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Projekt planu ogólnego Gminy Pawłowiczki (POG) został sporządzony na podstawie 

Uchwały Nr VIII/49/2024 Rady Gminy Pawłowiczki z dnia 28 listopada 2024 r. w sprawie 

przystąpienia do sporządzenia planu ogólnego Gminy Pawłowiczki, w zgodzie 

z obowiązującymi przepisami ustawy z dnia 27 marca 2023 r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym zwanej dalej ustawą (art. 13a – 13h), Rozporządzeniem 

Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogólnego 

gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego 

wypisów i wyrysów z późniejszymi zmianami, zwane dalej Rozporządzeniem oraz 

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

wyznaczania obszaru uzupełnienia zabudowy w planie ogólnym gminy. 

Odnosząc się do wymienionych w ustawie obowiązkowych części uzasadnienia 

wyjaśniania się co następuje:  

1. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach określonych 

w planie ogólnym, w tym przedstawienie obliczeń potwierdzających 

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

terenów niezabudowanych, w tym luk w istniejącej zabudowie); 

 

W obrębie Gminy Pawłowiczki za wyjątkiem strefy handlu wielkopowierzchniowego 

(SH) oraz strefy górnictwa (SG) wyznaczono wszystkie, pozostałe rodzaje stref 

planistycznych wymienionych w ustawie, których lokalizacja wynika z aktualnego 

zagospodarowania bądź z istniejących uwarunkowań a mianowicie: 

 

• strefa wielofunkcyjna z zabudową mieszkaniową wielorodzinną 1-28SW o łącznej 

powierzchni ok. 20 ha. Obejmuje ona: 

- istniejącą zabudowę wielorodzinną wskazaną w obowiązujących miejscowych 

planach zagospodarowania przestrzennego; 

- tereny z istniejącą zabudową mieszkaniową wielorodzinną w obszarach bez planu 

miejscowego; 

w takich jednostkach osadniczych gminy jak Pawłowiczki, Ostrożnica, Grudynia 

Mała, Milice, Gościęcin, Urbanowice, Radoszowy. 

 

• strefa wielofunkcyjna z zabudową mieszkaniową jednorodzinną 1-147SJ o łącznej 

powierzchni ok. 313,1 ha. Strefa ta jest największą strefą z zabudową mieszkaniową 

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

zabudowy głównie mieszkaniowej jednorodzinnej w takich miejscowościach jak 

m.in. Pawłowiczki, Gościęcin, Urbanowice, Naczęsławice, Chrósty, Maciowakrze 

czy Ucieszków. Strefa ta prócz ww. zabudowy mieszkaniowej obejmuje również 

tereny z zabudową usługową oraz innymi funkcjami, które mają charakter 

towarzyszący zabudowie mieszkaniowej. Strefa ta w większości obejmuje 

wyznaczony obszar uzupełnienia zabudowy (OUZ) o którym więcej w dalszej części 

uzasadnienia.  

 

• strefa wielofunkcyjna z zabudową zagrodową 1-117SZ o łącznej powierzchni 

ok. 148,4 ha. Strefa ta obejmuje obszar istniejącej zabudowy zagrodowej oraz tereny 

wskazane dla tego rodzaju zabudowy w obowiązujących planach miejscowych. Ta 

strefa obejmuje takie miejscowości jak m.in. Maciowakrze, Ucieszków, Kózki, 

Grodzisko, Trawniki, Karchów, Ligota Wielka, Przedborowice.  

 

Powyższe strefy są jedynymi w których będzie można lokalizować nową zabudowę 

mieszkaniową na podstawie planu miejscowego bądź decyzji o WZ w OUZ w terenie 

bez planu miejscowego. Zwraca się uwagę, że zabudowa letniskowa lub rekreacji 

indywidualnej wskazana jest jako profil dodatkowy wyłącznie w ww. strefach. 

Możliwości wyznaczenia tych terenów precyzyjnie determinują przepisy ustawy, 

a mianowicie wyznaczając je w pierwszej kolejności uwzględnia się obszary, dla 

których w obowiązujących planach miejscowych określono przeznaczenie 

umożliwiające realizację funkcji mieszkaniowej oraz obszary uzupełnienia zabudowy 

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

się dla wyznaczonego obszaru uzupełnienia zabudowy (OUZ). 

 

W Gminie Pawłowiczki gdzie ok. 22,6% powierzchni gminy objęta jest 

obowiązującymi planami miejscowymi, w terenach w których te plany miejscowe 

umożliwiają realizację funkcji mieszkaniowej wyznaczono odpowiednie strefy 

z zabudową mieszkaniową. Dla pozostałej części gminy bez planu miejscowego strefy 

z zabudową mieszkaniową wyznaczono w granicach wyznaczonego obszaru 

uzupełnienia zabudowy czyli w obrębie istniejącej zabudowy mieszkaniowej. 

Co istotne w powyższych strefach planistycznych suma chłonności terenów 

niezabudowanych, w tym luk w zabudowie, nie może być mniejsza niż 70% oraz 
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większa niż 130% wartości zapotrzebowania na nową zabudowę mieszkaniową 

w gminie. 

Jak wynika z wyliczeń przeprowadzonych zgodnie z przepisami Rozporządzenia  

zapotrzebowanie na nową zabudowę w Gminie Pawłowiczki wynosi 1000 

mieszkańców. Chłonność terenów niezabudowanych, w tym luk w istniejącej 

zabudowie w powyższych strefach planistycznych z zabudową mieszkaniową wynosi 

2 833 mieszkańców czyli powyżej (218%) wyliczonej chłonności terenów 

niezabudowanych w tym luk w istniejącej zabudowie, zwiększonej o max. 130% która 

wynosi 1300 mieszkańców. Wyznaczone w planie ogólnym gminy Pawłowiczki strefy 

planistyczne z zabudową mieszkaniową (SW - wielorodzinna, SJ - jednorodzinna, SZ – 

zagrodowa) nie wykraczają poza OUZ oraz poza tereny w których obowiązujące 

miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego umożliwiają realizację funkcji 

mieszkaniowej. 

Taka chłonność terenów niezabudowanych w ww. strefach wynika z faktu, że 

w największych miejscowościach gminy Pawłowiczki, Ostrożnica, Chrósty, Gościęcin 

czy Naczęsławice obowiązujące plany miejscowe wyznaczają tereny z zabudową 

mieszkaniową, które pozostają niezagospodarowane. Łącznie w obrębie gminy 

wyliczono, że ponad 108ha terenów w obrębie obowiązujących planów miejscowych 

oraz OUZ pozostaje do zabudowy.  

 

Metodologię obliczenia zapotrzebowania na nową zabudowę przedstawiono 

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

zabudowie: 

 

Dane wyjściowe: 

Powierzchnia gminy – 153,54km2 (15 354ha) 

Suma powierzchnia użytkowej mieszkań w gminie – 251 664 m2 (1) 

Suma powierzchni zabudowy w gminie – 897 374 m2  

Suma powierzchni zabudowy mieszkaniowej w gminie – 289 160 m2 

Liczba kondygnacji (uśredniona) dla zab. mieszkaniowej – 1,86 

Liczba mieszkań - 2457(2) 

Statystyczna liczba mieszkańców na 1 mieszkanie w 2014 – 3,05(2) 

Statystyczna liczba mieszkańców na 1 mieszkanie w 2024 – 2,83(2) 

Prognozowana liczba mieszkańców na 1 mieszkanie w 2044 – 2,39 

Zapotrzebowanie na nową zabudowę – 1 000 mieszkańców  

   x 70%  – 700 mieszkańców 

 x 130%  – 1 300 mieszkańców 

Prognozowana powierzchnia użytkowa na jednego mieszkańca – 44,3m2 

Powierzchnia obszaru uzupełnienia zabudowy (OUZ) – 4 056 927 m2 (405,7ha)  

 

  

 
1 GUS-Bank Danych Lokalnych 2024 
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Strefa wielofunkcyjna SW (wielorodzinna) 

Powierzchnia strefy SW 199 638 m2 (19,96ha)  

Powierzchnia zabudowy w strefie SW 
30 672 m2 

Powierzchnia zabudowy mieszkaniowej w strefie SW  19 807 m2 

Powierzchnia strefy SW niezabudowana (bez dróg) 34 274 m2 (3,4ha) 

Średnia powierzchnia działki budowlanej w SW(3) 
1 364 m2 

  

Strefa wielofunkcyjna SJ (jednorodzinna) 

Powierzchnia strefy SJ  3 131 147 m2 (313,1ha)  

Powierzchnia zabudowy w strefie SJ 350 792 m2 

Powierzchnia zabudowy mieszkaniowej w strefie SJ  169 211 m2 

Powierzchnia strefy SJ niezbudowana (bez dróg) 909 120 m2 (90,9 ha) 

Średnia powierzchnia działki budowlanej w SJ(3) 1 469 m2 

 

Strefa wielofunkcyjna SZ (zagrodowa) 

Powierzchnia strefy SZ 1 483 665 m2 (148,4ha)  

Powierzchnia zabudowy w strefie SZ 303 819 m2  

Powierzchnia zabudowy mieszkaniowej w strefie SZ 95 815 m2 

Powierzchnia strefy SZ niezabudowana (bez dróg) 
206 417 m2 (20,6 ha) 

Średnia powierzchnia działki budowlanej w SZ(3) 1654 m2 

 

 

Strefy wielofunkcyjne z zabudową mieszkaniową w całości obejmują wyłącznie: 

- tereny, gdzie obowiązujące plany miejscowe umożliwiają realizację funkcji 

mieszkaniowej, 

- tereny poza planami miejscowymi ale w obrębie wyznaczonego obszaru OUZ 

oraz 

- tereny z istniejącą zabudową o funkcji mieszkaniowej, z wyłączeniem luk w tej 

zabudowie. 

 

 

 

 

 

 

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

▪ Wskaźnik dotyczący udziału pow. zabudowy mieszkaniowej w strefie w stosunku do 

pow. zabudowy w tej strefie (W1): 

Suma pow. zab. m. w strefie/suma pow. zab. w strefie 

SW – 19 807  / 30 672  = 0,65 

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

65 m2 pow. zab. mieszkaniowej. 

SJ – 169 211 / 350 792 = 0,48 

co znaczy, że statystycznie na każde 100m2 pow. zabudowy w strefie SJ przypada 48 m2 

pow. zab. mieszkaniowej.  

SZ – 95 815 / 303 819 = 0,32 

co znaczy, że statystycznie na każde 100m2 pow. zabudowy w strefie SZ przypada 32 m2 

pow. zab. mieszkaniowej.  

▪ Wskaźnik dotyczący udziału powierzchni użytkowej mieszkań w powierzchni 

zabudowy mieszkaniowej w gminie (W2) 

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

W2 = 251 664 / 289 160 = 0,87 

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

przypada 87 m2 pow. użytkowej mieszkań.  

 

▪ Wskaźnik korygujący odnoszący się do liczby osób na mieszkanie tj. 2,39 

os./mieszkanie - do wzoru 0,42 (W3): 

 

▪ Wskaźnik dotyczący prognozowanej powierzchni użytkowej na jednego mieszkańca – 

44,3 m2 czyli do wzoru 0,023 (W4) 

 

Wskaźniki zagospodarowania terenu w poszczególnych strefach wielofunkcyjnych 

(z zabudową mieszkaniową):  

Strefa 

Intensywność 

nadziemna /śr/ 

(I) 

Wskaźnik korygujący 

dot. udziału pow. 

zabudowy 

mieszkaniowej w 

strefie 

/W1/ 

Wsk. udziału pow. 

użytkowej 

mieszkań w pow. 

zab. mieszk. 

/W2/ 

Wskaźnik 

korygujący 

odnoszący się do 

liczby osób na 

mieszkanie 

/W3/ 

Wskaźnik 

dotyczący 

prognozowanej 

powierzchni 

użytkowej na 

jednego mieszkańca 

/W4/ 

SW 0,95 0,95 

0,87 0,42 0,023 SJ 0,66 0,48 

SZ 0,63 0,32 

śr. – wartość uśredniona 
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▪ Wyliczenie chłonności terenów niezabudowanych, w tym luk w istniejącej zabudowie 

w liczbie mieszkańców (Ch): 

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

terenów niezabudowanych (P) 

Ch =  I x W x P 

W = W1 x W2 x W3 x W4 

▪ Tabelaryczne zestawienie wskaźników i wyliczeń dotyczących chłonności dla terenów 

niezabudowanych, w tym luk w istniejącej zabudowie: 

Strefa 

Intensywność 

nadziemna 

/śr/ 

Wsk. 

udziału zab. 

mieszkanio

wej w pow. 

zab. /śr/  

Wsk. 

udziału 

pow. 

użytkowej 

mieszkań w 

pow. zab.  

Wskaźnik 

korygujący 

odnoszący się 

do liczby 

osób na 

mieszkanie 

Prognozowana 

pow. użytkowa 

na 1 

mieszkańca 

Pow. terenów 

niezabudowany

ch w strefie, z 

uwzględnienie

m luk w istn. 

zabudowie 

Uwagi/ 

Wynik 

(liczba 

mieszk.) 

I W1 W2 W3 W4 P  

SW 0,95 0,95 

0,87 0,42 
44,3m2 

(0,023) 

 34 274  m2  

SJ 0,66 0,48 909 120  m2  

SZ 0,63 0,32 206 417  m2  

ChSW 0,95         x 0,64        x 
0,87           

x 

0,42            

x 
0,023                x 

34 274          = 175 

ChSJ 0,66         x 0,45        x 909 120        = 2 269 

ChSZ 0,64         x 0,35        x 206 417        = 389 

      suma 2 833 

śr. – wartość uśredniona 

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

2 833 mieszkańców, czyli powyżej (218%) wyliczonej chłonności terenów 

niezabudowanych w tym luk w istniejącej zabudowie, zwiększonej o max. 130% która 

wynosi 1 300 mieszkańców. Wyznaczone w planie ogólnym gminy Pawłowiczki strefy 

planistyczne z zabudową mieszkaniową (SW - wielorodzinna, SJ - jednorodzinna, SZ – 

zagrodowa) nie wykraczają poza OUZ, poza tereny w których obowiązujące miejscowe 

plany zagospodarowania przestrzennego umożliwiają realizację funkcji mieszkaniowej 

oraz poza tereny z istniejącą zabudową o funkcji mieszkaniowej, z wyłączeniem luk w tej 

zabudowie. 

W związku z powyższym nie ma możliwości wyznaczenia dodatkowych lub poszerzenia 

już wyznaczonych stref planistycznych z zabudową mieszkaniową w planie ogólnym 

gminy Pawłowiczki.  
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• strefa usługowa 1-48SU o łącznej powierzchni ponad 28 ha. Obejmuje ona tereny 

istniejącej zabudowy usługowej, w tym usług publicznych (urzędy), głównie 

w środkowej części gminy koncentrując się w sołectwie Pawłowiczki, Ostrożnica, 

Chrósty, Gościęcin. Ponadto strefa ta została wyznaczona w terenach zabudowy 

usługowej wyznaczonych w obowiązujących planach miejscowych. 

  

• strefa gospodarcza 1-15SP o łącznej powierzchni ok. 49,6 ha. Strefa ta obejmuje 

tereny produkcyjne wskazane w obowiązujących planach miejscowych 

wyznaczonych w największych miejscowościach gminy (Pawłowiczki, Ostrożnica, 

Chrósty, Gościęcin). 

 

• strefa produkcji rolniczej 1-88SR o powierzchni ok. 282,5 ha. Strefa ta została 

wyznaczona w tych obszarach gminy, gdzie obowiązujące plany miejscowe 

wskazują takie tereny oraz na tych obszarach gminy bez planów miejscowych, gdzie 

występuje koncentracja zabudowy rolniczej produkcyjnej, szczególnie 

w bezpośrednim sąsiedztwie stref z zabudową zagrodową. 

 

• strefa infrastrukturalna 1-17SI o łącznej pow. prawie 17,5 ha. Obejmuje ona tereny 

gdzie obowiązujące plany miejscowe wskazują tereny infrastruktury oraz tereny 

istniejącej infrastruktury komunalnej jak m.in.: 

− wysypisko odpadów w Pawłowiczkach – 2SI; 

− oczyszczalnie ścieków w Pawłowiczkach /3SI/, w Grudyni Małej /9SI/ 

i w Naczęsławicach /6SI/ 

− ujęcie wody w Pawłowiczkach wraz ze stacją uzdatniania – 4SI 

− ujęcie wody w Gościęcinie wraz ze stacją uzdatniania – 8SI 

− ujęcie wody w Grodzisku wraz ze stacją uzdatniania – 11SI 

− ujęcie wody w Dobieszowie wraz ze stacją uzdatniania – 10SI 

− pompownia ścieków w Chróstach – 7SI 

− pompownia ścieków w Ostrożnicy – 5SI 

Ponadto strefa ta została wyznaczona na przedłużeniu wskazanej częściowo 

w obowiązującym planie miejscowym dla miejscowości Pawłowiczki obwodnicy 

w ciągu DK38 – 14-15SI. Przebieg tej obwodnicy został wskazany liniami 
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rozgraniczającymi w uchwale nr 111/XVIII/2008 Rady Gminy Pawłowiczki z dnia 

27 czerwca 2008r. w sprawie ww. planu miejscowego dla Pawłowiczek jednak planem 

miejscowym z 2010 r. dla gminy Pawłowiczki w zakresie niezbędnym do realizacji 

zespołu elektrowni wiatrowych (uchwała nr 242/XLIV/10 Rady Gminy Pawłowiczki 

z dnia 24 czerwca 2010 r. z póź. zm.) uchylono ww. uchwałę z 2008r. w części 

obejmującej początek i koniec planowanej obwodnicy Pawłowiczek. Nie można dla 

ww. fragmentów obwodnicy wskazać strefy komunikacyjnej, ponieważ zgodnie 

z rozporządzeniem strefę tą można wyznaczyć dla istniejących dróg oraz planowanych, 

których lokalizacja została potwierdzona ustaleniem linii rozgraniczających. Natomiast 

w profilu SI wskazano teren komunikacji co pozwoli utrzymać w przyszłości rezerwę 

terenu dla tej tak kluczowej dla Pawłowiczek inwestycji drogowej. 

 

• strefa zieleni i rekreacji 1-37SN o łącznej powierzchni ok. 49 ha. Strefa ta została 

wskazana dla obszarów głównie rekreacyjnych i sportowych w Pawłowiczkach, 

Chróstach, Ostrożnicy, Gościęcinie, Jakubowicach oraz tam gdzie obowiązujące 

plany miejscowe wskazywały tego typu tereny. 

  

• strefa cmentarzy 1-10SC o pow. 7 ha. Ta strefa planistyczna obejmuje teren 

istniejących, czynnych cmentarzy w gminie, położonych w sołectwie Ostrożnica 

(1SC), Pawłowiczki (2SC), Naczęsławice (3SC), Gościęcin (4SC i 10SC), 

Ucieszków (5SC), Radoszowy (6SC), Maciowakrze (7SC) Grudynia Wielka (8SC) 

oraz Milice (9SC). 

 

• strefa otwarta 1-21SO o łącznej powierzchni prawie 14 350 ha. Strefa ta jest 

największą strefą planistyczną w gminie. Obejmuje głównie tereny lasów,  tereny 

rolne, tereny wód czy tereny zieleni naturalnej. W tej strefie będzie można również 

lokalizować instalacje odnawialnych źródeł energii o ile zostanie to ujęte w ramach 

dodatkowego profilu funkcjonalnego tej strefy. Dotyczy to terenów poza obszarami 

chronionymi na podstawie przepisów o ochronie przyrody czy terenami leśnymi. 

 

• strefa komunikacyjna 1-8SK o łącznej powierzchni prawie 90 ha. Strefa ta obejmuje 

istniejące drogi: 

− krajową nr DK38 – 1SK 
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− wskazana w mpzp obwodnica Pawłowiczek w ciągu DK38 – 4SK 

−  wojewódzką nr 417 – 2SK, 3SK i 6SK 

− wskazana w mpzp droga powiatowa nr 1405 klasy Z relacji Pawłowiczki-Polska 

Cerekiew-Roszowice  – 5SK 

oraz linię kolejową nr 195 Polska Cerekiew – Baborów (7SK), na której obecnie 

ruch pociągów nie jest prowadzony. 

Strefą tą objęto również zespół garaży przy dwóch budynkach wielorodzinnych 

w Grudyni Wielkiej – 8SK. 

 

Żadna z pozostałych  dróg publicznych w gminie nie posiada odpowiedniej klasy 

technicznej (min. klasa G – droga główna lub Z - zbiorcza) aby objąć ją tą strefą 

planistyczną. Natomiast wszystkie strefy planistyczne posiadają w profilu 

podstawowym teren komunikacji. 
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2. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupełnienia zabudowy lub obszaru 

zabudowy śródmiejskiej w granicach określonych w planie ogólnym – 

w przypadku ich wyznaczenia; 

 

W planie ogólnym gminy wyznaczono obszar uzupełnienia zabudowy (OUZ) natomiast 

nie wyznaczono obszaru zabudowy śródmiejskiej. 

 

Gmina Pawłowiczki posiada odsetek pokrycia planami miejscowymi na poziomie ok. 58,7% 

pow. gminy. Obszary lasów obejmują ok. 5,4% a użytki rolne ponad 85% pow. gminy. 

Zmiany zagospodarowania terenu na obszarach bez planów miejscowych realizowane są 

poprzez wydawanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (WZ 

i ULICP). Od 1 stycznia 2026 r. aby móc wydać decyzję o WZiZT gmina musi posiadać 

obowiązujący plan ogólny, co do zasady teren objęty wnioskiem winien być położony 

w OUZ, funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu ma być zgodna z profilem 

funkcjonalnym strefy planistycznej a parametry planowanej zmiany zagospodarowania 

muszą odpowiadać wskaźnikom przyjętym w POG. Decyzje o WZiZT wydane po 1 stycznia 

2026 r. będą obowiązywać 5 lat. Decyzje o WZiZT, które staną się prawomocne przed ww. 

terminem nie będą posiadały terminu ważności. 

Wyznaczenie OUZ jest istotne szczególnie dla terenów bez obowiązujących planów 

miejscowych oraz dla prawidłowego wyliczenia powierzchni luk w istniejącej zabudowie, 

co jest niezbędne dla obliczenia chłonności terenów niezabudowanych, w tym luk 

w istniejącej zabudowie. 

OUZ w Gminie Pawłowiczki wyznaczono zgodnie z zasadami określonymi 

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

wyznaczania obszaru uzupełnienia zabudowy w planie ogólnym gminy. Obszar ten 

wyznacza się na podstawie odpowiedniego zgrupowania istniejącej zabudowy o określonej 

funkcji, która jest uwidoczniona w odpowiednich publicznych bazach danych tj. ewidencji 

gruntów i budynków (EGiB) czy obiektów topograficznych o odpowiedniej szczegółowości 

(BDOT10k). Dane wykorzystane do wyznaczenia OUZ pochodzą z pozyskanej EGiB oraz 

z BDOT10k. Jak wynika z powyższego nie wszystkie budynki bierze się pod uwagę 

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

Rozporządzeniu według Klasyfikacji Środków Trwałych a mianowicie: 

a) budynki przemysłowe o symbolu 101 

b) budynki handlowo-usługowe o symbolu 103 
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c) budynki biurowe o symbolu 105 

d) budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106 

e) budynki oświaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107 

f) pozostałe budynki niemieszkalne o symbolu 109 

g) budynki mieszkalne o symbolu 110 

 

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

pomocą dedykowanej przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii wtyczki APP2 

(w programie QGIS wersja 3.34.12) i poprawnie zwalidowany. Obszar ten wynosi, 

z uwzględnieniem dopuszczalnego w przepisach poszerzenia – 405,7 ha. 

 

Nie wyznaczono obszaru zabudowy śródmiejskiej ponieważ wyznacza się go dla 

intensywnej zabudowy mieszkaniowej i usługowej w mieście (art. 2 pkt. 23 ustawy), 

a Gmina Pawłowiczki jest gminą wiejską.  
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3. Przyczyny ustalenia gminnych standardów urbanistycznych w zakresie 

określonym w planie ogólnym 
 

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

planistycznych oraz mogą obejmować gminne standardy dostępności infrastruktury 

społecznej. 

W planie ogólnym Gminy Pawłowiczki ustalono jedynie gminny katalog stref 

planistycznych. Nie wyznaczono standardów dostępności infrastruktury społecznej.  

W  katalogu stref planistycznych określa się: 

• profil funkcjonalny stref planistycznych oraz  

• wartość maksymalnej nadziemnej intensywności zabudowy, maksymalnej wysokości 

zabudowy oraz maksymalnego udziału powierzchni zabudowy – w strefach 

planistycznych SW, SJ, SZ, SU, SP, SR; 

• wartości minimalnego udziału powierzchni biologicznie czynnej – w strefach 

planistycznych SW, SJ, SZ, SU, SP, SR, SI, SN, SC nie mniejszego niż wynika to 

z przepisów Rozporządzenia lub z obowiązujących planów miejscowych; 

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

planistycznych SI, SN i SC maksymalnej nadziemnej intensywności zabudowy, 

maksymalnej wysokości zabudowy lub maksymalnego udziału powierzchni zabudowy; 

• dopuszcza się również w strefach SO, SK, maksymalnej nadziemnej intensywności 

zabudowy, maksymalnej wysokości zabudowy, maksymalnego udziału powierzchni 

zabudowy lub minimalnego udziału powierzchni biologicznie czynnej. 

Ustalając profil funkcjonalny poszczególnych stref planistycznych, zgodnie 

z Rozporządzeniem wpisano do każdej strefy planistycznej profil podstawowy oraz profil 

dodatkowy we wskazanym zakresie. Jeżeli w profilu poszczególnych stref planistycznych 

nie ustalono wskaźnika lub parametru w jego miejsce wpisano „–„. 

Konkretna funkcja poszczególnych terenów będzie dopiero ustalana na podstawie 

sporządzanych miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego lub w decyzji 

o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (WZiZT) dla terenów bez planu 

miejscowego. Zgodnie z ustawą w planie miejscowym przeznaczenie terenu będzie musiało 

być zgodne z profilem funkcjonalnym strefy planistycznej a poszczególne wskaźniki 

zabudowy i zagospodarowania będą musiały odpowiadać wskaźnikom ustalonym dla tej 
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strefy. W przypadku wydawania decyzji o WZiZT analogicznie funkcja zabudowy 

i zagospodarowania terenu będzie musiała być zgodna z profilem funkcjonalnym strefy 

planistycznej a sposób zagospodarowania i zabudowy terenu w zakresie poszczególnych 

wskaźników będzie musiał odpowiadać wskaźnikom przyjętym w POG.  

Poniżej przedstawiono profile podstawowe i dodatkowe dla poszczególnych stref 

planistycznych wyznaczonych w POG Pawłowiczki. 

 

Dla poszczególnych stref planistycznych wyznaczono profile podstawowe i dodatkowe dla 

poszczególnych stref planistycznych oraz przyjęto wskaźniki zabudowy i zagospodarowania 

terenu, odpowiednio do istniejącego zagospodarowania terenu z uwzględnianiem lokalnych 

uwarunkowań zgodnie z tabelą przedstawioną w załączniku nr 2 do niniejszego 

uzasadnienia. 
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4. Sposób uwzględnienia uwarunkowań rozwoju przestrzennego gminy, 

o których mowa w art. 13b ustawy. 

 

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

uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy w szczególności: 

4.1. Politykę przestrzenną gminy określoną w strategii rozwoju gminy lub strategii 

rozwoju ponadlokalnego; 
 

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

tego tak ważnego dla rozwoju każdej gminy dokumentu.  

Gmina Pawłowiczki posiada Strategię Rozwoju Gminy Pawłowiczki 2030, przyjętą 

Uchwałą nr LI/323/23 Rady Gminy Pawłowiczki z dnia 30 listopada 2023 r. czyli już po 

wejściu w życie reformy planistycznej z 2023 r. jednak jej opracowanie zostało wszczęte 

przed wejściem w życie ww. reformy planistycznej. 

W strategii tej wyznaczono cele rozwojowe realizacja których ma doprowadzić do tego, że 

będzie Gmina Pawłowiczki – regionem zrównoważonego rozwoju w wymiarze 

społecznym, gospodarczym, środowiskowym i terytorialnym. 

W strategii opracowano katalog celów rozwojowych, który składa się z:  

- obszarów określających najistotniejsze pola działania gminy i wytyczają kierunki prac 

na kolejne lata,  

- głównych kierunków polityki rozwoju wskazujących główne cele strategiczne 

w ramach każdego z obszarów,  

- głównych kierunków działań które są szczegółowym ujęciem wskazanych głównych 

kierunków polityki rozwoju, oraz działań. 

 

Wobec powyższego w strukturze Strategii Rozwoju Gminy Pawłowiczki wyodrębnione 

zostały następujące Obszary:  

MIESZKAŃCY - którego działania ukierunkowane są przede wszystkim na zapewnienie 

jak najlepszej jakości życia mieszkańców gminy, co zostanie zapewnione poprzez 

zrównoważony rozwój regionu zarówno w aspekcie społecznym, gospodarczym 

i środowiskowym. Działania obejmują także gości przybywających na teren gminy w celu 

spędzenia wolnego czasu;  

https://uglack.bip.org.pl/pliki/uglack/xviii-174-2020.pdf?20250104152732
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ŚRODOWISKO - którego działania będą koncentrować się nie tylko na ochronie oraz 

racjonalnym korzystaniu z zasobów środowiska naturalnego ale również przyczyniających 

się do poprawy jakości życia mieszkańców gminy;  

GOSPODARKA - którego głównym celem jest wspieranie rozwoju zrównoważonego, 

który będzie następował z poszanowaniem zasobów środowiska naturalnego, zaś jego 

efekty będą stanowić podstawę dobrobytu mieszkańców gminy;  

WSPÓŁCZESNA INFRASTRUKTURA - którego głównym celem jest wspieranie 

dostępu do nowoczesnej struktury oraz korzystania z zasobów cyfrowych. 

 

Wyznaczone cele rozwojowe to: 

 

 

Obszarem, który wprost odnosi się do problematyki związanej z zagospodarowaniem 

przestrzennym gminy jest ŚRODOWISKO, gdzie cel strategiczny to Wysoka jakość 

środowiska przyrodniczego, krajobrazu i przestrzeni zamieszkania oraz świadomi 

ekologicznie mieszkańcy gminy. Pośrednio również obszar GOSPODARKA z celem 
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strategicznym (szczegółowym) Tworzenie zrównoważonych warunków dla rozwoju 

gospodarczego gminy. 

Ustalenia POG szczególnie poprzez rozmieszczenie poszczególnych stref planistycznych, 

wskazanie konkretnych terenów w profilach podstawowych i dodatkowych poszczególnych 

stref planistycznych oraz poprzez ustalenie odpowiednich wskaźników realizują 

poszczególne cele rozwojowe wskazane w Strategii Rozwoju Gminy Pawłowiczki 2030. 

 

4.2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego województwa; 

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Opolskiego w obowiązującym 

brzmieniu został przyjęty uchwałą nr VI/54/2019 Sejmiku Województwa Opolskiego z dnia 

24 kwietnia 2019 r. w sprawie zmiany ww. planu. Ustalenia projektu planu ogólnego, 

szczególnie w zakresie wyznaczenia wielofunkcyjnych stref planistycznych, odpowiadają 

przyjętym wnioskom i rekomendacjom powyższego Planu Zagospodarowania 

Przestrzennego Województwa dla Gminy Pawłowiczki, oczywiście odpowiednio dla skali 

i zakresu tego aktu planowania przestrzennego. A mianowicie: 

o Postulaty i rekomendacje dotyczące kierunków zagospodarowania przestrzennego 

województwa wskazane ww. Planem Zagospodarowania Przestrzennego Województwa 

Opolskiego we wniosku Zarządu Województwa Opolskiego to: 

 

1. Zasady zagospodarowania: 

Kształtowanie struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy Pawłowiczki powinno odbywać 

się z uwzględnieniem poniższych zasad: 

1) zachowania ładu przestrzennego — przejawiającej się prowadzeniem efektywnej 

i racjonalnej polityki przestrzennej i planistycznej, umożliwiającej uzyskanie 

harmonijnej całości uwzględniającej w uporządkowanych relacjach wszelkie 

uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, społeczno-gospodarcze, środowiskowe, 

kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne; 

2) racjonalnego kształtowania sieci osadniczej, uwzględniającego potrzeby i możliwości 

rozwojowe gminy oraz dążenie do spójności struktury funkcjonalno-przestrzennej, 

zwartości jednostek osadniczych oraz uzyskania równowagi terenów zabudowanych 

i terenów zieleni; 

3) preferencji intensyfikacji zabudowy na terenach zainwestowanych wraz z ich 

regeneracją (odnową) — oznaczającej intensyfikację procesów inwestycyjnych na 
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terenach już zagospodarowanych i przeciwdziałanie zajmowaniu nowych obszarów pod 

zabudowę; 

4) budowania tożsamości regionalnej poprzez zachowanie dziedzictwa kulturowego — 

polegającej na pielęgnowaniu tradycji kulturowych, dbaniu o materialną spuściznę 

historyczną, eksponowaniu krajobrazu kulturowego i przyrodniczego i zacieśnieniu 

więzi społeczności lokalnych; 

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

strefowaniu w celu wykorzystania lokalnych i regionalnych potencjałów rozwojowych 

przy jednoczesnej minimalizacji sytuacji konfliktowych, polegającej na wskazaniu, 

poszanowaniu i ochronie obszarów cennych przyrodniczo i kulturowo (objętych 

ochroną prawną i planowanych do ochrony) przy wyznaczaniu wielofunkcyjnych 

obszarów rozwoju; 

6) stymulowania rozwoju — społecznego, gospodarczego i przestrzennego, 

z wykorzystaniem istniejącego potencjału gospodarczego, kadr i zasobów naturalnych. 

 

2. Uwarunkowania i kierunki rozwoju przestrzennego: 

2.1. Struktura i funkcje gminy 

W rozwoju przestrzennym gminy Pawłowiczki należy uwzględnić m.in. wielofunkcyjny 

rozwój oraz zachowanie i ochronę obszarów dziedzictwa przyrodniczo-kulturowego. Dla 

obszarów wiejskich należy przewidzieć rozwój wielofunkcyjny, w tym rozwój rolnictwa 

wyspecjalizowanego i ekologicznego oraz funkcji turystyki i rekreacji. 

Miejscowość Pawłowiczki jako lokalny ośrodek rozwoju przeznaczony do obsługi 

mieszkańców gminy w zakresie usług podstawowych, wymaga wzmocnienia funkcji 

gospodarczych i społecznych oraz poprawy ładu przestrzennego. 

 

2.2. Dostępność transportowa 

W rozwoju przestrzennym gminy należy uwzględnić m.in.: 

a) przebieg drogi krajowej nr 38 relacji Kędzierzyn-Koźle — granica państwa, 

o docelowych parametrach klasy GP, wraz postulowaną obwodnicą miejscowości 

Pawłowiczki; 

b) przebieg drogi wojewódzkiej nr 417 relacji Laskowice – Racibórz o docelowych 

parametrach klasy G, wraz postulowanymi obejściami miejscowości Dobrosławice 

i Maciowakrze. 
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Ustalenia planu ogólnego Gminy Pawłowiczki wpisują się w powyższe zadania poprzez: 

- racjonalne wyznaczenie stref planistycznych;  

- racjonalne wskazanie stref planistycznych z zabudową mieszkaniową do terenów, tam 

gdzie obowiązujące plany miejscowe ustalają przeznaczenie umożliwiające realizację 

funkcji mieszkaniowych czy usługowych oraz w obszarach bez planów miejscowych 

tam gdzie wyznaczono obszaru uzupełnienia zabudowy (OUZ); 

- ustalone w tych strefach gminne standardy urbanistyczne wynikają z obowiązujących 

ustaleń planistycznych, form ochrony przyrody oraz istniejącego zagospodarowania 

terenu. 

- wyznaczenie na większości obszaru gminy strefy otwartej (SO) gdzie nie dopuszcza się 

wyznaczania terenów z możliwością zabudowy. Dla wskazanej istniejącej 

i projektowanej infrastruktury drogowej, kolejowej czy przesyłowej wskazano 

odpowiednie strefy planistyczne SK, SI bądź strefę otwartą – SO. 
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4.3. Znajdujące się na obszarze gminy: 

4.3.a formy ochrony przyrody oraz ich otuliny, 
 

Na terenie Gminy Pawłowiczki występują następujące formy ochrony przyrody: 

− Obszar Chronionego Krajobrazu Wronin-Maciowakrze, 

− pomnik przyrody. 

Udział obszarów prawnie chronionych w powierzchni terenu Gminy Pawłowiczki 

wyniósł 9,7% w 2023 roku. 

Obszar chronionego krajobrazu 

• Nazwa: Wronin - Maciowakrze 

• Data wyznaczenia: 1989-01-01 

• Powierzchnia [ha]: 3 989,60 

• Dane aktu prawnego o utworzeniu, ustanowieniu lub wyznaczeniu: Uchwała  

Nr XXIV/193/88 Wojewódzkiej rady Narodowej w Opolu z dnia 26 maja 1988 r.  

w sprawie ochrony walorów krajobrazu 

• Nie obowiązuje ochrona na podstawie prawa międzynarodowego 

• Opis wartości przyrodniczej i krajobrazowej: Obszar Chronionego Krajobrazu 

Rejon Wróblina-Maciowakszy położony jest w południowo-wschodniej części 

Płaskowyżu Głubczyckiego. 

Pomnik przyrody 

Na terenie Gminy Pawłowiczki występuje 1 pomnik przyrody: 

• Data ustanowienia: 1952-10-21 

• Typ pomnika: Wieloobiektowy 

• Podtyp pomnika: Grupa drzew z gatunku Dąb szypułkowy - Quercus robur 

 

Ustalenia projektu planu ogólnego gminy, szczególnie w zakresie wyznaczenia 

wielofunkcyjnych stref planistycznych oraz gminnych standardów urbanistycznych 

uwzględniają obowiązujące formy ochrony przyrody.  

Obszar chronionego krajobrazu obejmuje południowo-wschodnia część gminy 

i ograniczony jest linią kolejową nr 195 oraz drogą wojewódzką nr 417. W tym obszarze 

strefy planistyczne z zabudową, szczególnie mieszkaniową zostały wyznaczone 

w terenach już zabudowanych czyli tam gdzie został wyznaczony OUZ lub tam gdzie 

obowiązujące plany miejscowe ustalają takie przeznaczenie terenu. Największą 
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powierzchniowo strefą w tych obszarach jest strefa otwarta (11SO), gdzie nie dopuszcza 

się żadnej zabudowy. W jej profilu dodatkowym wprowadzono jedynie teren zieleni 

urządzonej rezygnując ze wskazywania terenów dla lokalizacji OZE. 

Pomnik przyrody znajdujący się w środkowo-zachodniej części gminy w sołectwie 

Jakubowice położony jest w obrębie strefy otwartej 3SO, gdzie nie dopuszcza się żadnej 

zabudowy w profilu funkcjonalnym strefy wskazano m.in. teren zieleni naturalnej. 

 

4.3.b obszary szczególnego zagrożenia powodzią, wały przeciwpowodziowe oraz 

pasy o szerokości 50 m od stopy wału, 

 

Zgodnie z danymi PGW WP na terenie Gminy Pawłowiczki obszary szczególnego 

zagrożenia powodzią nie występują oraz gmina nie znajduje się w obszarze narażonym 

na zalanie w przypadku uszkodzenia lub zniszczenia wału przeciwpowodziowego oraz 

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

zniszczenia budowli piętrzącej. 

 

4.3.c obszary gruntów zmeliorowanych, 

Na terenie gminy Pawłowiczki występują urządzenia melioracji wodnych 

podstawowych i szczegółowych na tych użytkach rolnych, które zostały zmeliorowane. 

W każdej strefie wielofunkcyjnej w profilu funkcjonalnym podstawowym lub 

dodatkowym ujęte są tereny zieleni naturalnej lub tereny zieleni urządzonej wobec 

czego na etapie sporządzania planu miejscowego lub decyzji o WZiZT, przy 

odpowiednim stopniu szczegółowości temat gruntów zmeliorowanych, o ile będą 

występować, będzie mógł być odpowiednio uwzględniany. 
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4.3.d tereny zagrożone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na których występują 

te ruchy, 

 

Wg bazy Systemu Osłony Przeciwosuwiskowej (SOPO), w granicach 

administracyjnych gminy Pawłowiczki zidentyfikowano 14 osuwisk oraz 10 terenów 

zagrożony ruchami masowymi, zgodnie z poniższymi tabelami. 

Zestawienie osuwisk na terenie gminy Pawłowiczki. 

Nr roboczy 

osuwiska 

Nr 

osuwiska 

w bazie 

SOPO 

Miejscowość Gmina Stopień aktywności 

1 77051 Milice Pawłowiczki nieaktywne 

2 77052 Grudynia Wielka Pawłowiczki okresowo aktywne 

3 77054 Borzysławice Pawłowiczki aktywne 

4 77053 Borzysławice Pawłowiczki nieaktywne 

5 77056 Radoszowy Pawłowiczki okresowo aktywne 

6 77064 Maciowakrze Pawłowiczki okresowo aktywne 

7 77057 Radoszowy Pawłowiczki okresowo aktywne 

8 77059 Maciowakrze Pawłowiczki okresowo aktywne 

9 77060 Maciowakrze Pawłowiczki okresowo aktywne 

10 77058 Maciowakrze Pawłowiczki okresowo aktywne 

11 77061 Maciowakrze Pawłowiczki okresowo aktywne 

12 77062 Maciowakrze Pawłowiczki okresowo aktywne 

13 77063 Maciowakrze Pawłowiczki okresowo aktywne 

14 77055 Ostrożnica Pawłowiczki okresowo aktywne 

źródło: Starostwo Powiatowe w Kędzierzynie-Koźlu 
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Zestawienie terenów zagrożonych ruchami masowymi na terenie gminy Pawłowiczki. 

Nr roboczy terenu 

zagrożonego na mapie 

autorskiej 

Nr terenu zagrożonego 

w bazie SOPO 
Gmina 

1 9280 Pawłowiczki 

2 9281 Pawłowiczki 

3 9285 Pawłowiczki 

4 9284 Pawłowiczki 

5 9278 Pawłowiczki 

6 9282 Pawłowiczki 

7 9338 Pawłowiczki 

8 9286 Pawłowiczki 

9 9290 Pawłowiczki 

10 9287 Pawłowiczki/Polska Cerekiew 

źródło: Starostwo Powiatowe w Kędzierzynie-Koźlu 

 

W projekcie planu ogólnego gminy ww. tereny w większości znajdują się w strefie 

otwartej SO. Ponadto w każdej strefie planistycznej w profilu podstawowym lub 

dodatkowym wyznaczone są m.in. teren zieleni urządzonej, teren zieleni naturalnej czy 

teren lasu. Wobec czego na etapie sporządzania planu miejscowego lub decyzji 

o WZiZT, przy odpowiednim stopniu szczegółowości istniejące tereny osuwiskowe 

bądź zagrożone osuwaniem się mas ziemnych będą mogły być odpowiednio 

uwzględnione poprzez odpowiednie ustalenia czy to planu miejscowego czy to decyzji 

administracyjnej co, zgodnie z przepisami będzie wymagało odpowiednio 

zaopiniowania ze Starostą (dot. mpzp) lub uzgodnienia (dot. decyzji WZiZT). 

 

4.3.e strefy ochronne ujęć wody, 

 

W granicach gminy zostały wyznaczone 4 podziemne ujęcia wody mające ustanowione 

strefy ochronne składające się jedynie z terenu ochrony bezpośredniej tj: 
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• ujęcie wody w Pawłowiczkach wraz ze stacją uzdatniania, ul. Lipowa, dz. nr ewid. 

527/6 – 4SI 

• ujęcie wody w Gościęcinie wraz ze stacją uzdatniania, dz. nr 708/1 – strefa 

infrastrukturalna 8SI 

• ujęcie wody w Dobieszowie wraz ze stacją uzdatniania, dz. nr 3/1 – strefa 

infrastrukturalna 10SI. 

• ujęcie wody w Grodzisku wraz ze stacją uzdatniania, dz. nr 125/4 – strefa 

infrastrukturalna 11SI. 

 

W strefie infrastrukturalnej podobnie jak w każdej innej strefie wielofunkcyjnej 

w profilu podstawowym lub dodatkowym ujęte są tereny zieleni naturalnej bądź 

urządzonej oraz teren infrastruktury technicznej wobec czego na etapie sporządzania 

planu miejscowego bądź jego zmiany dla obszarów ww. ujęć wody wraz z ich strefą 

ochrony bezpośredniej zostaną wskazane tereny o odpowiedniej klasie przeznaczenia 

terenu.  

 

4.3.f obszary ochronne zbiorników wód śródlądowych, 

 

W granicach gminy nie zostały wyznaczone strefy ochronne zbiorników wód 

śródlądowych. 

 

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

 

Zgodnie z danymi Okręgowego Urzędu Górniczego w Katowicach na terenie Gminy 

Pawłowiczki nie wyznaczono terenów i obszarów górniczych.  

 

4.3.h udokumentowane złoża kopalin, kompleksy podziemnego składowania 

dwutlenku węgla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji, 

 

Zgodnie z informacjami zawartymi w aplikacji Państwowego Instytutu Geologicznego 

MIDAS na terenie Gminy Pawłowiczki nie występują udokumentowane złoża kopalin. 

Ponadto nie ma również kompleksów podziemnego składowania dwutlenku węgla 

i podziemnych bezzbiornikowych magazynów substancji. 
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4.3.i obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej, 

Nie dotyczy. 

 

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

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

w wojewódzkiej lub gminnej ewidencji zabytków oraz dobra kultury 

współczesnej, 

 

Na terenie gminy Pawłowiczki znajdują się następujące obiekty zabytkowe wpisane do 

rejestru zabytków: 

Lp. Miejscowość Obiekt i adres obecny Nr decyzji o wpisie do 

rejestru 

1.  Borzysławice  

 

zespół zamkowy: pałac 1048/65 z 24.06.1965 

2.  zespół zamkowy: brama zamkowa 1048/65 z 24.06.1965 

3.  założenie pałacowo-parkowo - folwarczne: dwór 19/2002 z 16.12.2002 

4.  założenie pałacowo –parkowo - folwarczne: park 

dworski 

19/2002 z 16.12.2002 

5.  założenie pałacowo –parkowo - folwarczne: 

folwark (pralnia, szopa, wozownia, oficyna, 2 

stodoły, stajnia, kuźnia, 2 obory, dom czeladny) 

19/2002 z 16.12.2002 

6.  założenie pałacowo-parkowo - folwarczne: 

kaplica grobowa 

19/2002 z 16.12.2002 

7.  założenie pałacowo-parkowo - folwarczne: park 

leśny 

19/2002 z 16.12.2002 

8.  mauzoleum  961/65 z 27.01.1965 

9.  Chrósty park 56/59 z 26.10.1959 

10.  Gościęcin     

 

kościół odpustowy pw. św. Brykcjusza kaplica 

drewniana pw. św. Bryksego 

95/54 z 22.04.1954 

11.  kościół parafialny pw. Wniebowzięcia NMP 

kościół parafialny 

1946/70 z 7.02.1970 

12.  plebania 1610/66 z 20.09.1966 

13.  spichlerz folwarczny 1611/66 z 20.09.1966 

14.  Grudynia Mała park 103/84 z 2.02.1984 

15.  Grudynia Wielka    park 112/84 z 31.08.1984 

16.  Jakubowice 

 

pałac 2039/78 z 20.09.1978 

17.  park 101/84 z 1.02.1984 

18.  Karchów  

 

kapliczka przy drodze do Gościęcina kapliczka 

drewniana 

2062/81 z 13.02.1981 

https://sip.lex.pl/#/document/17051617?cm=DOCUMENT
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19.  obora w d. zespole dworskim 2063/81 z 13.02.1981 

20.  spichlerz  962/65 z 27.01.1965 

21.  park krajobrazowy  38/59 z 21.08.1959 

22.  Ligota Wielka  park 39/59 z 21.08.1959 

23.  Maciowakrze  

 

kościół parafialny pw. św. Floriana 184/55 z 30.11.1955 

24.  plebania 1615/66 z 20.09.1966 

25.  Milice 

 

kościół filialny pw. św. Marcina kościół filialny 824/64 z 20.04.1964 

26.  dwór  1958/72 z 24.04.1972 

27.  park  181/88 z 27.07.1988 

28.  Naczęsławice   kościół parafialny pw. św. Stanisława Biskupa 

kościół parafialny 

1203/66 z 14.03.1966 

29.  Pawłowiczki kościół parafialny pw. św. Andrzeja i Jakuba 

kościół parafialny   

1204/66 z 14.03.1966 

30.  Pawłowiczki dom, ul. Jedności Narodowej 1  1998/73 z 30.01.1973 

31.  Radoszowy  kościół parafialny pw. św. Jadwigi kościół 

drewniany pw. św. Jadwigi wraz z wnętrzem 

94/54 z 22.04.1954 

32.  Trawniki    

 

pałac 2064/81 z 3.03.1981 

33.  park 115/84 z 19.09.1984 

34.  Ucieszków 

 

kościół par. pw. Opatrzności Bożej kościół 

parafialny 

1206/66 z 14.03.1966 

35.  budynek, ob. dom zgromadzenia sióstr św. 

Elżbiety, ul. Klasztorna 8 

2294/91 z 5.12.1991 

 

Ponadto w rejestrze zabytków archeologicznych w obrębie gminy Pawłowiczki znajduje 

się 31 stanowisk.  

Dodatkowo w gminie występują obiekty, szczególnie obszarowe objęte ochroną 

w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. 

W obrębie gminy znajduje się również 330 stanowisk archeologicznych ujętych 

w wojewódzkiej ewidencji zabytków archeologicznych. 

Gminna ewidencja zabytków obejmuje 406 zabytków (Zarządzenia Nr 0050.140.2019 

Wójta Gminy Pawłowiczki z dnia 14 października 2019 r.). 

Powyższe obiekty i stanowiska archeologiczne objęte są poszczególnymi strefami 

planistycznymi odpowiednimi do istniejącego ale i planowanego zagospodarowania 

tych terenów.  Prawna ochrona ww. obiektów obecnie jest zapewniona poprzez ujęcie 

części z nich w rejestrze zabytków bądź są one objęte ustaleniami planów miejscowych 
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tam gdzie one obowiązują. Pozostałe obiekty ewidencyjne, w myśl obowiązujących 

przepisów będą mogły być objęte formą ochrony taką jak ustalenia miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego dopiero po ich uchwaleniu. 

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

ochrona wyszczególnionych zabytków będzie mogła być uwzględniona poprzez 

odpowiednie ustalenia czy to planu miejscowego czy to decyzji administracyjnej co, 

zgodnie z przepisami będzie wymagało uzgodnienia z Wojewódzkim Konserwatorem 

Zabytków. 

 

4.3.k obszary pomników zagłady i ich strefy ochronne, 
 

W granicach gminy nie ma pomników zagłady. 

 

4.3.l tereny zamknięte i ich strefy ochronne, 
 

Na obszarze gminy są tereny zamknięte zastrzeżone ze względu na obronność 

i bezpieczeństwo państwa, przez które przebiegają linie kolejowe. Tereny te znajdują 

się w obrębie: 

• Chrósty, dz. nr ewid. 19, 37, 42; 

• Dobrosławice, dz. nr ewid. 19, 125, 259, 261, 275; 

• Maciowakrze, dz. nr ewid. 13, 20, 32, 35, 42, 46, 62, 63, 64; 

• Ostrożnica, dz. nr ewid. 119/1, 119/2, 122, 1687, 1602; 

• Radoszowy, dz. nr ewid. 6; 

Powyższe działki zostały objęte strefą planistyczną 7SK – strefa komunikacji. 

 

4.3.m obszary ograniczonego użytkowania, 

 

W granicach gminy nie ma ustanowionych obszarów ograniczonego użytkowania 

wyznaczonych na podstawie art. 135 ustawy prawo ochrony środowiska. 

 

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

W granicach gminy nie ma wskazanych obszarów wymagających przekształceń, 

rehabilitacji lub remediacji. Natomiast jak wynika z danych Starostwa Powiatowego 
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w Kędzierzynie-Koźlu na terenie gminy Pawłowiczki 22,27ha gruntów wymaga 

rekultywacji. 

 

4.3.o obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji, 

 

W granicach gminy zostały wyznaczone obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji 

zgodnie z uchwałą Nr II/12/24 Rady Gminy Pawłowiczki z dnia 27 maja 2024.  

Obszar zdegradowany obejmuje następujące sołectwa: Borzysławice, Gościęcin, 

Karchów-Ligota Wielka, Urbanowice, Grudynia Mała, Grudynia Wielka, Jakubowice, 

Milice, Ucieszków, Pawłowiczki, Chrósty, Dobieszów, Ostrożnica, Przedborowice, 

Dobrosławice, Maciowakrze, Radoszowy. 
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Obszar zdegradowany gminy Pawłowiczki 

 

 

 

Obszar rewitalizacji wyznaczono na terenie czterech jednostek porównawczych: 

Podobszar II (wieś Gościęcin), Podobszar VI (wieś Maciowakrze), Podobszar V (wieś 

Ostrożnica) oraz Podobszar IV (wieś Pawłowiczki). 
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Analizując wskazane do realizacji w Gminnym Programie Rewitalizacji 

projekty/przedsięwzięcia rewitalizacyjne ustalenia Planu Ogólnego Gminy wychodzą 

im naprzeciw w kontekście dalszych decyzji lokalizacyjnych czy to w ustaleniach 

przyszłych planów miejscowych bądź ich zmian czy to w kontekście koniecznych 

decyzji WZiZT tam gdzie wyznaczono OUZ. 

 

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

Nie dotyczy 

 

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

 

Jak wynika z wniosku złożonego do POG przez Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi 

na terenie Gminy Pawłowiczki występują gleby należące do klas bonitacyjnych I-III 

i zajmują 12077 ha co stanowi ok. 93,3% powierzchni gruntów rolnych w gminie. 

Strefy planistyczne z funkcjami o charakterze inwestycyjnym np. z zabudową 

mieszkaniową, gospodarczą, usługową itd. nie wykraczają poza tereny inwestycyjne 

wskazane w obowiązujących planach miejscowych oraz poza wyznaczone obszary 

uzupełnienia zabudowy (OUZ). Dotychczas uzyskane zgody na zmianę sposobu 

przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne pozostają 

w mocy. Natomiast zgodnie z obowiązującymi przepisami ustawy o ochronie gruntów 

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

zmiana przeznaczenia na cele nierolnicze i nieleśne gruntów rolnych stanowiących 

użytki klasy I-III położonych na obszarze uzupełnienia zabudowy (OUZ). 

Grunty leśne podlegają ochronie na podstawie przepisów odrębnych. Stanowią one ok. 

5,4% pow.  gminy. Wszystkie lasy (grunty o użytku Ls) na terenie gminy co do zasady 

są objęte strefą otwartą SO, która w profilu podstawowym ma wskazany m.in. teren 

lasu. Pojedyncze grunty leśne mogą znajdować się w innych strefach planistycznych. 

Zgodnie z Rozporządzeniem wszystkie strefy planistyczne posiadają w swoich profilach 

podstawowych lub dodatkowych teren lasu.  
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4.3.r zakłady o zwiększonym i dużym ryzyku wystąpienia poważnej awarii 

przemysłowej, 

 

W granicach gminy nie ma zakładów o zwiększonym i dużym ryzyku wystąpienia 

poważnej awarii przemysłowej. 

 

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

Nie dotyczy. 
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4.4. Rozmieszczenie istniejących i planowanych obiektów infrastruktury 

społecznej, transportowej i technicznej wraz z obowiązującymi dla nich 

ograniczeniami w zagospodarowaniu; 

 

Infrastruktura społeczna 

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

rezerwy przestrzenne dla rozwoju infrastruktury społecznej dla mieszkańców jak i turystów 

do skonkretyzowania w ustaleniach planów miejscowych bądź w wybranych lokalizacjach. 

Standardy wyposażenia: 

− szkolnictwa początkowego z przedszkolem i szkołą podstawową: 

• Zespół Szkolno-Przedszkolny w Pawłowiczkach  /11SU/: 

• Zespół Szkolno-Przedszkolny w Gościęcinie /21SU/: 

• Zespół Szkolno-Przedszkolny w Ostrożnicy: /16SU, 27SW/: 

o Szkoła podstawowa – 16SU 

o Publiczne Przedszkole – 27SW 

• Publiczna Szkoła Podstawowa w Naczęsławicach - /18SU/ 

• Publiczna Szkoła Podstawowa w Maciowakrzu - /55SJ/ 

• Gminny Zespół Ekonomiczno – Administracyjny Szkół w Pawłowiczkach - /6SU/ 

− usług zdrowia z obiektami świadczącymi podstawową opiekę zdrowotną – 

niepubliczny zakład opieki zdrowotnej w Pawłowiczkach, apteka w Pawłowiczkach, 

punkt apteczny w Gościęcinie,  

− usług kultury z obiektami Gminnej Biblioteki Publicznej w Pawłowiczkach /11SU/, 

obiektami kultu religijnego wraz z zielenią towarzyszącą. Ponadto na terenie gminy 

funkcjonują dwa domy kultury (w Gościęcinie /15SJ/ i w Trawnikach /28SZ/), 

szesnaście świetlic wiejskich oraz dom spotkań w Pawłowiczkach – wszystkie te 

obiekty znajdują się w strefach planistycznych SJ, SW, SZ lub SU. 

− obsługi ogólnej ludności jak: administracji szczebla gminnego, bezpieczeństwa 

i porządku publicznego (Posterunek Policji w Pawłowiczkach, Ochotnicza Straż 

Pożarna), łączności (urząd pocztowy), jednostki obsługi bankowej, 

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

wykorzystaniem obiektów i urządzeń szkolnictwa), ścieżek spacerowych, 

rowerowych, placów zabaw, terenów zielonych. 
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− cmentarze w Ostrożnicy (1SC), Pawłowiczkach (2SC), Naczęsławicach  (3SC), 

Gościęcinie (4SC), Ucieszkowie (5SC), Radoszowach (6SC), Maciowakrzu (7SC) 

Grudyni Wielkiej (8SC) oraz Milicach (9SC). 

 

Infrastruktura transportowa i techniczna 

Sieć drogową w gminie tworzą: 

− droga krajowa nr DK38 – 1SK 

− droga wojewódzka nr 417 relacji Droga 40 /Laskowice/ - Klisino - Szonów - 

Szczyty - Racibórz; 

− drogi powiatowe 

− oraz drogi gminne 

Wszystkie drogi publiczne istniejące i projektowane (obwodnica Pawłowiczek w ciągu 

DK38) o klasie technicznej min. G są objęte strefami komunikacyjnymi SK. 

− ścieżki rowerowe.  

 

Transport kolejowy 

Przez teren gminy przebiega linia kolejowa nr 195 Polska Cerekiew – Baborów na której 

obecnie regularny ruch pociągów nie jest prowadzony. Linia ta objęta jest strefą 

komunikacyjną 7SK. 

 

Zaopatrzenie w wodę 

Utrzymuje się istniejące gminne systemy zaopatrzenia w wodę których administratorem 

jest Zakład Usług Komunalnych Sp. z o.o. w Baborowie. Funkcjonujące ujęcia wody ze 

stacjami uzdatniania wody w Pawłowiczkach /4SI/, Gościęcinie /8SI/, Dobieszowie 

/10SI/ i Grodzisku /11SI/ objęte są strefami infrastruktury SI. 

 

Odprowadzanie ścieków sanitarnych 

Część obszaru gminy obsługiwana jest przez system odprowadzenia kanalizacji 

sanitarnej wraz oczyszczalniami ścieków w Pawłowiczkach /3SI/, w Grudyni Małej 

/9SI/ i w Naczęsławicach /6SI/ oraz pompowniami ścieków w Chróstach /7SI/ 

i w Ostrożnicy /5SI/ administrowanymi przez Zakład Usług Komunalnych Sp. z o.o. 

w Baborowie. Również i one są objęte odpowiednimi strefami infrastruktury SI. 
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Zaopatrzenie w energię 

1) elektroenergetyka: 

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

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

 

2)  lokalizacja OZE na obszarze gminy z uwzględnieniem lokalnych uwarunkowań 

i ograniczeń wynikających z obowiązujących przepisów prawa. 
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4.5. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy 

priorytetowe; 

 

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

Sejmiku Województwa Opolskiego z dnia 25 marca 2025 r. 

Zgodnie z tym dokumentem krajobrazy priorytetowe na terenie gminy to: 

- Kod krajobrazu: 16-318.58-22 

Podtyp: 3b. Z przewagą siedlisk lasowych 

Nazwa: Dolina Straduni 

Rekomendacje i wnioski dotyczące kierunków i zasad kształtowania zabudowy, 

zagospodarowania i użytkowania terenów - Wytyczne dot. kierunków zmian w strukturze 

przestrzennej oraz w przeznaczeniu terenów lub w zasadach ich zagospodarowania 

(dopuszczalny zakres i ograniczenia zmian, nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia 

w zagospodarowaniu i użytkowaniu terenów) /wybrane/: 

 

• Zachowanie dotychczasowego harmonijnego i mozaikowatego krajobrazu leśno-łąkowo-

rolnego z rozwiniętą funkcją mieszkalną.  

• Ochrona zróżnicowanej fizjonomicznie i atrakcyjnej krajobrazowo, głęboko wciętej 

w podłoże, meandrującej doliny rzeki.  

• Ochrona naturalnych terenów retencyjnych w okolicach Naczęsławic przed osuszaniem 

i przekształcaniem na inne cele, w szczególności na grunty orne.  

• Ochrona unikatowych dla krajobrazu lessowego Płaskowyżu Głubczyckiego terenów 

leśnych w strefie przydolinnej rzeki Straduni w okolicy Jakubowic i Biernatowa.  

• Ochrona zespołów roślinnych, w szczególności wodno-błotnych, związanych 

z meandrującymi ciekami wodnymi, tworzącymi górną zlewnię rzeki Stradunia (tj.: Potoku 

Jakubowickiego, Gnojnika, Dopływu poniżej Milic, Dopływu w Jakubowicach).  

• Ochrona miejsc bytowania chronionych gatunków faunistycznych: bobra europejskiego 

i żurawia zwyczajnego, pachnicy dębowej i kwietnicy okazałej.  

• Wzmacnianie funkcji ekologicznej terenu – rozważenie zasadności utworzenia zespołu 

przyrodniczo-krajobrazowego „Dolina Straduni”.  

• Zachowanie zadrzewień i zakrzewień śródpolnych.  

• Ochrona i rewitalizacja obiektów zabytkowych, podlegających ochronie prawnej.  
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Wszystkie powyższe rekomendacje i wnioski zostały uwzględnione przy sporządzaniu 

POG w taki sposób, że większość obszaru gminy objętego ww. krajobrazem priorytetowym 

objęta została strefą otwartą 3SO i 14SO gdzie nie dopuszcza się żadnej zabudowy. W ich 

profilu dodatkowym wprowadzono jedynie teren zieleni urządzonej rezygnując ze 

wskazywania terenów dla lokalizacji OZE. 
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4.6. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagań, o których mowa w art. 72 

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

 

Rozwój gminy Pawłowiczki powinien opierać się na uwarunkowaniach oraz zasobach 

przyrodniczych występujących na jej terenach. Nowe zagospodarowanie powinno umożliwić 

zachowanie środowiska w dotychczasowym stanie lub wpłynąć na jego poprawę, szczególnie 

terenów najcenniejszych pod kątem przyrodniczym. Jedynie takie podejście pozwoli na rozwój 

gminy zgodnie z zasadą zrównoważonego rozwoju.  

Z uwagi na wyjątkowe walory środowiska przyrodniczego niektóre tereny gminy 

Pawłowiczki objęte są ochroną w ramach obszarowych form ochrony przyrody. Przyjmują one 

postać obszaru chronionego krajobrazu i pomników przyrody. W związku z tym tereny 

stanowiące część form ochrony przyrody powinny być podporządkowane potrzebom 

zapewnienia prawidłowego funkcjonowania środowiska i zachowania różnorodności 

biologicznej. Podczas zagospodarowania oraz użytkowania tych terenów należy przestrzegać 

zakazów i ograniczeń wynikających z ustawy o ochronie przyrody (Dz. U. 2024 poz. 1478), 

aktów powołujących oraz planów zadań ochronnych. 

Zachowanie obszarów leśnych powinno dotyczyć korytarzy migracyjnych zwierząt, 

zachowania ich drożności. Ponadto przy ciągach komunikacyjnych przecinających tereny leśne 

powinny znaleźć się przejścia dla zwierząt, ułatwiające im przemieszczanie się. 

Istotnym byłoby zachowanie terenów rolniczych i ochrona przed zabudową. Stanowią 

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

kształtowania klimatu i jakości powietrza. Ponadto w gminie występują żyzne gleby bardzo 

dobre pod uprawy, w tym cenne gleby typu czarnoziemy, które warto uchronić przed zabudową. 

Ważnym jest zachowanie istniejących zbiorników wodnych, cieków wodnych oraz rowów 

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

w ich dolinach stanowią ostoję dla wielu gatunków roślin i zwierząt, związanych 

z ekosystemami wodnymi i nadwodnymi. Doliny rzeczne zapewniają swobodne 

przemieszczanie się organizmów (wymiana genów) oraz stanowią lokalne ciągi ekologiczne, 

utrzymanie ich drożności jest zadaniem kluczowym. Biorąc pod uwagę fakt, że są to wrażliwe 

na degradację tereny, konieczna jest ich ochrona poprzez wprowadzenie ograniczeń 

w lokalizacji zabudowy oraz dokonywania przekształceń mogących doprowadzić do 

zachwiania równowagi ekosystemu. 

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

 

Wyliczenie zapotrzebowania na nową zabudowę mieszkaniową w Gminie Pawłowiczki 

opiera się na przepisach zawartych w § 3 ust. 2 Rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii 

z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogólnego gminy, dokumentowania prac 

planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisów i wyrysów. Przepisy te 

stanowią szczegółową podstawę do określenia zapotrzebowania na nową zabudowę 

mieszkaniową oraz chłonność terenów niezabudowanych w strefach planistycznych, zgodnie 

z wymogami określonymi w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym. 

Zgodnie z tymi regulacjami, zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową wyraża się 

w liczbie mieszkańców, a jego obliczenie odbywa się według ściśle określonych wzorów 

matematycznych. Te regulacje prawne mają na celu ujednolicenie podejścia do planowania 

przestrzennego na poziomie lokalnym, zapewniając spójność oraz przejrzystość w procesie 

ustalania potrzeb mieszkaniowych w gminach. 

Zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową dla Gminy Pawłowiczki oblicza się 

według wzoru określonego w § 3 ust. 2 Rozporządzenia: 

𝐙𝐀𝐏 = 𝐌𝟐𝟎 −
𝐏𝐔𝐌𝟎

𝐏𝟐𝟎
 

gdzie: 

ZAP – zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową, 

M20 – prognozowana liczba mieszkańców gminy, wyznaczona na podstawie danych 

statystycznych, powiększona o 5%, 

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

statystycznymi, 

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

Prognozowaną powierzchnię użytkową mieszkań na jednego mieszkańca (P20) oblicza się 

zgodnie z jednym z poniższych wzorów: 

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

gdzie: 

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

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

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



41 

 

W przypadku, gdy prognozowana powierzchnia użytkowa mieszkań na jednego mieszkańca 

(P20) obliczona według powyższych wzorów jest mniejsza niż aktualna powierzchnia użytkowa 

mieszkań na jednego mieszkańca (P0), przyjmuje się wartość P0 jako prognozowaną 

powierzchnię użytkową na jednego mieszkańca. Ponadto, gdy wartość P20 jest mniejsza niż 40 

m² na jednego mieszkańca, przyjmuje się wartość 40 m² jako minimalną prognozowaną 

powierzchnię użytkową na jednego mieszkańca. 

Zapotrzebowanie na mieszkania będzie analizowane z uwzględnieniem potrzeb aktualnych 

mieszkańców związanych z rosnącym standardem mieszkań, przejawiającym się 

w zwiększonej powierzchni użytkowej przypadającej na jedną osobę oraz potrzeb przyszłych 

mieszkańców, które będą wynikały ze zmian w strukturze demograficznej. Analiza sytuacji 

demograficznej w każdej gminie opierać się będzie na danych dostarczanych przez statystyki 

publiczne.  

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

mieszkaniowe z uwagi na procesy demograficzne i zmianę standardu mieszkaniowego. 

Zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową w projekcie rozporządzenia wyraża się 

w liczbie mieszkańców. Prognozowana liczba mieszkańców gminy (M20), wyznaczona została 

na podstawie danych statystycznych (zgodnie z Prognozą ludności na lata 2023-2060 

opublikowaną przez Główny Urząd Statystyczny), tj. prognozowana liczba ludności Gminy 

Pawłowiczki w roku 2044 wynosi 5 404  osób, powiększona o 5% wynosi 5 674 osób.  

Aktualna łączna powierzchnia użytkowa mieszkań (PUM0) dla Gminy Pawłowiczki w roku 

2024 (zgodnie z danymi Głównego Urzędu Statystycznego – Bank Danych Lokalnych) 

wyniosła 251 664 m². 

Prognozowana powierzchnia użytkowa mieszkań przypadającą na 1 mieszkańca (P20) 

obliczona została zgodnie ze wzorem w oparciu o poniższe założenia: 

• powierzchnia użytkowa mieszkań w gminie na jednego mieszkańca zgodną 

z najnowszymi danymi (P0) wynosi 36,3 m², 

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

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

10), z którego pochodzą najnowsze dane wynosi 32,6 m², 
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• powierzchnia użytkowa mieszkań w gminie na jednego mieszkańca zgodna z danymi 

udostępnianymi przez statystykę publiczną, według stanu na 20 lat przed rokiem (P-

20), z którego pochodzą najnowsze dane wynosi 28,3 m². 

Prognozowana powierzchnia użytkowa mieszkań przypadającą na 1 mieszkańca (P20) 

obliczona wzorem P20 = 2 P0 - P-20, dla Gminy Pawłowiczki wynosi 44,3 m²/os.  

Zmienna Wartość Jednostka 

M₂₀ 5 674 osób 

PUM₀ 251 664 m² 

P₀ 36,3 m² 

P₋₁₀ 32,6 m² 

P-20 28,3 m² 

P₂₀ 44,3 m²/os. 

P₂₀ do obliczeń 44,3 m²/os. 

ZAP -7 osób 

Obliczenie zapotrzebowania na nową zabudowę mieszkaniową: 

𝒁𝑨𝑷 = 𝟓 𝟔𝟕𝟒 −
𝟐𝟓𝟏 𝟔𝟔𝟒

𝟒𝟒,𝟑
 = -7 𝒐𝒔. 

 

W przypadku gdy zapotrzebowanie obliczone zgodnie z powyższym wzorem wynosi mniej 

niż 1 000 – dla gmin, w których aktualna liczba mieszkańców wynosi nie mniej niż 5000, 

przyjmuje się, że zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową wynosi 1000. 

Zatem: 

𝒁𝑨𝑷 = 𝟏 𝟎𝟎𝟎 𝒐𝒔. 

 

Analizując potrzeby mieszkańców związanych z rosnącym standardem mieszkań w 

perspektywie 20 lat należy uwzględnić nowe mieszkania dla 1 000 osób. 

 

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

koniecznością opracowania planu rozwoju nowej zabudowy mieszkaniowej. W niniejszym 

opracowaniu przeanalizowano zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową, 
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uwzględniając zarówno obecne potrzeby mieszkańców, jak i prognozy demograficzne na 

przyszłość. Podstawą analiz były dane statystyczne Głównego Urzędu Statystycznego – Bank 

Danych Lokalnych oraz przepisy zawarte w Rozporządzeniu Ministra Rozwoju i Technologii, 

które precyzują metodologię obliczania zapotrzebowania na nowe mieszkania. W wyniku 

przeprowadzonych obliczeń ustalono, że w perspektywie najbliższych 20 lat konieczne będzie 

zapewnienie nowej zabudowy mieszkaniowej dla około 1 000 osób. 

Analiza zapotrzebowania na nową zabudowę mieszkaniową w Gminie Pawłowiczki wskazuje 

na konieczność zwiększenia liczby dostępnych mieszkań, aby sprostać przyszłym potrzebom 

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

przewidzieć teren dla nowych mieszkań, które będą w stanie pomieścić dodatkowe 1000 osób. 

Wartość prognozowanej powierzchni użytkowej na jednego mieszkańca została ustalona na 

poziomie 44,3  m²/os., co odzwierciedla rosnące wymagania dotyczące standardu życia. 

Wnioski te powinny stanowić podstawę do dalszych działań planistycznych i inwestycyjnych, 

które umożliwią zrównoważony rozwój gminy oraz poprawę jakości życia jej mieszkańców. 


