Gorzowa Slgskiego z dnia 22 stycznia 2025 r.
w sprawie przyjecia Raportu z realizacji ,programu Ochrony Srodowiska dla Gminy
Gorzdéw Slgski na lata 2022-2025 z uwzglednieniem lat 2026-2029” za lata 2022-2023
UCHWALA NR XXIV/188/2021 RADY MIEJSKIEJ GORZOWA SLASKIEGO z dnia 27
stycznia 2021 r. w sprawie przyjecia ,Programu opieki nad zabytkami gminy Gorzéw
Slgski na lata 2021-2024”

Gminna Ewidencja Zabytkéw gminy Gorzéw Slgski

Pan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Opolskiego, 2019 .
Stanowisko Wojewddzkiej Rady Ochrony Przyrody w Opolu w sprawie ochrony
krajobrazu w procesie lokalizacji farm elektrowni wiatrowych na terenie wojewodztwa
opolskiego, 2008 .

Opracowanie ekofizjograficzne wojewddztwa opolskiego, Urzgd Marszatkowski
Wojewddztwa Opolskiego, Opole, 2008 r.

Przestrzenne uwarunkowania rozwoju energetyki wiatrowej w wojewddztwie
opolskim, Urzgd Marszatkowski Wojewddztwa Opolskiego, Opole, 2010;

Stan srodowiska w wojewddztwie opolskim w roku 2010, Wojewddzki Inspektorat
Ochrony Srodowiska w Opolu, Opole, 2011

Praca zbiorowa pod redakcjg A. S. Kleczkowskiego - Mapa obszaréw Gtéwnych
Zbiornikdéw Wod Podziemnych (GZWP) w Polsce wymagajgcych szczegdlnej ochrony
- Instytut Hydrogeologii i Geologii Inzynierskiej AGH Krakow, 1990

Mapa hydrograficzna w skali 1:50 000, Gtéwny Urzgd Geodeziji i Kartografii

Mapa sozologiczna w skali 1:50 000, Gtéwny Urzad Geodezji i Kartografii

Wytyczne w zakresie prognozowania oddziatywan na srodowisko farm wiatrowych,
GD 0S8, Warszawa 2011

Wytyczne dotyczace oceny oddziatywania elektrowni wiatrowych na ptaki, GDOS,
Warszawa 2011

Wytyczne dotyczgce oceny oddziatywania elektrowni wiatrowych na nietoperze,
GDOS, Warszawa 2011

Kondracki J. Geografia fizyczna Polski, PWN, Warszawa 1981 wyd. V

Materiaty kartograficzne

mapa topograficzna dla obszaru gminy Gorzéw Slaski

wektorowa mapa ewidencyjna gminy GorzowSlIgskilw dxf

baza obiektow topograficznych BDOT10K - https://gis.slaskie.pl/bezplatne-dane/
geoportal.gov.pl,

mapa zagrozenia powodziowego i mapa ryzyka powodziowego — pliki shp. pozyskane
od Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie

Mapa geologiczna Polski w skali 1:200 000, arkusz B nr 806 Olesno w skali 1:50 000
(WG, 1976 r.)
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Szczegbdtowa mapa geologiczna Polski w skali 1:50 000, arkusz nr 806 Olesno

w skali 1:50 000 (WG, 1990 r.)

Mapa hydrogeologiczna Polski, arkusz nr 806 Olesno w skali 1:50 000 (PIG, MS 1997
r.)

Mapa hydrogeologiczna Polski. Pierwszy poziom wodonosny. Wystepowanie
i hydrodynamika, arkusz nr 806 Olesno, (K. Rubin, H. Rubin, PIG, MS, PSH, 2011 r.
dostep sierpien 2018 r., http://bazadata.pgi.gov.pl

Mapa Gtéwnych Zbiornikéw Wod Podziemnych w Polsce wymagajacych szczegolnej
ochrony (AGH, Krakéw, 2012 r.)

Mapa hydrograficzna Polski, Arkusz nr 34-050B (http://www.kzgw.gov.pl/index.
php/pl/materialy-informacyjne/rastrowa-mapa-podzial-hydrograficznegopolski.).
Materiaty uzyskane z Nadlesnictwa Olesno

Mapy obszaréw zagrozonych podtopieniami http://www.psh.gov.pl/ (PSH)

Mapa zagrozenia powodziowego http://mapy.isok.gov.pl/ (ISOK)

Inne zrdodta:

https://zabytek.pl,
https://sipww.pl,
kzgw.gov.pl,
baza.pgi.gov.pl,
https://wody.isok.gov.pl,
https://bdl.stat.gov.pl,
https://crfop.gdos.gov.pl,
https://uzdrowiska-pgu.pl,
https://kpnmab.pl,
https://www.bdl.lasy.gov.pl,
www.encyklopedialesna.pl.
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