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. WPROWADZENIE

W dniu 24 wrzesnia 2023 r. weszta w zycie ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (dalej: ustawa
zmieniajgca). Ustawa ta wprowadzita istothg zmiane w gminnych aktach planowania
przestrzennego, zastepujac studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego planem ogélnym. Zgodnie z art. 65 ust. 1 ww. ustawy studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy zachowuje moc do dnia wejscia w zycie
planu ogolnego, jednak nie dtuzej niz do dnia 30 czerwca 2026 r. Od dnia utraty mocy studium,
poza wyjagtkami wskazanymi w ustawie zmieniajgcej, uchwalanie miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego bedzie mozliwe, jezeli w gminie wejdzie w zycie plan ogdlny.
Plan ogolny bedzie aktem prawa miejscowego, a jego ustalenia (w zakresie wskazanym w ustawie)
nalezy uwzglednié przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
Zgodnie z art. 51 ustawy zmieniajacej, do dnia 30 czerwca 2026 r. ustalenia planu ogélnego gminy
okresla sie, uwzgledniajac polityke przestrzenng opisang w strategii rozwoju gminy, o ile gmina
dysponuje strategiag rozwoju gminy lub strategig rozwoju ponadlokalnego, ktérych opracowanie
zostato wszczete od dnia wejscia w zycie ustawy.

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 Strzelin
jest dokumentem planistycznym sporzadzanym obowigzkowo dla gminy z wytgczeniem terendéw
zamknietych innych niz ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu. Normatywna
cze$é Planu ogélnego miasta i gminy Strzelin to ustalenie podziatu miasta na strefy planistyczne
oraz ustalenie gminnych standardéw urbanistycznych okres$lajacych gminny katalog stref
planistycznych w zakresie profili funkcjonalnych oraz wartosci parametréw zabudowy i
zagospodarowania terenu.

W Planie ogélnym gminy Strzelin wskazano ponadto: obszar zabudowy srodmiejskiej, gdzie
mozliwe bedzie zastosowanie przepiséw odrebnych okreslajgcych wymogi dla realizacji
zabudowy mieszkaniowej. Plan ogdlny jako akt prawa miejscowego, bedzie elementem realizacji
polityki przestrzennej zawartej w Strategii rozwoju gminy.

Opracowanie przedmiotowego planu ogélnego rozpoczeto na podstawie uchwaty nr
VI1/86/24 Rady Miejskiej Strzelina z dnia 29 pazdziernika 2024 roku w sprawie przystapienia do
sporzadzenia planu ogélnego Miasta i Gminy Strzelin. Projekt planu ogdlnego miasta i gminy
Strzelin sporzadzony zostat zgodnie z Ustawag z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.) oraz aktami
wykonawczymi do ustawy:

e Rozporzadzeniem 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 wypisow i wyrysow (Dz.U. z 2023 r. poz. 2758 z pdzn. zm.);

e Rozporzadzeniem 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);
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e Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 26 pazdziernika 2020 r. w
sprawie zbiorow danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania

przestrzennego. (Dz.U.z 2020 r. poz. 1916 z pdzn. zm.).
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. PRZYCZYNY | METODYKA WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH W GRANICACH
OKRESLONYCH W PLANIE OGOLNYM

1. Ogélne zasady i przyczyny wyznaczania stref planistycznych

Wyznaczenie stref planistycznych stanowi podstawowy cel sporzadzenia Planu ogdlnego
miasta i gminy Strzelin. Dziatanie to ma na celu uporzadkowanie polityki przestrzennej gminy oraz
stworzenie ram dla racjonalnego gospodarowania przestrzenig z uwzglednieniem uwarunkowan
lokalnych i ponadlokalnych.

Wyznaczajac strefy planistyczne w Planie ogélnym miasta i gminy Strzelin brano pod uwage:

e istniejgcy stan zagospodarowania i uwarunkowania okreslone w art. 13b;

e ustalenia dotyczace przeznaczen w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego (ok. 99% gminy pokryta planami miejscowymi),

e ustalenia obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Strzelin;

e zasieg wyznaczonych zgodnie z przyjeta w rozporzadzeniu metodologia obszaréw
uzupetnienia zabudowy.

e propozycje rozpatrzenia wnioskow ztozonych do planu ogélnego w zakresie delegaciji
ustawowej, tj. ustalen mozliwych do wprowadzenia: profili funkcjonalnych stref
planistycznych (profil podstawowy i dodatkowy), wartosci maksymalnej nadziemnej
intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu
powierzchni zabudowy, a takze wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej.

Profil funkcjonalny - podstawowy oraz dodatkowy okreslony w katalogu stref
planistycznych obejmuje mozliwy do realizacji w obrebie wyznaczonej strefy pakiet przeznaczen.
Nie przesadzato jednak, ze wszystkie one bedg mogty lub musiaty by¢ realizowane na konkretnym
terenie. Nalezy réwniez zauwazy¢, ze ustalone dla poszczegélnych stref maksymalne lub
minimalne parametry zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu stanowig ogdlne ramy dla
potencjalnego zagospodarowania i nie przesadzajg o mozliwosci realizacji zabudowy o funkgji i
parametrach mieszczacych sie w zakresie tych ustalen na kazdej dziatce budowlanejobjetej dang
strefg.

2. Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng (SW)

Strefami wielofunkcyjnymi z zabudowag mieszkaniowg wielorodzinng SW objeto w planie
ogélnym obszary:

e historycznego centrum miasta (Stare miasto) oraz obszary charakteryzujace sie zwartg
zabudowg srédmiejska, ktére ze wzgledu na wystepujgca w nich wysoka intensywnosé
zabudowy ponadto objeto Obszarem Zabudowy Srédmiejskiej (0ZS),

e zainwestowane obecnie zabudowag mieszkaniowg wielorodzinng, w tym obszary

historycznych zespotéw zabudowy wielorodzinnej (w tym obszary w sasiedztwie ulic
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Zabkowickiej, Staromiejskiej, Brzegowej, Pitsudskiego, Wojska Polskiego), zespoty
zabudowy blokowej (w tym: w sgsiedztwie ul. Grota Roweckiego),

e obszary przeznaczone w planach miejscowych pod funkcje zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej,

e obszary przeznaczone w planach miejscowych pod funkcje zabudowy mieszanej, tj.
mieszkaniowej wielorodzinnej oraz jednorodzinnej, ustugowej i zagrodowej,

e wnioskowane o objecie taka strefa po Owczesnej weryfikacji uwarunkowan rozwoju

przestrzennego.

3. Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng (SJ)

Strefami wielofunkcyjnymi z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ objeto w planie
ogolnym obszary:
e istniejgcych zespotéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
e obszary przeznaczone w planach miejscowych pod funkcje zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej,
e wnioskowane o objecie taka strefa po 6wczesnej weryfikacji uwarunkowan rozwoju
przestrzennego.

Czesé stref SJ, szczegdlnie na terenach podmiejskich obejmuje tereny zabudowy dawnych
lub wcigz funkcjonujacych gospodarstw rolnych, co jest uzasadnione trendem odchodzenia
czesci mieszkanncéw od dziatalnosci rolniczej i checig umozliwienia im realizacji inwestycji
pozarolniczych tj. zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy ustugowe;.

4. Strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowa (SZ) i strefy produkciji rolniczej (SR)

Strefami zwigzanymi z mozliwoscig realizacji zabudowy na potrzeby prowadzenia produkciji
w gospodarstwach rolnych (SZ i SR) objeto istniejgce gospodarstwa rolne prowadzace taka
produkcje (zabudowa zagrodowa i tereny obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych i
hodowlanych), a takze tereny, ktére na mocy obowigzujgcych planéw miejscowych posiadajg
takie przeznaczenie.

Dodatkowy profil funkcjonalny dopuszczajacy tereny ustug zostat dopuszczony w zakresie
wszystkich stref planistycznych SZ. Przyczyng dodania tego profilu byto umozliwienie
prowadzenia w gospodarstwach rolnych dziatalnosci ustugowej wykraczajgcej poza dziatalnosc
rolnicza. W przypadku wiekszych obszarowo stref SR, w tym stref obejmujgcychistniejgce i dawne
gospodarstwa rolne dopuszczono ponadto w ramach profilu dodatkowego biogazownie.

5. Strefy ustugowe (SU), strefy handlu wielkopowierzchniowego (SH) i strefy
gospodarcze (SP)

Strefy zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej w zakresie ustug (w tym ustug
handlu wielkopowierzchniowego) oraz sktadowania i produkcji wyznaczano w planie ogélnym w

oparciu o istniejgce zagospodarowanie oraz ustalenia juz obowigzujgcych aktéw planowania
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przestrzennego. Ponadto przyczynag wyznaczenia czesci stref ustugowych i gospodarczych byto
rezultatem pozytywnej propozycji rozpatrzenia wnioskow ztozonych w tym zakresie do planu
ogolnego w odniesieniu do wystepujacych na obszarze gminy uwarunkowan rozwoju
przestrzennego.

Strefami ustugowymi (SU) objeto przede wszystkim obszary istniejacych obiektow
ustugowych, wtym obiekty sakralne, placowki publiczne, obiekty kultury, urzedy i obiekty
administracyjne, szkoty i zespoty przedszkole wraz z zagospodarowaniem towarzyszacym, a takze
pozostate, wieksze obiekty ustugowe.

Strefami handlu wielkopowierzchniowego (SH) objeto planowane lokalizacje tego typu
obiektéw, wyznaczone w oparciu o obowigzujagce miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego oraz polityke rozmieszczenia ww. obiektéw w dotychczasowym Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Strefami gospodarczymi (SP) objeto przede wszystkim obszary istniejgcych zespotéw
zabudowy produkcyjnej, sktadowej i magazynowej (np. obszary w rejonie ul. Fabrycznej,
Mickiewicza w Strzelinie, teren Cukrowni Strzelin, obszar WSSE na pétnoc od Strzelina) oraz
planowane obszary aktywnosci gospodarczej zbiezne z dotychczasowsa polityka przestrzenna

gminy.

6. Strefy zieleni i rekreacji (SN), cmentarzy (SC) i strefy otwarte (SO)

Strefami zieleni i rekreacji (SN) objeto obszary istniejacych i planowanych w planach
miejscowych oraz Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
zespotéw zieleni, ktére majg potencjat rekreacyjny: parki, skwery, place zabaw (w tym: obszar
Parku Miejskiego, aleje plantowe, zieleice w obszarze srédmiescia). Strefe zieleni i rekreacji
objeto takze istniejgce ogrody dziatkowe. Objecie tych obszaréw strefa SN ma na celu zachowania
ich w obecnej funkcji z mozliwosciag wzbogacenia o funkcje towarzyszgace (m.in. ustugi)
zwiekszajgce ich atrakcyjnos¢, nie zagrazajac ich podstawowej funkcji. Rodzinne ogrody
dziatkowe sg pozgdang formg zagospodarowani i ich usankcjonowania w planie ogélnym stanowi
realizacje postulatéw i wnioskow zgtaszanych przez mieszkancéw gminy Strzelin.

Strefy cmentarzy (SC) wyznaczono dla terendw istniejacych i planowanych cmentarzy, co
ma na celu zapewnienie kontynuaciji tej funkcji, a takze cmentarzy zamknietych o wartosciach
historycznych.

Strefy otwarte (SO) objety wiekszos¢ obszaréw niezabudowanych w gminie, zaréwno
wykorzystywanych na cele rolnicze, jak i petnigce funkcje typowo przyrodnicze tereny zieleni
naturalnej (lasy, taki, zadrzewienia srddpolne, zbiorniki i cieki wodne). Dodatkowe profile
funkcjonalne w postaci terenéw dedykowanych pod odnawialne zrédta energii (elektrownie
wiatrowe) byty dodawane tylko w przypadku, gdy do planu ogélnego wptynat wniosek o tego typu
funkcje, a ich wprowadzenie nie kolidowato z uwarunkowaniami $srodowiskowymi oraz z juz
istniejgcymi i planowanymi funkcjami mieszkaniowymi. Profile funkcjonalne zwigzane z
elektrowniami stonecznymi zostaty dodane do czesci stref otwartych w pétnocno-wschodniej i
potnocnej czesci gminy. Elektrownie stoneczne zostaty dopuszczone wytgcznie na obszarach, na

ktérych nie wystepuja grunty rolne chronione klas I-1ll, a takze z uwzglednieniem uwarunkowan
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srodowiskowych, w tym obszardw chronionych. Strefy otwarte nie zostaty uzupetnione o profil
funkcjonalny zwigzany mozliwoscia wyznaczania terenéw elektrowni geotermalnej, terenéw
elektrowni wodnej i terenéw biogazowni, poniewaz nie wynikato to zwnioskéw ztozonych do planu

ogolnego oraz aktualnego zapotrzebowania gminy na realizacje takich przedsiewzie¢.

7. Strefy komunikacyjne (SK) i infrastrukturalne (Sl)

Strefy komunikacyjne (SK) wyznaczono dla:

e drogi krajowej nr 35 oraz drég wojewddzkich nr: 395, 396, 378;

¢ linii kolejowej: nr 276 (Wroctaw Gtowny - Miedzylesie);

e istniejacych i planowanych w obowigzujgcych planach miejscowych drég o klasie drogi
zbiorczej i klasach wyzszych.

Wyznaczone strefy komunikacyjne pozwolg na zarezerwowanie miejsca pod realizacje
najistotniejszych ciggéw komunikacyjnych, nie dopuszczajac realizacji innych przeznaczen, co
przyczyni sie do utatwienia procesu inwestycyjnego.

Strefy infrastrukturalne (SI) wyznaczono dla strategicznie waznych istniejgcych i
planowanych obiektéw infrastruktury technicznej oraz dla istotnych istniejacych i planowanych
ciggdéw komunikacji kotowej. Ma to na celu zapewnienie rezerwy terenowej pod funkcjonowanie
istniejacych oraz realizacje nowych obiektéw z zakresu infrastruktury technicznej i transportowe;.

8. Strefy gérnictwa (SG)

Strefy gérnictwa (SG) wyznaczono dla kopalni eksploatujgcych ztoza piaskéw i zwiréw, w
szczegblnoséci na terenie obrebéw Karszéwek, Zelaznik, Karszéw; ztéz kamieni tamanych i
blocznych w granicach obrebow Strzelin i Mikoszéw, Gebczyce oraz Skoroszowice.. Ztoza te sg
objete w czesci obszarami i terenami gérniczymi, a dziatalnos¢ prowadzona jest na podstawie

uzyskanych konces;ji.
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lll. OBLICZENIA POTWIERDZAJACE SPEENIENIE WARUNKU, O KTORYM MOWA
W ART. 13D UST. 1 ALBO 3

1. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Sposdéb obliczania zapotrzebowania na nowag zabudowe mieszkaniowa (ZAP) zostat
okreslony w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogdélnego, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyrysow, jako wazne uwarunkowanie rozwoju przestrzennego gminy
(ze zmianami).

Obliczenie zapotrzebowania na nowag zabudowe mieszkaniowg jest obowigzkowym
elementem planu ogdélnego i dotyczy stref planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-
3 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r.

Parametrami i wskaznikami wyjsciowymi do przedstawionych obliczen byty:

e prognozowana liczba mieszkancow gminy w oparciu o dane udostepniane przez statystyke
publiczng (w 2043 r.) - dane prognozy demograficznej GUS',

e powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (stan na 2023 r.) —dane
statystyczne GUS,

e powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego
pochodzg najnowsze dane (stan na 2013 r.) — dane statystyczne GUS,

e powierzchnia uzytkowa mieszkann w gminie na jednego mieszkanca zgodna z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego
pochodzg najnowsze dane (stan na 2003 r.) — dane statystyczne GUS,

e tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie (stan na 2023 r.) — dane statystyczne
GUS.

Na podstawie ww. danych obliczono minimalne i maksymalne zapotrzebowanie na nowa
zabudowe mieszkaniowa (ZAP), zapewniajaca poprawe standardéw zamieszkania dla obecnych i
nowych mieszkancow. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa oblicza sie zgodnie
ze wzorem:

ZAP =Mz - PUM,/ P2

gdzie:

ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,

My, - oznacza prognozowang liczba mieszkancow gminy w oparciu o dane udostgpnione
przez statystyke publiczng powigkszong o 5%,

PUMq - oznacza taczng powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi
danymi,

P, - prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

Wynik obliczenia ZAP wyraza sie w liczbie mieszkancow.

1 Gtowny Urzad Statystyczny. Prognoza ludnosci na lata 2023-2060 [dostep: 15.03.2025]
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Punktem wyjscia do obliczenia ZAP jest prognozowana dla danej gminy zmiana liczby
mieszkancow w perspektywie 20 lat. Prognoza ludnosci dla gmin na lata 2023-2060 (Gtéwny
Urzad Statystyczny, 2024 r.) wskazuje, ze liczba ludnosci gminy Strzelin spadnie z poziomu 21 440
w 2023 r. do poziomu 21 114 mieszkancow w 2043 r. (0 326 osob).

M2=21114 0s. + 5% =22 170 os.

PUM, = 688 449 m? zgodnie z danymi GUS na 2023 r.

Wartosc¢ P, zgodnie z ww. rozporzadzeniem oblicza sie zgodnie z jednym z dwdch wzordw.

Dla miasta i gminy Strzelin skorzystano z nastepujgcego wzoru:
P2 =3Po~2P-1

gdzie:

P, - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodnag z
najnowszymi danymi,

P.10 - 0znacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z
danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z
ktérego pochodza najnowsze dane.

Po = 32,1 m?/0s. zgodnie z danymi GUS na 2023 r. (najnowsze dane)

P.10 = 26,0 m?/0s. zgodnie z danymi GUS na 2013 .

tym samym:

P2=3x32,1-2x26,0=42,3 m?/os.
zatem
ZAP =22 1700s. - 688 449m?/ 44,3 m?/os. = 6 629 os.

Podsumowujac, zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg (ZAP) w gminie
Strzelin wynosi 6 629 os.

Zgodnie z art. 13d. ustawy o pizp chtonnos$¢ terendw niezabudowanych, dla ktérych
planowana jest nowa zabudowa mieszkaniowa, nie moze by¢ mniejsza niz70% i wieksza niz 130%
zapotrzebowania. na nowa zabudowe mieszkaniowa (ZAP). Ma to na celu uwzglednienie
niepewnosci procesow rozwojowych oraz zmiennych uwarunkowan rynkowych.

Powyzszy wynik ZAP powinien by¢ uwzgledniony w Planie ogdlnym miasta i gminy Strzelin
poprzez zapewnienie od 4640 do 8618 nowych miejsc w mieszkaniach, co przektada sie na
potrzebe zaplanowania 318 769 m”> nowej powierzchni uzytkowej mieszkan (8618 os6b x 44,3
m?/os). Przy wyznaczaniu strefy planistycznych z terenami mieszkaniowymi, w pierwszej
kolejnosci uwzgledniono sie obszary, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkgji

mieszkaniowej, oraz obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy.

2. Chtonnos$¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejagcej zabudowie,

w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg lub zagrodowag

Istotnym krokiem sporzgdzenia planu ogélnego jest obliczenie chtonnosci wyznaczonych w

obowigzujgcych  miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego terendw
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niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg oraz luk w zabudowie w
granicach wyznaczonych obszaréw uzupetniania zabudowy, obejmujacych strefy planistyczne
SW, SJi SZ.

Celem tego dziatania jest okreslenie w jakim stopniu tereny te sg w stanie zapewni¢ miejsca
zamieszkania dla mieszkancow, ktorych liczba zostata wyznaczona w ramach obliczenia
zapotrzebowania ha nowg zabudowe (ZAP).

Stosownie do znowelizowanego 22 listopada 2024 r. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w
zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow, obliczenia chtonnosci terenow
niezabudowanych uwzgledniajg powierzchnie tych terenéw, w tym luki w istniejgcej zabudowie, a
takze chtonnos¢ terenéw zabudowanych w sposdéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie
w zakresie rodzaju zabudowy nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwoscig uwzglednienia
prognozowanych proporcji miedzy funkcja mieszkaniowg a innymi funkcjami. W oparciu o
powyzsze przepisy przeprowadzono analize chtonnosci obszaréw juz zabudowanych i na
podstawie wynikéw tych analiz stosujgc zasade analogii okreslono chtonnos$¢ obszaréw o
podobnych ustaleniach. Do analiz chtonnosci wykorzystano baze danych ewidencji gruntow i
budynkéw (EGiB), pochodzacag z Wydziatu Geodezji, Kartografii i Katastru Starostwa Powiatowego
w Strzelinie, aktualng na rok 2025. W ramach analizy wyselekcjonowano wybrane obszary w
granicach gminy Strzelin, zabudowane budynkami mieszkalnymi lub mieszkaniowo-ustugowymi
odpowiadajgcych szesciu typom urbanistycznym obszaréw mieszkaniowych, ktére
przeanalizowano pod katem wskaznikdw urbanistycznych. Tereny te charakteryzujg sie
jednorodnoscia pod wzgledem typu zabudowy oraz kubatury i stanowiag reprezentacje skali
urbanistycznej, charakterystycznej dla obszaréw Srédmiejskich, miejskiej zabudowy
wielorodzinnej i jednorodzinnej, obszaréw podmiejskich oraz wiejskich na terenie gminy Strzelin.
Na ich podstawie oszacowano wartosci nadziemne intensywnosci zabudowy. Wyniki tych analiz
postuzyty jako podstawa metodologiczna dalszego oszacowania chtonnosci dla analogicznych
terendéw niezabudowanych.

Chtonnosc¢ terendw istniejgcej zabudowy mieszkaniowej w Strzelinie zostata oszacowana
dla dwéch rodzajéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, trzech rodzajow zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz dla zabudowy zagrodowej. Na podstawie przeprowadzonych
analiz chtonnosci ustalono nastepujgce wartosci wskaznika nadziemnej intensywnosci
zabudowy:

e zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wysokointensywna o wskazniku nadziemnej

intensywnosci na poziomie ok. 2,0;

e zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna s$redniointensywna o wskazniku nadziemnej

intensywnosci zabudowy na poziomie 0,5;

e zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wysokointensywna o wskazniku nadziemnej

intensywnosci na poziomie ok. 0,4;

e zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna $redniointensywna o wskazniku nadziemnej

intensywnosci na poziomie ok. 0,2;
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e zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna niskointensywna o wskazniku nadziemnej

intensywnosci na poziomie 0,15;

e zabudowa zagrodowa o wskazniku nadziemnej intensywnosci zabudowy na poziomie 0,1.

W oparciu o powyzsze wskazniki

intensywnosci

ustalono usredniong chtonnosé

poszczegdlnych rodzajéw terendw istniejgcej zabudowy mieszkaniowe;.

Tabela 1 Intensywnosc¢ zabudowy i chtonnos¢

poszczegolnych typow morfologicznych
Wskaznik Powierzchn | Powierzchn taczna
Wskaznik chtonnosci ia terenéw ia terenéw powierzchn | Chtonnosé
intensywn (liczba niezabudo niezabudo ia terenéw (liczba
Typ zabudowy L. R , K X B
osci mieszkanc wanych w wanych w niezabudo mieszkanc
zabudowy ow MPZP (ha) OUZ (ha) wanych ow)
na1ha) (ha)
ngudowg mleszkanloyva 2,00 182,75 2,32 - 2,32 424
wielorodzinna wysokointensywna
abudowa mieszkaniowa
zabucowa misszkaniow 0,50 45,69 34,07 - 34,07 1557
wielorodzinna niskointensywna
zabudowa mieszkaniowa 0,40 44,38 7,46 - 7,46 331
jednorodzinna wysokointensywna
abudowa mieszkaniowa
zavudowa mieszkaniow 0,20 22,19 559,10 9,96 569,06 12628
jednorodzinna sredniointensywna
zabudowa mieszkaniowa 0,15 16,64 45,42 - 45,42 756
jednorodzinna niskointensywna
zabudowa zagrodowa 0,10 9,91 214,78 - 214,78 2128
razem 17824

Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejgcej zabudowie, nie majg definicji prawnej. Na
potrzeby Planu ogélnego miasta i gminy Strzelin, przez tereny niezabudowane, w tym luki w
istniejgcej zabudowie, rozumie sie niezainwestowane tereny oraz tereny zabudowane, lecz
wskazane do przeksztatcen w strefach planistycznych:

e SW -strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinnag,
e SJ-strefawielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinnag,
e SZ - strefawielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa.

Przy wyznaczaniu terenéw niezabudowanych uwzgledniono obszary, dla ktérych
w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego przewidziano
mozliwos$¢ zabudowy mieszkaniowej, a takze obszary uzupetnienia zabudowy. W procesie analizy
chtonnosci uwzgledniono wszystkie uwarunkowania moggce mie¢ wptyw na docelowy sposéb
zagospodarowania terendéw, a tym samym ich chtonnos¢, w tym: stan zagospodarowania,
morfologie otoczenia obszaréw zabudowanych czy nowe inwestycje mieszkaniowe. Na tej
podstawie zidentyfikowano tereny, bedace potencjalnym miejscem lokalizacji inwestycji
mieszkaniowych.

Celem analizy byto oszacowanie realnej chtonnosci terenéw potencjalnie mozliwych do
zagospodarowania zabudowg mieszkaniowg, z uwzglednieniem docelowego zagospodarowania
oraz ograniczen i szans rozwojowych. W analizie postuzono sie metodg poréwnawczg oraz
ekstrapolacjg parametrow zabudowy z terenéw juz zagospodarowanych o podobnym charakterze
i morfologii. Wyniki analizy chtonnosci terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa,

uwzgledniajgce strefy z zabudowag mieszkaniowg wyznaczone w Planie ogdélnym miasta i gminy
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Strzelin wskazuja, ze potencjalnemu zagospodarowaniu zabudowa mieszkaniowa moze podlegac
okoto 873 ha terendw, ktére stanowi¢ bedg miejsce zamieszkania dla ok. 17 824 mieszkancow.
Chtonnos¢ ww. obszaréw obliczono biorgc pod uwage przeznaczenie oraz parametry i
wskazniki okreslone w planach miejscowych, prognozowane proporcje miedzy funkcja
mieszkaniowag a innymi funkcjami, a takze chtonnos¢ terenéw zabudowanych w sposéb
najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej

intensywnosci zabudowy.
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Rysunek 1 Przestrzenne rozmieszczenie terenow niezabudowanych, w tym luk w zabudowie

w podziale na typy morfologiczne

~
(2>

5km

obszar objety planem ogdlnym gminy

granica miasta i gminy

granica obrebu ewidencyjnego

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wysokointensywna

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna niskointensywna

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wysokointensywna
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna $redniointensywna
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna niskointensywna

zabudowa zagrodowa
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3. Poréwnanie chtonnosci terenéw niezabudowanych z zapotrzebowaniem na nowa

zabudowe mieszkaniowa

W celu weryfikacji w jakim stopniu wyznaczone obszary, dla ktérych w obowiazujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, oraz obszary uzupetnienia zabudowy w ramach
istniejgcej zabudowy pokrywaja zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg (ZAP)
zestawiono chtonnosé ww. obszaréw z maksymalng wartoscig zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowag (130% ZAP) wynoszaca 8 618 oséb.

Wyliczona dla miasta i gminy Strzelin chtonnos¢ obszaréw, dla ktérych w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej oraz obszaréw uzupetnienia zabudowy pozwala
na zapewnienie miejsc w lokalach mieszkalnych dla ok. 17 824 mieszkancoéw, co stanowi prawie

260% zapotrzebowania na zabudowe mieszkaniowa.

4. Potwierdzenie spetnienia warunku, o ktorym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3

W zwiagzki z faktem, ze chtonnos$¢ analizowanych terendw niezabudowanych przekracza
maksymalne zapotrzebowanie na nowg zabudowe, nie ma mozliwosci wyznaczenia w planie
ogélnym miasta i gminy Strzelin stref planistycznych z zabudowg mieszkaniowa poza ww.
obszarami, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej oraz

obszaréw uzupetnienia zabudowy.
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IV. ZASADY USTALENIA STANDARDOW URBANISTYCZNYCH W GMINNYM
KATALOGU STREF PLANISTYCZNYCH

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 13e), w gminnym
katalogu stref planistycznych okresla sie obowigzkowo profil funkcjonalny oraz dla wiekszosci
stref planistycznych nastepujgce parametry:

e warto$é maksymalnej intensywnosci zabudowy,

o warto$é maksymalnej wysokosci zabudowy;

e warto$é maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy;

e wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;j.

Dla stref: infrastruktury, cmentarzy, zieleni i rekreacji obowigzkowe jest jedynie ustalenie
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej; w zakresie pozostatych parametréw
urbanistycznych ustalenieich jest dopuszczone, ale nie wymagane. W zwigzku z czym odstgpiono
od ustalania tych parametréw w planie ogélnym, przy jednoczesnej mozliwosciich wprowadzenia
w planie miejscowym na poézniejszym etapie planistycznym i w zgodzie z lokalnymi
uwarunkowaniami.

Dla stref: otwartej i komunikacyjnej nie ma wymogu ustalenia zadnych z omawianych
wskaznikéw. Parametry zabudowy i zagospodarowania terenu w projekcie planu ogdélnego
ustalono w minimalnym, wymaganym przez przepisy zakresie. Przy ustalaniu w Planie ogdélnym
miasta i gminy Strzelin w procesie ustalania wskazanych wyzej parametréw, pod uwage brane
byty:

e wskazniki i parametry z obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego (na obszarach, ktére posiadajg obowigzujgce mpzp i dla ktérych w
ustaleniach planu wskazano wskazniki i parametry wchodzace w sktad standardéw
urbanistycznych),

e intensywnos¢ i wysokos¢ istniejgcej zabudowy oraz udziat powierzchni zabudowy na
dziatkach budowlanych i w zespotach zabudowy, objetych granicami poszczegdlnych stref
planistycznych,

e parametry i wskazniki okreslone w dokumentach planistycznych, studiach i analizach dot.
polityki przestrzennej miasta i gminy Strzelin (w tym ustalenia dotychczasowego SUIKZP),

e wytyczne okreslone w opracowaniu ekofizjograficznym sporzadzonym na potrzeby Planu
ogolnego miasta i gminy Strzelin,

e whnioskiinstytucji i organéw oraz wnioski oséb prywatnych,

e kontekst sgsiedztwa, w aspekcie tadu przestrzennego i harmonii krajobrazowej oraz
waloréw przyrodniczych i dziedzictwa kulturowego.

Warto$¢ minimalnej powierzchni biologicznie czynnej (PBC) przyjeto przynajmniej na
poziomie okreslonym w Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu
ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z
niego wypisow i wyryséw. Rozporzadzenie to dopuszcza obnizenie wymaganego udziatu PBC w
strefie, na terenach, dla ktérych obowigzujgce plany miejscowe ustalajg ten wskaznik na

poziomie nizszym niz wymagany. Zasade te zastosowano jedynie na obszarach, dla ktérych
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konieczno$¢ ta wynika z lokalnych uwarunkowan funkcjonalno-przestrzennych. Tego typu
obszarami w graniach miasta i gminy Strzelin byt m.in. obszar staromiejski oraz czesé

srédmiescia.
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V. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPELNIENIA ZABUDOWY

Obszary uzupetnienia zabudowy w gminie wyznacza sie zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy. Na podstawie z art. 13a ust. 4 pkt 2 lit. a ustawy
PZP w planie ogélnym miasta i gminy Strzelin wyznaczono obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ),
ktore, zgodnie z art. 61 ww. ustawy, stanowig jeden z kluczowych warunkéw koniecznych do
spetnienia przy ustalenia decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania ternu dla
przedsiewzieé¢ inwestycyjno-budowlanych na terenach niezabudowanych oraz budowy nowych
obiektéw budowlanych naterenach juz zagospodarowanych i cze$ciowo zabudowanych. Obszary
uzupetnienia zabudowy w gminie wyznacza sie zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i
Technologii zdnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy
w planie ogélnym gminy.

Odpowiednie wyznaczenie obszardw uzupetnienia zabudowy:

e skutkuje koncentracjg zabudowy i zapobiega jej niekontrolowanemu rozlewaniu,

e zwieksza szanse na racjonalne wykorzystanie istniejgcej infrastruktury technicznej i
komunikacyjnej,

e chroni obszary cenne przyrodniczo oraz kulturowo.

Zgodnie z wymogami rozporzadzenia w sprawie sposobu wyznaczania OUZ, okreslenie
granic obszaréw uzupetnienia zabudowy wymaga uprzedniego okreslenia zgrupowan budynkéw
spetniajacych okreslone w tym, rozporzadzeniu kryteria. Jednym z kluczowych kryteriéw jest
selekcja budynkéw wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych, ustalona Rozporzadzeniem Rady
Ministréw z dnia 3 paZzdziernika 2016 r. w sprawie Klasyfikacji Srodkéw Trwatych (Dz. U. z 2016 .
poz. 1864). W przypadku braku opisu funkcji budynkéw zgodnie z ww. rozporzgdzeniem konieczne
jest uwzglednienie:

e kodowania okreslonego w Polskiej Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych, zatwierdzanej przez
Gtoéwny Urzad Statystyczny,

e oznaczen wskazanych w Rozporzadzeniu Ministra Administracji i Cyfryzacji z dnia 2
listopada 2015 r. w sprawie bazy danych obiektow topograficznych oraz mapy zasadniczej
(Dz.U.z2015r. poz. 2028).
tacznie w obszarze miasta i jego najblizszym sgsiedztwie wyselekcjonowano 15 200

budynkéw spetniajgcych kryteria ww. rozporzadzenia, ktére stanowity podstawe do generowania
zgrupowan budynkéw i wyjsciowego zasiegu obszaru uzupetnienia zabudowy na zasadach
okreslonych w ust. 81 ust. 1 ww. rozporzadzenia.

Zgodnie z 81 ust. 4 przywotanego rozporzadzenia, obszary uzupetnienia zabudowy
wyznaczone w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1, mozna ograniczaé, uwzgledniajgc lokalne
uwarunkowania i polityke przestrzenng gminy. W Planie ogélnym miasta i gminy Strzelin OUZ
ograniczono w granicach obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego (obszary uzupetnienia zabudowy stuzg przede wszystkim mozliwosci wydania
decyzji o warunkach zabudowy, ich ustalanie nie jest potrzebne na obszarach, gdzie obowiazuja

plany miejscowe). Wyjatkiem ograniczania OUZ byt obszar zabudowy $rédmiejskiej (0ZS), dla
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ktérego zatozono mozliwos¢é wprowadzenia w wiekszym zakresie strefy wielofunkcyjnych z
zabudowg mieszkaniowg wielorodzinna.

Jednoczesnie zgodnie z 81 ust. 5 ww. rozporzadzenia dopuszcza sig rozszerzenie granic
obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb, 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:

Pp =25% * (Pb - Pu)

gdzie:

Pp - oznacza taczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia
zabudowy wyznaczonych w sposdb, o ktéorym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,

Pb - oznacza tgczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w
ust. 1 pkt 1-3,

Pu - oznacza taczng powierzchnie obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w
sposob, o ktérym mowa w ust. 1.

Zgodnie ze wzorem zawartym w ww. ust. 5, obliczono tgczng maksymalng powierzchnig

rozszerzenia dla obszaréw uzupetnienia zabudowy (Pp):

Pp=25% *(15471 111,77m?-7 989 021,59m?) = 1870 522,5m? ~ 187,52 ha

OUZ powiekszono przede wszystkim uwzgledniajac lokalne uwarunkowania miasta i gminy
Strzelin, o ktérych mowa w rozdziale VI, a takze nastepujace zatozenia:

e zabezpieczenie wydawania decyzji o warunkach zabudowy na realizacje nowych obiektéw
budowlanych w ramach istniejacej zabudowy, tj. rozszerzenia mozliwosci wynikajgcych z
art. 61 ust 1a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, dopuszczajgcych poza obszarem uzupetniania zabudowy wytacznie
odbudowe, rozbudowe i nadbudowe obiektéw budowlanych, a takze zmiane
zagospodarowania terenu w sposob inny niz budowa obiektu budowlanego - objecie
istniejgcego zagospodarowania obszarem uzupetnienie zabudowy pozwoli na realizacje
takze nowych obiektéw budowlanych dopetniajacych istniejaca zabudowe;

e dopuszczenie realizacji przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych w bezposrednim
sgsiedztwie istniejgcej zabudowy w oparciu o decyzje administracyjne w postaci decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu;

e wyznaczenie rezerwy terenowej dla przysztych inwestycji mieszkaniowych i
pozamieszkaniowych - tacznie wykorzystano 6,91% dopuszczonej maksymalne;j
powierzchni powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb, o
ktérym mowa w ust. 1 ww. rozporzadzenia.

Wykonane tgczne rozszerzenie pierwotnie wygenerowanych OUZ w Strzelinie wyniosto
12,96 haitym samym nie przekroczyto obliczonej wartosci Pp = 187,52 ha.

Ponadto na uzytkach rolnych klas I-lll poza granicami administracyjnymi miast rozszerzenie
granic, o ktérym mowa w ust. 5, jest dopuszczalne wytgcznie na obszarach wyznaczonych w
wyniku wykonania czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-3, potozonych w odlegtosci nie

wiekszej niz 50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej w rozumieniu przepiséw ustawy z
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dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 320), z wytaczeniem drog
ekspresowych i autostrad. W przypadku miasta i gminy Strzelin powyzszy przepis miat

zastosowanie wytgcznie na obszarach wiejskich.

Rysunek 2 Obszary uzupetnienia zabudowy w granicach miasta i gminy Strzelin

A

5km

—
—_d obszar objety planem ogdlnym gminy

granica miasta i gminy

|:| granica obrebu ewidencyjnego

I:l obszar uzupetnien zabudowy wyznaczonby w sposoh, o ktdrym mowa w ust. 1 rozporzadzenia
L

obszar uzupetnien zabudowy po dokenaniu czynnosci, o ktérych mowa w § 1 ust. 4 i 5, z uwzglednieniem § 1 ust. 6 rozporzgdzenia
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VI. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZAROW ZABUDOWY SRODMIEJSKIE)J

Rysunek 3 Obszar zabudowy srédmiejskiej

A

I J obszar objety planem ogdlnym gminy
=
granica miasta i gminy

\:] granica obrebu ewidencyjnego

obszar zabudowy $rodmiejskiej

Zgodnie z definicja obszary zabudowy srédmiejskiej (OZS) stanowig obszary zwartej,
intensywnej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej. W planie ogélnym wyznaczenie obszarow

zabudowy srédmiejskiej jest dopuszczalne. Celem wyznaczenia obszaru zabudowy srédmiejskiej
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jest mozliwos¢ zastosowania przepiséw w zakresie mniej restrykcyjnych wymogéw dotyczacych
lokalizowania budynkéw (m.in. przestaniania, czasu nastonecznienia). Potozenie terenu w
wyznaczonym w planie ogolnym obszarze zabudowy srodmiejskiej umozliwia takze zmniejszenie
w planie miejscowym do 2/3 minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;.

Wyznaczenie obszaréw zabudowy srédmiejskiej w Planie ogélnym miasta i gminy Strzelin
uzasadnione jest potrzebg mozliwosci zachowania dodatkowych dopuszczen, wynikajacych z
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowalne, przy realizacji budynkéw w obszarze centrum i
sréodmiescia miasta i gminy Strzelin — w szczegdlnosci dalszej kontynuacji odbudowy
historycznego centrum i kwartatow przyrynkowych. W zwigzku z tym, w planie ogdlnym
wyznaczenie obszaru zabudowy srédmiejskiej byto zasadne w granicach historycznego uktadu
urbanistycznego wpisanego do rejestru zabytkéw oraz jego najblizszym sagsiedztwie, cechujgcym
sie wysokag intensywnoscig zabudowy oraz wystepowaniem ustug w ramach struktur
mieszkaniowo-ustugowych.
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VI. SPOSOB UWZGLEDNIENIA UWARUNKOWAN ROZWOJU PRZESTRZENNEGO
GMINY, O KTORYCH MOWA W ART. 13B

Zgodnie z art. 13b Ustawy, ustalenia planu ogdlnego okresla sie uwzgledniajac

uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, w szczegoélnosci:

1. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii
rozwoju ponadlokalnego

Wyzej wymieniony punkt wejdzie w zycie z dniem 01.07.2026 r., a zgodnie z art. 4 ustawy z
dnia 4 kwietnia 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektérych innych ustaw: ustalenia pierwszego planu ogélnego gminy w danej gminie okresla sie,
uwzgledniajgc polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy lub strategii
rozwoju ponadlokalnego, o ile gmina dysponuje strategig rozwoju gminy lub strategig rozwoju
ponadlokalnego, ktérych opracowanie zostato wszczete od dnia wejsciaw zycie niniejszej ustawy.
Gmina Strzelin nie dysponuje taka strategig, zatem ze wzgledu na jej brak, nie uwzglednia sie
ustalen polityki przestrzennej gminy zawartej w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego.

2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

Na etapie sporzadzania planu ogélnego zweryfikowano ustalenia Planu Zagospodarowania
Wojewddztwa Dolnoslagskiego, przyjetego uchwatg Nr XIX/482/20 Sejmiku Wojewddztwa
Dolnoslaskiego z dnia 16 czerwca 2020 r. (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2020 r. poz. 4036).

Na obszarze miasta i gminy Strzelin w ww. dokumencie zostaty wskazane inwestycje celu
publicznego stanowigce zadania rzadowe oraz samorzadu wojewoddztwa:

o wzakresie komunikacji kolejowej: K24 — prace na linii kolejowej C-E-59 na odcinku Wroctaw

—Kamieniec Zgbkowicki;

Uwzgledniono poprzez wprowadzenie strefy komunikacyjnej (SK).

e w zakresie infrastruktury techniczne;j:
o K201 -1)Rozbudowa istniejgcego systemu sieci kanalizacji sanitarnej na terenie miasta i
gminy Strzelin; 2) Renowacja istniejgcej kanalizacji sanitarnej na terenie miasta Strzelina;
o K270-Modernizacjaistniejacych obiektow oczyszczalni Sciekéw w Chociwelu i centralnej
przepompowni sciekéw w Strzelinie wraz z czescig mechaniczng oczyszczalni (w zakresie
piaskownik, kraty);
o W107 - Sktadowisko w Wawolnicy - rekultywacja.

Uwzgledniono poprzez wprowadzenie strefy infrastrukturalnej (SI) dopuszczajacej
realizacje ww. inwestycji infrastrukturalnych. Rozwigzania infrastrukturalne w zakresie rozbudowy
systemu sieci kanalizacji sanitarnej moga byc¢ realizowane jako przedsiewziecia z zakresu zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej na wszystkich strefach
planistycznych w przypadku opracowywania planéw miejscowych.
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e w zakresie dziatan na rzecz adaptacji do zmian klimatu — K142 - Kompleksowy projekt
adaptacji lasow i lesnictwa do zmian klimatu — mata retencja oraz przeciwdziatanie erozji
wodnej na terenach goérskich.

Uwzgledniono poprzez wprowadzenie strefy otwartej (SO) ustalajgcej przyrodnicze
przeznaczenie terendow, tym samym umozliwia ksztattowanie przestrzeni w sposob sprzyjajacy
retencji wodnej, ochronie gleb przed erozjg oraz utrzymaniu funkcji przyrodniczych i
klimatycznych.

Ponadto, w Planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa dolnoslagskiego ujete
zostaty nastepujgce postulowane inwestycje:

e Inwestycje linowe towarzyszace zagospodarowaniu zt6z gazu ziemnego,

e Modernizacja lub przebudowa stacji 110 kV.

Powyzsze inwestycje zostaty uwzglednione poprzez wyznaczenie stref infrastrukturalnych
(S1) lub uwzglednienie przebiegu sieci infrastruktury technicznej w ramach profilu podstawowego
w pozostatych strefach planistycznych.

W zakresie infrastruktury komunikacyjnej w Planie zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa dolnoslaskiego ujete zostaty takze nastepujace postulaty, ustalenia, zdania oraz
inwestycje:

e Zapobieganie peryferyzacji osrodkéwo wzgledem gtéwnych zespotéw miejskich poprzez
multimodalny zréwnowazony rozwdj transportu, w tym rewitalizacje nieczynnej linii
kolejowej nr 319 Strzelin — Lagiewniki,

o Wyznaczenie rezerwy terenowej dla obwodnicy Ludowa Polskiego w ciggu drogi
wojewddzkiej nr 395,

e Budowa obwodnicy Strzelina w ciggu drogi S3,

e Budowa obwodnicy Strzelina,

e Rozbudowa / przebudowa drogi krajowej 39 odc. Karczyn — Mikoszéw oraz odc. Strzelin —
Biedrzychow,

e Obwodnica Ludowa Polskiego na drodze 395,

o Rewitalizacja linii kolejowej nr 319 na odcinku Strzelin — tagiewniki Dzierzoniowskie,

e Zachodnia obwodnica

Uwzgledniono poprzez ustalenie strefy komunikacyjnej (SK) lub infrastrukturalnej (Sl), a
takze poprzez mozliwosc¢ realizacji komunikacji w pozostatych strefach planistycznych (profile
podstawowe lub dodatkowe poszczegdlnych stref umozliwiajg przeznaczenie w planach
miejscowych pod komunikacje).

W zakresie ochrony srodowiska obszar gminy Strzelin znajduje sie w graniach rzecznego
korytarza ekologicznego o znaczeniu ponadlokalnym: rzeka Otawa.

Uwzglednienie doliny rzeki Otawy oraz jej korytarza rzecznego nastgpito poprzez
wyznaczenie strefy otwartej (SO), ktdrej podstawowym celem jest ograniczenie mozliwosci
intensywnego zainwestowania i zachowanie ciggtosci ekologicznej tego obszaru. W ramach tej
strefy dopuszcza sie przede wszystkim przeznaczenia Sprzyjajace retencji, ochronie
bioréznorodnosci oraz naturalnym procesom przyrodniczym, takie jak: zieleri nieurzadzona,
tereny rolnicze, taki, pastwiska, a takze formy uzytkowania wspierajace renaturyzacje i ochrone
siedlisk.
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Na obszarze objetym projektem planu ogdlnego miasta i gminy Strzelin przebiegajg trasy
rowerowe ujete w Koncepciji sieci gtownych tras rowerowych w wojewdédztwie dolnoslagskim -
DOLNOSLASKA CYKLOSTRADA, przyjetej uchwata nr 4422/VI/21 Zarzadu Wojewddztwa
Dolnoslaskiego z dnia 19 pazdziernika 2021 r. Wytyczne zawarte w dokumencie stanowia
najbardziej aktualne kierunki polityki rowerowej wojewddztwa dolnoslaskiego i sg wtasciwe do
stosowania w dokumentach planistycznych szczebla lokalnego. Trasy te majg charakter
miedzygminny i regionalny, a ich przebieg stanowi istotny element uktadu komunikacyjnego oraz
systemu rekreacyjno-turystycznego gminy. W granicach miasta i gminy Strzelin znajduja sie
nastepujace trasy rowerowe:

e Trasa Ztota,
o Kolej narowery.

Uwarunkowania te zostaty uwzglednione w projekcie planu ogdlnego poprzez objecie
planowanych przebiegdw tras rowerowych strefami komunikacyjnymi (SK) lub infrastrukturalnymi
(Sl). Ponadto w pozostatych strefach planistycznych dopuszczono na mocy przepisow
rozporzadzenia mozliwosS¢ realizacji infrastruktury rowerowej w ramach komunikacji,
uwzglednionej w profilach podstawowych lub dodatkowych, co pozwala na elastyczne i spojne
wtaczenie tych tras w uktad przestrzenny miasta.

Sporzadzony plan ogdlny miasta i gminy Strzelin ma na celu umozliwienie realizacji ww.
przedsiewzieé. Ustalenia lokalizacji stref planistycznych oraz wyznaczone dla nich standardy
urbanistyczne uwzgledniajg réwniez okreslone w ,Planie zagospodarowania przestrzennego
wojewoddztwa dolnoslgskiego” zadania o znaczeniu ponadlokalnym odnoszgce sie do miasta i
gminy Strzelin.

Ustalenia zawarte w Planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
dolnoslaskiego dla miasta i gminy Strzelin oraz dla Wroctawskiego Obszaru Funkcjonalnego, w
tym wskazane w planie cele i kierunki.

Uwzgledniono poprzez racjonalne ksztattowanie struktury planistycznej (ksztattowanie stref
planistycznych) z uwzglednieniem powiazan funkcjonalno-przestrzennych, powigzan
funkcjonalnych z uktadem regionalnym, ochrony zasobow przyrodniczych i powiazan
ekologicznych, ochrony walordw przyrodniczo-krajobrazowych, ograniczenia zabudowy na
obszarach chronionych na podstawie przepisow odrebnych, zapewnienia warunkow
zrownowazonego rozwoju, racjonalnego ksztattowania systemu przestrzeni publicznych i ustug
publicznych, ochrony zasobow dziedzictwa kulturowego, przeciwdziatania zmianom klimatu oraz
negatywny skutkom ekstremalnych zjawisk naturalnych, zapewnienia bezpieczeristwa
mieszkanncom, a takze zapewnienia warunkdw do rozwoju infrastruktury technicznej (w tym
pozyskiwania energii z odnawialnych Zrédet, zwiekszenia dostepnosci do wodociggow i
kanalizacji), komunikacyjnej (w tym poprawy dostepnosSci transportowej, zwiekszenia udziatu
transportu zbiorowego i aglomeracyjnego) | spotecznej (w tym podnoszenia jakosSci Zycia,
zapewnienia warunkow zréwnowazonego rozwoju spoteczno-gospodarczego, zwiekszenia
dostepu do ustug).
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3. Znajdujace sie na obszarze gminy:

a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny
Na system obszaréw i elementow chronionych na obszarze miasta i gminy Strzelin sktadajg
sie:
e Specjalne Obszary Ochrony Natura 2000:
o Wzgérza Strzelinskie (o kodzie PLH020074, pow. 3836 ha) - obejmuje cenne siedliska

lesne i murawowe oraz stanowiska rzadkich gatunkow roslin i zwierzat, w tym nietoperzy i
owadow. Chroni réznorodny krajobraz wzgdrz z bogatg florg i fauna, sprzyjajacy
zachowaniu wysokiej bioréznorodnosci.

o Karszéwek (o kodzie PLH020098, pow. 486 ha) - utworzony w celu ochrony populaciji
rzadkich gatunkow ptazéw oraz siedlisk wodno-btotnych. Stanowi wazne miejsce rozrodu
i zerowania gatunkéw wymagajacych czystych, niewielkich zbiornikéw wodnych.

e Zespot przyrodniczo-krajobrazowy Wzgdrza Strzelinskie - obejmuje cenny pod katem
krajobrazowo-przyrodniczym obszar o zréznicowanej rzezbie terenu, w ktérym wystepuja
lasy mieszane, murawy kserotermiczne oraz liczne formy skalne. Chroni on cenne walory
przyrodnicze i krajobrazowe regionu, stanowigc wazne miejsce rekreacji i edukacji
przyrodniczej.

e stanowiska dokumentacyjne:

o Gnejsy z Gosciecic - niewielkie, nieczynne kamieniotomy zlokalizowane w Gosciecicach,

na wzniesieniu o wysokosci okoto 175 m n.p.m. u podndza wzgdrza Szancowa. Ich
gtéwnym celem ochrony jest zachowanie unikatowych odstonie¢ skalnych, cennych dla
poznania budowy geologicznej okolic. Gnejsy to skaty metamorficzne, ktére powstajg w
wyniku przeobrazenia skat magmowych lub osadowych pod wptywem wysokiej
temperatury i cisnienia,

o Zwietrzeliny granitowe pod Kozincem - geostanowisko (nieczynny wyrobisko) potozone w

obrebie Zespotu Przyrodniczo-Krajobrazowego Wzgdrza Strzelinskie. Odstoniecie na
potnocnej scianie kamieniotomu (0,12 ha) ilustruje selektywne wietrzenie granitu —
fizyczne i chemiczne procesy, ktére prowadza do zaokraglenia krawedzi skat i powstania
rdzawych osadowych zwietrzelin,

o Skatka Marienstein - pojedyncza, nietypowa granitowa wychodnia w Wzgdrzach

Strzelinskich (w poblizu Gebczyc), jedyna tego typu na obszarze, uksztattowana w formie
koputy lub pochylonej kuli i otoczona zaros$nietymi terenami bagnistymi ok. 200 m od
z6ttego szlaku.

e pomniki przyrody - 19 pomnikéw przyrody ozywionej, obejmujacych tgcznie 4 gatunki
wystepujgcych pojedynczo lub grupach: buk pospolity (Fagus sylvatica), dab szyputkowy
(Quercus robur), lipa drobnolistna (Tilia cordata), sosna amerykanska (wejmutka; Pinus
strobus).

Ww. uwarunkowania zostaty uwzglednione przede wszystkim poprzez przypisanie
odpowiednich stref planistycznych (w dominujacej czesci strefy otwartej — SO), ograniczajgcych

mozliwos¢ realizacji nowej zabudowy, a takze poprzez okreslenie standarddéw urbanistycznych
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dostosowanych do lokalnego krajobrazu, waloréow przyrodniczych oraz charakteru istniejgcej
zabudowy. Dla terendw szczegdlnie cennych przyrodniczo zastosowano strefy otwarte (SO) lub

zieleni i rekreacji (SN), co pozwala zachowac ich funkcje ekologiczne i krajobrazowe.

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

Zgodnie z mapami zagrozenia powodziowego oraz mapami ryzyka powodziowego,
udostepnianymi na Hydroportalu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, w
granicach administracyjnych miasta i gminy Strzelin wystepuja obszary szczegélnego
zagrozenia powodziowego, na ktérych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest:

e Srednie i wynosi 1%,
e wysokie i wynosi 10%.

Gtéwne zagrozenie powodziowe na obszarze miasta generuja rzeki Otawy i Matej Slezy, ktére
okresowo wystepuja z brzegéw podczas intensywnych opadow i roztopdw. Najwieksze ryzyko
dotyczy obszaréw nisko potozonych w bezposrednim sasiedztwie koryt rzecznych oraz terenéw
uzytkowanych rolniczo i zabudowanych w ich dolinach.

Na terenie gminy zlokalizowane sg rowniez waty przeciwpowodziowe, ktdre podlegaja
szczegblnej ochronie prawnej na mocy art. 176 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne. W
szczegoblnosci obowigzujag ograniczenia dla obszaréw potozonych w odlegtosci mniejszej niz
50 m od stopy watu, majgce na celu zapewnienie ich szczelnosci, statecznosci i funkcji
ochronnej. taczna dtugosé watéw przeciwpowodziowych na terenie gminy wynosi 4,86 km
wzdtuz rzeki Otawy oraz 28,6 km wzdtuz rzeki Matej Slezy.

Ww. uwarunkowania zostaty uwzglednione przede wszystkim poprzez ograniczenie
mozliwosci wyznaczania stref planistycznych z zabudowag na terenach szczegolnego zagrozenia
powodziowego. Dla tych obszaréow tych w wiekszosci ustalono strefe otwarta (SO). Mozliwosc¢
lokalizacji zabudowy podtrzymano wytgcznie w miejscach istniejacej zabudowy lub na terenach,
dla ktdrych przewidziano takg mozliwos¢ w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego w celu unikniecia roszczeri odszkodowawczych. Jednoczesnie
okreslono standardy urbanistyczne dostosowane do lokalnych warunkow hydrologicznych,

krajobrazu i charakteru zabudowy, wspierajgce ochrone przed zagrozeniem powodziowym.

c) obszary gruntéow zmeliorowanych

Na obszarze miasta i gminy Strzelin wystepujg obiekty melioracji wodnych, jednak nie jest
prowadzony rejestr gruntow zmeliorowanych.

Ochrone gruntéow zmeliorowanych uwzgledniono poprzez ograniczenia wskazania stref o
profilach umozliwiajgcych lub ograniczajgcych realizacje zabudowy w miejscach wystepowania
melioracji.

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

Zgodnie z danymi udostepnianymi w ramach Systemu Ostony Przeciwosuwiskowej przez
Panstwowy Instytut Geologiczny, tereny te nie wystepuja na obszarze miasta.

Przy wyznaczaniu stref planistycznych pod zabudowe uwzgledniono rzezbe terenu.
Szczegdtowa analiza rzeZby terenu w ramach stref przeznaczonych pod zabudowa przy ustalaniu
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jego przeznaczenia nastapi przy ustalani przeznaczenia i wskaznikéw i parametréow zabudowy na
etapie sporzadzania miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

e) strefy ochronne uje¢ wody

Na obszarze miasta i gminy Strzelin wystepuja strefy ochrony posredniej uje¢ wod
podziemnych:

e strefa ochrony bezposredniej - Decyzja Starosty Strzelinskiego nr 0S.6320.2.2013.WS1.3 z
dnia 15.02.2013r. - ujecie w Strzelinie,

e strefa ochrony bezposredniej - Decyzja Starosty Strzelinskiego nr 0S.6320.1.2013.WS1.3 z
dnia 15.02.2013r. - ujecie Dankowice,

e strefa ochrony bezposredniej - Decyzja Starosty Strzelinskiego nr 0S-6220-3/11-3 z dnia

01.02.2011 r. - ujecie Karszow,

e strefa ochrony bezposredniej - Decyzja Starosty Strzelinskiego nr 0S-6220-1/11-4 z dnia

01.02.2011 . - ujecie Czeszyce,

e strefa ochrony bezposredniej - Decyzja Starosty Strzelinskiego nr 0S.6320.4.2013.WS1 z
dnia 15.02.2013 . - ujecie Ludéw Polski — Gérzec,
e strefa ochrony bezposredniej - Decyzja Starosty Strzelinskiego nr 0-6220-2/11-2 z dnia

05.01.2011 r. ujecie Ludow Polski.

Stref ochronne ujec¢ zlokalizowane sg zarowno na terenach zabudowanych, objetych
obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, co warunkuje
koniecznos¢ podtrzymania dotychczasowych funkcji tych obszardw oraz dopuszczenia
mozliwosciich zagospodarowania, zgodnie z ustaleniami tych plandw i przepisami odrebnymi, jak
i obejmujg tereny niezabudowane, dla ktdrych ustalono strefe otwarta (SO), ograniczajgca
intensywnosc¢ zagospodarowania oraz chronigca funkcje ujec. Dla czesci obszarow obejmujacych
ujecia wod podziemnych wprowadzono strefe infrastrukturalna (Sl).

f) obszary ochronne zbiornikow woéd sréodladowych
Na obszarze miasta i gminy Strzelin nie wystepuja obszary ochronne zbiornikéw waod
srodladowych.

g) tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi oraz h) udokumentowane
ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe
magazyny substancji

Na obszarze miasta i gminy Strzelin wystepuja nastepujace udokumentowane ztoza:

o piaskow i zwirdw:
Karszéw — nr ztoza KN4116,
Karszéw | — nr ztoza KN8105,
Karszéw Il — nr ztoza KN8341,
Kazandw — nr ztoza KN9273,
Wawolnica — nr ztoza KN13372,
Zelaznik | = nr ztoza KN9605,

0O O O O O O

e surowcow kaolinowych:
o Monika - nr ztoza KA1105,

e surowcow ilastych ceramiki budowlane;j:
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o Strzelin (3 obszary) - nr ztoza 1B2462,
e kamienitamanych i blocznych:
Mikoszéw-Wies — nr ztoza KD5785,
Strzegow-Gesiniec — nr ztoza KD1064,
Strzelin — nr ztoza KD718,
Targowica — nr ztoza KD1040,
Mikoszéw — nr ztoza KD5785,
Strzegéw | — nr ztoza KD12145,

O O O O O O O

Gebczyce — nr ztoza KD1061.
Zgodnie z Bilansem zasobow zt6z kopalin w Polsce wg stanu na 31 Xll 2024 czes$¢ ztéz
posiada status zt6z rozpoznanych szczegétowo, okresowo natomiast jedno ztoze rozpoznano
wstepnie. 5 ztdz jest obecnie eksploatowanych (ztoza: Karszéw |, Gebczyce, Mikoszéw, Targowica
i Strzelin). Dla 4 zt6z eksploatacja zostata zaniechana (ztoza: Karszow Il, Karszow, Strzegdow-
Gesiniec, Strzelin).
W granicach gminy wystepuja takze:
e tereny gornicze:
Gebczyce |,
Karszow IA,
Mikoszow —Wies |,
Mikoszow I,
Strzelin Il,
Targowicall,
Zelaznik 1A,

e obszaréw goérniczych:

O O O O O O O

Gebczyce |,
Karszow IA,
Mikoszéw - Wies I,
Mikoszow I,
Strzelin Il,
Zelaznik IA.

Ztoza nieeksploatowane z potencjatem eksploatacji w przysztosci zostaty objete strefami

o O O O O O

otwartymi SO, ktore poprzez ograniczone mozliwosci zainwestowania nie doprowadza do
powstania barier uniemozliwiajgcych podjecie pozniejszej eksploatacji lub dalszg ochrone
surowcow. Na obszarach, gdzie dotychczas przewidziano zainwestowanie ustalono
odpowiadajacg im strefe planistyczna — w zgodzie z tym zainwestowaniem.

i) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej
Na obszarze miasta i gminy Strzelin nie wystepujg obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony

uzdrowiskowej.
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j) zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o
ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z2022 r. poz. 840 oraz z 2023 r. poz. 951, 1688 i
1904), lub ujete w wojewaddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury wspétczesnej

Na obszarze miastaigminy Strzelin wystepujg nastepujgce zabytki, objete formamiochrony
konserwatorskiej:

o Obiekty ujete w rejestrze zabytkéw, w tym obszary i historyczne zespoty urbanistyczne,

e Obiekty ujete w wojewédzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow, w tym obszary i
historyczne zespoty urbanistyczne,

o Stanowiska archeologiczne ujete w rejestrze zabytkow,

o Stanowisko archeologiczne ujete w wojewédzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow.

Uwarunkowania zwigzane z wystepowaniem obiektdw | obszaréow zabytkowych
uwzgledniono poprzez przypisanie odpowiednich stref planistycznych oraz okreslenie
standarddw urbanistycznych dostosowanych do historycznego uktadu przestrzennego, formy i
skali zabudowy. Szczegdlna uwage zwrocono na ochrone sylwety miasta oraz zachowanie
ciggtosci i czytelnosci struktury urbanistycznej na obszarach objetych ochronag konserwatorska.

k) obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne
Na obszarze miasta i gminy Strzelin nie wystepuja obszary pomnikéw zagtady i ich strefy

ochronne.

1) tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Na obszarze miasta i gminy Strzelin wystepuja tereny zamkniete obejmujgce tereny
kolejowe, na ktérych zlokalizowana jest linia kolejowa nr 276 — Wroctaw Gtéwny — Miedzylesie.

Uwarunkowania zwigzane z wystepowaniem kolejowego terenu zamknietego na obszarze
miasta i gminy Strzelin zostaty uwzglednione poprzez przypisanie tym obszarom strefy
komunikacyjnej (SK), umozliwiajacej zachowanie ich funkcji transportowej i technicznej. Ustalona
strefa uwzglednia istniejaca infrastrukture kolejowa oraz ograniczenia wynikajgce z przepisow
dotyczgcych terenow zamknietych.

m) obszary ograniczonego uzytkowania
Na obszarze miasta i gminy Strzelin nie wystepujg obszary ograniczonego uzytkowania.

n) obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediaciji

Na obszarze miasta i gminy Strzelin nie wystepujg obszary wymagajace przeksztatcen,
rehabilitacji lub remediac;ji.

W ramach obszaréw wymagajgcych rekultywacji znajduja sie wczesniej wskazane ztoza
gdrnicze, ktorych rekultywacja bedzie realizowana w zgodzie z planami rekultywacji, po ich
zgodnosci ze klasami przeznaczeri w katalogu stref planistycznych wskazanych w planie
ogoélnym, w szczegdlnosci w kierunku przyrodniczo-rekreacyjnym i gospodarczym.

o) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji
W granicach miasta i gminy Strzelin wystepuja:
o obszary zdegradowane - tacznie 7 obszaréw, obejmujacych Stare Miasto w Strzelinie i
obreby: Chociwel, Kazanéw, Mikoszéw, Skoroszowice, Piotrowice, Muchowiec.
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e obszary rewitalizacji — tacznie 2 obszary, obejmujace Stare Miasto w Strzelinie oraz obreb
Mikoszow.

Uwzgledniajac ich specyfike, obszary zdegradowane | rewitalizacji zostaty objete
odpowiednimi strefami planistycznymi, odpowiadajgcymi przeznaczeniom wynikajgcym z
obowigzujgcych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego lub spdjnymi z
kierunkami polityki przestrzennej miasta, okreslonymiw dotychczasowym Studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego. W strefach tych przewidziano mozliwosc¢
realizacji dziatann inwestycyjnych, modernizacyjnych i spotecznych, wspierajacych procesy
rewitalizacji oraz poprawe jakosci sSrodowiska zamieszkania.

p) obszary ciche w aglomeraciji oraz obszary ciche poza aglomeracji
Na obszarze miasta i gminy Strzelin nie wystepujg obszary ciche w aglomeracji oraz obszary
ciche poza aglomeracja.

q) grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne

Na obszarze miasta i gminy Strzelin wystepujg grunty rolne klas I, 11'i Il stanowigce ok 74%
wszystkich uzytkéw rolnych. Grunty lesne i zadrzewione zajmuja zas 0,70% powierzchni gminy.

Ochrone gruntow rolnych uwzgledniono poprzez ograniczenie wskazania na obszarach
pokrytych tymi gruntami stref zwigzanych z realizacja nowej zabudowy o funkcjach
pozarolniczych, z jednoczesnym uwzglednieniem obszardow przeznaczonych w obowigzujacych
planach miejscowych na cele pozarolnicze. Natomiast ochrone gruntow lesnych uwzgledniono
poprzez ograniczenia wskazania terendow pod nowag zabudowe na gruntach leSnych i objecie
wiekszosci gruntow lesnych strefa otwarta (SO), ktéra pozwoli na zachowanie w planach
miejscowych wystepujgcych tam gruntow lesnych. Ze wzgledu na analize chtonnosci terendw
niezabudowanych i luk w zabudowie, odstgpiono od wyznaczania nowych stref dopuszczajgcych
mieszkalnictwo poza aktualnym planami miejscowymi i obszarem uzupetnienia zabudowy. Takie
podejscie zmierza do ochrony ww. gruntow, jak rowniez ograniczenia rozlewania sie zabudowy na
obszary otwartej przestrzeni rolniczej.

r) zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystagpienia powaznej awarii przemystowej

Na obszarze miasta i gminy Strzelin, wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2024 r., nie
funkcjonujg zaktady zaliczane do kategorii zaktadéw o duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej (ZDR), zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony
srodowiska. Wystepuje natomiast jeden zaktad o zwiekszonym ryzyku wystgpienia powaznej
awarii przemystowej (ZZR): Sudzucker Polska S.A — na ulicy Zgbkowickiej.

Dla ZZR wprowadzono strefe planistyczng SP respektujgca istniejgce zainwestowanie.

s) obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegélnosci pasa technicznego
Na obszarze miasta i gminy Strzelin nie wystepujg obszary pasa nadbrzeznego, w tym w
szczegoblnosci pasa technicznego.
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4. Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujagcymi dla nich ograniczeniami

w zagospodarowaniu

Istniejace i planowane obiekty infrastruktury spotecznej zostaty w Planie ogdélnym miasta i
gminy Strzelin w wiekszosci objete strefami wielofunkcyjnymi z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng (SW), strefami wielofunkcyjnymi z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinna
(SJ) oraz strefami ustugowymi (SU) umozliwiajagcymi ustalenie w planach miejscowych
przeznaczen zwigzanych z utrzymaniem istniejgcych i realizacjg nowych obiektéw infrastruktury
spotecznej. Dla innych wybranych stref Sl i SK, w ramach profilu dodatkowego dopuszczono
réwniez wyznaczenie terendw ustug, gdzie beda mogty by¢ zachowane lub lokalizowane obiekty
infrastruktury spotecznej.

Strefy komunikacyjne (SK) przeznaczone pod lokalizacje infrastruktury transportowej
zostaty wyznaczone w oparciu o:

e przebiegistniejgcych linii kolejowych;

e aktualne rozmieszczenie obiektéw komunikacji publicznej o klasie Z, G, GP, S, A;

e ustalenia obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
wyznaczajgcych tereny komunikacji publicznej o klasie Z, G, GP, S, A;

e ustalenia decyzji o zezwoleniu na lokalizacje inwestycji drogowych (ZRID).

Czesé planowanych drég, ktére nie posiadajg wyznaczonych linii rozgraniczajgcych,
uwzgledniono poprzez mozliwosé zachowania dotychczasowego zagospodarowania terenu oraz
przyjecie zasady dopuszczenia funkcji komunikacyjnej w kazdej strefie planistycznej. Przebieg
tych drég zostat dodatkowo zobrazowany w czesci graficznej uzasadnienia.

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

e ich aktualne rozmieszczenie i strategiczne znaczenie dla funkcjonowania miasta,

e ustalenia obowigzujgcych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego i
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy
Strzelinz2016 r. (ze zmianami);

e whnioski zarzadcow infrastruktury technicznej, ktérzy wskazali lokalizacje stref
infrastrukturalnych (SI) koniecznych ze wzgledow strategicznych.

Poza jednoznacznie wyznaczonymi w planie ogélnym strefami infrastruktury technicznej
(Sl), tereny infrastruktury technicznej moga by¢ wyznaczone we wszystkich pozostatych strefach
planistycznych, o ile ich powierzchnia nie przekroczy 5 000 m?.

Planowane obiekty infrastruktury transportowej w gminie mozliwe sg do realizacji w
ustalonych strefach planistycznych (profile podstawowe lub dodatkowe poszczegélnych stref

umozliwiajg przeznaczenie w planach miejscowych pod komunikacje).
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5. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy

priorytetowe

Dla wojewddztwa dolnoslaskiego nie zostat dotychczas przyjety audyt krajobrazowy.

6. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust.

1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska

W Planie ogdélnym miasta i gminy Strzelin zapewniono warunki utrzymania rownowagi

przyrodniczej i racjonalng gospodarke zasobami srodowiska realizujgce potrzebe:

ksztattowania struktury urbanistycznej miasta w oparciu o istniejgce struktury przestrzenne
obszaréw zainwestowanych w strefach dominujgcej funkcji mieszkaniowo-ustugowe i
mieszkaniowej, z uwzglednieniem uwarunkowan ekofizjograficznych oraz zasady
zrownowazonego rozwoju i wspoétczesne trendy rozwoju obszaréw osadniczych, tj. nowy
urbanizm, urbanizm ekologiczny, zréwnowazona mobilnos¢, rozwdj inteligentny, transit
oriented development, itp.;

zapewniania kompleksowego rozwigzania probleméw rozwojowych miasta i gminy, ze
szczegdlnym uwzglednieniem gospodarki wodnej, odprowadzania $ciekéw, gospodarki
odpadami, systemoéw transportowych i komunikacji publicznej oraz urzadzania i
ksztattowania terenéw zieleni, poprzez wyznaczenie stref funkcjonalnych przewidujgcych
mozliwos¢ realizacji zabudowy w powigzaniu z teranymi juz zainwestowanymi, a takze
poprzez wyznaczenie stref infrastruktury (SI) na potrzeby funkcjonowania i realizacji
strategicznych dla miasta inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne;j.

uwzgledniania koniecznos$ci ochrony wéd, gleby i ziemi przed zanieczyszczeniem w zwigzku
z prowadzeniem gospodarki rolnej poprzez racjonalne wyznaczenie stref produkciji
rolniczej, na terenach, gdzie produkcja ta juz wystepuje lub nie zagraza ryzyka
zanieczyszczenia wad, gleb i ziemi.

zapewniania ochrony waloréw krajobrazowych srodowiska i warunkow klimatycznych
poprzez zapewnienie wtasciwych realizacji pomiedzy terenami przewidzianymi pod
zainwestowanie, a terenami otwartymi, a takze poprzez ustalenie odpowiednich
standardoéw urbanistycznych dla poszczegélnych stref w zakresie maksymalnej wysokosci,
maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej powierzchni zabudowy
oraz minimalnej powierzchni biologicznie czynnej;

uwzgledniania potrzeb w zakresie zapobiegania ruchom masowym ziemi i ich skutkom;
poprzez odpowiednie, uwzgledniajgce rzezbe terenu lokowanie stref przeznaczonych pod
zainwestowanie (na terenie miasta i gminy Strzelin nie wystepuja tereny zagrozone ruchami
masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuja te ruchy);

uwzgledniania innych potrzeb w zakresie ochrony powietrza, wod, gleby, ziemi, ochrony
przed hatasem, wibracjami i polami elektromagnetycznymi poprzez zapewnienie

wtasciwych relacji pomiedzy strefami funkcjonalnymi o réznych profilach;
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e w zakresie obrebu Gesiniec: nalezy nadac¢ priorytet obszarom wymagajagcym ochrony
hydrologicznej, obejmujacym naturalne obszary akumulacji wéd, korytarze ekologiczno-
hydrologiczne oraz tereny infiltracji i zasilania wéd podziemnych, a takze kluczowe obszary
uszczelnione wptywajgce na sptyw powierzchniowy. Dla tych obszaréw dziatania
planistyczne powinny by¢ traktowane jako niezbedne z punktu widzenia bezpieczenstwa
hydrologicznego i realizowane w pierwszej kolejnosci. W celu ograniczenia negatywnych
skutkow urbanizacji zaleca sie ograniczanie uszczelnienia terenu poprzez modyfikacje
wskaznikéw zagospodarowania, w tym redukcje wskaznika powierzchni zabudowy (do
poziomi min. 20%) oraz zwiekszenie udziatu powierzchni biologicznie czynnej (do poziomu
min. 50%). Ksztattowanie parametréw zabudowy w tym kierunku sprzyja poprawie
lokalnego bilansu wodnego, zwiekszeniu retencji i infiltracji oraz ograniczeniu odptywu

powierzchniowego.

Przyjete w planie ogélnym rozwigzania w zakresie profilu podstawowego i dodatkowego
wyznaczonych stref planistycznych oraz ustalonych standardéw urbanistycznych tworzg warunki
pozwalajgce na zachowanie lub przywrdcenie rownowagi przyrodniczej i prawidtowych warunkow
zycia w opracowywanych w oparciu o ustalenie planu ogélnego planéw miejscowych.

Ponadto na obszarze miasta i gminy Strzelin wystepuje nastepujacy ladowy korytarze
ekologiczne: rzeczny korytarz ekologiczny wzdtuz rzeki Otawy - stanowi wazny element
regionalnej sieci przyrodniczej Dolnego Slaska. Przebiega przez zréznicowane krajobrazowo
tereny, taczac cenne przyrodniczo obszary doliny Otawy z korytarzem ekologicznym Odry. Na
obszarze gminy Strzelin obejmuje doline rzeczno-zalewowa, przebiegajacag przez tereny rolne,
leSne oraz zabudowane, tereny parkowe, petnigc funkcje lokalnej osi przyrodniczej. Korytarz
sprzyja migracjom ptazéw, gadéw, ptakoéw i ssakdw oraz utrzymaniu ciggtosci ekologicznej miedzy
obszarami otwartymi, lesnymi i wodnymi w obrebie miasta i jego otoczenia.

Ponadto na obszarze miasta i gminy Strzelin zidentyfikowano tacznie 9 typéw siedlisk
przyrodniczych, wymienionych w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 13 kwietnia 2010 r.
z dnia 13 kwietnia 2010 r. w sprawie siedlisk przyrodniczych oraz gatunkéw bedacych
przedmiotem zainteresowania Wspolnoty, a takze kryteriow wyboru obszaréw kwalifikujgcych sie
do uznania lub wyznaczenia jako obszary Natura 2000.2

Korytarze ekologiczne na obszarze miasta i gminy Strzelin zostaty uwzglednione poprzez
wyznaczenie stref otwartych (SO) oraz stref zieleni i rekreacji (SN) na terenach dotychczas

niezagospodarowanych. Szczegdlng ochrong objeto doline oraz korytarz rzeczny rzeki Otawy,
gdzie strefa otwarta (SO) ma na celu ograniczenie intensywnej zabudowy i zachowanie naturalnej

2 Nizowe i gorskie taki uzytkowane ekstensywnie (6510), Sciany skalne i urwiska krzemieniowe (8220), kwasne buczyny (9110), Zyzne buczyny
(9130-1), grad sSrodkowoeuropejski i subkontynentalny (9170), kwasne dabrowy (9180-1, 9180-2), jaworzyny i lasy klonowo-lipowe na stokach i zboczach
(9180-b), tegi wierzbowe, topolowe, olszowe i jesionowe i olsy Zrédliskowe (91E0), tegi wierzbowe, topolowe, olszowe i jesionowe i olsy Zrédliskowe
(91E0b), tegowe lasy debowo-wigzowo-jesionowe (91F0). Na obszarze gminy Strzelin wystepuja takze stanowiska chronionych gatunkéw zwierzat, a
mianowicie ssakéw: bobr europejski (Castro fiber), mopek (Barbastella barbastellus), nocek bachsteina (Myotis bechsteini), Wydra (Lutra lutra); ptakéw:
zuraw zwyczajny (Grus grus); ptazy: kumak nizinny (Bombina bombina), traszka grzebeinista (Triturus cristatus); gady: Gniewosz plamisty (Corenella
austriaca); owady: czerworiczyk nieparek (Lycaena dispar), modraszek nausitous (Maculinea nausithous), pachnica debowa (Osmoderma eremita),
ptywak szerokobrzegi (Dytiscus latissimus), trzepla zielona (Ophiogomphus cecilia). W$réd chronionych gatunkdw roslin wystepuja: barwinek pospolity
(Vinca minor), czosnek niedzwiedzi (Allium ursinum), jezycznik zwyczajny (Asplenium scolopendrium), kalina koralowa (Viburnum opulus), konwalia
majowa (Convallaria majalis), kopytnik pospolity (Asarum europaeum), kosacce (Iris spp.), lilia ztotogtow (Lilium martagon), marzanka wonna (Galium
odoratum), paprotka zwyczajna (Polypodium vulgare), pierwiosnek lekarski (Primula veris), podrzen zebrowiec (Blechnum spicant), smardz (Morchella
spp.), SnieZzyca wiosenna (Leucojum vernum), SnieZyczka przebisnieg (Galanthus nivalis), wawrzynek wilczetyko (Daphne mezereum), wrzosiec bagienny
(Erica tetralix), zimowit jesienny (Colchicum autumnale). Wsréd grzybow wystepuje sromotnik (Amanita phalloides).
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ciggtosci ekologicznej. W tych obszarach dopuszcza sie przede wszystkim przeznaczenia
sprzyjajagce retencji wod, ochronie bioréznorodnosci oraz zachowaniu naturalnych procesow
przyrodniczych, takie jak zielen nieurzadzona, taki, pastwiska, a takze formy uzytkowania
wspierajgce renaturyzacje i ochrone siedlisk. Dodatkowo, wiekszosS¢ obszardw, na ktdrych
wystepuja stanowiska gatunkdow chronionych zwierzat i roslin, zostata objeta strefa otwarta (SO).
Rozwigzanie to umoZzliwia utrzymanie siedlisk kluczowych dla gatunkow zwierzat. Ochrona
siedliskowa sprzyja takZze zachowaniu populacji owaddw bedacych wskaZnikami jakosci
Srodowiska. Na omawianym obszarze istotna jest rowniez ochrona roslin objetych scistg ochronag.
Strefa otwarta (SO) gwarantuje zachowanie ich siedlisk w warunkach minimalnej ingerencji
antropogenicznej, co umozliwia utrzymanie rownowagi ekologicznej oraz wspiera naturalne
procesy sukcesji. Tym samym, wprowadzone ustalenia planistyczne zapewniaja nie tylko
zachowanie ciggtosci ekologicznej korytarza Otawy, lecz rowniez skuteczng ochrone gatunkowa
w ramach rozproszonej sieci siedlisk przyrodniczych i punktowych stanowisk roslin i zwierzat,
stanowiagcych o wysokiej wartosci przyrodniczej gminy Strzelin. W celu ograniczenia procesow
uszczelniania terenu oraz zwiekszenia zdolnosci retencyjnych i akumulacji wéd na obszarze
obrebu Gesiniec, w ramach stref dopuszczajacych zabudowe w planie ogdlnym gminy przyjeto
podwyzszony minimalny wskaZnik udziatu powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 50%.
Rozwigzanie to ma na celu poprawe lokalnego bilansu wodnego oraz ograniczenie sptywu
powierzchniowego wynikajacego z presji urbanizacyjnej.
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VIIl. CZESC GRAFICZNA UZASADNIENIA

38



