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1. Przedmiot oraz podstawy formalno-prawne opracowania

Niniejsze opracowanie - Plan og6lny Gminy Bytom Odrzanski sporzadzony zostat w nastepstwie
podjecia przez Rade Miejska w Bytomiu Odrzanskim uchwaty Nr XXXVI1/297/2024 z dnia 19 marca
2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu ogdlnego Gminy Bytom Odrzanski.

Zgodnie z art. 13a wust. 1 ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 22024 r. poz. 1130 ze zm.) dalej u.p.z.p., dla obszaru gminy, z wylaczeniem terenow
zamknietych innych niz ustalane przez ministra wlasciwego do spraw transportu, rada gminy uchwala
plan ogoélny gminy. Ustalenia tego planu beda uwzgledniane przy sporzadzaniu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, dalej mpzp, oraz beda stanowily podstawe prawng decyzji
o warunkach zabudowy.

Granice opracowania planu ogélnego stanowig granice administracyjne gminy Bytom Odrzanski.

Zakres opracowania zawiera ustalenia okreslone w u.p.z.p. oraz Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow 1 wyrysow (Dz. U. z 2023 r.
poz. 2758 ze zm.) dalej rozporzqdzenie.

Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), w dniu
wejscia w zycie planu ogdlnego gminy Bytom Odrzanski traci moc studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Bytom Odrzanski przyjete Uchwata Nr X11/95/2020
Rady Miejskiej w Bytomiu Odrzanskim z dnia 4 wrzesnia 2020 .

W planie og6lnym gminy Bytom Odrzanski okreslone sa odpowiednie do specyfiki miejsca strefy
planistyczne zgodne z art. 13¢ u.p.zp. Gminny katalog stref planistycznych wyznacza ich profil
funkcjonalny, warto$ci maksymalne nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalng wysoko$¢
zabudowy, maksymalny udzial powierzchni zabudowy oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej (przy czym nie mniejszy niz wynika to z rozporzgdzenia).

Plan ogodlny sporzadzony zostat w formie danych przestrzennych obejmujacy m.in.
« lokalizacje przestrzenng obszaru objetego planem w postaci wektorowej,
+» atrybuty zawierajace informacje o akcie,
«» lokalizacje przestrzenng stref planistycznych, obszaru uzupetnien zabudowy,

« atrybuty zawierajace informacje o obiektach przestrzennych.
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2. Ogolna charakterystyka gminy
Gmina Bytom Odrzanski potozona jest w potudniowej czgéci wojewddztwa lubuskiego, wchodzi
w sktad powiatu nowosolskiego. Graniczy z gminami:
% Nowe Miasteczko (gmina miejsko-wiejska) — od potudniowego zachodu,
% Nowa Sol (gmina wiejska, wojewoddztwo lubuskie) — od péinocnego zachodu,
¢ Siedlisko (gmina wiejska, wojewodztwo lubuskie) — od potnocnego wschodu,
% Zukowice (gmina wiejska, wojewédztwo dolnoslgskie) — od wschodu,

% Niegostawice (gmina wiejska, wojewodztwo lubuskie) — od potudnia,

Rysunek 1 Lokalizacja obszaru objetego planem ogdlnym, na tle wojewddztwa lubuskiego oraz powiatu nowosolskiego
(Zzrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych PRG, data dostepu: marzec 2025 r.)
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Rysunek 2 Lokalizacja Gminy Bytom Odrzanski (z podzialem na obreby) wraz z gminami sqsiednimi
(zrodlo. opracowanie wlasne na podstawie danych z wtyczki ULDK, data dostepu: sierpien 2025 r.)

Obszar objety opracowaniem stanowig tereny rolnicze, lasy, grunty zadrzewione i zakrzewione,

grunty zabudowane i zurbanizowane, grunty rolne zabudowane, tereny komunikacyjne, tereny rdzne

oraz nieuzytki. W przewazajacej czgSci sa to tereny catkowicie lub czg$ciowo przeksztalcone

antropogenicznie.
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Rysunek 3 Aktualny stan zagospodarowania obszaru objetego prognozg na podstawie uzytkowania
(Zrodto: opracowanie witasne na podstawie aktualnego zagospodarowania terenu w oparciu o uzytki gruntowe)
Legenda:
. tereny mieszkaniowe, zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy
. tereny zagrodowe

tereny komunikacyine
uiytki ekologiczne
- lasy
grunty orne, sady, tki trwate, pastwiska trwate
nieuytki
tereny rozne
. grunty pod wodami
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Obszar planu obejmuje calg gming Bytom Odrzanski. Ze wzgledu na potozenie fizyczno-geograficzne

teren znajduje si¢ w podprowincji Niziny Srodkowopolskie (318):

+ w makroregionie Obnizenie Milicko-Glogowskie (318.3), w mezoregionie Pradolina Glogowska
(318.32);

+ w makroregionie Watu Trzebnickiego (318.4), w mezoregionie Wzgorza Dalkowskie (318.42) [J.
Kondracki, Geografia regionalna Polski, 2002].
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Rysunek 4 Mezoregiony fizycznogeograficzne wystepujgce na terenie opracowania
(zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych z GDOS.)
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Wedlug danych ze strony Systemu Informacji Przestrzennej Gminy Bytom Odrzanski wysokos$ci na
terenie objetym opracowaniem wysoko$¢ terenu wahajg sie od 63,80 do 215,40 m n.p.m. Na terenie
gminy znajduje si¢ Wzgorze Zamkowe Schloss Berg o wysoko$ci 195 metrow zlokalizowane
w rezerwacie przyrody Annabrzeskie Wawozy.

W ciaggu roku nad teren gminy, podobnie jak nad cate wojewddztwo lubuskie, naplywaja masy
powietrza o zréznicowanych wlasciwosciach fizycznych. Zgodnie z klasyfikacja A. Wosia, przewazaja
tu masy powietrza polarno-morskiego, ktére wystepuja przez okoto 64% dni w roku. Kolejne pod
wzgledem czgstotliwos$ci sa masy polarno-kontynentalne (28%), nastepnie polarno-arktyczne (6%) oraz
masy powietrza zwrotnikowego (2%).

Teren gminy charakteryzuje si¢ klimatem przejSciowym z wyrazng przewaga cech klimatu
oceanicznego. Skutkuje to tagodnymi zimami z cze¢stymi odwilzami oraz stosunkowo chtodnymi latami
z nieco podwyzszonymi opadami. Klimat ten cechuje si¢ duza zmiennoscia temperatur.

Srednia roczna temperatura wynosi 8,1°C i jest wyzsza niz $rednia krajowa (7,5°C). Najcieplejszym
miesigcem jest lipiec ze $rednig temperaturg +18,0°C, a najzimniejszym styczen —1,5°C. Okres
wegetacyjny trwa okoto 220 dni. Pokrywa $niezna zalega $rednio od 35 do 55 dni w roku, a suma
opadow rocznych miesci si¢ w przedziale 530-630 mm. W ciggu roku dominujg wiatry z kierunku
zachodniego (58%).

Na klimat lokalny gminy wptywaja uksztaltowanie terenu oraz pokrywa lesna. Najlepsze warunki
klimatyczne do stalego zamieszkania wystgpuja na terenach wysoczyznowych, szczegdlnie
w zachodniej i potudniowo-zachodniej czesci gminy. Obszary te sa wolne od inwersji termicznych
i cechujg si¢ korzystnym nastonecznieniem. Kompleksy lesne wystepujace na tym obszarze tagodza
klimat lokalny — stabilizuja dobowe wahania temperatur i wilgotnosci, zatrzymuja wilgo¢ oraz
ograniczaja wysychanie gleb. Dodatkowo, lasy wykazuja istotne wtasciwos$ci prozdrowotne.

Obszar pradoliny, z liczng siecig ciekow wodnych, zbiornikéw oraz ptytkim poziomem wod
gruntowych, charakteryzuje si¢ mniej korzystnymi warunkami termiczno-wilgotno$ciowymi.
Wystepuje tu podwyzszone uwilgotnienie, czgste mgly radiacyjne oraz nizsze temperatury ekstremalne
w porownaniu do terendw wysoczyznowych. Jednak rownoleznikowe ulozenie pradoliny sprzyja

cyrkulacji powietrza, co tagodzi te niekorzystne zjawiska i zapewnia dobre przewietrzanie tego obszaru.
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Zgodnie z art. 13h u.p.z.p., wraz z projektem planu ogodlnego sporzadza si¢ uzasadnienie sktadajace
si¢ z czesci tekstowej i1 graficznej. Zgodnie z art. 13h ust 2 ww. ustawy, w niniejszym uzasadnieniu
wyjasdnia sie:

3. Sposéb uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa

w art. 13b, tj.:

3.1.1 Polityke przestrzenna gminy okreslong w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju

ponadlokalnego.

W procedowanej Strategii Rozwoju Gminy Bytom Odrzanski na lata 2022-2030 przewiduje si¢
mozliwos¢ uwzglednienia zapisow umozliwiajacych zwigkszenie bilansow terenow obliczanych na
potrzeby sporzadzania planu ogdlnego gminy, o ktérych mowa w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r,,
poz. 2758).

Dopuszcza si¢ wprowadzenie mechanizméw elastycznego ksztattowania bilansow terenow
przeznaczonych pod zabudowg i inne funkcje przestrzenne, z uwzglednieniem uwarunkowan spoteczno-
gospodarczych oraz potrzeb rozwojowych gminy, w celu zapewnienia spdjnosci pomigdzy
dokumentami strategicznymi a planistycznymi. Strategic planuje si¢ przyjac¢ do konca biezacego roku,
przed przyjeciem planu ogolnego gminy.

3.1.2 Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa lubuskiego, przyjety uchwala
nr XLIV/667/18 Sejmiku Wojewddztwa Lubuskiego z dnia 23 kwietnia 2018 r., przewiduje nastepujace
zadania na obszarze gminy Bytom Odrzanski:

% Przebudowa drogi wojewddzkiej nr 292 na odcinku Nowa So6l — Bytom Odrzanski,

% Remont i modernizacja zabudowy regulacyjnej Odry swobodnie plynacej — odbudowa
i modernizacja zabudowy regulacyjnej — w celu przystosowania odcinka Odry od Malczyc do ujscia
Nysy Luzyckiej do III klasy drogi wodnej — na terenie wojewodztwa lubuskiego,

« Budowa infrastruktury postojowo-cumowniczej na Odrze dolnej i granicznej oraz nowe
oznakowanie szlaku zeglownego,

+» Modernizacja Odrzanskiej Drogi Wodnej E30,

« Stacja GZP Bytom Odrzanski (BYO), planowana modernizacja stacji celem poprawy
niezawodnos$ci pracy sieci oraz umozliwienia przytaczenia kolejnych podmiotéw do sieci,

+» Modernizacja oczyszczalni $ciekow w Bytomiu Odrzanskim,

+ Regulacja Odry na odcinku od Brzegu Dolnego do ujs$cia Nysy Luzyckiej,

< Zakup sprzetu do monitorowania obiektéw ochrony przeciwpowodziowej wojewodztwa
lubuskiego,

+» Odtwarzanie retencji dolin rzek. Opracowanie programu mozliwosci i efektywnosci rozstawu lub

likwidacji watéw przeciwpowodziowych w regionie wodnym,
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Renaturyzacja koryt ciekow i ich brzegéow. Opracowanie szczegotowej koncepcji mozliwosci
renaturyzacji dolin rzecznych w regionie wodnym,

Modernizacja konstrukeji istniejacych budynkéw i budowa nowych o konstrukcjach odpornych na
zalanie. Uszczelnianie budynkow, stosowanie materialdw wodoodpornych. Trwale zabezpieczanie
terenu wokot budynkoéw. Identyfikacja i sporzadzanie wyceny dziatan modernizacyjnych wraz
z opracowaniem programu doptat dla wiascicieli budynkéw przeznaczonych do umocnienia
w obszarze zagrozenia powodzig o Q1%,

Dziatania na rzecz zapewnienia korzys$ci ekosystemowych Natury 2000, w szczego6lnosci w kwestii
fagodzenia skutkéw zmian klimatycznych oraz adaptacji do zmian klimatu,

Dziatania na rzecz promocji zréwnowazonej turystyki i zielonych miejsc pracy na terenach
obszarow Natura 2000 oraz na rzecz promocji innowacyjnych rozwigzan zwigzanych z siecig
Natura 2000,

Rozwdj Lubuskiego Szlaku Wina i Miodu,

Swiadczenie ustug publicznych w zakresie kolejowych przewozow pasazerskich — organizowanie
i zarzadzanie publicznym transportem zbiorowym,

Swiadczenie ustug publicznych w zakresie kolejowych przewozéw pasazerskich wykonywanych na
terenie wojewodztwa lubuskiego na odcinkach linii komunikacyjnych Wroctaw — Glogéow — Zielona
Gora, Szczecin Glowny — Zielona Gora — organizowanie i zarzgdzanie publicznym transportem
zbiorowym,

Stworzenie regionalnego planu rozwoju infrastruktury turystycznej drog wodnych,

Budowa sieci kanalizacji sanitarnej w rejonie ul. Pszenicznej i Zytniej,

Przebudowa przepompowni $ciekdéw przy ul. Gtogowskiej,

Teren opracowania znajduje si¢ w granicach nastgpujacych obszaréw funkcjonalnych:

— wiejskie obszary funkcjonalne wymagajace wsparcia proces6w rozwojowych,

— obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi w skali dorzeczy,

— obszary cenne przyrodniczo,

— obszary ochrony krajobrazéow kulturowych,

— obszary ochrony i ksztaltowania zasobow wodnych,

— obszary ochrony strategicznych zt6z kopalin,

— obszary o najnizszym stopniu rozwoju i pogarszajacych si¢ perspektywach rozwojowych,

— miasta i inne obszary tracace dotychczasowe funkcje spoteczno-gospodarcze,

— obszary przygraniczne (strefa I1I),

— Nowosolski Obszar Funkcjonalny.

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa lubuskiego wykazuje, iz przez obszar gminy

Bytom Odrzanski przebiega wiele drog o znaczeniu lokalnym, regionalnym oraz krajowym a takze linie

kolejowe o znaczeniu panstwowym. Istotne znaczenie w planowanym transporcie ma rowniez rzeka
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Odra, ktora stanowi wodny korytarz transportowy. Wraz z rozwojem transportu rzecznego
i infrastruktury nadrzecznej, mozliwos¢ wykorzystania rzeki w transporcie rzecznym wzrosnie
wielokrotnie.

Kazda z powyzszych inwestycji jest na réznym stopniu zaawansowania prac. W projekcie planu
og6lnego uwzgledniono zapisy zawarte w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wraz

z planowanymi inwestycjami.

3.1.3 Znajdujace si¢ na obszarze gminy:

3.1.3.1 Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny.

Na terenie objetym projektem planu wystepuja obszary prawnie chronione, wyznaczone na mocy
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1478), s3 to:

% Obszar Specjalnej Ochrony Natura 2000 — Dolina Srodkowej Odry (PLB080004) utworzony

na mocy Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 5 wrzesnia 2007 r. zmieniajacego
rozporzadzenie w sprawie obszar6w specjalnej ochrony ptakow Natura 2000 (Dz. U. 2007 nr 179
poz. 1275). Dla obszaru obowiazuje plan zadan ochronnych przyjety Zarzadzeniem Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Gorzowie Wielkopolskim; Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska we Wroctawiu z dnia 13 lipca 2017 r. w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych
dla obszaru Natura 2000 Dolina Srodkowej Odry PLB080004, ktéry zostal zmieniony
rozporzadzeniem zmieniajgcym z dnia 15 marca 2022 r. Obejmuje fragment doliny Odry
w srodkowym biegu na terenie wojewodztw dolnoslaskiego i1 lubuskiego. Jest to cenny teren
przyrodniczy o duzym znaczeniu dla ochrony ptakow wodno-blotnych i nadrzecznych siedlisk.
Krajobraz tworzg tgki zalewowe, starorzecza, lasy tegowe i tereny podmokte. Dolina charakteryzuje
si¢ duza roznorodnoscig siedlisk, sprzyjajaca obecnosci wielu chronionych gatunkéw ptakow, takich
jak bocian czarny, bielik, rybitwa rzeczna, derkacz i zimorodek. Jest takze waznym miejscem
odpoczynku i zerowania dla ptakow migrujacych, w tym gesi zbozowej i biatoczelnej. Obszar ten
petni funkcje kluczowego korytarza ekologicznego, umozliwiajacego przemieszczanie si¢ zwierzat
i ro$lin. Ochrona Doliny Srodkowej Odry pomaga zachowa¢ réznorodnoéé¢ biologiczng i naturalne
procesy ekologiczne, ktore sg zagrozone przez regulacje rzeki, melioracje, intensyfikacje rolnictwa
i presje urbanizacyjna. Podejmowane dziatania ochronne koncentruja si¢ na zachowaniu
naturalnego charakteru doliny i ochronie siedlisk cennych gatunkéw poprzez utrzymanie
tradycyjnego uzytkowania lak 1 pastwisk, monitorowanie populacji ptakéw, ograniczenie
dziatalnosci szkodliwej dla ekosysteméw wodnych oraz edukacje ekologiczng. Dolina Srodkowej
Odry to wyjatkowy obszar, ktéry wymaga konsekwentnej ochrony i zrownowazonego zarzadzania

w celu zachowania jego unikalnych walorow przyrodniczych.
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Rysunek 5 Obszar Specjalnej Ochrony ,, Dolina Srodkowej Odry” PLB080004 zlokalizowany na terenie gminy Bytom

Odrzanski (¢rédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska oraz mapy
podkiadowej BDOO i BDOT10k, data dostgpu: 1 marca 2025 r,)

-’
7

Specjalny Obszar Ochrony Natura 2000 — Nowosolska Dolina Odry (PLH080014) utworzony

na mocy Decyzja Komisji z dnia 12 grudnia 2008 r. przyjmujaca na mocy dyrektywy Rady
92/43/EWG drugi zaktualizowany wykaz terend6w majacych znaczenie dla Wspdlnoty sktadajacych
si¢ na kontynentalny region biogeograficzny (notyfikowana jako dokument nr C (2008) 8039)
(2009/93/WE). Dla obszaru obowigzuje plan zadan ochronnych przyjety Zarzadzeniem
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Gorzowie Wielkopolskim i Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska we Wroctawiu z dnia 25 kwietnia 2014 r. w sprawie ustanowienia
planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Nowosolska Dolina Odry PLH080014. o obszar
chroniony potozony w wojewodztwie lubuskim, obejmujacy fragment doliny Odry w rejonie Nowej
Soli. Teren ten wyrdznia si¢ cennymi ekosystemami wodno-blotnymi, lasami tegowymi oraz
mozaika Igk i starorzeczy, ktore stanowig siedliska wielu rzadkich gatunkoéw roélin i zwierzat.

Obszar ten petni kluczows role w ochronie siedlisk przyrodniczych, w tym t¢géw jesionowo-
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wigzowych oraz muraw kserotermicznych. Jest takze ostoja dla licznych gatunkow zwierzat, takich
jak wydra, bobr europejski, traszka grzebieniasta czy kumak nizinny. Wystepuja tu rowniez liczne
gatunki ptakéw zwigzane z terenami podmoktymi. Nowosolska Dolina Odry stanowi wazny
korytarz ekologiczny, wspierajagcy migracje i rozprzestrzenianie si¢ gatunkoéw. Gléwne zagrozenia
dla tego obszaru to zmiany hydrologiczne, intensyfikacja rolnictwa oraz fragmentacja siedlisk.
W ramach ochrony podejmowane sg dzialania majace na celu utrzymanie naturalnych warunkéw
doliny, ograniczenie negatywnego wplywu dziatalnosci czlowieka oraz promowanie
zrownowazonego uzytkowania terenu. Dzigki tym dziataniom obszar ten zachowuje swoje unikalne

walory przyrodnicze i pelni istotng funkcje w krajowej sieci obszaréw chronionych.
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Rysunek 6 Specjalny Obszar Ochrony ,, Nowosolska Dolina Odry” PLH080014 zlokalizowany na terenie gminy Bytom

Odrzanski (¢rédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska oraz mapy
podktadowej BDOO i BDOT10k, data dostepu: 1 marca 2025 r.)

Obszar Chronionego Krajobrazu Nowosolska Dolina Odry utworzony na mocy rozporzadzenia

nr 14 Wojewody Lubuskiego z dnia 24 lipca 2003 r. w sprawie okreslenia obszaréw chronionego
krajobrazu na terenie wojewodztwa lubuskiego. Aktualnie obowigzujacym aktem dla tego obszaru

jest uchwata nr XL1/590/22 Sejmiku Wojewodztwa Lubuskiego z dnia 4 kwietnia 2022 r. w sprawie
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obszaru chronionego krajobrazu o nazwie "Nowosolska Dolina Odry" Obszar to cenny przyrodniczo
teren polozony w wojewddztwie lubuskim, obejmujacy doling Odry w rejonie Nowej Soli.
Charakteryzuje si¢ zréznicowanym krajobrazem, w ktérym dominujg rozlegte taki, lasy tegowe,
starorzecza i tereny podmokle. Bogata mozaika siedlisk sprzyja wystgpowaniu licznych gatunkow
fauny i flory, w tym wielu objetych ochrong. Teren pelni istotng funkcje ekologiczng jako korytarz
migracyjny oraz miejsce bytowania wielu gatunkow ptakéw, plazow i ssakow, takich jak bocian
czarny, wydra, bobr europejski czy traszka grzebieniasta. Dzieki swojej rdznorodnosci stanowi
takze atrakcyjny teren dla mito$nikdéw przyrody i turystyki pieszej. Najwiekszymi zagrozeniami dla
tego obszaru sa zmiany hydrologiczne, intensyfikacja rolnictwa oraz urbanizacja. Ochrona tego
terenu koncentruje si¢ na zachowaniu naturalnego krajobrazu, minimalizacji ingerencji cztowieka
oraz promowaniu zréwnowazonego gospodarowania zasobami przyrodniczymi. Dzigki tym

dziataniom Nowosolska Dolina Odry pozostaje cennym elementem sieci przyrodniczej regionu.
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Rysunek 7 Obszar Chronionego Krajobrazu Nowosolska Dolina Odry zlokalizowany na terenie objetym opracowaniem
(Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych z Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska oraz mapy podktadowej
BDOO i BDOT10k)
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Obszar Chronionego Krajobrazu Wzgérza Dalkowskie utworzony na mocy uchwaty nr

VII/49/85 Wojewddzkiej Rady Narodowej w Zielonej Gorze z dnia 21 czerwca 1985 r. w sprawie
wyznaczenia obszar6w chronionego krajobrazu na terenie wojewodztwa zielonogodrskiego.
Aktualnie obowiazujacym aktem dla tego obszaru jest uchwata nr X/101/15 Sejmiku Wojewodztwa
Lubuskiego z dnia 22 czerwca 2015 r. w sprawie wyznaczenia obszaru chronionego krajobrazu
»Wzgbrza Dalkowskie”. Obszar o catkowitej powierzchni 3 096,81 ha, potozony na terenie gminy
Bytom Odrzanski, gminy Nowa S6l i gminy Nowe Miasteczko w powiecie nowosolskim
w wojewoddztwie lubuskim, obejmuje malownicze, pagoérkowate tereny morenowe. Zostat
ustanowiony w celu ochrony zréznicowanego krajobrazu lesno-rolnego oraz cennych siedlisk
przyrodniczych. Czynna ochrona ekosystemow Obszaru, realizowana w ramach racjonalnej
gospodarki rolnej, lesnej i rybackiej, polega na zachowaniu réznorodnosci biologicznej siedlisk
przyrodniczych. Charakteryzuje si¢ urozmaicong rzezbg terenu, licznymi wawozami, dolinami
i zrodliskami. Wystepuja tu zardwno lasy liSciaste, jak i iglaste, a takze wiele gatunkéw chronionych
ro$lin i1 zwierzat. Obszar pelni funkcj¢ korytarza ekologicznego i ma duze znaczenie krajobrazowe,

przyrodnicze i rekreacyjne.

Wietez /‘—.\ =
¢ ‘\
vvvvv / ‘
......... \
[
\\
\i
\s
Taradw, m \
éIarnow Bycki =}
/
]
\

Y
éBy.to mlOdrzanski
\

- —

éBy_cz

1

\

Rysunek 8 Obszar Chronionego Krajobrazu Wzgorza Dalkowskie zlokalizowany na terenie objetym opracowaniem (Zrodto:

opracowanie wlasne na podstawie danych z Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska oraz mapy podktadowej BDOO

i BDOT10k)
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+ Rezerwat Annabrzeskie Wawozy utworzony na mocy Zarzadzenie Ministra Le$nictwa i

Przemystu Drzewnego z dnia 21 lipca 1977 r. w sprawie uznania za rezerwaty przyrody. Aktualnie
obowigzujacym aktem dla tego obszaru jest Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska W Gorzowie Wielkopolskim z dnia 7 kwietnia 2025 r. w sprawie rezerwatu przyrody
~Annabrzeskie Wawozy”. Rezerwat obejmuje obszar o powierzchni 85,28 ha, potozony na terenie
gminy Bytom Odrzanski, w powiecie nowosolskim oraz na terenie gminy Niegostawice w powiecie
zaganskim w wojewddztwie lubuskim. Dla obszaru wyznaczono otuling o powierzchni 10,21 ha.
Celem ochrony rezerwatu jest zachowanie ze wzgledu na szczeg6lne wartosci przyrodnicze
i naukowe kompleksu ekosystemow lesnych o cechach naturalnych wraz z charakterystycznymi
gatunkami roélin, grzybdw i zwierzat, a takze utrzymanie cigglosci spontanicznie zachodzacych

naturalnych proceséw przyrodniczych na obszarze rezerwatu.
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Rysunek 9 Rezerwat Annabrzeskie Wgwozy zlokalizowany na terenie objetym opracowaniem (Zrodto: opracowanie witasne na
podstawie danych z Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska oraz mapy podktadowej BDOO i BDOT10k)

Dane dotyczace siedlisk przyrodniczych oraz gatunkow ro$lin, zwierzat i grzybow zostaly

zamieszone i przeanalizowane w prognozie oddziatywania na Srodowisko projektu planu ogdlnego
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gminy Bytom Odrzanski. Na terenie gminy zlokalizowanych jest 14 pomnikow przyrody, ktore stanowig
deby szyputkowe (Quercus robur). Poprzez cze$¢ obszaru opracowania przebiegaja Korytarz
Potudniowo-Centralny ,,Dolina Srodkowej Odry” (KPdC-19E) oraz Korytarz Potudniowo-Centralny
,Lasy Stawskie — Bory Dolnoslaskie” (KZ-4A).

3.1.3.2 Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz pasy
o szerokosci 50 m od stopy walu.

Na obszarze objetym opracowaniem wystepuja tereny szczegdlnego zagrozenia powodzia. Jest to
spowodowane przeptywajaca przez teren gminy rzeka Odra. Ponizsze rysunki przedstawiaja obszary
szczegolnego zagrozenia powodzig. Do stworzenia ponizszych rysunkéw wykorzystano dane
pochodzace z Informatycznego Systemu Ostony Kraju (ISOK). Zawarte tam informacje nie przewiduja,
by na obszarze gminy Bytom Odrzanski wystgpowal scenariusz przerwania watu, przez co nie

przedstawiono go na rysunkach ponize;j.
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Rysunek 10 Scenariusz Q10 — ryzyko wystgpienia powodzi raz na 10 lat
(zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych ISOK)
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Rysunek 12 Scenariusz Q0,2 — ryzyko wystgpienia powodzi raz na 500 lat
(zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych ISOK)

W wyniku regulacji rzeki Odry przeprowadzonej w XIX w., nastgpito ,,wyprostowanie” jej koryta
oraz stworzenie duzej iloci ostrog rzecznych, ktore maja za zadanie napedzenie nurtu rzecznego i majg
doprowadza¢ do naturalnego poglebiania dna rzeki. W wyniku przeprowadzenia regulacji, rzeka na
odcinku znajdujgcym si¢ w granicach gminy Bytom Odrzanski, czg¢Sciowo jest obwatowana. Art. 176
Prawa wodnego (Dz. U. z 2024 r., poz. 1087 ze zm.) stanowi, iz w celu zapewnienia szczelnoSci i
stabilnosci watow przeciwpowodziowych zakazuje si¢ wykonywania robot lub czynnosci, ktdére moga
wplywacé na szczelnos$¢ lub stabilno$¢ watdéw przeciwpowodziowych. Ust. 1, pkt 5 tego samego artykutu
moéwi, iz wykonywanie obiektow budowlanych, kopanie studni, sadzawek, dotdow oraz rowow w
odlegtosci mniejszej niz 50 m od stopy walu jest zakazane. W zwigzku z tymi obostrzeniami, od stopy
watéw poprowadzono bufor w odlegtosci 50 metrow, w ktorym obowigzuja zakazy przywotane

powyzej. Na ponizszym rysunku przedstawiono bufor wyznaczony 50 m od stopy walow.
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Rysunek 13 Bufor 50 m (czerwone linie) od stopy watow rzeki Odra w granicach opracowania
(zrodto: opracowanie wlasne)

3.1.3.3 Obszary gruntéw zmeliorowanych.
Na terenie Gminy Bytom Odrzanski wystepuje dosy¢ gesta sie¢ rowow melioracyjnych.

3.1.3.4 Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktéorych wystepuja te ruchy.
Na terenie gminy Bytom Odrzanski wystepuja osuwiska nieaktywne (oznaczone czerwong

obwiedniag z wypekieniem koloru szarego) oraz tereny zagrozone ruchami masowymi (zaznaczone

zakreskowaniem koloru czarnego).
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Rysunek 14 Osuwiska nieaktywne oraz tereny zagrozone ruchami masowymi na obszarze objetym projektem planu ogolnego
(Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie WMS Osuwiska i tereny zagrozone ruchami masowymi)
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3.1.3.5 Strefy ochronne uje¢ wody.
Gmina Bytom Odrzanski w swoich granicach posiada cztery komunalne ujecia wody podziemne;.
Wszystkie ujecia zlokalizowane sg w obrebie Bycz (dziatki nr. 270/2, 239/3 (cze$¢ dziatki), 225/2, 379

(cze$¢ dzialki). Stacja uzdatniania wody zlokalizowana jest w obrebie Wierzbnica, na dziatce nr 1751.

® Bycz

G

Rysunek 15 Strefy ochronne uje¢ wody zlokalizowane w obrebie Bycz, gmina Bytom Odrzanski
(zrodlo: opracowanie wiasne)

Ujecia wody posiadajg strefy ochrony bezposredniej, ktore zamykaja si¢ w granicach dziatek na

ktoérych sa zlokalizowane.

3.1.3.6  Obszary ochronne zbiornikéw wod $rodladowych.

Zgodnie z art. 59 Prawa wodnego (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1087 ze zm.), obszary ochronne
zbiornikow wod srodladowych, zwane dalej ,,obszarami ochronnymi”, stanowia obszary, na ktorych
obowiazuja zakazy, nakazy oraz ograniczenia w zakresie uzytkowania gruntow lub korzystania z wody
w celu ochrony zasobow tych wod przed degradacjg. Obszary objete ochrong wykazuja si¢ réznymi
obostrzeniami, m.in. zakazem wznoszenia obiektow budowlanych oraz wykonywania robot i innych
czynnosci, ktore moga spowodowac trwale zanieczyszczenie gruntu lub wodd, a szczegdlnie
lokalizowania inwestycji zaliczonych do przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisku. W toku postgpowania, na obszarze gminy Bytom Odrzanski nie stwierdzono wystepowania
obszaréw ochronnych zbiornikow wod srodladowych.

W granicach gminy Bytom Odrzanski znajduje si¢ natomiast Glowny Zbiornik Wod Podziemnych

302 Pradolina Barycz-Glogow (W), jego granice przedstawia ponizsza rycina.
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Rysunek 16 Granice Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych 302 Pradolina Barycz Glogow 302 (W),
% S "/ o S
przebiegajqcy przez obszar gminy Bytom Odrzanski (Zrédto: opracowanie wlasne)

3.1.3.7 Tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi.
Obszar objety projektem planu ogodlnego nie jest zlokalizowany na terenach i obszarach gorniczych.

3.1.3.8 Udokumentowane zloza kopalin, kompleksy podziemnego skladowania dwutlenku wegla

i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji.

Cze¢$¢ gminy Bytom Odrzanski polozona jest w zasiggu udokumentowanego ztoza surowcoOw

ilastych ceramiki budowlanej Nowe Miasteczko nr 2341, ktérego zasigg na terenie opracowania

przedstawiono ponize;j.
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Rysunek 17 Obszar zIoz zlokalizowanych w granicach projektu planu ogolnego
(Zrédto: opracowanie wilasne na podstawie danych z Panstwowego Instytutu Geologicznego)

Na terenie opracowania sg prowadzone prace eksploracyjne w ramach koncesji udzielonej przez
Organ koncesyjny przy ministerstwie Klimatu i Srodowiska, zlokalizowana w potnocno-wschodniej

czgsci gminy koncesji nr 4/2021/p na poszukiwanie i rozpoznawanie ztoza rud miedzi w obszarze

,Bytom Odrzanski”.
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Rysunek 18 Obszar koncesji zlokalizowanej w granicach projektu planu ogolnego
(zZrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych z wniosku KGHM Polska Miedz S.A.)

W odlegtosci ok. 3 km od granic gminy znajduje si¢ udokumentowane ztoze rud miedzi ,,Bytom
Odrzanski” (RM 5239).

3.1.3.9 Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej.
Na terenie Gminy Bytom Odrzanski oraz w jego sasiedztwie nie wystgpuja obszary uzdrowisk oraz

obszary ochrony uzdrowiskowej.
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3.1.3.10 Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r.

ewidencji zabytkow oraz dobra kultury wspolczesnej.

o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej

Dziedzictwo kulturowe gminy Bytom Odrzanski obejmuje obszary i obiekty cenne historycznie.

Ochronie i opiece podlegaja, bez wzgledu na stan zachowania, zabytki wpisane do rejestru zabytkéw

1 wojewodzkiej ewidencji zabytkdéw. Na dzien 12 czerwca 2025 r. na terenie gminy Bytom Odrzanski

znajdujg si¢ 102 zabytki nieruchome wpisane do rejestru zabytkéw, wtym 16 stanowisk, ktore

przedstawiono w zestawieniu tabelarycznym.

Tabela 1 Zabytki nieruchome wpisane do rejestru zabytkow z terenu Gminy Bytom Odrzanski

(Zrodto: Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego gminy Bytom Odrzanski)

Nr rejestru

Lp. Miejscowosé Obiekt Adres zabytkéw Uwagi
1. Bonow Park typu 3054
swobodnego
Miasto Bytom
2. Bytorm . Odrzanski wraz 69
Odrzanski .
z otoczeniem
Bytom . . 2
3. Odrzanski Wiatrak kozlak ul. Mtynska 5 3139
4. Bytom | Wiatrak kozlak ul. Polna 3138 Nie istnicje
Odrzanski
5 Bytom Kosciot par. p. w. 393
) Odrzanski $w. Hieronima
Bytom Kosciot , .
6. Odrzanski poewangelicki ul. Koscielna 413
Bytom ; s
7. Odrzafski Plebania 1414 Nie istnieje
Bytom . .
8. Odrzanski Ratusz i freski 36
Bytom . . .
9. Odrzafiski Remiza strazacka ul. Kopernika 1415
Bytom _ ul. Dworcowa 3 (d.
10. Odrzafski Kamienica A1) 1383
Bytom _ ul. Dworcowa 5 (d.
11. Odrzahski Kamienica 40) 1382
Bytom _ ul. Dworcowa 6 (d.
12. Odrzafski Kamienica 2) 1380
Bytom _ ul. Dworcowa 7 (d.
13. Odrzafski Kamienica 39) 1381
14 Bytom Kamienica wraz ul. Dworcowa 20 (d. 3249
) Odrzanski Z terenem 11)
Bytom Willa wraz
15. Odrzanski 2 terenem ul. Glogowska 18 3246
16. Byto’m . Willa wraz z terenem ul. Gtogowska 23 3247
Odrzanski
Bytom . ul. Gtogowska 29 (d.
17. Odrzafski Kamienica 30) 1384
Bytom . s
18. Odrzafski Kamienica ul. Glogowska 31 1385 Nie istnieje
Bytom . C
19. Odrzafski Kamienica ul. Gtogowska 33 1386 Nie istnieje
Bytom ul. Glogowska 35 (d.
20. Odrzanski Dom 38) 407
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Bytom

Kamienica ,,Dom

21. Odrzafski Nepaleain” ul. Gorna 1 (d. 4) 152
2. Oljry;;’gki Dom ul. Koalfpzlgfkiej 3 1379
O
24, O?ryzt;?slki Dom ul. Kopernika 10 1407
25. Ogr};:l?slki Dom ul. Kopernika 12 3272
2. onitom Dom ul. I?plezmika 1409 Nie istnicje
CA L Dworek ul Kz’(ff;e)l“a 6 1177
28. Ogj;;’gki Dom ul. Koécielna 9 406 Nie istnieje
9.  vem Kamienica ul Ko(z;cgz)w ska 7 1174
30. ondtom Kamienica ul Kgof(‘;cggy ska 1173
31. O}jr}];[;gki Kamienica L I?(I)Z(l(lic.lgozv)vska 1172
3. Bytom ' Kamienica ul. Kozuchowska 13 L-218/A
Odrzanski (d. 31) (d. 1176)
33. Ogryzt:;lslki Kamienica e KOSZ ;1/031160wska 1175 Nie istnieje
34. Oljryzt;zki Dom ul. Krzywoustego 6 1178 Nie istnieje
35. Ogryzt:;lslki Dom ol Krzy;voustego 1198 Nie istnieje
36. O]c?ryzt;r?slki Dom ul. Krzywoustego 26 1199 Nie istnieje
37. O}(?r}];[:f?;ki Dom ul. Nadbrzezna 2 (I(Ji_'ll(géoA)
38. O](?r}];(;rirslki Dom ul. Nadbrzezna 5 1421 Nie istnieje
. e Dom ul. Nadbrzezna Sa 1394 Nie istnicje
40. Oljryzt;);rslki Dom ul. Nad(k()lr-zge)ina 6/7 1395
a1 ey Dom ul I\;a(‘gfrgz)ezna 1396
42. O]c?r};[;?slki Dom ul. Nadbrzezna 8 3248
43. O]jryzt:érslki Kamienica ol I\;O(Vf ;\g)l asto 1401
44 onom . Dom al N"(V(Vf 21\;[;3‘“0 ’ 1400
5. em Dom ul N"(V(Vf ;g)iaSto ? 1399
46, gouom Dom ul NOV(V(; g/g)&‘m 17 1398
7. galem Dom ul Nov(vci 1}’2;‘5“’ 23 1397
48. O]c?ryzt;f?slki Kamienica Rynek 2 1375
49. Ogr}::f?slki Kamienica Rynek 3 1376
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Bytom

50. Odrzafski Kamienica Rynek 4 450

51. Ogr};:grslki Kamienica Rynek 5 451

52. O?ryzt;r’?slki Kamienica Rynek 6 452

53. Ogr}:;?slki Kamienica Rynek 8 453

54. O?ryzt;r’?slki Kamienica Rynek 9 454

5S. O](?r}];[;ri?ki Kamienica Rynek 9a 1377

56. O]jé[;)r;rslki Kamienica Rynek 10 455

57. O](?r}];[;ri?ki Kamienica Rynek 11 408

58. O](?r}];[;r;rslki Kamienica Rynek 12 409

59. O}jry;;’l;‘s’ki Kamienica Rynek 13-14 1378

60. onttom Kamienica Rynek 15 412

61. Ogryzt:l)fllrgki Kamienica Rynek 18 456

62. O](?ryzt:gki Kamienica Rynek 19 410

63. et Kamienica Rynek 20 411

64. O](?ryzt:gki Kamienica Rynek 21 457

65. O](?ryzt:t)fllqslki Kamienica Rynek 22 458

66. O]jryzt;’;‘slki Kamienica Rynek 23-24 459, 460

67. O](?r},;[:r;rslki Kamienica Rynek 25 461

68. O](?r}];(;rirslki Kamienica Rynek 26 462

69. Ogﬁ’;:;’s‘ki Kamienica Rynek 27 405

70. onhtom Kagg:;ézzricggm' ul. Szeroka 8 1416

71. oljryzt:gki st 1l Srerke 4 1402 B
72. Oljry;:gki Kamicnica ul. Szewska 8 1403 Brak ulicy
73. O]jryzt;;rslki gi;gﬁ‘;ffzy ul. Szewska 8 1416 B
74. Oljryzt;’f;ki Kamicnica ul. Szewska 15 1404 Brak ulicy
75. Ogryzt;)r;rslki Kamienica ul. Szewska 19 1405 Brak ulicy
76. O?Z;;’fg‘ki Dom ul. Szpitalna 10 1408 Nie istnieje
77. ng’::;‘slki Dom ul. Waska 1 1410

78. O?f;;’gki Dom ul. Waska 2 1411
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Bytom L/249/A

79. Odrzafski Dom ul. Waska 3 (d. 1422)
Bytom C
80. Odrzanski Dom ul. Waska 5 1412 Nie istnieje
Bytom
81. Odrzanski Dom ul. Waska 6 (d. 7) 1413
Bytom ul. Wodna (d.
82. Odrzafiski Dom Mostowa) 8 (d. 1) 3230
Bytom ul. Widok
B G Dom (d. Ghucha) 1 1387
Bytom .
84. Odrzanski Dom ul. Widok 2 1388
Bytom . . .
8S. Odrzafski Willa ul. Zeromskiego 1 L-425/A
86. Sobolice Park krajobrazowy 3049 Ruiny
Stanowiska Archeologiczne
Nr stanowiska w Nr rejestru
Lp. Miejscowosé miejscowosci/ na Typ stanowiska Chronologia* zabytkéw
obszarze i AZP
cmentarzysko EB, KL 199-1969
87. Krolikowice 1/61 cmentarzysko L, OWR
cmentarzysko KL 66-16
Bytom 125-1968
88. Odrzanski 2/8 cmentarzysko H, KL 66-17
cmentarzysko KL
. : osada KPOM 408-1972
89. Wierzbnica 10/10
osada KP? 66-17
osada PS
osada KP
90 Wierzbnica 5/12 osada EB-H, KL Heo
: osada H-L, KPOM 6617
osada )
slad osadniczy EK
. . osada KL 215-1970
91. Wierzbnica 17/18
osada KP 66-17
osada PS
. . osada w$ 17-1966
92. Tarnéw Bycki 1/22 arodzisko SR 66-17
Bytom osada WOWR 409-1972
i Odrzanski . osada PS 66-17
Bytom osada PR, KP? 213-1970
4. Odrzanski 3176 osada PS 66-17
. . osada H, KL 214-1970
95. Wierzbnica 16/77 osada PS 66-17
, cmentarzysko KL 202-1969
%6 Bodzow 33 punkt osadniczy EB, KL 67-17
. . cmentarzysko L 413-1972
97. Wierzbnica 24/95 S H, KL 67-17
osada H-L, KPOM 412-1972
98. Wierzbnica 23/96 osada L, KP
osada PS 67-17
cmentarzysko KL 415-1972
99, Wierzbnica 3/99 osada L, KP
slad osadniczy ? 67-17
. . cmentarzysko H, KL 416-1972
100 Wierzbnica 4100 §lad osadniczy PRADZIEJE 67-17
101. Wierzbnica 1/120 osada L, KP 120-1968
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osada EB, KPL 67-17

102. Wierzbnica 2/139 osada L, KPOM

414-1972
67-17

* - objasnienie skrotow: EB — epoka brazu, KL — kultura fuzycka, L — okres latefiski, OWR — okres wezesno rzymski, H — halsztat,
KPOM — kultura pomorska, KP — kultura przeworska, PS -pdzne $redniowiecze, EK — epoka kamienia, WS — wczesne $redniowiecze,
SR — $redniowiecze, WOWR — wczesny okres wptywow rzymskich, PR — pradzieje.

Na terenie gminy Bytom Odrzanski znajduje si¢ 438 obiektow oraz 162 zewidencjonowanych

stanowisk archeologicznych ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw, w tym 102 obiektow i 16 stanowisk

wpisanych jest do rejestru zabytkow, ktore zostaty zamieszczone w tabeli powyzej. Na terenie miasta

i gminy Bytom Odrzanski zlokalizowanych jest 8 zewidencjonowanych cmentarzy:

R/
0’0

Y/
0'0

Y/
0'0

Kroélikowice — potozony na koncu wsi w pewnym oddaleniu od zabudowan po prawej stronie drogi
do Nowego Miasteczka, cmentarz katolicki (nieczynny) z 2. pot. XIX w., pow. 0,8 ha, uktad catosci
czytelny, uktad kwater nieczytelny, drzewostan w stanie dobrym;

Bonéw I — potozony na potudniu wsi, z dala od zabudowan, na stoku na terenie leSnym, cmentarz
ewangelicki (nieczynny) z 2 pol. XIX w., pow. 0,3 ha, uktad czytelny, wchloniety przez las;
Bonow II — potozony po zachodniej stronie wsi z dala od zabudowan, na niewielkim zniesieniu,
cmentarz prywatny (nieczynny) z 2 pot. XIX w., pow. 0,01 ha, uktad czytelny, starodrzew;

Bycz — potozony na skraju lasu, w nieznacznym oddaleniu od zabudowan po prawej stronie drogi
wiodacej z Bytomia do Tarnowa Byckiego, cmentarz ewangelicki (nieczynny) z 2 pot. XIX w., pow.
0,1 ha, uktad czytelny, kwatery nieczytelne, nagrobki zdewastowane, drzewostan w ztym stanie;
Bytom Odrzanski I — polozony na rozwidleniu ulicy Polnej i Dworcowej, obecnie skwer miejski,
cmentarz zlikwidowany z 2 pot. XIX w., pow. 1,5 ha, nagrobki zlikwidowane, calo$¢ i drzewostan
dobry;

Bytom Odrzanski II — zlokalizowany wokot ko$ciola parafialnego, cmentarz przykoscielny
zlikwidowany w XIV w., pow. 0,15 ha, obecnie nie istnieje, brak drzewostanu;

Mataszowice — potozony w lesie na niewielkim wyniesieniu po lewej stronie drogi do Wierzbnicy,
cmentarz ewangelicki (nieczynny) z 2 pot. XIX w., uktad catosci czytelny, drzewostan w stanie
dobrym;

Wierzbnica — potozony poza wsig w poblizu drogi wiodgcej z Wierzbnicy do Mitakowa, cmentarz

wiejski (nieczynny) z 2 pot. XIX w., uktad catosci nieczytelny, drzewostan w stanie dobrym, le$ny.

W gminie Bytom Odrzanski znajduje si¢ ponadto sze$¢ parkow wiejskich i jeden park miejski:
Bondéw — park krajobrazowy o pow. 3,5 ha z lat 60. XIX w. (wpisany do rejestru zabytkow),
Krolikowice — park krajobrazowy z pot. XIX w.,

Sobolice — park krajobrazowy o pow. 19 ha z lat 1862-63 (wpisany do rejestru zabytkow),
Bytom Odrzanski — park miejski z XIX w.,

Bycz — park z XIX w.,

Drogomil — zielen towarzyszaca zatozeniu folwarcznemu z XIX w.,
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% Mataszowice — park z XIX w.
Wisréd obiektow nalezacych do dziedzictwa kulturowego gminy Bytom Odrzanski znajduja si¢ nie

tylko obiekty zabytkowe, obszary zabytkowe czy stanowiska archeologiczne. Tworza je takze dobra
kultury wspotczesnej niebedace zabytkami - pomniki, miejsca pamieci, budynki, ich wnetrza i detale,

zespoly budynkdéw, zatozenia urbanistyczne i krajobrazowe, bedace uznanym dorobkiem wspolczesnie

zyjacych pokolen, jezeli cechuje je wysoka warto$¢ artystyczna lub historyczna.
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3.1.3.11 Obszary pomnikéw zaglady i ich strefy ochronne.
Na terenie Gminy Bytom Odrzanski nie wystepuja obszary pomnikow zaglady i ich strefy ochronne.

3.1.3.12 Tereny zamkniete i ich strefy ochronne.

Na terenie Gminy Bytom Odrzanski, tereny zamknigte nie wystepuja.

3.1.3.13 Obszary ograniczonego uzytkowania.

Zgodnie z art. 135 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska (t.j. Dz. U. z 2024 r.
poz. 54 ze zm.) jezeli z przegladu ekologicznego albo z oceny oddziatywania przedsiewziecia
na §rodowisko wymaganej przepisami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o $rodowisku i1 jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $rodowisko (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.), albo z analizy porealizacyjnej
wynika, Ze mimo zastosowania dostgpnych rozwigzan technicznych, technologicznych
i organizacyjnych nie moga by¢ dotrzymane standardy jakosci srodowiska poza terenem zaktadu lub
innego obiektu, to dla oczyszczalni Sciekow, sktadowiska odpadow komunalnych, kompostowni, trasy
komunikacyjnej, lotniska, linii i stacji elektroenergetycznej, obiektow sieci gazowej oraz instalacji
radiokomunikacyjnej, radionawigacyjnej i radiolokacyjnej tworzy si¢ obszar ograniczonego
uzytkowania. Obszar taki tworzy si¢ takze dla instalacji wymagajacych pozwolenia zintegrowanego,
innych niz wyzej wymienione, dla ktérych pozwolenie na budowe zostalo wydane przed dniem
1 pazdziernika 2001 r., a ktdrych uzytkowanie rozpoczgto si¢ nie pdzniej niz do dnia 30 czerwca 2003 r.,
jezeli, pomimo zastosowania najlepszych dostgpnych technik, nie mogg by¢ dotrzymane dopuszczalne
poziomy hatasu poza terenem zakladu. Na terenie Gminy Bytom Odrzanski obszary ograniczonego

uzytkowania nie wystepuja.

3.1.3.14 Obszary wymagajgce przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji.
Na terenie miasta i gminy Bytom Odrzanski nie wystepuja obszary wymagajace przeksztatcen,
rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji. Dla zapewnienia atrakcyjnego wygladu miejscowosci

niezbedne jest przeprowadzenie dziatan polegajacych na:

«» rewitalizacji zabytkowej zabudowy,

«» ksztaltowaniu reprezentacyjnych, wspolnych przestrzeni publicznych poprzez atrakcyjne
urzadzenie posadzek, placéw, ulic 1 matej architektury, modernizacj¢, renowacje¢ 1 rehabilitacje
zabudowy istniejace;j,

« utrzymywaniu charakterystycznych uktadow przestrzennych poszczegolnych miejscowosci,

+» realizacji nowej zabudowy ze szczegdlnym uwzglednieniem formy i gabarytow zabudowy
istniejace;,

% ksztaltowaniu zabudowy wiejskiej poprzez tworzenie zagrod stanowigcych charakterystyczne dla
wsi zespoly zabudowy zwartej,

% rewaloryzacji i konserwacji zaniedbanych parkow podworskich.
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Po zakonficzeniu powierzchniowej eksploatacji zt6z kruszywa naturalnego konieczna bedzie
natomiast rekultywacja terendw pokopalnianych odpowiadajaca warunkom $rodowiskowym. Do jej
przeprowadzenia nalezy wykorzysta¢ nadktad mas ziemnych powstalty w czasie eksploatacji,
ewentualnie mas ziemnych spoza kopalni pod warunkiem uprzedniego stwierdzenia ich przydatno$ci

do celéw zagospodarowania. Preferuje si¢ rolny, le$Sny lub wodny kierunek rekultywac;ji.

3.1.3.15 Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji.

Gmina Bytom Odrzanski aktualnie jest w trakcie procedury Gminnego Programu Rewitalizacji dla
Gminy Bytom Odrzanski na lata 2024-2030. Zgodnie z obwieszczeniem zakonhczono prace zwigzane
z opracowaniem projektu oraz rozpoczeto konsultacje spoteczne przedmiotowego projektu, ktére trwaly

od 6 lutego do 13 marca 2025 .

Gminny Program Rewitalizacji dla Gminy Bytom Odrzanski na lata 2024-2030 zawierat bedzie
przede wszystkim cele, kierunki i przedsiewzigcia rewitalizacyjne, a takze system monitorowania
ioceny programu, zapewni jego skuteczno$¢ i efektywnos¢. W dokumencie zarysowana zostanie
roOwniez wizja obszaru po przeprowadzeniu dziatan rewitalizacyjnych. Realizacja podstawowych
i uzupehiajacych przedsigwzie¢ rewitalizacyjnych, przyczyni si¢ do rozwigzania zdiagnozowanych
zjawisk kryzysowych w sferze spotecznej, a takze zwigzanych z nimi probleméw wystepujacych
w sferze gospodarczej, srodowiskowej, przestrzenno-funkcjonalnej i technicznej, co przetozy sie

w sposob bezposredni na podniesienie jakos$ci zycia mieszkancow.

3.1.3.16 Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracjq.
Zgodnie z art. 118b ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony §rodowiska rada powiatu
moze, w drodze uchwaly, wyznaczy¢ obszary ciche w aglomeracji lub obszary ciche poza aglomeracja.

Na terenie Gminy Bytom Odrzafiski obszary ciche nie wystepuja.

3.1.3.17 Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-I1I oraz grunty leSne.

Gmina Bytom Odrzanski znajduje si¢ w potudniowo-wschodniej czesci wojewodztwa lubuskiego,
w powiecie nowosolskim. Wysoko$¢ ogodlnego wskaznika waloryzacji rolniczej przestrzeni
produkcyjnej plasuje gming Bytom Odrzanski wsréd gmin o korzystnych warunkach dla produkc;ji
rolniczej. Wsérod kompleksow przydatnosci rolniczej gleb przewazaja tutaj kompleksy przydatnosci
rolniczej gleb ornych — pszenny dobry, zytni bardzo dobry oraz zbozowo-pastewny mocny. Obszar
gminy Bytom Odrzanski, zajmuje powierzchni¢ 5238 ha (zrodlo: GUS, BDL, dane z GUGIK 2024 1.),
gdzie struktura uzytkowania gruntéw przedstawia si¢ nastgpujaco:
«» uzytki rolne 54,0%;
s grunty lesne 35,0%;
« tereny zabudowane i zurbanizowane 3,1%;
< grunty rolne zabudowane 1,3%;

% grunty pod wodami 1,6%;
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« pozostate (w tym nieuzytki drogi, tereny kolejowe, itp.) 4,9%.

Zakres projektu planu obejmuje caly obszar gminy Bytom Odrzanski. Strukturg gruntéw rolnych
stanowiacych uzytki rolne klas I-III przedstawiono w zestawieniu tabelarycznym oraz na wykresie
ponizej.

Tabela 2 Zestawienie struktury gruntow rolnych stanowigcych uzytki rolne klas I-111 zlokalizowanych w granicach projektu
: gcych uz ych w g proj
planu ogolnego gminy Bytom Odrzanski (zrodlo: opracowanie wtasne na podstawie EGiB)

Uzytek/klasa I 11 11 ITIa I1Ib Suma
L - - 80,0998 - - 80,0998
Ps - 0,1670 37,1693 - - 37,3363
R - 31,1328 - 256,4916 503,2060 790,8304
Suma - 31,2998 117,2690 256,4916 503,2060 908,2665

Wykres 1 Rozktad procentowy udziatu poszczegdlnych uzytkow gruntowych oraz klas bonitacyjnych w strukturze gruntow
rolnych w granicach projektu planu ogolnego gminy Bytom Odrzanski (Zrodfo: opracowanie wlasne na podstawie EGiB)

Struktura gruntéw rolnych stanowigcych Struktura gruntow rolnych stanowigcych
uzytki klas I-I11I wedhug uzytkéw uzytki klas I-111 wedtug klas
87,07%
55,40%

S

28.,24%

4,11% 8,82% 12,91%

3,45%
=L “Ps =R [ =III =Illa - IIIb

Analizujac rozktad przestrzenny uzytkow rolnych klas I-1I1, nalezy stwierdzi¢, ze najwigksza ich
czg¢$¢ 1 najwicksze zageszczenie zlokalizowane sa we wschodniej cze$ci gminy Bytom Odrzanski.
Pozostata cze$¢ ulokowana jest w potnocnej 1 potudniowej czeSci gminy. Rozmieszczenie uzytkow
rolnych o klasach chronionych ustawa z dnia 3 Iutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych

(tj. Dz. U. 22024 r. poz. 82) przedstawiono ponize;j.
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Rysunek 20 Rozmieszczenie gruntow rolnych stanowigcych uzytki klas I-1I1 w granicach projektu planu ogolnego gminy Bytom
Odrzanski (Zrodlo: opracowanie wtasne na podstawie EGiB)

Grunty le$ne zlokalizowane sg gtdéwnie w zachodniej czgsci gminy Bytom Odrzanski. Pozostata
cze$¢ rozktada sie zarowno w potudniowej czgséci jak i potudniowo-wschodniej a takze poinocne;.
W granicach projektu planu ogblnego gminy Bytom Odrzanski znajduje si¢ 1832,71 ha gruntéw lesnych
chronionych ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2024 r.

poz. 82), a ich rozmieszczenie przedstawiono na rysunku ponize;j.
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Rysunek 21 Rozmieszczenie gruntow lesnych w granicach projektu planu ogolnego gminy Bytom Odrzanski
(Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie EGiB)

Dla porownania jak struktura gruntéw rolnych stanowiacych uzytki klas I-III i gruntow lesnych
rozktada si¢ w granicach projektu planu ogdlnego gminy Bytom Odrzanski dla poszczegolnych obrebow

zamieszono ponizsze zestawienie tabelaryczne.
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Tabela 3 Struktura gruntow rolnych stanowigcych uzytki klas I-1II oraz gruntow lesnych w podziale na obregby zlokalizowane w granicach projektu planu ogolnego gminy Bytom Odrzanski
(Zrodto: opracowanie wltasne na podstawie EGiB)

Uzytek/ 0001 - Bytom

Klasa Odrzanski Bodzéw Bonow Bycz Drogomil Krolikowice  Malaszowice = Popowo Tarnéw Bycki Wierzbnica Suma

Ls 4,4466 157,9998 213,1628 366,0756 3,9058 22,2953 452,2528 1,4987 505,6499 105,4012 1832,6885
L 0,8080 11,6946 18,5898 1,9012 8,9520 15,3653 36,7307 14,8159 93,4469 49,7850 252,0894
1] 0,2498 5,1433 12,6752 1,9012 2,0997 2,7084 1,2291 5,6638 23,0691 25,3602 80,0998
v 0,5582 5,9235 4,6855 - 5,2258 9,2693 20,9707 8,4327 41,8535 19,5281 116,4473

v - 0,1015 1,1141 - 1,6265 2,7020 13,8995 0,7194 25,0446 3,7228 48,9304
VI - 0,5263 0,1150 - - 0,6856 0,6314 - 3,4797 1,1739 6,6119
Ps 9,3967 26,0039 8,8095 6,3464 28,6471 7,6755 17,4295 15,6723 45,4952 52,7290 218,2051
I - - - 0,1670 - - - - - - 0,1670
I 1,4641 6,6582 3,7246 0,8431 5,0386 - - 3,2384 7,3413 8,8610 37,1693
v 5,3018 13,7014 4,2356 4,5804 17,4242 5,8843 12,5095 11,2486 24,9745 41,2084 141,0687

v 0,9040 4,8819 0,8493 0,5094 1,4578 1,7912 3,6943 1,1853 10,5100 1,7980 27,5812
A 1,7268 0,7624 0,2465 4,7265 - 1,2257 - 2,6694 0,8616 12,2189

R 67,6235 412,4834 137,6679 165,8347 182,1864 152,6206 169,3960 201,0877 371,5739 554,9533 2415,4274
I - 15,4837 4,4800 1,3858 - - - 6,6408 1,6283 1,5142 31,1328
IIa 6,4560 146,2621 30,7446 3,7265 2,7855 - 4,3040 14,7703 12,4894 34,9531 256,4915
b 16,6798 73,6010 31,5378 7,6994 60,7171 5,5605 7,8495 80,3014 102,2909 116,9685 503,2059
IVa 5,5198 88,6467 39,1969 13,0883 68,9333 54,0959 42,4094 52,6124 53,8997 74,2133 492,6157
Vb 14,4716 51,2351 16,6668 5,3514 33,3624 22,7430 37,2333 31,7997 58,8855 71,7998 343,5486

v 21,9732 34,8556 15,0418 28,8962 13,9519 41,9367 53,2711 11,9945 96,3840 144,9067 463,2117
VI 2,5231 2,3992 - 105,6871 2,4362 28,2845 24,3287 2,9686 45,9961 110,5977 325,2212
Suma 82,2748 608,1817 378,2300 540,1579  223,6913 197,9567 675,8090 233,0746 1016,1659 762,8685 4718,4104

Najwigksza powierzchnia gruntow lesnych znajduje si¢ w obregbach Tarnéw Bycki, Mataszowice oraz Bycz, natomiast najmniejsza ilo$¢ wystepuje
w obrebach Popowo, Drogomil oraz 0001 — Bytom Odrzanski (miasto). £aki klasy III zlokalizowane sa gldwnie w obrebach Wierzbnica oraz Tarnow Bycki.

Pastwiska w obrebach Tarnéw Bycki oraz Wierzbnica stanowig ok. 45% wszystkich pastwisk w granicach projektu planu ogélnego gminy. Grunty orne stanowig
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najwigkszy udzial w strukturze gruntow rolnych i jest to niecate 84%. Ich najwicksza ilos¢ znajduje si¢ w obrebach Wierzbnica, Bodzow i Tarow Bycki.
W gminie Bytom Odrzanski nie wystepuja grunty orne klasy I. Przewazajaca cze$¢ gruntéw ornych klasy II umiejscowionych jest w obrebie Bodzow.

W przypadku gruntéw ornych klas Illa i IIIb zajmuja one najwigeksza powierzchni¢ odpowiednio w obrebach: Bodzow (Illa — 146,2621 ha) oraz Wierzbnica
(ITIb — 116,9685 ha).
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3.1.3.18 Zaklady o zwi¢kszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej.
Na terenie Gminy Bytom Odrzanski nie wystepuja zaklady o zwigkszonym i duzym ryzyku

wystapienia powaznej awarii przemystowej. Jednakowoz w sasiedztwie gminy znajduja si¢ trzy zaklady

o duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii:

e PKN ORLEN S. A. Terminal Paliw w Nowej Soli BP93, Aleja Wolnosci 4, 67-100 Nowa So6l,

o KGHM Polska Miedzi S.A. Oddziat Huta Miedzi "Glogéw" - Huta Miedzi "Glogow 1",
ul. Zukowicka 1, 67-200 Gtogéw,

e AIR LIQUIDE POLSKA Sp. z 0.0. Oddziat w Glogowie, ul. Zukowicka 1, 67-200 Gtogdw,

e AIR PRODUCTS Sp. z 0.0. Zaktad w Glogowie, ul. Zukowicka 1, 67-200 Glogow.

3.1.3.19 Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegélnosci pasa technicznego.
Na terenie Gminy Bytom Odrzanski oraz w jego sasiedztwie nie wystepuja zard6wno obszary pasa

nadbrzeznego, jak i pasy techniczne.

3.1.4 Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spolecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowiazujacymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu.
3.1.4.1 Obiekty infrastruktury spolecznej wraz z obowiazujacymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu
1) Oswiata
Na terenie gminy Bytom Odrzanski znajduje si¢ Szkota Podstawowa im. Jozefa Wybickiego oraz

przedszkole publiczne (oba obiekty zlokalizowane sg w Bytomiu Odrzanskim).

2) Zdrowie

Na obszarze gminy Bytom Odrzanski, zlokalizowane sa dwie apteki (obie polozone na terenie
miasta Bytom Odrzanski). Uslugi z zakresu ochrony zdrowia oferuje Niepubliczny Zaktad Opieki
Zdrowotnej ,,Rodzinne Centrum Medyczne” z lokalizacja w m. Bytom Odrzanski. Ponadto na terenie
Bytomia Odrzanskiego znajduje si¢ Przyzakladowa Przychodnia Rehabilitacyjna ,,Nadodrze”
Sp.zo.o0., a takze gabinet stomatologiczny oraz gabinet pediatryczno-kardiologiczny. Najblizsze
szpitale zlokalizowane sg na terenie miast: Nowa Sl (odlegtos¢ od Bytomia Odrzanskiego do szpitala
w Nowej Soli wynosi ok. 17,5 km), oraz Glogdéw (odleglos¢ od Bytomia Odrzanskiego do szpitala

w Glogowie wynosi ok. 21 km).

3) Wsparcie spoleczne
Osrodek Pomocy Spotecznej, znajdujacy sie¢ w Bytomiu Odrzanskim, realizuje zadania z zakresu
wsparcia spolecznego. Pomoc spoteczna §wiadczona jest ok. 4% mieszkancow gminy. W ostatnich

latach zauwazy¢ mozna trend spadkowy w kontekscie iloSci 0s6b wymagajgcych wsparcia spotecznego.
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4) Bezpieczenstwo

Na obszarze gminy Bytom Odrzanski nie ma zlokalizowanego posterunku policji, jednak dla
poszczegbdlnych miejscowosci przypisani sa dzielnicowi z jednostek zlokalizowanych na obszarze
miasta Nowa So6l. Czynny jest rowniez punkt przyje¢ interesantdow, zlokalizowany przy Rynku 2

w Bytomiu Odrzanskim.

W Bytomiu Odrzanskim przy ul. Kozuchowskiej zlokalizowana jest jednostka Ochotniczej Strazy
Pozarnej. Ponadto nad bezpieczenstwem publicznym czuwa straznik miejski, wykonujacy zadania

majace na celu utrzymanie szeroko pojetego porzadku publicznego.

5) Infrastruktura spoleczna
W Szkole Podstawowej im. Jozefa Wybickiego dziata biblioteka publiczna o powierzchni 262 m2.
Na biblioteke sktada sig: czytelnia, wypozyczalnia, pomieszczenie socjalne oraz toalety dostepnej dla
0s0b ze szczegdlnymi potrzebami. Ksiegozbior biblioteczny zawieral w sumie 25 202 pozycji.
Dodatkowym elementem infrastruktury spotecznej sa Swietlice wiejskie. Na obszarze gminy Bytom
Odrzanski zlokalizowane sa 4 takie $wietlice — w Drogomilu, Wierzbnicy, Byczu oraz Tarnowie
Byckim. Ponadto na terenie Bytomia Odrzanskiego zlokalizowany jest Miejsko-Gminny Osrodek

Kultury.

3.1.4.2 Obiekty infrastruktury transportowej wraz z obowiazujacymi dla nich ograniczeniami

w zagospodarowaniu

Pod wzgledem infrastruktury transportowej, gmina Bytom Odrzanski posiada dobre potaczenie z
siecig transportowa powiatu, wojewodztwa oraz catego kraju. Najwazniejsza z drég, ktéra przebiega
przez obszar opracowania, to droga ekspresowa S3. Pomimo, iz a terenie gminy nie ma wezta
drogowego, to w bezposrednim sasiedztwie gminy (przy m. Rejow, gm. Nowe Miasteczko) znajduje si¢
wezel Nowa Sol Poludnie, ktéry pozwala mieszkancom gminy na korzystanie z drogi ekspresowe;.
Droga ta taczy Swinoujscie z Lubawka (granica z Czechami), a poprzez liczne wezly daje potaczenie
m.in. z takimi drogami jak np.: autostrada A4, autostrada A2, autostrada A6 czy tez droga ekspresowa
S6. Przez miasto Bytom Odrzanski przebiegaja rowniez drogi wojewodzkie, tj. droga wojewddzka nr
326 (faczaca Bytom Odrzanski z droga wojewddzka nr 325 przy pomocy przeprawy promowej,
aktualnie nieczynna), droga wojewddzka nr 292 (relacji Nowe Zabno — Bytom Odrzanski — Gtogow —
Lubin), droga wojewodzka nr 293 relacji Borow — Nowe Miasteczko — Bytom Odrzanski). Droga
wojewodzka nr 292 tgczaca Bytom Odrzanski z Nowa Sola, stanowi rowniez potaczenie gminy z droga
ekspresowa S3 (wezet Nowa Sol Potudnie).

Pod wzgledem komunikacji kolejowej oraz wodnej, gmina Bytom Odrzanski znajduje si¢ na szlaku
magistrali kolejowej nr 273 (tzw. ,,Nadodrzanka”). Linia ta laczy Szczecin z Wroclawiem przez

m.in. Kostrzyn nad Odra, Zielong Gore, Nowa Sol, Glogow czy tez Wotdw. Dzigki temu, mieszkancy
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Bytomia Odrzanskiego moga dojechaé m. in. do Krakowa, Katowic, Rzeszowa, Szczecina, Swinoujscia
czy tez Kotobrzegu. Aktualnie na terenie opracowania, jedyny przystanek kolejowy umozliwiajacy

wymiang pasazerska, zlokalizowany jest w m. Bytom Odrzanski. Dzigki portowi rzecznemu na Odrze,

mozliwa jest komunikacja wodna na rzece.
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=== Droga ekspresowa S3
Drogi wojewddzkie
Rysunek 22 Podstawowy uktad komunikacyjny gminy Bytom Odrzanski (Zrodto: opracowanie wlasne)

=== Linia kolejowa
Na cze$ci graficznej uzasadnienia do niniejszego planu ogdlnego wkreslono orientacyjny

przebieg planowanej obwodnicy Bytomia Odrzanskiego. Cho¢ jest to tylko wstepna koncepcja,
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jednakowoz juz na etapie planu ogolnego nalezato zabezpieczy¢ korytarz pod tg inwestycje poprzez
ustalenie stref wolnych od zabudowy. Planowana obwodnica od zachodu zacznie bieg przed przejazdem
kolejowym na drodze wojewddzkiej nr 292, kolejno od zachodu i potudnia obejdzie miejscowos¢ Bycz,
dalej bedzie miata przebieg zachod-wschod i przetnie obreb Wierzbnica powyzej istniejacej fabryki
mebli. Nastepnie swodj bieg wyplaszaczy wzdhluz linii kolejowej az do wschodniej granicy
z wojewodztwem dolnoslagskim. Co istotne, w obowigzujagcym Studium Uwarunkowan i Kierunkdéw
Zagospodarowania przestrzennego gminy Zukowice (gmina sgsiednia na wschod od Bytomia

Odrzanskiego) obwodnica ta ma swoja kontynuacje az za miejscowos¢ Brzeg Glogowski.

3.1.4.3 Obiekty infrastruktury technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami

w zagospodarowaniu

Na obszarze opracowania zlokalizowany jest gazociag wysokiego cisnienia o srednicy DN 200, oraz
cisnieniu nominalnym PN 6,3 MPa. Gazociag ten jest relacji Brzeg Glogowski — wezel Zakecie 1 jest
wlasnoscia GAZ-SYSTEM Sp. z o. o. Gazociag ten przebiega po potudniowej stronie Bytomia
Odrzanskiego, od potudniowego wschodu do pétnocnego zachodu. Wzdhuz niego przebiega nieczynny
aktualnie gazociag o $rednicy DN 200. W poblizu miejscowosci Drogomil zlokalizowany jest punkt
pomiarowy gazu. Do miasta gaz dostarczany jest przy pomocy gazociggu wysokiego ci$nienia
o parametrach DN 100 i PN 6,3 MPa. Procz tego gazociagu, na obszarze gminy zlokalizowane sa
rowniez gazociagi sredniego cisnienia, bedace wlasnoscig Polskiej Spotki Gazownictwa Sp. z o. o.
Oddziat Zaktad Gazowniczy w Gorzowie Wielkopolskim. W zwigzku z przebiegiem gazociagow,
obowiazuja strefy kontrolne od gazociagdéw, dla ktorych przepisy odrgbne ustanawiajg ograniczenia
w zabudowie.

Pod wzgledem sieci elektroenergetycznych, na terenie gminy Bytom Odrzanski nie wystepuja sieci
przesytowe o najwyzszym napieciu —400kV 1 220k V. Przez obszar gminy przebiega linia 110 kV, relacji
Zukowice — Bytom Odrzanski — Nowa Sol Potudni. Précz niej, w obszarze opracowania znajdujg sie
linie $redniego i niskiego napigcia a takze stacje transformatorowe. W zwigzku z przebiegiem sieci
elektroenergetycznych, wystepuja ograniczenia w zabudowie. Sieci oraz urzadzenia s3 wlasnoscig
ENEA Operator S.A.

3.1.5 Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz Kkrajobrazy

priorytetowe.

Dnia 28 pazdziernika 2024 r., Sejmik Wojewddztwa Lubuskiego podjat Uchwate nr 1V/66/24
w sprawie Audytu krajobrazowego wojewddztwa lubuskiego. W opracowaniu tym, wskazuje si¢
na rekomendacje, wnioski oraz wykazuje si¢ krajobrazy priorytetowe. Powyzsze opracowanie
przewiduje dla gminy Bytom Odrzanski rekomendacje oraz wnioski dotyczace ksztattowania krajobrazu
priorytetowego w kontekscie nastepujacych obszarow:

¢ Obszar wiejski Tarnéw Bycki w dolinie Odry (ID: 1353):
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W ramach zadan, ktore majg na celu zachowanie dotychczasowego stanu krajobrazu lub poprawy
jego wartos$ci oraz wlasciwego ksztaltowania, postuluje si¢ m.in. utrzymanie funkcji rolniczej
krajobrazu, zachowanie niezabudowanych terendw otwartych w celu ochrony waloréw krajobrazu
i zachowanie ciaglosci korytarzy ekologicznych, w tym zapobieganie tworzenia barier ekologicznych,
odtwarzanie alei wzdluz dréog i inne. Wytyczne do gminnych aktéw planistycznych, dotyczace
kierunk6w 1 zasad ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania i1 uzytkowania terenu,
to m.in. utrzymanie zwartej struktury osadniczej wsi Tarnéw Bycki, ograniczenie nowej zabudowy do
uzupetnienia luk w strukturze wsi, z zachowaniem istniejacej linii zabudowy, o maksymalnej wysokosci
dwdch kondygnacji (druga kondygnacja w dachu), dachy dwuspadowe symetryczne, pokrycie dachow
i elewacje w kolorach stonowanych — neutralnych, zaleca si¢ utrzymanie rolniczego charakteru terenow
otwartych, ochrona terenow otwartych nad Odrg — ograniczenie zabudowy oraz ochrona przyrodnicza,
zapobieganie powstawaniu zabudowy rozproszonej poprzez okreslenie terenéw przeznaczonych pod
zabudowg, utrzymanie trwalych uzytkow zielonych; wylaczenie z zabudowy oraz nieprzeksztatcanie
w grunty orne i zalesienia;
¢ Obszar Dolina Odry na odcinku Bytom Odrzanski — Nowa Sl (ID:1354):

W ramach zadania zachowania dotychczasowego stanu krajobrazu lub poprawy jego wartosci oraz
wiasciwego ksztattowania postuluje si¢ m.in. zaleca si¢ zachowanie naturalnego charakteru rzeki Odry
oraz pasa zieleni przybrzeznej z roslinno$cig tworzaca strefe buforowa, z mozliwoscia odstepstw na
terenach zurbanizowanych. Nalezy monitorowac ciaglos¢ tej strefy, zwlaszcza w zakresie usuwania
ro§linno$ci 1 wystepowania samowoli budowlanych, oraz likwidowaé nielegalne przeksztalcenia
brzegéw i wysp. Wskazane jest utrzymanie zieleni lesnej i uzytkéw rolnych wzdhuz Odry w celu
zachowania powigzan ekologicznych i waloréw krajobrazowych, chronigc je przed osuszaniem
przeksztalcaniem. Zaleca si¢ ekstensywne uzytkowanie trwatych uzytkéw zielonych, propagowanie
pakietow rolno-srodowiskowo-klimatycznych oraz wylaczenie z uzytkowania rgbniami drzewostanu
w pasie 25 m od brzegu naturalnych ciekéw i zbiornikéw. Warto obja¢ ochrona pozostato$ci mostu
w Bytomiu Odrzanskim, ksztattowac strefy ekotonowe na granicy lasow i terenow otwartych, a takze
dbac o czystos¢ nabrzezy. Nalezy wspiera¢ dzialania na rzecz ochrony wod powierzchniowych poprzez
ograniczanie nawozenia i utrzymanie stref buforowych wzdluz rzek i jezior. Wskazane jest takze
rozwazenie utworzenia rezerwatu ,,Kotewka koto Zaboru”. W konteks$cie wytycznych do gminnych
aktow planistycznych dotyczacych kierunkow i zasad ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
i uzytkowania terenu, zaleca si¢ dazenie do zachowania dotychczasowego przeznaczenia i sposobu
uzytkowania terenu, przy czym dopuszcza si¢ odstgpstwa od tego zalecenia na obszarach
zurbanizowanych. Nalezy dazy¢é do zachowania naturalnego charakteru rzeki oraz pasa zieleni
przybrzeznej z roslinnoscig szuwarowa, krzewiastg i drzewiastg, tworzgcego strefe buforowa. Wzdhuz
Odry wskazane jest zachowanie zieleni le$nej i uzytkow rolnych oraz ochrona ich przed osuszaniem,

przeksztatcaniem lub zagospodarowywaniem na inne cele. Na terenach wiejskich zaleca si¢ utrzymanie
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ekstensywnego uzytkowania rolnego trwalych uzytkow zielonych, a takze nieprzeksztatcanie gruntow
rolnych na cele nierolnicze.

% Obszar wiejski Bodzow — Mitakow (ID: 1631):

W ramach zadania zachowania dotychczasowego stanu krajobrazu lub poprawy jego warto$ci oraz
wlasciwego ksztaltowania postuluje si¢ m.in. zachowanie funkcji rolniczej krajobrazu, zaleca sig
maksymalne ograniczenie zabudowy terenéw otwartych, ksztaltowanie stref buforowych w formie
naturalnych pasow roslinnosci wzdtuz ciekéow, zbiornikéw wodnych i mokradel, ochrona obszarow
podmoktych przed przeksztalcaniem, osuszaniem i likwidacja, rekomenduje si¢ wiaczenie parku
patacowego w Sobolicach do obszaru chronionego krajobrazu ,,Wzgdrza Dalkowskie”. W kontek$cie
wytycznych do gminnych aktéw planistycznych dotyczacych kierunkéw 1 zasad ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania i uzytkowania terenu, zaleca si¢ m. in. maksymalne ograniczenie
zabudowy terendow otwartych, utrzymanie zwartej struktury osadniczej wsi. Ograniczenie zabudowy
terenow otwartych oraz wyznaczenie maksymalnego zasiegu rozwoju jednostek osadniczych,
utrzymanie rolniczego charakteru terenéw otwartych, wprowadzanie nowej zabudowy z zachowaniem
istniejacej linii zabudowy, o maksymalnej wysokosci dwoch kondygnacji (druga kondygnacja w dachu),
dachy dwuspadowe symetryczne, pokrycie dachow i elewacje w kolorach stonowanych — neutralnych,
zapobieganie powstawaniu zabudowy rozproszonej poprzez okreslenie terendw przeznaczonych pod
zabudoweg w planie og6lnym, zaleca si¢ zachowanie zadrzewien $rodpolnych.

% Obszar wiejski miedzy Zaganiem, Szprotawa i Nowym Miasteczkiem:

W ramach zadan majacych na celu zachowanie dotychczasowego stanu krajobrazu lub poprawy
jego warto$ci oraz wlasciwego ksztattowania, postuluje si¢ m.in.: zachowanie rolniczego charakteru
krajobrazu, pozostawienie niezabudowanych terenéw otwartych; zaleca si¢ maksymalne ograniczenie
zmian przeznaczania gruntéw rolnych na cele nierolnicze, Ksztaltowanie stref buforowych wzdhuz
ciekow, mokradet i §rodpolnych oczek, wodnych w formie naturalnych paséw roslinnosci, ochrona
mokradet przed zasypywaniem, osuszaniem, likwidacja i zabudowa, ksztattowanie alei drzew wzdluz
gtownych ciagéw komunikacyjnych i strefy buforowej wzdluz drogi ekspresowej. W kontekscie
wytycznych do gminnych aktéw planistycznych dotyczacych kierunkéw i zasad ksztaltowania

zabudowy oraz zagospodarowania terenu.
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Rysunek 23 Krajobrazy priorytetowe na obszarze gminy Bytom Odrzanski (Zrédto: Audyt Krajobrazowy wojewddztwa

lubuskie, przyjety Uchwalg nr 1IV/66/24 Sejmiku Wojewodztwa Lubuskiego z dnia 28 pazdziernika 2024 r.)

3.1.6 Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3

ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska.

Obowiazek sporzadzenia opracowania ekofizjograficznego wynika z art. 72 ust. 4, 5 1 6 ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 54 ze zm.), natomiast
zakres opracowania okresla Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 9 wrze$nia 2002 r. w sprawie
opracowan ekofizjograficznych (Dz. U. z 2002 r. nr 155 poz. 1298). Opracowanie ma charakter
opracowania podstawowego na potrzeby planu ogolnego, ktory stanowi¢ bedzie akt prawa
miejscowego. Wykonuje si¢ je w celu kompleksowego rozpoznania warunkow fizjograficznych
wystepujacych na terenie objetym projektem planu ogodlnego, a w konsekwencji dostosowaniem
funkcji, struktury i intensywnosci zagospodarowania przestrzennego do uwarunkowan przyrodniczych.
Ma ono réwniez na celu zapewnienie trwalosci podstawowych proceséw przyrodniczych na obszarze
objetym dokumentem planistycznym. Skupia si¢ na zapewnieniu warunkow umozliwiajacych
odnawianie si¢ zasobow przyrodniczych, a takze na eliminowaniu lub ograniczaniu zagrozen

i ucigzliwosci negatywnie oddzialywujacych na srodowisko i zdrowie ludzi.
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Whioski koncowe z opracowania ekofizjograficznego dla potrzeb projektu planu ogdélnego gminy

Bytom Odrzanski:

Obszar objety opracowaniem stanowig tereny rolnicze, lasy, grunty zadrzewione i zakrzewione,
grunty zabudowane i zurbanizowane, tereny komunikacyjne, tereny rozne, uzytki ekologiczne oraz
nieuzytki. W przewazajacej czeSci sa to tereny catkowicie lub czgsciowo przeksztatcone
antropogenicznie. Analizowany obszar jest czeSciowo zainwestowany i w trakcie zagospodarowania.
Predestynowanym przeznaczeniem obszaru objetego opracowaniem jest przeznaczenie zgodne
z dotychczasowym charakterem gminy oraz kierunkami jej rozwoju zgodnie z dokumentami
planistycznymi wyzszego szczebla oraz ze wzgledu na jej istniejace zagospodarowanie terenu
i otoczenie. Do zainwestowania nie wskazuje si¢ terenéw polozonych w pdétnocnej czesci gminy w ciagu
rzeki Odry, ze wzgledu na wystepujace tam zagrozenie powodziowe. Ze wzgledu na lokalizacjg gminy
Bytom Odrzanski oraz jej sasiedztwo a takze istniejgce zagospodarowanie, na przedmiotowym terenie
jest wskazane lokalizowanie funkcji mieszkaniowej oraz ushugowej. W przyszlym zagospodarowaniu
nalezy unika¢ wprowadzania funkcji mogacych pogorszy¢ jakos¢ srodowiska przyrodniczego, a takze
srodowiska zycia mieszkancow gminy. Nie zaleca si¢ wprowadzania dzialalnosci i obiektow
ucigzliwych, w szczegolnosci generujacych hatas. Wystepowanie na terenie gminy form ochrony
przyrody, obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig wigze si¢ z koniecznoscig uwzglednienia tych
obszar6w w okres§leniu planowanych funkcji terendw gminy. W celu ochrony $rodowiska nalezy
doprowadzi¢ do uzbrojenia terenu. Najkorzystniejsza bedzie budowa sieci przed wprowadzeniem nowej
zabudowy. W celu ochrony poprawnego stanu powietrza atmosferycznego proponuje si¢ zastosowanie
do ogrzewania budynkow niskoemisyjnych zrodet energii, w tym zrédel odnawialnych
(mikroinstalacje). W przypadku wprowadzania wszelkiego zainwestowania na analizowanym terenie
nalezy zapewnia¢ mozliwie znaczny udziat powierzchni biologicznie czynnej, utrzymujacej zdolnosci
retencyjne terenu oraz ograniczajacej wielkosci terendow uszczelnionych, pokrytych nawierzchnig
nieprzepuszczalng. Zaleca si¢ retencjonowanie czystych wod opadowych i wykorzystanie ich do
nawadniania terenéw zieleni oraz zasilania poziomu wod gruntowych. Ze wzgledu na przebiegajace
przez gming drogi wojewodzkie 1 powiatowe, projektowane funkcje muszg uwzglednia¢
uwarunkowania akustyczne oraz wymagania w zakresie ochrony przed hatasem. Dla terenow zabudowy

chronionej przed hatasem nalezy okresli¢ standardy klimatu akustycznego.

3.1.7 Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie.
Zapotrzebowanie na nowa zabudowe¢ mieszkaniowg obliczono zgodnie ze wzorem:

PUM,

ZAP = M20 - P
20

gdzie:

ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowg¢ mieszkaniows,
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M30 — oznacza prognozowang liczb¢ mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostgpniane przez
statystyke publiczna powigkszong o 5%,
PUM, — oznacza taczng powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi danymi,

P30 — oznacza prognozowana powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

1. Prognozowana liczba mieszkancow gminy w oparciu o dane udostepniane przez statystyke

publiczna powigkszong 0 5% - Mag

Wedhug danych sporzadzonych przez Bank Danych Lokalnych Gtownego Urzgdu Statystycznego
(Prognoza ludnosci na lata 2023-2060) prognozowang liczbe mieszkancéw gminy Bytom Odrzanski na
najblizsze 20 lat od roku, ktérego dotycza najnowsze dane, powigkszono o 5%.

Tabela 4 Prognozowana liczba mieszkancow ogotem w gminie Bytom Odrzanski obejmujgca 20 lat od roku, ktorego dotyczg
najnowsze dane, zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych z BDL GUS (na dzien: 28.10.2024 r,)

rok 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
liczba
5023 4936 4854 4759 4709 4679 4606 4525 4453 4379 4296
mieszkancow
rok 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043
liczba
4215 4146 4072 3994 3918 3828 3733 3649 3565 3481
mieszkancow

Wykres 2 Prognozowana liczba mieszkancow ogotem w gminie Bytom Odrzanski obejmujgca 20 lat od roku, ktorego dotyczg
najnowsze dane, zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych z BDL GUS (na dzien: 28.10.2024 r.).

Prognozowana liczba mieszkancow ogdtem w gminie Bytom Odrzanski
obejmujaca 20 lat od roku, ktérego dot. najnowsze dane

6 000
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Prognozowana liczba mieszkancéw w gminie Bytom Odrzanski w roku 2043 powigkszona o 5%

wynosi w zaokragleniu:
My = 8074 x 1,05 = 3655

2. Laczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi danymi — PUM,

Zgodnie z najnowszymi danymi (2023 rok) Gminnego Urzedu Statystycznego taczna powierzchnia

uzytkowa mieszkan w gminie Bytom Odrzanski wynosi:
PUM, = 155 505 m?

3. Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca — Py

Prognozowang powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca oblicza si¢

zgodnie z jednym ze wzorow:

Pyo =3Py — 2P_49

Pyo = 2Py — P_
gdzie:
Py — oznacza powierzchni¢ uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z najnowszymi
danymi,
P_10 — oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostgpnianymi przez statystyke publiczng, wedlug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktorego pochodza
najnowsze dane,
P.y - oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedlug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktorego pochodza

najnowsze dane.
W niniejszym opracowaniu zastosowano wzor:
P20 =3P0_2P_10

Powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Bytom Odrzanski na jednego mieszkanca zgodng
z najnowszymi danymi (Po) na rok 2023 wynosi: 30,6, natomiast powierzchnia uzytkowa mieszkan w
na jednego mieszkanca zgodng z danymi udostgpnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na
10 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane (P-i0), t.j. 2013 rok, wynosi: 24,1, zatem

prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca wynosi:

P2 =3x30,6 -2x 24,1 =43,6
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4. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa, uwzgledniajac zebrane dane z Banku Danych

Lokalnych Gtownego Urzedu Statystycznego, wynosi:
ZAP = 3655 155505 _ 88
- 436 008

Zgodnie z § 3 ust. 9 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 .

w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydania z niego wypisow i wyrysow, w przypadku, gdy zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowg wynosi mniej niz 1000 w gminie, w ktorej liczba mieszkancoéw zgodnie z najnowszymi
dostepnymi danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng wynosi nie mniej niz — dopuszcza si¢
przyjecie, ze wynosi 1000. Majac zatem na wzgledzie wynik z obliczen — 88 0s6b oraz fakt, iz wg
najnowszych danych (dane na koniec 2024 roku) liczba mieszkancow gminy Bytom Odrzanski wynosita
5071 osob, za dopuszczalne nalezato uzna¢ przyjecie wskaznika zapotrzebowania na nowa zabudowe
w liczbie 1000 osob. Majac na wzgledzie § 3 ust. 10 wyzej wymienionego Rozporzadzenia,
za dopuszczalne uznaje si¢ si¢ okreslenie wyzszego zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniows,
niz wynika to z wzoru okre$lonego wczesniej, jezeli jest to uzasadnione szczegdlnymi potrzebami
w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej okreslonymi migdzy innymi w strategii rozwoju gminy,
co ma miejsce w niniejszym przypadku — Rada Miejska w Bytomiu Odrzanskim w dokumencie
Strategia Rozwoju Gminy Bytom Odrzanski na lata 2024-2030, w dziale 9. Ustalenia i rekomendacje w
zakresie ksztaltowania i prowadzenia polityki przestrzennej w gminie dopuscita podwyzszenie
ww. wskaznika. W przedmiotowej Strategii, w dziale podsumowanie dla modelu struktury
funkcjonalno-przestrzennej mozna przeczytac:

,0mina Bytom Odrzanski dysponuje znacznym potencjalem rozwojowym w zakresie zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, na co wskazuje m.in. systematyczna realizacja nowych inwestycji
mieszkaniowych o charakterze jednorodzinnym. Prowadzone sa podziaty geodezyjne terenow pod
budownictwo mieszkaniowe, czego efektem jest powstawanie nowych osiedli doméw jednorodzinnych.
Istotnym czynnikiem stymulujgcym naptyw nowych mieszkancow jest atrakcyjne potozenie jednostki
wzgledem wickszych pobliskich osrodkow miejskich — Bytom Odrzanski znajduje si¢ zaledwie ok. 12
km od Nowej Soli oraz 22 km od Gtogowa, co czyni go dogodnym miejscem osiedlenia dla osob
pracujacych w tych miastach, poszukujacych korzystniejszych warunkow zamieszkania. Duzym atutem
jest rozwdj lokalnej infrastruktury, dostepnos¢ komunikacyjna. W ukladzie komunikacyjnym
najwazniejszg role spelniaja drogi wojewddzkie przebiegajace przez miasto. Warto podkreslic,
ze dynamiczny rozwdj gospodarczy regionu — w tym ekspansja spotki KGHM Polska Miedz S.A. oraz
zwigzane z tym wzrosty zatrudnienia moga sktania¢ pracownikow sektora przemystowego do osiedlania
si¢ w okolicznych, dobrze skomunikowanych gminach. Ponadto znaczenie ma rozwoj Kostrzynsko-
Stubickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej w Nowej Soli, gdzie ulokowalo si¢ juz wiele

przedsigbiorstw, co przeklada si¢ na tworzenie nowych miejsc pracy w poblizu. Gmina Bytom
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Odrzanski, dzigki swojemu potozeniu i walorom, stanowi naturalne zaplecze osiedlencze dla kadry
pracowniczej nowych inwestycji. Do dalszego rozwoju zabudowy mieszkaniowej predysponowane sa
obszary na terenie miasta Bytom Odrzanski oraz w jego sgsiedztwie, m.in. w miejscowosci Bycz oraz
Wierzbnica. Znajduje to silne uzasadnienie w analizie dotychczasowych uwarunkowan przestrzennych,
spolecznych i inwestycyjnych Gminy Bytom Odrzanski. Miasto jako lokalny o$rodek administracyjny,
uslugowy i spoteczny, stanowi naturalny biegun rozwoju, wokdt ktorego koncentrujg si¢ procesy
osadnicze 1 gospodarcze. Jego znaczenie w strukturze funkcjonalno-przestrzennej Gminy, w potaczeniu
z istniejgcy infrastruktura techniczna, spoteczng i komunikacyjna, predestynuje te obszary do dalszego,
zrownowazonego zagospodarowania mieszkaniowego. Rozszerzenie zabudowy mieszkaniowej w na
terenie miasta oraz jego sasiedztwie pozwala na efektywne wykorzystanie istniejacych zasobow
infrastrukturalnych oraz minimalizacj¢ kosztow rozwoju nowych terenow. Lokalizacja inwestycji
mieszkaniowych w obszarach powigzanych funkcjonalnie z miastem umozliwia $§wiadczenie ustug
publicznych (edukacyjnych, zdrowotnych, komunikacyjnych) na wysokim poziomie, bez koniecznosci
ich duplikowania w rozproszonych lokalizacjach. Takie podejécie sprzyja rowniez zmniejszeniu presji
inwestycyjnej na tereny rolnicze o wysokiej wartosci produkcyjnej oraz ochronie warto$ci
przyrodniczych i krajobrazowych. Z punktu widzenia dtugofalowe;j strategii rozwoju Gminy Bytom
Odrzanski, uzupetnianie istniejacych struktur urbanistycznych i intensyfikacja zabudowy w miescie
oraz jego otoczeniu (Bycz, Wierzbnica) wpisujg si¢ w cele ksztaltowania zwartej, funkcjonalnej
i efektywnej struktury osadniczej.”

Powyzsze argumenty, fakt, iz liczba mieszkancow gminy podana przez GUS na koniec 2024 roku —
5071, przy prognozach tej samej instytucji na rok 2024 na poziomie 4936 (135 osob wiecej niz zaktadat
GUS, ponadto odwrdcona tendencja — wzrostowa, zamiast spadkowa) oraz fakt wydawania corocznie
przez Burmistrza Bytomia Odrzanskiego okoto 100 decyzji o warunkach zabudowy na cele
mieszkaniowe, $wiadczy o wysokiej atrakcyjnosci gminy pod katem zasiedlenia.

Majac powyzsze na uwadze jako wskaznik korygujacy — zwigkszajacy zapotrzebowanie na nowa
zabudowe¢ mieszkaniowg przyjeto 310% wzgledem wyniku obliczen tego wskaznika wedtug
rozporzadzenia (1000 osdb). Zatem koncowy wskaznik wynosi:

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w Gminie Bytom Odrzanski — 1000 * 4,100%

= 4100 oséb.

Chlonnos$¢ terenéw niezabudowanych
1. Chlonno$é terenéw objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego

w gminie

Zgodnie z art. 13d u.p.z.p. wyznaczajac strefy planistyczne obejmujace zabudowe mieszkaniowa,
w pierwszej kolejnosci uwzglednia si¢ obszary, dla ktorych w obowigzujacych mpzp okreslono

przeznaczenie umozliwiajace realizacj¢ funkcji mieszkaniowe;.
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W zwiazku z powyzszym konieczne jest obliczenie chtonnosci terenéw niezabudowanych objetych
obowiazujacymi mpzp. Jako wyktadnie przyjeto § 3 ust. 11 rozporzadzenia w sprawie projektu planu
ogo6lnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisOw 1 wyrysow, gdzie czytamy:

Chtonno$¢ terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie w strefach, o ktérych
mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, oblicza si¢, uwzgledniajac:

1) powierzchni¢ terendow niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie;

2) chlonno$¢ terenow zabudowanych w sposob najbardziej zblizony do planowanego w strefie
w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwoscig uwzglednienia
prognozowanych proporcji miedzy funkcja mieszkaniowa a innymi funkcjami.

W tym celu postuzono si¢ warto$ciami przyjetymi w oparciu o analizg istniejacego zagospodarowania

na terenie gminy oraz dobrymi praktykami w zakresie planowania przestrzennego. Przyjeto nastepujace

powierzchnie nowopowstatych dziatek budowlanych:

% funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej — 1000 m?,

% funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej — 2500 m?.

Zatozono, ze na jednej dziatce budowlanej o funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej powstanie jeden
budynek, zawierajacy jeden lokal mieszkalny. Dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej przyjeto,
iz na jednej dzialce powstanie jeden budynek o 4 kondygnacjach, zawierajacy 3 mieszkania na 1
kondygnacji. Zgodnie z danymi Gléwnego Urzedu Statystycznego ze stanu na 31 grudnia 2023 r., na
jedno mieszkanie w miescie Bytom Odrzanski przypada $rednio 2,61 osoby, natomiast na obarze
wiejskim Gminy Bytom Odrzanski na jedno mieszkanie przypada $rednio 2,97 osoby — wskazniki te
przyjeto jako przelicznik dla liczby potencjalnych mieszkancéw w nowoprojektowanych budynkach
mieszkalnych.

W Gminie Bytom Odrzanski obowigzuje obecnie 10 mpzp, cho¢ nie wszystkie plany przewiduja
zabudowe podlegajaca bilansowaniu (mieszkaniowa). W celu obliczenia chlonnosci potozonych na
terenie gminy obszaréw niezabudowanych przeznaczonych w mpzp pod zabudoweg mieszkaniowa
dokonano stosownych obliczen obejmujac zagregowane tereny wzgledem przeznaczenia z wszystkich
obowigzujacych mpzp. Chlonno$¢ obliczono z podziatem na nastgpujace funkcje:

+ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

«» zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,

Z ogdblnej powierzchni ww. przeznaczen wylgczono grunty zabudowane oraz tereny komunikacji
i infrastruktury. Kolejno, przy uzyciu aktualnej ortofotomapy oraz inwentaryzacji w terenie
wyselekcjonowano obszary, ktore posiadaja uzytek rolny, ale zostaly juz zabudowane zabudowg
mieszkaniowa lub stanowig zagospodarowane, nienadajace si¢ do nowej zabudowy, np. ogrodki
przydomowe. Tereny te wykluczono z obliczen chlonnosci. Dodatkowo, przyjeto, ze 30%
niezabudowanych powierzchni w ramach danego przeznaczenia wykorzystana bedzie pod nowe drogi

wewnetrzne, dojazdy, infrastrukture techniczng, zagospodarowanie towarzyszgce. Ponizsza tabela
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prezentuje obliczenia chtonnosci zabudowy mieszkaniowej z podziatem na rodzaj zabudowy w ramach

obowiazujacych mpzp.

Tabela 5a Obliczenie chlonnosci zabudowy mieszkaniowej z podziatem na rodzaj zabudowy w ramach obowiqzujgcych mpzp
na terenie miasta Bytom Odrzanski

(zrodlo: opracowanie wiasne)

A B C D E F G H
Powierzchni
OWlerZ,C ma 30% procent Liczba Przyjeta
terenow . . . : o
. . powierzchni Tereny Zaktadana mozliwych  liczba 0sob na .
Przeznaczenie  niezabudowanych . . . chtonnos¢
rodzai W D przeznaczonej  wolnedo  powierzchnia do 1 zabudo
J . pod drogi i zabudowy jednej dzialki ~ zabudowy  gospodarstwo . wy .
zabudowy przeznaczonych . 2 . mieszkaniowej
mieszkaniowei od zabudow infrastrukture [m?] budowlanej nowych domowe wg [os]
1 fn o Zkaniow‘? [m?] =B-C [m?] dziatek GUS
— =B *30% -D/E [0s]
[m?]
ieszkani
fieszranmiowa 125611 37683 87928 1000 88 2,61 229
jednorodzinna
Razem 229

Tabela 5b Obliczenie chlonnosci zabudowy mieszkaniowej z podziatem na rodzaj zabudowy w ramach obowiqzujgcych mpzp
na terenie wiejskiej czesci gminy Bytom Odrzanski (zrodto: opracowanie wiasne)

A B C D E F G H
Powierzchni
ow1erzS: Ha 30% procent Liczba Przyjeta
terendw . . L1 . p
. . powierzchni Tereny Zaktadana mozliwych  liczba 0s6b na »
Przeznaczenie  niezabudowanych . . . chtonnosé¢
rodzai W D przeznaczonej  wolnedo  powierzchnia do 1 sabudo
J e pod drogi i zabudowy jednej dzialki ~ zabudowy  gospodarstwo . wy .
zabudowy przeznaczonych . N . mieszkaniowej
mieszkaniowei od zabudow infrastrukture [m?] budowlanej nowych domowe wg [0s]
- fn o Zkaniowe [m’] =B-C [m’] dziatek GUS
— =B *30% =D/E [os]
[m7]
ieszkani
fieszramiowa 11662 3499 8163 1000 8 24
jednorodzinna 297
ieszkani )
fieszkaniowa 83515 25055 58461 2500 23 833
wielorodzinna
Razem 858

Chtonnos$¢ potozonych na terenie gminy Bytom Odrzanski obszarow przeznaczonych w mpzp pod

zabudowe z funkcja mieszkalng wynosi tacznie 1087 0sob.
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2. Chlonnos¢ terené6w polozonych w granicach obszaréw uzupelnienia zabudowy, poza

granicami miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 13d u.p.z.p. wyznaczajac strefy planistyczne obejmujace zabudowe mieszkaniows,
w pierwszej kolejnosci uwzglednia si¢ obszary, dla ktorych w obowiazujacych mpzp okreslono
przeznaczenie umozliwiajgce realizacj¢ funkcji mieszkaniowej oraz obszary uzupetienia zabudowy
w ramach istniejgcej zabudowy. Sposrod wszystkich stref wyznaczonych w planie ogélnym, trzy z nich
zawierajg funkcje mieszkaniowa:
¢ strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng — symbol SJ,
¢ strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng — symbol SW,
+» strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa — symbol SZ,

Powyzsze tereny sa strefami wielofunkcyjnymi, gdzie lokalizowane moga by¢ inne funkcje zgodnie
z profilem funkcjonalnym podstawowym i1 dodatkowym dla poszczegélnych terenéw. Przyjeto,
ze w terenach oznaczonych symbolami SJ, SZ i SW zabudowa mieszkaniowa i zabudowa zagrodowa
bedzie stanowi¢ 60% terenu. Pozostaly obszar przeznaczony bedzie m.in. pod tereny ustug, tereny
komunikacji, tereny infrastruktury, tereny zieleni urzadzonej, tereny zieleni naturalnej, tereny produkcji
w gospodarstwach rolnych. Kolejno, przy uzyciu aktualnej ortofotomapy oraz inwentaryzacji w terenie
wyselekcjonowano obszary, ktore posiadajg uzytek rolny, ale zostaly juz zabudowane zabudowa
mieszkaniowa lub stanowig zagospodarowane, nienadajace si¢ do nowej zabudowy, np. ogrodki
przydomowe.

W zwiazku z powyzszym konieczne bylo obliczenie chtonnosci terenéw niezabudowanych
potozonych w granicach obszarow uzupehienia zabudowy. Zatozenia co do wielko$ci nowych dziatek
budowlanych, wielko$ci zabudowy wielorodzinnej oraz liczby mieszkancéw na jeden lokal mieszkalny
przyjeto jak dla obliczen chtonnosci dla terenow objetych mpzp, a dla zabudowy zagrodowej przyjeto
powierzchnie dziatki 3000 m>.
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Tabela 6a obliczenie chtonnosci terenow niezabudowanych potozonych w granicach obszarow uzupetnienia zabudowy na

terenie miasta Bytom Odrzanski (Zrodlo: opracowanie wlasne)

A B C D E F G H
40% procent
powierzchni
przeznaczonej
pod ustug,
. . tereny
P0W1erz$:hn1a komunikacji, Liczba Przyjeta
terenow Zaktadana o . a
. . tereny Tereny . . mozliwych liczba 0s6b i
Przeznaczenie  niezabudowanych . powierzchnia chtonnosé
. infrastruktury, wolne do . . do na l
— rodzaj w OUZ . . jednej zabudowy
tereny zieleni zabudowy . zabudowy  gospodarstwo . . .
zabudowy przeznaczonych 5 2 dziatki mieszkaniowej
. . . urzadzonej, [m?] . nowych domowe wg
mieszkaniowej pod zabudowg . . _ budowlanej . [os]
. . tereny zieleni =B-C 5 dziatek GUS
mieszkaniowa . [m?] _
S naturalnej, =D/E [os]
[m7]
tereny
produkcji w
gospodarstwach
rolnych [m?]
=B *40%
strefa
wielofunkcyjna
z zabudowa 211980 84792 127188 1500 127 332
mieszkaniowa
jednorodzinna
strefa
wielofunkcyjna 261
z zabudowa 21224 8490 12734 2500 5 ’ 160
mieszkaniowg
wielorodzinng
strefa
wielofunkcyjna 6022 2409 3613 3000 1 3
z zabudowa
zagrodowa
Razem 495

Tabela 7b obliczenie chtonnosci terenow niezabudowanych potozonych w granicach obszarow uzupetnienia zabudowy na
terenie wiejskiej czesci gminy Bytom Odrzanski (Zrédio: opracowanie wlasne)

A B C D E F G H
40% procent
powierzchni
przeznaczonej
pod ustug,
. . tereny
POWlerZ,Chma komunikacji, Liczba Przyjeta
terenéw Zaktadana ST . X
. 5 tereny Tereny . . mozliwych liczba 0s6b &z
Przeznaczenie  niezabudowanych . powierzchnia chtonnosé
A infrastruktury, wolne do . . do na 1
— rodzaj w OUZ . . jednej zabudowy
tereny zieleni zabudowy s zabudowy  gospodarstwo . . .
zabudowy przeznaczonych . 2 dziatki mieszkaniowej
. L0 urzadzonej, [m*] . nowych domowe wg
mieszkaniowej pod zabudowe e _ budowlanej . [o0s]
. . tereny zieleni =B-C > dziatek GUS
mieszkaniowa . [m?] —
2 > =
[m?] naturalnej D/E [os]
tereny
produkeji w
gospodarstwach
rolnych [m?]
=B *40%
strefa
wielofunkcyjna
z zabudowa 952388 380955 571433 1500 571 1697
mieszkaniowa
jednorodzinna
strefa
wielofunkcyjna 297
z zabudowa 55710 22284 33426 2500 13 ’ 471
mieszkaniowa
wielorodzinng
strefa
W‘Z"'Z‘;fl‘)‘l‘l';‘(fvyvj;a 75741 30296 45445 3000 15 45
zagrodowa
Razem 2219
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Chtonnos¢ potozonych na terenie gminy Bytom Odrzanski obszaréw polozonych w granicach

obszaréw uzupehienia zabudowy, poza granicami mpzp wynosi tagcznie 2713 osoby.

POROWNANIE ZAPOTRZEBOWANIA NA NOWA ZABUDOWE Z CHLONNOSCIA
TERENOW NIEZABUDOWANYCH ORAZ PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN
POTWIERDZAJACYCH SPEENIENIE WARUNKU, O KTORYM MOWA W ART. 13D UST. 1
ALBO 3.

Zgodnie z art. 13d ust. 2 wp.zp. w strefach planistycznych, suma chlonnosci terenow
niezabudowanych w tych strefach w calej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie, nie moze by¢
mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% warto$ci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa
w gminie, co w przypadku Gminy Bytom Odrzanski prezentuje si¢ nastepujaco:
+« zapotrzebowanie na nowg zabudowe¢ mieszkaniowg w gminie wg § 3 ust. 1 - 8 rozporzadzenia

w sprawie POG — 88 0sdb,

« zapotrzebowanie na nowa zabudow¢ mieszkaniowg w gminie wg § 3 ust. 9 rozporzadzenia

w sprawie POG — 1000 osob,

« zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie wg § 3 ust. 10 rozporzadzenia

w sprawie POG — 4100 osob,

70 % wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie — 2870 0sob,

« 130 % wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie — 5330 oséb,

¢ suma chtonnosci terendw niezabudowanych strefach oznaczonych symbolami SJ, SW i SZ w calej
gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie — 1779 osob,

% mozliwos¢ wyznaczenia stref oznaczonych symbolami SJ, SW i SZ poza obszarami

obowigzujacych mpzp oraz poza obszarami uzupetnienia zabudowy — 2 261.
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Tabela 8a Obliczenie chfonnosci obszarow poza obowiqzujgcymi mpzp oraz poza obszarami uzupetnienia zabudowy na

terenie miasta Bytom Odrzanski
(Zrodlo: opracowanie wiasne)

A B C D E F G H
40% procent
powierzchni
przeznaczonej
pod ustug,
. . tereny
Pow1eer:hn1a komunikacji, Liczba Przyjeta
terenow Zaktadana o . A
. . tereny Tereny . . mozliwych liczba 0s6b B
Przeznaczenie  niezabudowanych . powierzchnia chtonnosé
. infrastruktury, wolne do . . do nal
— rodzaj w OUZ . . jednej zabudowy
tereny zieleni zabudowy . zabudowy  gospodarstwo . . .
zabudowy przeznaczonych . 5 dziatki mieszkaniowej
. . . urzadzonej, [m?] . nowych domowe wg
mieszkaniowej pod zabudowe . . _ budowlanej . [os]
. . tereny zieleni =B-C 2 dziatek GUS
mieszkaniowa 5 [m*] _
3 naturalnej, =D/E [os]
[m7]
tereny
produkeji w
gospodarstwach
rolnych [m?]
=B *40%
strefa
wielofunkcyjna
z zabudowa 136185 54474 81711 1000 82 213
mieszkaniowa
jednorodzinng 2,61
strefa
v TG 55482 22193 33289 3000 11 29
z zabudowa
zagrodowa
Razem 242

Tabela 9b Obliczenie chlonnosci obszarow poza obowigzujgcymi mpzp oraz poza obszarami uzupetnienia zabudowy na

terenie wiejskiej czesci gminy Bytom Odrzanski
(zrodlo: opracowanie wiasne)

A B C D E F G H
40% procent
powierzchni
przeznaczonej
pod ustug,
. . tereny
POWlerZ,Chma komunikacji, Liczba Przyjeta
terenow Zaktadana ST . X
. 5 tereny Tereny . . mozliwych liczba 0s6b &z
Przeznaczenie = niezabudowanych . powierzchnia chtonnosé
A infrastruktury, wolne do . . do na 1
— rodzaj w OUZ . . jednej zabudowy
tereny zieleni zabudowy o zabudowy  gospodarstwo . . .
zabudowy przeznaczonych . 2 dziatki mieszkaniowej
. L0 urzadzonej, [m*] . nowych domowe wg
mieszkaniowej pod zabudowe e _ budowlanej . [o0s]
. . tereny zieleni =B-C > dziatek GUS
mieszkaniowa . [m?] —
[m?] naturalnej, =D/E [os]
tereny
produkeji w
gospodarstwach
rolnych [m?]
=B *40%
strefa
wielofunkcyjna
z zabudowa 989999 396000 593999 1500 594 1764
mieszkaniowa
jednorodzinna
strefa
wielofunkcyjna 297
z zabudowa 5571 2228 3343 2500 1 ’ 48
mieszkaniowa
wielorodzinng
strefa
wielofunkcyjna 347894 139158 208736 3000 70 207
z zabudowa
zagrodowa
Razem 2018
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Poza obszarami obowigzujacych mpzp oraz poza obszarami uzupetnienia zabudowy w niniejszym
dokumencie wyznaczono strefy oznaczone symbolami SJ, SW i SZ o tacznej powierzchni 153,5131 ha,
co przeklada si¢ na mozliwos$¢ osiedlenia si¢ 2261 nowych mieszkancdw, co jest warto$cig mniejszg niz

dopuszczalne 2321 osoby.

4. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupelnienia zabudowy w granicach okreslonych w planie

og6lnym;

Obszar uzupehienia zabudowy, dalej ouz, w gminie Bytom Odrzanski wyznaczono zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania granic obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym, dalej rozporzqdzenie w sprawie
wyznaczania granic ouz.

Informacje o budynkach uzyskano zgodnie § 1 ust. 2 pkt 1 i 3 rozporzqdzenia w sprawie
wyznaczania granic ouz:

+ z Ewidencji Gruntow i Budynkéw z zasobu Starostwa Powiatowego w Nowej Soli (data dostgpu:

30 pazdziernika 2024 r.),

+ z Bazy Danych Obiektow Topograficznych (BDOT10k) z zasobu Gléwnego Urzgdu Geodezji

i Kartografii za pomoca dedykowanej wtyczki (data dostepu: 30 pazdziernika 2024 r.).

« Bazy Danych Obiektéw Topograficznych (BDOTS500) — dane okazaly si¢ tozsame z Ewidencja

Gruntéw i Budynkow.

W procesie wyznaczania granic ouz postuzono si¢ Klasyfikacja Srodkow Trwalych, o ktorej mowa
w przepisach wydanych na podstawie art. 40 ust. 2 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce
publicznej (Dz. U. z 2023 . poz. 773 ze zm.) zgodnie z § 1 ust. 1 rozporzqdzenia w sprawie wyznaczania
granic ouz. Dane wej$ciowe, jakimi sa budynki, zostalty odroznione w poczatkowej fazie selekcji
z uzyciem kodéw KST, a nastepnie odrzucono te, ktorych kody nie sa wymienione w rozporzgdzenia
w sprawie wyznaczania granic ouz. Nastepnie okreslono zgrupowania nie mniej niz 5 budynkow,
w ktorych obrys kazdego z budynkéw w zgrupowaniu znajduje si¢ w odleglosci nie wigkszej niz 100 m
od obrysu co najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu. Budynki, ktore nie znalazty si¢ w takich
zgrupowaniach, zostaty odrzucone z selekc;ji.

Kolejnym krokiem byto uzyskanie tzw. ,,rdzenia ouz” wykonujgc czynnos$ci okreslone w § 1 ust. 1
pkt 2-5 rozporzgdzenia w sprawie wyznaczania granic ouz. Jego powierzchnia wynosi 177,5619 ha.
Na mocy przepiséw okreslonych w ust. 2 pkt 4 1 5 wspominanego rozporzadzenia w kolejnych krokach
dokonano ograniczania i rozszerzania granic ouz.

Ponizej na Rysunku 1 przedstawiono przyktadowy fragment owz, gdzie zamieszczono
wyselekcjonowane budynki (oznaczone kolorem szarym), obszary wyznaczone zgodnie z § 1 ust. 1

pkt 2-3 rozporzqdzenia w sprawie wyznaczania granic ouz (oznaczone kolorem niebieskim) oraz

wynikowy ,,rdzen ouz” (oznaczony zakreskowaniem w kolorze rézowym).
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Legenda

B wyselekcjonowane budynki zgodnie z § 1 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia w sprawie wyznaczania granic ouz

] ,rdzen ouz”, wyznaczony zgodnie z § 1 ust. 1 pkt 2-5
rozporzadzenia w sprawie wyznaczania granic ouz
obszary wyznaczone zgodnie z § 1 ust.1 pkt 1-3
rozporzadzenia w sprawie wyznaczania granic ouz

P [ ] granice dziatek

Rysunek 29 Fragment przykladowego obszaru uzupeitnienia zabudowy (zZrodlo: opracowanie wiasne na podstawie EGiB, BDOT1 0k oraz rozporzqdzenie w sprawie wyznaczania granic ouz)
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Pkt 4 rozporzadzenia pozwala na zmniejszenie granic obszardw uzupeklienia zabudowy
w przypadku, gdy wskazujg na to lokalne uwarunkowania oraz gdy jest to okreslone w polityce
przestrzennej gminy. W niniejszym projekcie dokonano zmniejszenia ouz poprzez:
+» zachowanie terenow o duzych wartosciach przyrodniczych i krajobrazowych,
¢ ksztaltowanie zwartej struktury przestrzennej i dopetnianie uktadéw urbanistycznych,
¢ ochrong przed zainwestowaniem gleb wysokiej jakosci i przydatnosci rolniczej,
¢ ograniczanie przeznaczania zwartych komplekséw gruntow rolnych na zabudowe mieszkaniowa,
+» dostosowanie granic ouz do granic dzialek Iub uzytkéw gruntowych,

+» uwzglednienie uksztattowania terenu.

Pkt 5 dopuszcza zwickszenie obszaru przy uwzglednieniu powyzszych warunkéw, jednak nie wiecej

niz obszar o tacznej powierzchni obliczonej zgodnie z wzorem:

B, =25% x (P, — B,)
gdzie:
P, — oznacza laczng maksymalng powierzchni¢ powickszenia obszaréw uzupeinienia zabudowy
w przypadku rozszerzenia ich granic,
Py, — oznacza taczng powierzchnie obszarow wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w § 1 ust. 1 pkt
1-3 rozporzgdzenia w sprawie wyznaczania granic ouz,
P. — oznacza taczng powierzchnig ,,rdzenia ouz”, wyznaczonego w sposob, o ktorym mowa w § 1 ust. 1

rozporzqdzenia w sprawie wyznaczania granic ouz.

W niniejszym przypadku gmina Bytom Odrzanski moze zwigkszy¢ ,,rdzen ouz”, wyznaczony

zgodnie z § 1 ust. 1 pkt 2-5 rozporzqdzenia w sprawie wyznaczania granic ouz, o dodatkowe:

P, = 25% * (326,4919 ha — 177,5619 ha)
B, = 25% * 148,93 ha
P, =37,2325 ha

Pkt 5 rozporzadzenia pozwala na rozszerzenie granic obszar6w uzupelnienia zabudowy
uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz gdy jest to okreslone w polityce przestrzennej gminy.
W niniejszym projekcie dokonano rozszerzenia ouz poprzez:

+ kontynuacje, tj. uzupelnienie istniejgcej struktury przestrzennej i form zabudowy,
¢ dostosowanie granic ouz do granic dziatek lub uzytkéw gruntowych,
+ uwzglednienie wydanych juz decyzji o warunkach zabudowy,

+» uwzglednienie uksztattowania terenu.
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»Rdzen ouz” zostal poczatkowo ograniczony o 18,3262 ha, zgodnie z § 1 ust. 2 pkt 4 rozporzqdzenia
w sprawie wyznaczania granic ouz, a nastgpnie zgodnie z § 1 ust. 2 pkt 5 w/w rozporzqdzenia zostal
rozszerzony o 42,3223 ha, w zwiazku z czym wynikowy ouz posiada powierzchni¢ 201,5580 ha,

przy dopuszczalnej maksymalnej powierzchni ouz 214,7944 ha.

5. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogélnym.

W ramach planu ogélnego gminy Bytom Odrzanski okre§lono gminny katalog stref planistycznych,

w ktérym wyrdzniono nastepujace strefy planistyczne:

1) strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (symbol SW)

Stefy te mozna podzieli¢ na dwie grupy. Pierwsza z nich to tereny juz zainwestowane, ktore
zawieraja istniejace zabudowania — budynki mieszkalne wielorodzinne oraz budynki mieszkalne
o nieokreslonej liczbie wydzielonych lokali mieszkalnych (2 lub wiecej). Najwigksze zageszczenie
takiej zabudowy wystepuje w miescie Bytom Odrzanski. Druga grupg stanowig tereny nowej zabudowy
wielorodzinnej zlokalizowane w Bytomiu Odrzanskim, przy ul. Witosa, w poétnocnej czgs$¢ obrebu Bycz
(dla tego terenu obowiazuje mpzp z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna,
jednakowoz sa to tereny stanowiace wlasnos$¢ miasta, aktualnie dostrzezono potrzebe wyznaczenia
terenow dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — docelowo koniecznym bedzie tutaj dokonanie
zmiany mpzp, w bilansach terenow uj¢to je jako niezbudowane tereny pod zabudoweg mieszkaniowa
wielorodzinng, gdyz ma ona wyzszy wskaznik intensywnos$ci — zamieszka tam wigcej ludzi niz przy
zabudowie mieszkaniowe] jednorodzinnej), oraz poludniowe]j czgéci obrebu Bycz — dziatka nr 387
stanowigca wlasnos¢ gminy Bytom Odrzanski. Dla kazdej strefy, stosownie do jej charakteru, stanu
zainwestowania ustalono standardy urbanistyczne w postaci: wartosci maksymalnej nadziemnej
intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysoko$ci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni

zabudowy oraz minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynne;j.

2) strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (symbol SJ)

Strefy te to gtdéwnie usankcjonowane zaréwno istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wraz z drobnymi ustugami, jak réwniez obowigzujacych mpzp. Podczas prac projektowych dazono do
uzupetienia luk pomig¢dzy istniejacg zabudows, uwzglednienia zlozonych wnioskéw w procedurze
planistycznej, jak réwniez do usankcjonowania wydanych w ciggu ostatnich kilku lat decyzji
o warunkach zabudowy — jak terenow, gdzie potencjalnie mozliwy bedzie ruch inwestycyjny.
Skonsumowanie wyznaczonych, gltownie w obowigzujacych mpzp, terendow pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng pozwoli na ,,otwarcie” nowych terenéw pod zabudowe¢ mieszkaniowg
jednorodzinng w kolejnej edycji planu ogolnego. Dla kazdej strefy, stosownie do jej charakteru, stanu

zainwestowania czy obowiazujacego mpzp ustalono standardy urbanistyczne w postaci: wartosci
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maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego

udzialu powierzchni zabudowy oraz minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

3) strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa (symbol SZ)

Strefy te wyznaczono w pierwszej kolejnosci poprzez uwzglednienie wszystkich terendéw rolnych
zabudowanych, tzn. oznaczonych w ewidencji gruntéw i budynkow symbolem Br. Jesli na te tereny nie
byly zlozone wnioski o inne przeznaczenia, nie bylo wyraznych znamion, iz jest to zabudowa
nierolnicza, to takowe tereny trafity do strefy wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa. Dla kazdej strefy,
stosownie do jej charakteru, stanu zainwestowania czy obowigzujacego mpzp ustalono standardy
urbanistyczne w postaci: wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy, maksymalnej
wysokosci zabudowy, maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy oraz minimalnego udzialu

powierzchni biologicznie czynne;j.

4) strefa ushugowa (symbol SU)

Strefy te wyznaczono w pierwszej kolejnosci jako usankcjonowanie takowych przeznaczen
w obowigzujacych mpzp. Kolejnym krokiem bylo uwzglednienie wszystkich terenow o takim
przeznaczeniu, ktére zidentyfikowano na podstawie wielu dowodéw, m. in.: ewidencji gruntow
i budynkéw, wizji lokalnej, inwentaryzacji urbanistycznej, dotychczas obowiazujacego studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, zlozonych wnioskow, wspotpracy
z pracownikami urzgdu gminy. W strefach tych znajduja sie gtéwnie tereny sklepow, hal, zaktadow
ushlugowych, osrodki zwiazane z kultura, oswiata i zdrowiem, koscioty, remizy OSP i inne. Dla kazdej
strefy, stosownie do jej charakteru, stanu zainwestowania czy obowigzujacego mpzp ustalono standardy
urbanistyczne w postaci: wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy, maksymalne;j
wysokosci zabudowy, maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy oraz minimalnego udzialu

powierzchni biologicznie czynne;j.

5) strefa gospodarcza (symbol SP)

Strefy te wyznaczono w pierwszej kolejnosci jako usankcjonowanie takowych przeznaczen
w obowigzujacych mpzp. Kolejnym krokiem bylo uwzglednienie wszystkich terenow o takim
przeznaczeniu, ktére zidentyfikowano na podstawie wielu dowodow, m. in.: ewidencji gruntow
i budynkéw, wizji lokalnej, inwentaryzacji urbanistycznej, dotychczas obowiazujacego studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego, ztozonych wnioskow, wspolpracy
z pracownikami urzedu gminy. Dla kazdej strefy, stosownie do jej charakteru, stanu zainwestowania czy
obowigzujacego mpzp ustalono standardy urbanistyczne w postaci: warto$ci maksymalnej nadziemnej
intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysoko$ci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni

zabudowy oraz minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynne;j.
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6) strefa produkcji rolniczej (symbol SR)

Strefy te wyznaczono jako usankcjonowanie wszystkich terendw o takim przeznaczeniu, ktore
zidentyfikowano na podstawie wielu dowodow, m. in.: ewidencji gruntow i budynkéw, wizji lokalnej,
inwentaryzacji urbanistycznej, dotychczas obowiazujacego studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, ztozonych wnioskow, wspotpracy z pracownikami urzgdu gminy.
Dla kazdej strefy, stosownie do jej charakteru, stanu zainwestowania czy obowiazujacego mpzp ustalono
standardy urbanistyczne w postaci: wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy,
maksymalnej wysoko$ci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy oraz minimalnego

udzialu powierzchni biologicznie czynne;.

7) strefa infrastrukturalna (symbol SI)

Strefy te wyznaczono poprzez uwzglednienie wszystkich terenéw o takim przeznaczeniu, ktore
zidentyfikowano na podstawie wielu dowoddéw, m. in.: mpzp, ewidencji gruntdw i budynkow, wizji
lokalnej, inwentaryzacji urbanistycznej, dotychczas obowigzujacego studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, ztozonych wnioskéw, wspolpracy z pracownikami
urzedu gminy. Dla kazdej strefy, stosownie do jej charakteru, stanu zainwestowania czy obowigzujacego
mpzp ustalono standardy urbanistyczne w postaci: minimalnego udzialu powierzchni biologicznie

czynne;j.

8) strefa zieleni i rekreacji (symbol SN)

Strefy te wyznaczono w pierwszej kolejnosci jako usankcjonowanie takowych przeznaczen
w obowigzujacych mpzp. Kolejnym krokiem bylo uwzglednienie wszystkich terenow o takim
przeznaczeniu, ktore zidentyfikowano na podstawie wielu dowodoéw, m. in.: ewidencji gruntow
i budynkéw, wizji lokalnej, inwentaryzacji urbanistycznej, dotychczas obowiazujacego studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego, ztozonych wnioskow, wspolpracy
z pracownikami urzedu gminy. Dla kazdej strefy, stosownie do jej charakteru, stanu zainwestowania czy
obowiazujacego mpzp ustalono standardy urbanistyczne w postaci: minimalnego udziatu powierzchni

biologicznie czynne;j.

9) strefa cmentarzy (symbol SC)
Strefy te wyznaczono jako usankcjonowanie wszystkich terenow o takim przeznaczeniu. Dla kazdej
strefy, stosownie do jej charakteru, stanu zainwestowania czy obowigzujacego mpzp ustalono standardy

urbanistyczne w postaci co najmniej minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;.

10) strefa otwarta (symbol SO)
Strefy te mozna podzieli¢ na dwie grupy. Pierwsza jest to strefa zawierajaca wylgcznie podstawowy
profil funkcjonalny. Stanowi ona przewazajaca cze$¢ tego zbioru. Druga grupa to strefy otwarte

zawierajagce podstawowy profil funkcjonalny poszerzony o profil dodatkowy w postaci terenow
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elektrowni stonecznych, ktore w wigkszosci sg juz zainwestowane. Powierzchnia tej grupy stref wynosi

Iacznie ok. 80 ha.

11) strefa komunikacyjna (symbol SK)

Strefg te wyznaczono poprzez uwzglednienie wszystkich terendw o takim przeznaczeniu, ktore
zidentyfikowano za pomocg dostgpnych danych zrédtowych. Jako profil dodatkowy dopuszczono w tej
strefie teren drogi zbiorczej.

6. Przyczyny wyznaczenia obszaru zabudowy Srodmiejskiej.

Wedtug definicji zawartej w wu.p.z.p. obszar zabudowy $srédmiejskiej jest to polozony w miescie
obszar zwartej, intensywnej zabudowy mieszkaniowej i ustugowe;j.

W projekcie planu wyznaczono jeden obszar zabudowy $rodmiejskiej, a jego ostateczny ksztalt
oparto na zespole przestanek, z ktorych kluczowe to:

% ciaglos¢ i kompletnos¢ pierzei oraz utrwalone linie zabudowy,

« zabudowa o charakterze historycznym (uktad i skala kwartatow, dekoracje i detale), wymagajaca
ochrony kompozycyjnej i materiatowe;j,

« wysoka intensywnos¢ 1 zwartos¢ zabudowy (uktad kamienic, ograniczone powierzchnie
niezabudowane wewnatrz kwartatow),

« udzial ustug w parterach i rola obszaru jako gléwnego wezta wymiany spolecznej, handlowej

i kulturalnej w gminie,

« dobra dostepnos¢ piesza i rowerowa oraz centralne potozenie wzgledem sieci ulic miejskich

1 przystankow,

% znaczenie reprezentacyjne dla wizerunku gminy i turystyki miejskiej (rynek, place, pierzeje),
« mozliwosci rewaloryzacji: poprawa jako$ci przestrzeni publicznych, zieleni towarzyszacej i estetyki
parterow, bez koniecznosci rozbudowy uktadu drogowego.

Co istotne, dla terendw znajdujacych si¢ w zasiggu obszaru zabudowy $rodmiejskiej, na etapie
sporzadzania planu miejscowego lub wydawania decyzji o warunkach zabudowy mozna przyjac nizszy
wskaznik minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej, nie mniej niz 2/3 wartoSci tego
parametru okreslonego dla strefy planistycznej obejmujacej dany teren. Wzgledem zabudowy
mieszkaniowej z kolei mozliwe bedzie wykorzystanie specjalnych wyjatkow, w tym tych dotyczacych
mniejszego wskaznika dostepu do §wiatta dziennego, okreslonych w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 9 maja 2024 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie.

Granice obszaru zabudowy $rédmiejskiej obejmujg kompaktowe, historyczne §rodmiescie Bytomia
Odrzanskiego o powierzchni ok. 33 ha, w ktorym wystgpuje wysoka intensywnos$¢, cigglo$¢ pierzei,
duzy udziat uslug w parterach oraz znaczace wartosci kulturowe i krajobrazowe. Wyznaczenie obszaru
jest adekwatne do rzeczywistej struktury morfologicznej centrum i stanowi konieczny instrument

utrzymania tadu przestrzennego, ochrony dziedzictwa i zréwnowazonego rozwoju funkcji miejskich.
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