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ROZDZIAŁ I  
WSTĘP 

Na studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 

Dzierżoniów składają się :  

CZEŚĆ I - „Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy Dzierżoniów”,  

CZĘŚĆ II - „Kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy Dzierżoniów”,  

CZĘŚĆ III - „Zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego części północnej gminy Dzierżoniów”,  

CZĘŚĆ IV - „Zmiana studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego w granicach obrębów geodezyjnych: Nowizna, Mościsko, Dobrocin, 

Uciechów i Roztocznik”,  

CZĘŚĆ V - „Zmiana studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego Gminy Dzierżoniów dla obszaru wsi Piława Dolna”,  

CZĘŚĆ VI - „Zmiana studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego Gminy Dzierżoniów dla obszaru wsi Owiesno i Ostroszowice”. 

CZĘŚĆ VII - „Zmiana studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego Gminy Dzierżoniów dla obszaru wsi Dobrocin i Uciechów.” 

Wszystkie zapisy części VII są obowiązujące w odniesieniu do obrębów geodezyjnych 

Dobrocin i Uciechów.  Wszelkie wątpliwości lub ewentualne rozbieżności ustaleń 

zawartych w części VII z uwarunkowaniami określonymi w częściach I - VI, dotyczące 

obszaru objętego zmianą, należy interpretować na zasadach oraz w sposób określony 

w części VII. Aktualne uwarunkowania dla przedmiotowego obszaru zawarto w 

rozdziałach I - XVII niniejszej części oraz określono na rysunkach: „Uwarunkowania 

przyrodnicze”, „Uwarunkowania stanu istniejącego” oraz „Uwarunkowania kulturowe”. 

Wszystkie kierunki zagospodarowania przestrzennego w odniesieniu do obrębów 

geodezyjnych Dobrocin i Uciechów (w granicach niniejszego opracowania), określone 

w częściach I - VI studium, tracą swoją ważność. Aktualne kierunki rozwoju zawarto w 

rozdziałach XVIII - XXX części VII studium oraz określono na rysunku „Kierunki 

zagospodarowania przestrzennego”. 

 

zmiana studium nr 1 z 2023  r. 

 W dniu  29 września 2022 r. została podjęta Uchwała Nr L/350/22 Rady Gminy 

Dzierżoniów w sprawie przystąpienia do sporządzenia zmiany studium uwarunkowań i 

kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Dzierżoniów dla obrębu Dobrocin.  

Uchwała ta została następnie zmieniona Uchwałą Nr LIII/374/22 Rady Gminy Dzierżoniów 

z dnia 22 grudnia 2022 r. ze względu na fakt, że błędnie zaznaczono obszar objęty 

opracowaniem studium. Działka nr 1440 położona jest bowiem w obrębie geodezyjnym 

Piława Dolna nie powinna być objęta opracowaniem.   
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ROZDZIAŁ II  
OGÓLNA CHARAKTERYSTYKA OBRĘBÓW DOBROCIN I UCIECHÓW 

1. OGÓLNA CHARAKTERYSTYKA  

1.1 POŁOŻENIE GEOGRAFICZNE 

Obszar objęty niniejszą zmianą obejmuje obręby geodezyjne wsi Dobrocin (z 

przysiółkiem Marianówek) i Uciechów (z przysiółkiem Kołaczów) wraz z otaczającymi 

terenami rolnymi oraz przyległymi kompleksami leśnymi - w granicach określonych na 

rysunku uwarunkowań.  

1.2 SĄSIADUJĄCE JEDNOSTKI ADMINISTRACYJNE 

Obręby Dobrocin i Uciechów graniczą z następującymi miejscowościami i jednostkami 

administracyjnymi:  

od północy z wsią Jaźwina (gminą Łagiewniki) oraz wsią Włóki (gmina Dzierżoniów), 

od wschodu z wsią Roztocznik (gmina Dzierżoniów), wsią Gilów (gmina Niemcza), 

od południa z wsią Piława Dolna (gmina Dzierżoniów),  

od zachodu z miastem Dzierżoniów. 

 

2. UKSZTAŁTOWANIE TERENU 

2.1 UKSZTAŁTOWANIE TERENU I MORFOLOGIA TERENU  

Omawiany obszar leży w Sudetach i w przedgórzu Sudeckim, w obrębie makroregionu 

Przedgórza Sudeckiego, na styku mezoregionów Obniżenia Podsudeckiego i Masywu 

Ślęży. Podłoże budują formy pochodzenia lodowcowego, wykształcone w formie 

wysoczyzny morenowej. Teren wznosi się na wysokości 250 - 300 m n. p. m., 

wykazując spadek w kierunku północno - zachodnim.  
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Na terenach zmiany studium w rejonie Marianówka teren jest wyniesiony                    

ok. 290,0 – 310,0 m n.p.m. z wyraźnie zaznaczającym się spadkiem w kierunku 

południowym. Teren usytuowany na północ od wsi Dobrocin znajduje się na wysokości 

290,0 – 300,0 m n.p.m. również z łagodnym nachyleniem w kierunku południowym. 

Ostatni z terenów – we wschodniej części Dobrocina usytuowany jest najwyżej ok. 

320,0 m z dominującymi dwoma zalesionymi pagórkami. 

2.2 BUDOWA GEOLOGICZNA  

Podłoże badanego terenu należy do bloku przedsudeckiego, zbudowanego z utworów 

proterozoiczno - staropaleozoicznych reprezentowanych przez migmatyty i gnejsy 

warstewko- we smużyste z lokalnymi soczewami amfibolitów drobnoziarnistych 

laminowanych i średnioziarnistych masywnych. Na ich powierzchni zalegają piaski i 

żwiry sandrowe, gliny zwałowe, ich zwietrzeliny oraz piaski i żwiry w tym lodowcowe, iły 

oraz mułki. 

ROZDZIAŁ III  
UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z DOTYCHCZASOWEGO 

PRZEZNACZENIA, ZAGOSPODAROWANIA TERENU  

1. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z DOTYCHCZASOWEGO 
PRZEZNACZENIA I ZAGOSPODAROWANIA TERENU  

1.1 STUDIUM UWARUNKOWAŃ I KIERUNKÓW ZAGOSPODAROWANIA 
PRZESTRZENNEGO  

Dotychczasowe studium dla obszaru wsi Dobrocin i Uciechów w dużej mierze straciło 

swoją aktualność, w szczególności w zakresie przeznaczenia terenu do 

zainwestowania. Dodatkowo, do ważniejszych przyczyn nowelizacji należy zaliczyć 

konieczność dostosowania tego strategicznego dokumentu do wymogów ustawy z dnia 

27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r., 

poz. 1073).  

 

zmiana studium nr 1 z 2023r. 

Do opracowania kolejnej zmiany studium przystąpiono w związku z potrzebą 

wyznaczenia terenów na których będzie możliwa lokalizacja urządzeń wytwarzających 

energię ze źródeł odnawialnych o mocy zainstalowanej większej niż 500 kW – paneli  

fotowoltaicznych. W studium wyznaczono również tereny zabudowy związanej z 

rolnictwem. 
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1.2 MIEJSCOWE PLANY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO  

Na omawianym terenie obowiązują dwa plany miejscowe, które swym zasięgiem 

obejmują prawie całe obręby geodezyjne omawianych wsi. Tereny wyłączone z 

opracowania w granicach Uciechowa znajdują się na południu, pomiędzy dawną trasą 

drogi wojewódzkiej nr 384 Dzierżoniów - Łagiewniki i nową obwodnicą wsi. Natomiast w 

granicach Dobrocina - zlokalizowane są na zachodzie i stanowią fragment dawnego 

gospodarstwa rolnego, wchodzącego w skład dawnego założenia parkowego. 

1.3 MIESZKALNICTWO  

Tereny mieszkaniowe charakteryzują się stosunkowo niedużym zagęszczeniem 

zabudowy. Dominuje indywidualna zabudowa jednorodzinna i zagrodowa. Miejscami 

występuje również zabudowa wielorodzinna. Część zabudowy (ta najstarsza) jest w 

złym stanie technicznym, wynikającym najczęściej z wieloletnich zaniedbań oraz z 

braku środków finansowych.  

Wszystkie tereny zainwestowane (w tym zabudowa mieszkaniowa) oznaczone zostały 

na rysunkach: „Uwarunkowania stanu istniejącego”, „Uwarunkowania kulturowe” oraz 

„Uwarunkowania przyrodnicze”.  

1.4 USŁUGI O CHARAKTERZE SPOŁECZNYM  

Za usługi o charakterze społecznym w niniejszym dokumencie uznano te obszary 

ludzkiej działalności i wiążącego się z nią zainwestowania, które w dość szeroki sposób 

zajmują się bezpośrednim bądź pośrednim zaspokajaniem potrzeb lokalnych 

społeczności.  

Do tak rozumianej infrastruktury społecznej należy zaliczyć szeroko pojęte: cmentarze, 

usługi oświaty i wychowania, zdrowia, opieki społecznej, kultury, administracji, łączności 

a także pośrednio usługi sportu i rekreacji o charakterze publicznym (boiska sportowe, 

place zabaw itp.).  

Na terenie objętym opracowaniem ww. usługi reprezentowane są przez: gminne 

przedszkola, prywatne kliniki lekarskie a także Bibliotekę Publiczną w Uciechowie, dwa 

kościoły rzymskokatolickie (kościół filialny pw. św. Piotra i Pawła w Dobrocinie, kościół 

filialny pw. św. Bartłomieja w Uciechowie). centrum sportowo - rekreacyjno - oświatowe 

w Dobrocinie oraz centrum kulturalno - sportowe w Uciechowie. Ważną rolę pełnią 

również inicjatywy społeczne tj. zespół śpiewaczy "Uciecho - Wianki" czy kluby 

sportowe LKS Dobrocin i LKS Koliber Uciechów. 

W odniesieniu do usług sportu i rekreacji na omawianym terenie funkcjonują:  

boisko do piłki nożnej wraz z niezbędnym zapleczem, siłownia plenerowa (w 

ramach Centrum sportowo - rekreacyjno - oświatowego w Dobrocinie), 

boiska do piłki nożnej, siatkowej , koszykowej, tenisa wraz z niezbędnym 

zapleczem, plac zabaw, ścieżka zdrowia, wiata drewniana, grill (w ramach Centrum 

kulturalno - sportowego w Uciechowie), 
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place zabaw.  

W każdej z omawianych miejscowości funkcjonuje zarówno cmentarz parafialny, jak 

i przykościelny. Ich obszary ujęte są w gminnej ewidencji zabytków.  

W zakresie infrastruktury „łączności” obszar objęty opracowaniem ma zapewniony 

dostęp do sieci telekomunikacyjnej poprzez sieć przewodową oraz bezprzewodową.  

Do terenów rekreacyjnych można również zaliczyć parki przypałacowe (po jednym 

w Dobrocinie i w Uciechowie - oba wpisane do rejestru zabytków).  

Ważniejsze tereny usług sportu i rekreacji oznaczono na rysunku „Uwarunkowania 

stanu istniejącego”.  

1.5 DZIAŁALNOŚĆ O CHARAKTERZE KOMERCYJNYM  

1.5.1 Usługi turystyki i wypoczynku  

W granicach terenu objętego opracowaniem funkcjonują następujące gospodarstwa 

agroturystyczne: 

 „Pod Lasem” w Kołaczowie 

 „Forteca” w Uciechowie, 

 „Marianówek” w Dobrocinie.  

Położenie obszaru oraz sąsiedztwo terenów objętych ochroną (Obszar Natura 2000 

„Wzgórza Niemczańskie” PLH020082), w pełni umożliwia rozwój turystyki i 

wypoczynku. 

1.5.2 Usługi handlu i gastronomii  

Usługi handlowo - gastronomiczne są stosunkowo słabo rozwinięte. Usługi handlu 

ograniczają się do drobnych sklepików. Większość z tych obiektów posiada charakter 

usług wbudowanych w parterach domów jednorodzinnych lub niewielkich budynków 

wolnostojących.  

1.5.3 Usługi rzemiosła i produkcja 

Na obszarze objętym niniejszym opracowaniem istnieje kilkanaście zakładów tj. 

kamieniarstwo, mechanika pojazdowa, piekarnia, stolarstwo, ślusarstwo, ogrodnictwo, 

zakład pracy chronionej. Zakłady te posiadają charakter niewielkich obiektów, nie 

stanowiących większego zagrożenia dla środowiska przyrodniczego oraz standardu 

życia mieszkańców.  

Tereny większych zakładów rzemieślniczych i produkcyjnych oznaczono na rysunku 

„Uwarunkowania stanu istniejącego”.  

1.5.4 Produkcja, składy, bazy i magazyny  

Składy, bazy i magazyny występują w niewielkiej liczbie i związane są przede 

wszystkim z działalnością rolną jak również z istniejącą drobną produkcją. 
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1.5.5 Powierzchniowa eksploatacja kruszyw 

W granicach opracowania nie prowadzi się czynnej eksploatacji surowców. Niemniej 

jednak istnieją trzy udokumentowane złoża surowców mineralnych: 

złoże amfibolitów - Dobrocin 1047, o powierzchni 3,2 ha, 

złoże piasków budowlanych - Dobrocin 1752, o powierzchni 5,3 ha, 

złoże piasków budowlanych - Uciechów 15347, o powierzchni 1,0 ha. 

1.6 PRODUKCJA ROLNICZA  

Na obszarze objętym zmianą studium, pomimo stosunkowo trudnych warunków do 

produkcji uprawnej dominuje rolniczy charakter użytkowania ziemi. Największy 

problemem stanowi tu zjawisko erozji, które zgodnie z „Planem urządzeniowo - rolnym 

gminy Dzierżoniów” występuje na 47,1% powierzchni użytków rolnych w rejonie 

Dobrocina i 5 % w rejonie Uciechowa. Istniejące gospodarstwa rolne są najczęściej 

gospodarstwami rodzinnymi, przy czym część produkcji rolniczej kierowana jest na 

zaspokajanie własnych potrzeb.  

 

1.7. Obszary objęte zmianą studium. 

 

Opracowaniem objęto łącznie 3 obszary położone w okolicach Marianówka 

(196ha), na zachód od drogi gminnej Dobrocin – Uciechów (15 ha) oraz na południe 

od drogi powiatowej Dobrocin – Roztocznik (22ha) . Całkowita powierzchnia terenów 

objętych zmianą wynosi 233ha. Na obszarach tych aktualnie są prowadzone przede 

wszystkim uprawy polowe. Na części terenów znajdują się również fragmenty lasów, 

zakrzewień oraz wód powierzchniowych – głównie rowów melioracyjnych. 

Jeżeli chodzi o sieci uzbrojenia technicznego to znajdują się tutaj fragmenty linii 

elektroenergetycznych niskiego i średniego napięcia, oraz sieci wodociągowe. Brak jest 

sieci kanalizacyjnej czy gazowej. 

Południowa część terenu objętego zmianą studium w Dobrocinie sąsiaduje z linią 

kolejową nr 137 relacji Katowice  - Legnica. 
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ROZDZIAŁ IV  
UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE ZE STANU ŁADU 
PRZESTRZENNEGO I WYMOGÓW JEGO OCHRONY  

1. UKŁAD URBANISTYCZNY  

1.1 LOKALIZACJA  

Teren objęty opracowaniem zlokalizowany jest pomiędzy miastem Dzierżoniów, gminą 

Łagiewniki a gminą Niemcza.  

1.2 TYPY UKŁADÓW OSADNICZYCH  

Układ urbanistyczny wsi Uciechów ma charakter łańcuchowy. Jednostka usytuowana 

jest wzdłuż głównej drogi - w ciągu ulic Wylotowej, Piastowskiej i Kościelnej.  

Natomiast miejscowość Dobrocin ma charakter wielodrożnicy, rozgałęziającej się na 

kilka ulic, m.in na Kościuszki, Ogrodową i Kościelną. 

1.3 DATOWANIE ZABUDOWY  

Najstarsza wzmianka o Dobrocinie pochodzi z 1305 r. Początkowo wieś była 

własnością klasztorną, później templariuszy. W 1897 r. w jej granicach funkcjonowały 

dwa folwarki, w tym jeden zwany Marienhof. W 1897 r. wieś przeszła w ręce Kuno von 

Portatiusa - który podjął się przebudowy pałacu, który to jako budynek dworski 

wspomniany był już pod koniec XVIII w. jako Herrschaftlichees Schloss, a na początku 

XIX w. określany był jako zamek z dwoma folwarkami. W XIX w. odnotowano w 

Dobrocinie 109 domów i 881 mieszkańców, 2 folwarki, młyn wodny, wiatrak, gorzelnię, 

leśniczówkę, pałac oraz kościół katolicki. W wykazie zabytków znajduje się wiele 

obiektów o charakterze mieszkaniowym i gospodarczym, jednak do najważniejszych 

zaliczyć można kościół filialny pw. św. Piotra i Pawła oraz pałac wraz z parkiem 

(wpisane do rejestru zabytków). Dawne nazwy to Gytchwini, Guttmannsdorf. 

Wieś Uciechów powstała we wczesnym średniowieczu, prawdopodobnie około 1268 r. 

Kolejna wzmianka pochodzi z 1305 r., kiedy to należała do cystersów z Henrykowa. W 

II poł. XIV w. była własnością rycerską. W 1593 r. wzniesiono dwór w stylu 

renesansowym, otoczony fosą i wałem ziemnym. Od 1640 r. dwór stanowił własność 

rodziny von Bötsch, a pięć lat później rodziny von Almesloe. Następnie w 1749 r. 

majątek przeszedł do rodziny von Sandreczky. W czasie gruntownej przebudowy na 

pocz. XX w. zatarto oryginalny charakter obiektu. Według gminnego programu opieki 

nad zabytkami w wykazie zabytków figuruje wiele budynków mieszkalnych i 

gospodarskich. Ponadto wpisany do rejestru zabytków jest kościół filialny pw. św. 

Bartłomieja, dwór wraz z parkiem. 
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1.4 UKŁADY PRZESTRZENNE ZABUDOWY  

Na terenie objętym zmianą studium przeważa zabudowa zagrodowa. Na stosunkowo 

dużych działkach komponowane są zagrody formowane w czworobok. Budynki często 

połączone są ze sobą. Wśród zabudowy zagrodowej większy udział, ma ta o funkcji 

mieszkaniowej. Niemniej jednak pozostałe gospodarstwa, prowadzące tradycyjną 

produkcje rolną, stanowią cenny element wsi. Ponadto w północno - zachodniej części 

wsi Dobrocin oraz w centralnej części Uciechowa obserwuje się także koncentrację 

zabudowy wielorodzinnej. Są to niewielkie osiedla bloków mieszkalnych. Obecnie 

część istniejących obiektów jest w złym stanie technicznym. Nieotynkowane elewacje, 

ze skromnymi detalami architektonicznymi ulegają systematycznemu niszczeniu.  

 Na obszarach objętych zmianą studium z 2023r. jedynymi budynkami jakie 

znajdują się na tych  obszarach to gospodarstwo agroturystyczne „Marianówka” wraz z 

pozostałymi zabudowaniami zagrodowymi i obsługi rolnictwa w gospodarstwach 

rolnych. Stan ładu przestrzennego jest zachowany – na terenach tych prowadzone są 

głównie uprawy polowe.  

2. OBIEKTY ARCHITEKTURY  

W ramach zabudowy można wyróżnić stosunkowo niewiele obiektów o wysokich 

walorach architektonicznych. Do najważniejszych należą budynki sakralne, zespół 

pałacowo - parkowy w Dobrocinie i dworsko - parkowy w Uciechowie oraz historyczny 

układ ruralistyczny obu wsi.  

Obiekty ujęte w rejestrze zabytków oraz obiekty o szczególnych walorach zabytkowych 

zostały wymienione w rozdziale V „Uwarunkowania wynikające z wymogów ochrony 

krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego, stanu dziedzictwa kulturowego i zabytków 

oraz dóbr kultury współczesnej”.  

3. UKŁAD FUNKCJONALNO - PRZESTRZENNY  

Na podstawie analizy istniejących uwarunkowań należy stwierdzić, iż obszar objęty 

zmianą studium jest częścią zespołu rolno - mieszkaniowego. Funkcjonalnie i 

administracyjnie obszar powiązany jest z miastem Dzierżoniów.  
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ROZDZIAŁ V  
UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE ZE STANU ŚRODOWISKA  

1. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE ZE STANU ROLNICZEJ 
PRZESTRZENI PRODUKCYJNEJ  

1.1 WARUNKI GLEBOWE  

W granicach opracowania grunty rolne cechują się stosunkowo dużą zwartością. W 

miejscach, w których nie nastąpiły procesy antropogeniczne, występują gleby bielicowe 

i pseudobielicowe - powstałe z glin średnich lekkich, podścielone gliną lekką, gleby 

brunatne właściwe, wyługowane i kwaśne - wytworzone z pyłów ilastych, glin lekkich 

pylastych, średnio głęboko podścielone rumoszem. Są to gleby o stosunkowo dobrej 

strukturze, przepuszczalne i przewiewne, tworzące głównie kompleksy: pszenny dobry 

III - VI klasy bonitacyjnej, kompleks żytni dobry i pszenny wadliwy V - VI klasy bonita-

cyjnej i miejscami użytki zielone średnie. Największe zagrożenie dla warunków 

glebowych stanowi proces erozji, powodujący stopniową degradację ich znacznych 

powierzchni. Tereny zagrożone erozją oznaczono na rysunku „Uwarunkowania 

przyrodnicze”.  

Na obszarach objętych zmianą studium nr 1 z 2023r. dominują gleby niższych 

klas bonitacyjnych – IV i V. Jedynie na obszarze usytuowanym w rejonie Marianówka z 

ogólnej powierzchni 196 ha objętych opracowaniem, 60 ha stanowią grunty na których 

występują gleby klasy III podlegające ochronie. Dodatkowo w Dobrocinie na terenie 

usytuowanym na zachód od drogi Dobrocin – Uciechów również znajduje się kompleks 

gleb III klasy o powierzchni 1,67 ha.  

Na terenach tych dominują gleby bielicowe i pseudobielicowe, kompleksu 

pszennego dobrego oraz gleby brunatne wyługowane i brunatne kwaśne kompleksu 

żytniego dobrego.  

1.2 STRUKTURA ROLNICZEJ PRZESTRZENI PRODUKCYJNEJ  

Na omawianym obszarze występują umiarkowane warunki dla rozwoju rolnictwa. Jest 

to podyktowane występowaniem w dużej mierze dość dobrych gleb (przeważnie klasy 

III i IV) jednak ukształtowanie terenu (szczególnie w rejonie wsi Dobrocin) oraz 

związane z tym procesy erozji ograniczają w dużym stopniu pozytywną ocenę 

warunków do prowadzenia upraw.  
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Udział poszczególnych form zagospodarowania użytków rolnych przedstawia poniższa 

tabela:  

użytki rolne 
obręb Dobrocin obręb Uciechów 

powierzchnia [ha] [% ] powierzchnia [ha] [% ] 

grunty orne 933,76 91,9 868,25 83,5 

sady 2,03 0,2 5,83 0,6 

łąki 18,90 1,9 72,21 6,9 

pastwiska 60,72 6,0 93,23 9,0 

suma 1015,41 100 1039,52 100 

Struktura użytkowania gruntów rolnych - obręby Dobrocin i Uciechów - stan na czerwiec 2017 r.  
(źródło: ewidencja gruntów i budynków) 

 

2. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE ZE STANU LEŚNEJ 
PRZESTRZENI PRODUKCYJNEJ  

2.1 OGÓLNA CHARAKTERYSTYKA LASÓW  

Na obszarze opracowania występują lasy należące do Nadleśnictwa Świdnica. Według 

„Planu urządzeniowo - rolnego gminy Dzierżoniów” 11,9 % powierzchni obrębu 

Dobrocin pokrywają grunty leśne (lasy oraz leśne grunty zadrzewione i zakrzaczone). 

W Uciechowie procent ten jest o wiele niższy i wynosi 1,4 %.  

W obrębie Dobrocina kompleksy usytuowane są głównie w północno - centralnej i 

południowo - wschodniej części i stanowią siedliska lasu mieszanego wyżynnego 

świeżego, lasu wyżynnego świeżego, gdzie głównymi gatunkami drzewostanu są dąb, 

brzoza, buk, sosna, świerk. Natomiast w Uciechowie niewielkie kompleksy leśne 

rozproszone są na całości obszaru. Stanowią siedliska lasu świeżego, lasu wyżynnego 

świeżego, gdzie głównymi gatunkami drzewostanu są dąb, modrzew, świerk.  

 Na obszarach objętych zmianą studium nr 1 z 2023r. tereny leśne zajmują 

niewielkie powierzchnie. W przypadku terenu w rejonie Marianówki jest to fragment lasu 

wchodzącego w skład obszaru Natura 2000 Wzgórza Niemczańskie oraz wąski pas 

wzdłuż linii kolejowej. Na kolejnym terenie, usytuowanym przy drodze Dobrocin – 

Uciechów występuje fragment lasu o powierzchni 1,67 ha w którego składzie dominuje 

sosna. I również na terenie położonym na południe od drogi relacji Dobrocin – 

Roztocznik znajdują się 2 niewielkie obszary na których występuje drzewostan 

sosnowy, o łącznej powierzchni 1,24 ha. 

2.2 FUNKCJE LASÓW  

W granicach objętych opracowaniem większość lasów zaliczana jest do grupy lasów 

wodochronnych. Dwa oddziały w granicach Dobrocina pełnią funkcję lasów 
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gospodarczych. Poniższa tabelka przestawia powierzchnię gruntów leśnych oraz 

zakrzewionych na tle powierzchni ogólnych obrębów.  

Obręb 
powierzchnia gruntów leśnych (lasy, grunty 

zadrzewione i zakrzaczone) [ha]  
powierzchnia ogólna obrębu [ha]  

Dobrocin 206,90  1349,11 

Uciechów 17,82 1185,51 

Grunty leśne oraz zakrzewione - obręby Dobrocin i Uciechów - stan na czerwiec 2017 r.  
(źródło: ewidencja gruntów i budynków) 

3. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z WIELKOŚCI I JAKOŚCI 
ZASOBÓW WODNYCH  

3.1 WODY POWIERZCHNIOWE  

Omawiany obszar posiada sieć hydrologiczną charakterystyczną dla terenów 

podgórskich. Położony jest w granicach jednostki planistycznej gospodarowania 

wodami - jednolitej części wód powierzchniowych: Piława od źródła do Gniłego Potoku 

(PLRW6000134489), stanowiącej część wód Piława (SO0807).  

Wieś Dobrocin bezpośrednio odwadniana jest przez potok Słocina oraz mniejsze cieki i 

rowy melioracyjne. Natomiast przez Uciechów przepływa Gniły Potok, Krzywula, 

Włóczka. Ponadto na opracowywanym terenie znajduje się kilka stawów. Szczególnie 

charakterystyczne są te w Dobrocinie, stanowiące część założenia pałacowo - 

parkowego.  

Wyniki badań prowadzonych przez Wojewódzki Inspektorat Ochrony Środowiska w 

ramach „Oceny stanu jakości wód powierzchniowych na terenie województwa 

dolnośląskiego w 2014 r.” wskazują wody JCPW Piława od źródła do Gniłego Potoku 

jako wody, które charakteryzują się negatywnym potencjałem ekologicznym. Pod 

względem klasyfikacji elementów biologicznych zliczane były do V klasy jakości. Także 

wskaźniki fizykochemiczne były poniżej dobrego. Natomiast pod względem czynników 

hydromorfologicznych - wody zaliczone zostały do II klasy. 

 

Na obszarach zmiany studium nr 1 z 2023r. w obrębie geodezyjnym Dobrocin 

znajdują się cieki i rowy melioracyjne oraz zbiornik wodny przy Marianówku. Do 

zbiornika tego wpadają wody z okolicznych rowów melioracyjnych. Ponadto w 

sąsiedztwie linii kolejowej przepływa Słocina, którego wody wpadają następnie do 

Piławy w Dzierżoniowie. Na obszarach tych nie występują inne zbiorniki czy cieki 

pełniące istotne role w systemie hydrograficznym tej części gminy. 

3.2 WODY PODZIEMNE  

Na terenie gminy Dzierżoniów wyróżnić można kilka poziomów użytkowych w obrębie 

czwartorzędowego, trzeciorzędowego i proterozoicznego piętra wodonośnego. Wody 

podziemne w granicach analizowanych obrębów, wiążą się głównie z utworami 



CZĘŚĆ VII. Zmiana studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 

Dzierżoniów dla obszaru wsi Dobrocin i Uciechów 

23 

 

czwartorzędowymi. Głębokość ich występowania waha się w granicach od 1 do 24 m 

ppt. Zwierciadło ma charakter swobodny bądź napięty pod przykryciem utworów 

izolujących. Miąższość utworów wodonośnych kształtuje się w granicach 2 - 26 m. 

Wydajność studni mieści się w przedziale 10 - 30 m3/h. 

Na omawianym obszarze zlokalizowane są następujące ujęcia wód podziemnych, które 

oznaczono na rysunku „Uwarunkowania przyrodnicze”:  

ujęcie Borowica - obejmujący teren ochrony bezpośredniej dla studni nr 1, 

zlokalizowanej na działce nr 24/1 obręb Uciechów, 

ujęcie Albinów - obejmujący teren ochrony bezpośredniej dla studni nr 3, 

zlokalizowanej na działce nr 73/1 obręb Uciechów, 

ujęcie w Starym Uciechowie - obejmujący teren ochrony bezpośredniej dla: 

studni nr 1, zlokalizowanej na działce nr 491/7 obręb Uciechów, 

studni nr 3, zlokalizowanej na działce nr 744/8 obręb Uciechów, 

studni nr 4, zlokalizowanej na działce nr 744/8 obręb Uciechów, 

studni nr 6, zlokalizowanej na działce nr 744/1 obręb Uciechów, 

ujęcie w Nowym Uciechowie - obejmujący teren ochrony bezpośredniej dla: 

studni nr 1, zlokalizowanej na działce nr 379/1 obręb Uciechów, 

studni nr 2, zlokalizowanej na działce nr 377/1 obręb Uciechów, 

studni nr 3, zlokalizowanej na działkach nr 375/1, 375/3, 375/4 obręb Uciechów. 

 

Na obszarach objętych zmianą studium nr 1 z 2023r. nie występują ujęcia wód 

podziemnych. Obszary te, podobnie jak i cała gmina Dzierżoniów usytuowane są poza 

Głównymi Zbiornikami Wód Podziemnych. Wody podziemne zlokalizowane są 

najczęściej na głębokościach od 2,0 – 5,0 m p.p.t., przy czym wzdłuż cieków wody te 

występują płycej. 

 

Z wyników badań prowadzonych przez Wojewódzki Inspektorat Ochrony Środowiska 

zamieszczonych w „Ocenie stanu czystości wód podziemnych województwa 

Dolnośląskiego w 2014r.” (monitoring prowadzony na terenie powiatu 

dzierżoniowskiego tylko w jednym punkcie, zlokalizowanym w Jodłowniku) wynika, iż 

wody podziemne odpowiadały II klasie jakości. W ich obrębie w wyniku naturalnych 

procesów zachodzących w wodach podziemnych wartości niektórych elementów 

fizykochemicznych były nieznacznie podwyższone i jednocześnie nie wskazywały na 

znaczny wpływ działalności człowieka. 
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4. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z WYMOGÓW OCHRONY 
ŚRODOWISKA I PRZYRODY  

4.1 ŚWIAT ROŚLINNY  

Rejon opracowania cechują przeciętne walory przyrodnicze. Największą wartość 

posiadają lasy, zadrzewienia i zakrzaczenia. Niemniej jednak ich niewielkie skupiska, 

rozproszone na całości obszaru, stanowią jedynie urozmaicenie dla dominującego 

krajobrazu rolniczego i łąkowo - pastwiskowego. Większe kompleksy leśne spotkać 

można jedynie w obrębie północno - centralnej i południowo - wschodniej części 

Dobrocina.  

Część z ww. terenów (głównie w granicach i bezpośrednim sąsiedztwie obszaru Natura 

2000 „Wzgórza Niemczańskie”) stanowi miejsca siedliskowe m. in. kwaśnych buczyn i 

dąbrów, grądu środkowoeuropejskiego i subkontynentalnego, łęgów wierzbowych, 

topolowych, olszowych i jesionowych, olsów źródliskowych.  

Charakterystycznym elementem jest park przypałacowy w Dobrocinie, w obrębie 

którego znajdują się cztery pomniki przyrody: lipa drobnolistna, jesion wyniosły, lipa 

drobnolistna, dąb szypułkowy. Z „Inwentaryzacji przyrodniczej gminy Dzierżoniów” 

wynika, iż w granicach opracowania z chronionych gatunków roślin występuje: buławnik 

wielkokwiatowy, wawrzynek wilczełyko, kopytnik pospolity, kosaciec syberyjski. 

Orientacyjne miejsce ich występowania oznaczono na rysunku „Uwarunkowania 

przyrodnicze”. 

Jak już wcześniej wspomniano na obszarach objętych zmianą studium nr 1 z 

2023r. znajdują się przede wszystkim tereny rolnicze, na których prowadzone są 

uprawy polowe. Na części terenów są również łąki i pastwiska. Uzupełnieniem szaty 

roślinnej  są niewielkie powierzchnie terenów zadrzewionych na których występuje 

głównie sosna. Wzdłuż dróg i rowów melioracyjnych występują ponadto pojedyncze 

drzewa i krzewy.  Nie ma tutaj drzew zakwalifikowanych jako pomniki przyrody.  

4.2 ŚWIAT ZWIERZĘCY  

Świat zwierzęcy reprezentowany jest głównie przez gatunki pospolite, typowe dla 

krajobrazu rolniczego - otwartego. Są to przede wszystkim ptaki tj.: kuropatwa, 

skowronek, szczygieł oraz ssaki tj.: zając, sarna polna, łasica, kret, ryjówka. Z płazów 

dość pospolite na tym terenie są traszka zwyczajna i grzebieniasta, ropucha szara i 

kumak nizinny. Gady reprezentowane są przez m.in. jaszczurkę żyworodną i zwinkę.  

Natomiast w odniesieniu do chronionych gatunków fauny to zgodnie z informacjami 

zawartymi w „Inwentaryzacji przyrodniczej gminy Dzierżoniów”, na terenie objętym 

opracowaniem występują:  

płazy tj.: żaba trawna, kompleks żab zielonych, ropucha szara, rzekotka drzewna, 

jaszczurka żyworodna i zwinka, żaba moczarowa, zaskroniec zwyczajny, 
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ptaki tj.: zimorodek, pustułka, krętogłów, jastrząb, świergotek polny i łąkowy, 

gąsiorek, bocian biały, krogulec, kuropatwa, 

ssaki tj.: wydra, karlik malutki, nocek rudy, nocek duży, nocek bechsteina, mroczek 

późny, mopek. 

Potencjalne miejsca występowania ww. zwierząt oznaczono na rysunku 

„Uwarunkowania przyrodnicze”.  

4.3 UWARUNKOWANIA EKOLOGICZNE  

Analizowany obszar ze względu na swoje położenie oraz sposób zagospodarowania 

stanowi fragment większego ekosystemu rolnego. W obszarach koncentracji zabudowy 

oraz tras komunikacyjnych bioróżnorodność jest mocno ograniczona.  

Do szczególnie wartościowych przyrodniczo obszarów należą ekstensywnie 

użytkowane łąki i pastwiska oraz cieki i zbiorniki wodne wraz ze swą obudową 

biologiczną, które jako lokalne korytarze ekologiczne stanowią podstawę dla więzi 

przyrodniczej gminy. Dużą wartość ekologiczną posiadają tereny położone w ramach 

obszaru Natura 2000 „Wzgórza Niemczańskie”, którego granica ciągnie się we 

wschodniej części analizowanych obrębów. 

5. ZAGROŻENIA ŚRODOWISKA NATURALNEGO  

5.1 ROLNICTWO  

Główne zagrożenia środowiska naturalnego wynikające z produkcji rolniczej wiążą się 

przede wszystkim z intensyfikacją rolnictwa oraz stosowaniem środków chemicznych, 

co może doprowadzić do zmian w środowisku poprzez skażenie gruntu oraz 

zanieczyszczenie wód.  

5.2 MIESZKALNICTWO  

5.2.1 Ogrzewanie  

Rozwój bazy mieszkaniowej oraz długi okres grzewczy powodują znaczne 

zapotrzebowanie na energię cieplną. Wiąże się to niestety ze znaczącą emisją 

zanieczyszczeń do atmosfery. Szczególnie groźny dla środowiska jest system 

przestarzałych źródeł wytwarzania ciepła np.: małych kotłowni lokalnych czy 

indywidualnych pieców węglowych o niskiej sprawności.  

5.2.2 Zaopatrzenie w wodę oraz gospodarka ściekowa  

Gmina na omawianym terenie zaopatrywana jest w wodę z wodociągu 

dzierżoniowskiego. Niemniej jednak wraz ze wzrostem zainwestowania oraz rozwojem 

omawianych miejscowości, będzie następował wzrost zużycia wody, a co za tym idzie 

również i ilości generowanych ścieków. Zjawisko to, ze względu na nie w pełni 

uporządkowany system gospodarki ściekowej, stanowić może pewne zagrożenie. 
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Koszty oraz niewygoda związana z wywożeniem ścieków bardzo często są powodem 

stosowania nieprawidłowych rozwiązań tj. odprowadzanie nieczystości bezpośrednio 

do wód podskórnych lub powierzchniowych np. rowów czy potoków. 

System kanalizacji sanitarnej posiada jedynie wieś Uciechów. Ścieki prowadzone są do 

oczyszczalni w Mościsku (eksploatacją oczyszczalni zajmuje się gmina Dzierżoniów, 

rzeczywista ilość ścieków dopływających do oczyszczalni wynosi ok. 260 m3/d, ścieki 

dopływają od strony wsi Książnica i Włóki dwoma kolektorami głównymi, na trasie 

kanalizacji zbiorczej wybudowane zostały 3 przepompownie główne - Książnica, Włóki i 

Uciechów oraz 19 przepompowni pośrednich).  

5.2.3 Gospodarka odpadami  

Cały obszar gminy objęty jest zorganizowanym wywozem nieczystości bytowych. 

Niemniej jednak główne zagrożenie związane z gospodarką odpadami stanowią dzikie 

lub nielegalne wysypiska śmieci (szczególnie niebezpieczne w przypadku składowania 

odpadów zawierających związki organiczne, metale ciężkie, amoniak i inne). Innym 

zagrożeniem, powodującym zanieczyszczenie atmosfery, może być niekontrolowane 

spalanie odpadów (szczególnie tych z tworzyw sztucznych) w domowych piecach.  

5.3 KOMUNIKACJA  

Klimat akustyczny obu wsi kształtowany jest przez drogę wojewódzką nr 384, drogi 

powiatowe nr 3005D, 3010D, 3011D, 3012D oraz drogi gminne. Ponadto południową 

granicę opracowania wyznacza linia kolejowa nr 137 relacji Katowice - Legnica. 

Droga wojewódzka posiada klasę techniczną G. Parametry dróg powiatowych na 

większości odcinków odpowiadają warunkom normatywnym klasy L. Występują jednak 

odcinki, które nie spełniają tych standardów.  

Główne zagrożenie związane z komunikacją wiąże się z zanieczyszczeniem 

środowiska spalinami, hałasem oraz zdarzeniami drogowymi. Brak aktualnych 

pomiarów hałasu drogowego uniemożliwia określenie przekroczeń wartości 

dopuszczalnych i wyznaczenie terenów zagrożonych nadmierną emisją. Największą 

uciążliwość wykazuje droga wojewódzka nr 384. Niemniej jednak niedawno 

zrealizowana obwodnica Uciechowa niewątpliwie wpłynie na zmniejszenie uciążliwości 

akustycznych wsi. 

Ze względu  na planowane w zmianie studium nr 1 z 2023r. nowe funkcje 

terenów – możliwość realizacji elektrowni słonecznych – istniejące uciążliwości 

wynikające z ruchu samochodowego oraz kolejowego nie będą mieć na nie wpływu.  

5.4 ZAKŁADY PRODUKCYJNO - USŁUGOWE  

Liczba zakładów produkcyjno - usługowych zlokalizowanych na obszarze objętym 

zmianą studium jest niewielka, a charakter prowadzonej działalności nie wpływa 

negatywnie (w skali makro) na środowisko naturalne.  
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5.5 INNE ZAGROŻENIA  

Poza wymienionymi już zagrożeniami dla środowiska naturalnego, pewne zagrożenie 

mogą stanowić zjawiska, towarzyszące rozwojowi przestrzennemu i urbanizacji całej 

gminy, w szczególności ograniczanie powierzchni biologicznie czynnej oraz 

ograniczanie terenów otwartych. 

 Przy wyznaczaniu terenów i realizacji elektrowni słonecznych należy je tak 

wkomponować w otoczenie aby w jak najmniejszym stopniu ingerowały w obszary o 

zachowanych wysokich walorach krajobrazowych, w tym walory kulturowe. 

ROZDZIAŁ VI  
UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z WYMOGÓW OCHRONY 

KRAJOBRAZU, W TYM KRAJOBRAZU KULTUROWEGO, STANU 
DZIEDZICTWA KULTUROWEGO I ZABYTKÓW ORAZ DÓBR 

KULTURY WSPÓŁCZESNEJ 

1. HISTORIA OSADNICTWA NA TERENIE OBJĘTYM ZMIANĄ STUDIUM  

1.1 CHARAKTERYSTYKA SOŁECTW  

1.1.1 Dobrocin  

Wieś Dobrocin, zapisana jako Gytchwini, datowana jest na początek XIV w. (około 

1305 r.). Początkowo była własnością klasztorną, później wieś należała do 

templariuszy. W XV w. miejscowość znalazła się w rękach Hanza Moritz von Poser, w 

XVI i XVII w. należała do rodziny von Bock, następnie do rodziny Falkenhain, w XVIII w. 

do baronów von Seher - Toss. Największy rozwój wsi nastąpił w latach 1825 - 1840. W 

1840 r. we wsi istniały 2 szkoły (ewangelicka i katolicka), dwór, dwa folwarki, gorzelnia, 

2 gospody, młyn wodny, wiatrak, piekarnia, cegielnia, 11 warsztatów rzemieślniczych, 

43 warsztaty tkackie. Wieś zamieszkiwało 881osób. W 1897 r. przeszła w ręce Kuno 

von Portatiusa. Po II wojnie światowej, kiedy Śląsk przyłączono do Polski, wieś 

otrzymała nazwę: Gniewin, później Gutmanów, Gutwinów, Dobroty, a w 1947 r. 

Dobrocin.  

Przysiółkiem Dobrocina jest Marianówek, który przed II wojną światową nazywał się 

Marienhof. Dzisiaj znajduje się tu Gospodarstwo Agroturystyczne „Marianówek”. 

1.1.2 Uciechów 

Pierwsza wzmianka o Uciechowie pochodzi z wczesnego średniowiecza (około 1268 

r.). Na początku XII w. najprawdopodobniej należała do cystersów z Henrykowa. W II 

poł. XIV w. była własnością rycerską, od 1640 r. należała do rodziny von Bötsch i von 

Almesloe. Następnie w 1749 r. majątek przeszedł do rodziny von Sandreczky. Dawne 

nazwy miejscowości to Barschdorf, Bertholsdorf. Po II wojnie światowej, kiedy Śląsk 

przyłączono do Polski, wieś otrzymała nazwę Bartków, a w 1947 r. Uciechów. 
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Przysiółkiem Uciechowa jest Kołaczów. 

2. ZAGROŻENIA ŚRODOWISKA KULTUROWEGO  

Efekty dotychczasowej ochrony konserwatorskiej są niewystarczające. Jedynie obiekty 

sakralne i nieliczne zabudowania mieszkalne zachowane są w dość dobrym stanie. 

Remonty, adaptacje oraz rozbudowy uzależnione są przede wszystkim od zasobności 

budżetów właścicieli, co często uniemożliwia prawidłową - zgodną z wytycznymi 

konserwatorskimi, restaurację obiektów. Sporym zagrożeniem jest także postępujący 

proces łączenia nowych elementów z historyczną zabudową. Problem ten dotyczy 

zarówno rewaloryzacji starej tkanki, nieprawidłowego sytuowania nowych obiektów na 

działkach, jak i samej architektury (kąty nachylenia połaci, zmiany historycznych 

otworów okiennych, materiały używane do pokrycia dachów itp.). Dodatkowo istniejące 

układy zieleni, reprezentowane przez założenia parkowe w obydwu miejscowościach, 

nie są utrzymane w sposób, który podkreślałby ich walory kulturowe.  

3. ISTNIEJĄCE FORMY OCHRONY KRAJOBRAZU KULTUROWEGO  

3.1 OBIEKTY I OBSZARY WPISANE DO REJESTRU ZABYTKÓW  

Na obszarze wsi Dobrocin znajdują się następujące obiekty ujęte w rejestrze zabytków:  

kościół filialny pw. św. Piotra i Pawła - wpis do rejestru zabytków z dn. 07.12.1959 r. 

pod nr A/1672/635 , 

pałac - wpis do rejestru zabytków z dn. 14.05.1981 r. pod nr 799/Wł , 

park - wpis do rejestru zabytków z dn. 14.09.1981 r. pod nr 836/Wł , 

Na obszarze wsi Uciechów znajdują się następujące obiekty ujęte w rejestrze 

zabytków:  

kościół filialny pw. św. Bartłomieja - wpis do rejestru zabytków z dn. 30.06.1961 r. 

pod nr A/1690/894 , 

dwór - wpis do rejestru zabytków z dn. 05.10.1960 r. pod nr A/4588/770, 

park - założenie ogrodowe - wpis do rejestru zabytków z dn. 28.03.1986 r. pod 

nr A/4589/1172/Wł , 

wiatrak - wpis do rejestru zabytków z dn. 26.09.1960 r. pod nr A/4242/749. 

3.2 OBIEKTY O SZCZEGÓLNYCH WALORACH ZABYTKOWYCH 

Obiekty o szczególnych walorach zabytkowych zlokalizowane na obszarze wsi 

Dobrocin:  

mur ogrodzenia kościoła, 

cmentarz przykościelny, 

cmentarz parafialny,  
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pawilon ogrodowy (domek na wodzie) w zespole pałacowym, 

dom mieszkalny w zespole pałacowym,  

dom mieszkalno - gospodarczy w zespole pałacowym, 

obora w zespole pałacowym , 

gołębnik w zespole pałacowym, 

wozownia w zespole pałacowym, 

stodoła w zespole pałacowym, 

magazyn w zespole pałacowym, 

magazyn w zespole pałacowym, 

gorzelnia w zespole pałacowym, 

brama wjazdowa w zespole pałacowym, 

kościół ewangelicki - ruina, 

cmentarz rodowy w parku, 

dom mieszkalny, ul. Kościuszki 17, 

dom mieszkalny, ul. Kościuszki 23, 

dom mieszkalny, ul. Kościuszki 26, 

dom mieszkalny, ul. Kościuszki 28, 

dom mieszkalny, ul. Kościuszki 31,  

Obiekty o szczególnych walorach zabytkowych zlokalizowane na obszarze wsi 

Uciechów:  

cmentarz przykościelny, 

cmentarz parafialny, 

dom mieszkalny I na folwarku, ul. Wrocławska 5,  

dom mieszkalny II na folwarku, ul. Wrocławska 7, 

dom mieszkalny z magazynem paszowym na folwarku, ul. Wrocławska 4,  

obora I na folwarku, 

obora II na folwarku, 

obora III na folwarku, 

stodoła na folwarku, 

mur na folwarku, 

szkoła, ul. Piastowska 1, 

dom mieszkalny, ul. Kościelna 5, 

dom mieszkalny, ul. Kościelna 6, 

dom mieszkalny, ul. Kościelna 16, 

dom mieszkalno - gospodarczy, ul. Piastowska 17, 

dom mieszkalno - gospodarczy, ul. Piastowska 36, 
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dwór, obecnie dom mieszkalny, ul. Zielona 3, 

dom mieszkalny, Kołaczów 2, 

krzyż pokutny w murze okalającym kościół. 

Do cennych elementów środowiska kulturowego należy zaliczyć również historyczny 

układ ruralistyczny obu wsi oraz duży potencjał w zakresie zabytków archeologicznych, 

dla których postuluje się stworzenie obszaru obserwacji archeologicznej dla 

średniowiecznej wsi w granicach nowożytnego siedliska.  

Obiekty i obszary wpisane do rejestru zabytków oraz obiekty o szczególnych walorach 

zabytkowych występujące na obszarze objętym opracowaniem wskazano na 

rysunkach: „Uwarunkowania kulturowe” i na rysunku „Kierunki zagospodarowania 

przestrzennego”.  

3.3 STANOWISKA ARCHEOLOGICZNE  

Na obszarze wsi Dobrocin występują następujące stanowiska archeologiczne:  

nr 11/88-25 - średniowiecze, 

nr 29/88-25 - średniowiecze, 

nr 30/88-25 - znalezisko luźne, neolit, 

nr 63/88-25 - osadnictwo, późne średniowiecze, 

Nr 64/88/25 - ślad osadnictwa, neolit, 

nr 65/88-25 - osadnictwo, późne średniowiecze (3 stanowiska o takim samym nr 

AZP), 

nr 66/88-25 - osadnictwo, neolit - epoka brązu I, 

nr 67/88-25 - osadnictwo, neolit. 

Na obszarze wsi Uciechów występują następujące stanowiska archeologiczne:  

nr 1/87-25 - znalezisko luźne, neolit - epoka brązu I, 

nr 2/87-25 - znalezisko luźne, neolit, 

nr 3/87-25 - ślad osadnictwa, średniowiecze, 

nr 4/87-25 - ślad osadnictwa, epoka kamienna, 

nr 5/87-25 - ślad osadnictwa, średniowiecze, 

nr 6/87-25 - osadnictwo, 

nr 7/87-25 - znalezisko luźne, epoka kamienna, 

nr 8/87-25 - osadnictwo, 

nr 9/87-25 - osadnictwo, 

nr10/87-25 - osadnictwo, 

Nr 29/87-25, 

Nr 30/87-25. 
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Lokalizacja w/w stanowisk została wskazana na rysunkach: „Uwarunkowania 

kulturowe” oraz „Kierunki zagospodarowania przestrzennego”.  

ROZDZIAŁ VII  
UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z AUDYTU KRAJOBRAZOWEGO  

1. REKOMENDACJE I WNIOSKI ZAWARTE W AUDYCIE 
KRAJOBRAZOWYM, GRANICE KRAJOBRAZÓW 
PRIORYTETOWYCH 

Ustawa z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektórych ustaw w związku ze 

wzmocnieniem narzędzi ochrony krajobrazu (Dz. U. z 2015 r. poz. 774 z późn. zm.) 

stanowi, że sejmiki poszczególnych województw uchwalą audyty krajobrazowe w 

terminie 3 lat od dnia wejścia w życie ustawy. Ze względu na brak tego typu 

opracowania, rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym, jak i 

ewentualne granice krajobrazów priorytetowych w ramach aktualnej zmiany studium nie 

zostały określone. 

ROZDZIAŁ VIII  
UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z WARUNKÓW I JAKOŚCI ŻYCIA 

MIESZKAŃCÓW, W TYM OCHRONY ICH ZDROWIA  

1. WARUNKI DEMOGRAFICZNE  

1.1 LUDNOŚĆ 

W gminie Dzierżoniów na 1 km² przypada ok. 66 osób i jest to wskaźnik nieco wyższy 

aniżeli średnia dla gmin wiejskich województwa dolnośląskiego wynosząca 54 

osoby/km².  

W obrębie analizowanych wsi na przestrzeni kilkunastu lat liczba ludności była na 

stabilnym poziomie - ok. 700 osób w Dobrocinie oraz ok. 1040 w Uciechowie z 

nieznacznymi wahaniami w poszczególnych latach.  

1.2 MIGRACJE 

Na terenie gminy średnie saldo migracji w przeciągu kilku lat wykazuje niewielką 

wartość ujemną, aczkolwiek w ostatnich latach zanotowano systematyczny spadek 

liczby osób wyjeżdżających na stałe poza miejsce swego dotychczasowego 

zamieszkania.  
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2. WARUNKI MIESZKANIOWE  

Na poziom warunków mieszkaniowych ma wpływ wiele czynników, np. tj. stan zasobów 

mieszkaniowych, liczba gospodarstw domowych, sytuacja demograficzna oraz 

zamożność społeczeństwa. Wg aktualnych danych w gminie na jednego mieszkańca 

przypada ok. 31,7 metra kwadratowego powierzchni użytkowej mieszkania. Parametr 

ten jest nieznacznie wyższy od średniej krajowej (27,0 m2). 

Odmienną kwestię stanowi stan techniczny budynków mieszkalnych. Otóż wśród 

zabudowy dominuje ta, powstała jeszcze przed 1945 r. Nieco mniejszy udział 

procentowy mają budynki wzniesione w latach powojennych. Stan techniczny 

większości budynków określić można jako dobry (30%) bądź średni (55%). Te w złym 

stanie stanowią około 10% zabudowy. Występują także ruiny zabudowy i to niestety 

najczęściej wśród nich występują budynki cenne architektonicznie. Duży udział w tej 

grupie mają zabudowania gospodarcze dawnych zagród. 

3. DOSTĘP DO USŁUG  

Uwarunkowania wynikające z warunków i jakości życia mieszkańców w zakresie 

dostępu do usług jest jedną z najważniejszych potrzeb mieszkańców. W obrębie wsi 

Dobrocin i Uciechów dostęp do usług, zarówno publicznych, jak i komercyjnych 

zapewniony jest na dostatecznym poziomie, co zostało szerzej omówione w ramach 

rozdziału II „Uwarunkowania wynikające z dotychczasowego przeznaczenia i 

zagospodarowania terenu”. Ponadto ludność ma możliwość korzystania z szerokiej 

gamy usług zlokalizowanych w ramach dużego ośrodka, jakim jest miasto Dzierżoniów.  

4. INFRASTRUKTURA TECHNICZNA  

Infrastruktura techniczna na analizowanym terenie kształtuje się na przyzwoitym 

poziomie. Szczegółowy opis zagadnień zamieszczony został w rozdziale XV 

„Uwarunkowania wynikające ze stanu systemów komunikacji i infrastruktury technicznej 

oraz  dotychczasowego uzbrojenia terenu”. Jednakże w dalszym ciągu należy dążyć do 

jej rozbudowy, w szczególności w obszarach nowo zainwestowanych. Przyczyni się to 

zarówno do poprawy stanu środowiska, jak i standardu życia mieszkańców. 

ROZDZIAŁ IX  
UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z ZAGROŻENIA 

BEZPIECZEŃSTWA LUDNOŚCI I JEJ MIENIA  

1. ZALEWANIE WODAMI POWODZIOWYMI  

W granicach terenu objętego zmianą studium, w tym i zmianą nr 1 z 2023r.  zagrożenie 

powodziowe nie występuje. Analizowany obszar nie jest ujęty na mapach zagrożenia 

powodziowego, jak i na mapach ryzyka powodziowego.  
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2. KOMUNIKACJA DROGOWA  

W granicach objętych zmianą studium przebiega droga wojewódzka nr 384, która 

stanowi jedno z dwóch głównych połączeń dla Nowej Rudy z Wrocławiem i autostradą 

A4 oraz częściowo prowadzi ruch do granicy z Czechami. Należy ona do bardziej 

obciążonych ruchem tras województwa dolnośląskiego i pełni rolę jednego z 

ważniejszych ciągów transportowych obsługujących zespół miast Dzierżoniów - 

Bielawa - Pieszyce.  

Głównym zagrożeniem bezpieczeństwa są w szczególności wypadki oraz zdarzenia 

drogowe (potrącenia pieszych oraz rowerzystów, kolizje drogowe itp.). Na obszarze 

objętym niniejszym opracowaniem, istnieją niebezpieczne skrzyżowania, gdzie 

problemem jest ograniczona widoczność, wynikająca między innymi z lokalizacji 

budynków. Ponadto gospodarstwa domowe zlokalizowane w bezpośrednim 

sąsiedztwie ruchliwej drogi narażone są na zwiększony poziom hałasu, 

zanieczyszczenia spalinami oraz drganiami mającymi negatywny wpływ na konstrukcję 

istniejących obiektów. Sytuację w tym zakresie znacznie poprawiło nowo wybudowane 

obejście Uciechowa w ciągu drogi wojewódzkiej nr 384, które znacząco 

zminimalizowało ww. zagrożenia dla mieszkańców tej miejscowości. 

3. ZAGROŻENIE ŻYCIA I MIENIA ZWIĄZANE Z PRZESTĘPCZOŚCIĄ  

Poczucie bezpieczeństwa ma ogromne znaczenie dla lokalnej społeczności. Czynnik 

ten jest wielowymiarowy. Ważne jest zarówno bezpieczeństwo fizyczne, ochrona przed 

klęskami żywiołowymi, nieszczęśliwymi wypadkami, jak również właściwe 

dostosowanie przestrzeni tak, aby jej charakter stał się bardziej uspołeczniony, czyli 

przyjazny mieszkańcom. Pozytywnymi rozwiązaniami mogą być tu m. in. lokalizowanie 

dodatkowego oświetlenia oraz przestrzeganie odpowiednich gabarytowo form małej 

architektury i zieleni. Natomiast takie elementy jak: za wysokie żywopłoty i ogrodzenia, 

ograniczające widoczność na przyległe tereny, brak trójkątów widoczności przy 

skrzyżowaniach, nieoświetlone przejścia, negatywnie wpływają na poczucie 

bezpieczeństwa. 

 Na obszarach objętych zmianą studium nr 1 z 2023r. nie odnotowano sytuacji 

związanych z zagrożeniem bezpieczeństwa ludności i jej mienia. 

ROZDZIAŁ X  
UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z POTRZEB I MOŻLIWOŚCI 

ROZWOJU GMINY  

Ustawa z dnia 9 października 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2017 r., poz. 1023) 

rozszerzyła zakres art. 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 

w części dotyczącej konieczności przeprowadzenia analiz uwarunkowań wynikających 

z potrzeb i możliwości rozwojowych gminy oraz wynikających z nich kierunków 
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zagospodarowania przestrzennego. Ww. potrzeby i możliwości rozwojowe powinny 

uwzględniać w szczególności: analizy ekonomiczne, środowiskowe i społeczne, 

prognozy demograficzne, możliwości finansowe gminy oraz bilans terenów 

przeznaczonych pod zabudowę. Dokonując bilansu terenów przeznaczonych pod 

zabudowę formułuje się, na podstawie wykonanych analiz maksymalne w skali gminy 

zapotrzebowanie na nową zabudowę. Należy przy tym wziąć pod uwagę perspektywę 

nie dłuższą niż 30 lat oraz niepewność procesów rozwojowych wyrażającą się 

możliwością zwiększenia zapotrzebowania w stosunku do wyników analiz o nie więcej 

niż 30%. 

Do przeanalizowania danych w obszarze Studium użyjemy uniwersalnego narzędzia 

pierwszego etapu analizy strategicznej i jednocześnie bardzo popularnej techniki 

heurystycznej, służącej do porządkowania i analizy informacji tj. analizy SWOT. Takie 

podejście do tematu umożliwi nam opracowanie strategii działania w obszarze 

planowania przestrzennego opartej na mocnych stronach i szansach, przy 

jednoczesnym eliminowaniu bądź ograniczaniu słabych stron i zagrożeń. 

Analizie poddano Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego gminy Dzierżoniów zatwierdzone uchwałą Rady Gminy Dzierżoniów nr 

XIX/202/2000 z 15 maja 2000r. - w wersji aktualnej na dzień 1 listopada 2016 roku tj. 

obejmującej następujące zmiany: 

uchwała nr XXXV/325/06 z dnia 15 lutego 2006r. Rady Gminy Dzierżoniów 

w sprawie zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego północnej części Gminy Dzierżoniów;   

uchwała nr X/82/07 Rady Gminy Dzierżoniów z dnia 30 sierpnia 2007r. w sprawie 

uchwalenia zmiany Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego  Gminy Dzierżoniów;  

uchwała nr XVII/116/11 Rady Gminy Dzierżoniów z dnia 24 listopada  2011r. 

w sprawie uchwalenia zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego  gminy Dzierżoniów w obrębie wsi Tuszyn;  

uchwała nr XIX/129/12 Rady Gminy Dzierżoniów z dnia 26 stycznia 2012r. 

w sprawie zmiany uchwały nr XIX/202/2000 z 15 maja 2000r. Rady Gminy Dzierżoniów 

w sprawie zatwierdzenia studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego Gminy Dzierżoniów;  

uchwała nr XL/308/13 Rady Gminy Dzierżoniów z dnia 29 sierpnia 2013r. w sprawie 

uchwalenia zmiany Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego  Gminy Dzierżoniów dla obszaru wsi Owiesno i Ostroszowice. 
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1. ANALIZY EKONOMICZNE 

1.1 DOCHODY BUDŻETU GMINY 

Po stronie dochodów budżetu gminy Dzierżoniów w 2015 roku zapisano 31,208 

milionów złotych, co daje przyrost w stosunku do roku poprzedniego o ok. 8,6 %. 

w przeliczeniu na jednego mieszkańca dochód wynosi niecałe 3400 zł. Największe 

dochody gmina uzyskuje w kategorii „pozostałe podatki i opłaty” (ok. 20,6 %) oraz 

z podatku od osób fizycznych PIT (ok. 14,4 %). Zupełnie marginalne dochody gmina 

uzyskuje z podatku od osób prawnych - poniżej 1%. 

W 2015 roku największy przyrost dochodów nastąpił w kategorii podatku od osób 

fizycznych PIT - ponad 16%. Natomiast największy spadek odnotowuje się w kategorii 

podatku od osób prawnych.  

1.2 WYDATKI BUDŻETU GMINY 

Wydatki gminy Dzierżoniów w roku 2015 były na poziomie 31,322 milionów złotych, 

co w stosunku do roku poprzedniego oznaczało wzrost o ponad 7%. Wydatki 

inwestycyjne w budżecie stanowiły 26,1 % i były wyższe niż w roku 2014 aż o 27,4 %. 

1.3 PROGNOZY BUDŻETOWE 

W ramach Wieloletniej Prognozy Finansowej, przyjętej 25 sierpnia 2016 roku przez 

Radę Gminy Dzierżoniów uchwałą nr XXVI/186/16 dochody gminy do roku 2030 będą 

się utrzymywały na stabilnym poziomie ok. 30 milionów złotych, co należy uznać za 

wynik zadowalający. 
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Budżet gminy Dzierżoniów (dochody i wydatki) z perspektywą do 2030 roku  
(źródło: Wieloletnia Prognoza Finansowa Gminy) 
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1.4 AKTYWNOŚĆ GOSPODARCZA NA TERENIE GMINY 

Gmina Dzierżoniów jest gminą typowo wiejską i jej gospodarcza struktura 

charakteryzuje się dużym rozdrobnieniem oraz niewielką skalą działania. Wg danych 

z rejestru REGON za 2014 rok na terenie gminy działało 762 podmiotów, z czego 738 

to przedsiębiorstwa prywatne. Najwięcej podmiotów  odnotowano w sekcjach: 

handel hurtowy i detaliczny oraz naprawa samochodów (217 podmiotów), 

budownictwo (125 podmiotów), 

przetwórstwo przemysłowe (97 podmiotów). 

1.5 ANALIZA SWOT 

1.5.1 Mocne strony: 

gmina posiada stabilny budżet ze stabilnymi perspektywami; 

w ostatnich latach wzrasta wartość zbieranych podatków w ramach PIT; 

na terenie gminy znajduje się spora część złoża wysokiej jakości amfibolitu 

i migmatytu, których udokumentowane zasoby wynoszą ponad 300 mln ton, co ma 

spore przełożenie na dochody budżetu; 

ww. zakład górniczy to jeden z najnowocześniejszych zakładów w Polsce; 

1.5.2 Słabe strony: 

budżet gminy - niewielkie dochody uzyskuje z tytułu podatku od osób prawnych, 

co może sugerować niewielką ilość firm płacących podatek CIT tj. spółek prawa 

handlowego mających swoją siedzibę na terenie gminy; 

bezrobocie na terenie gminy nadal jest wyższe niż w reszcie kraju oraz 

w województwie dolnośląskim; 

1.5.3 Szanse: 

napływ funduszy z Unii Europejskiej; 

od 2015 jest nowy inwestor w Kopalni Piława Górna, która w poprzednich latach 

przeżywała poważne kłopoty finansowe; 

eksploatowane złoże jest jednym z największych w Polsce źródeł surowca do 

produkcji kruszywa łamanego z własną bocznicą kolejową oraz zdolnością produkcyjną 

do ok. 10 mln ton rocznie, co umożliwia wieloletnią i stabilną produkcję oraz 

bezpośrednie i pośrednie wpływy do budżetu; 

1.5.4 Zagrożenia: 

w najbliższym czasie budżet czeka konieczność konsolidacji budżetu oraz chwilowy 

spadek dochodów; 

mała baza podatkowa, w szczególności w zakresie podatku CIT; 
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1.6 WNIOSKI 

Z przedstawionych danych, analiz oraz z Wieloletniej Prognozy Finansowej wynika, iż 

budżet gminy Dzierżoniów na najbliższe lata (do 2030 r.) będzie stabilny. 

Podstawowymi źródłami dochodów gminy pozostają podatki lokalne oraz podatek od 

osób fizycznych. Dużym problemem jest niski poziom dochodów z podatku od osób 

prawnych.  

Aby zwiększyć atrakcyjność gminy należy na płaszczyźnie planowania przestrzennego 

rozważyć zwiększenie ilości i jakości terenów wskazanych pod inwestycje a następnie 

poprawę aktywności przy promowaniu ww. terenów w celu ściągnięcia do gminy firm 

tworzących miejsca pracy oraz płacących podatki. 

W celu utrzymania lub nawet zwiększenia poziomu dochodów z podatków od osób 

fizycznych należy w dalszym ciągu dążyć do zapewnienia atrakcyjnej oferty dla osób 

mieszkających w gminie oraz chcących się osiedlić na terenie gminy poprzez: 

wskazywanie atrakcyjnych gruntów do budowy domów jednorodzinnych,  

wskazywanie atrakcyjnych gruntów oraz poprawę warunków prowadzenia 

działalności gospodarczej, 

poprawę systemu komunikacji, w szczególności publicznej z największymi 

ośrodkami aktywności gospodarczej oraz usług w okolicy; 

rozbudowę atrakcyjnej oferty usług o charakterze społecznym tj. szkoły, 

przedszkola, parki, imprezy itp.; 

zwiększanie dostępności turystyczno-rekreacyjnej tj. ścieżki rowerowe, obiekty 

rekreacyjne itp., co pozwoli rozpropagować ideę „pozytywnego” mieszkania na terenie 

gminy. 

2. ANALIZY ŚRODOWISKOWE 

2.1 POŁOŻENIE 

Gmina Dzierżoniów położona jest w południowej części województwa dolnośląskiego - 

w kotlinie obniżenia Sudeckiego u podnóża Gór Sowich, którą od strony zachodniej 

otaczają Wzgórza Niemczańskie, a od północnego zachodu Masyw Ślęży oraz 

Wzgórza Kiełczyńskie.  

Gmina wiejska Dzierżoniów leży w bezpośrednim sąsiedztwie kilku miast tj. 

Dzierżoniów, Bielawa, Pieszyce, Niemcza, Ząbkowice Śląskie, Świdnica. 

Przez teren gminy przebiega kilka dróg o znaczeniu regionalnym m.in.: drogi 

wojewódzkie nr 382 oraz 384, które zapewniają dogodny dojazd do głównych tras 

i ośrodków w regionie tj. Wrocław (ok. 55 km) oraz Wałbrzych (ok. 30 km). 

Na terenie gminy eksploatowane jest jedno z największych w Polsce złóż kruszywa 

z własną bocznicą kolejową oraz zdolnością produkcyjną do ok. 10 mln ton rocznie. 
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2.2 UŻYTKOWANIE GRUNTÓW 

Użytkowanie gruntów jest typowe dla ekstensywnej gminy rolniczej. Użytki rolne 

stanowią ok. 79% powierzchni gminy. Lesistość wynosi ok 15 %, co należy uznać za 

wynik bardzo niski. Niewielkie kompleksy leśne znajdują się przede wszystkim przy 

północnej granicy (rejon Kiełczyna), w części południowo-wschodniej (rejon 

Ostroszowic) oraz w części centralnej (rejon Roztocznika). 
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2.3 PARKI KRAJOBRAZOWE 

Na granicach gminy Dzierżoniów zlokalizowane są fragmenty następujący parków 

krajobrazowych: 

PK Gór Sowich - część południowo-wschodnia gminy,  

Ślężański PK - część północna, 

 
Parki Krajobrazowe na terenie gminy Dzierżoniów  

(grafika na podstawie danych  www.geoserwis.gdos.gov.pl) 

 

2.4 UŻYTKI EKOLOGICZNE 

Na terenie gminy stwierdzono kilka stanowisk Paproci serpentynitowych 

zlokalizowanych w obrębie Masywu Ślęży - tj. przy północnej granicy gminy. 
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2.5 OBSZARY CHRONIONEGO KRAJOBRAZU 

Gmina Dzierżoniów swoimi południowymi granicami obejmuje niewielki fragment 

Obszaru Chronionego Krajobrazu „Góry Bardzkie i Sowie”  

 

 

 

 
Obszary Chronionego Krajobrazu na terenie gminy Dzierżoniów  

(grafika na podstawie danych  www.geoserwis.gdos.gov.pl) 
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2.6 OBSZARY NATURA 2000 

Na terenie gminy położonych jest 5 obszarów objętych ochroną Natura 2000 tj.: 

Ostoja Nietoperzy Gór Sowich PLH 020071 - w południowo-wschodniej części 

gminy;  

Wzgórza Niemczańskie PLH 020082 - w środkowej części gminy; 

Kiełczyn PLH 020099 - w północnej części gminy;  

Masyw Ślęży PLH 020040 - w północnej części gminy;  

Wzgórza Kiełczyńskie PLH020021 - w północnej części gminy. 

 
obszary Natura 2000 na terenie gminy Dzierżoniów  

(grafika na podstawie danych  www.geoserwis.gdos.gov.pl) 

 

2.7 ANALIZA SWOT 

2.7.1 Mocne strony 

gmina posiada typowo ekstensywny rolniczy charakter a co za tym idzie posiada 

stosunkowo dużo łatwych do uzbrojenia i zagospodarowania terenów; 

wokół gminy znajduje się wiele cennych przyrodniczo obszarów podnoszących 

walory krajobrazowe przestrzeni; 

cenne obszary zlokalizowane są na obrzeżach gminy i nie wprowadzają 

znaczących ograniczeń w zagospodarowaniu terenów; 
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2.7.2 Słabe strony 

mała lesistość obniżająca wartości przyrodnicze przeważającej części gminy, 

brak spektakularnych elementów przyrodniczych lub środowiskowych „nośnych 

medialnie”, które mogłyby samoistnie przyciągać szerokie rzesze ewentualnych 

turystów, nowych mieszkańców lub inwestorów; 

2.7.3 Szanse 

umacnianie marki „krajobrazowej” gminy, szczególnie w części północnej, 

wschodniej oraz południowej; 

dobra dostępność komunikacyjna oraz niewielka odległość do ośrodków miejskich 

w okolicy; 

niewielka odległość i wysoka atrakcyjność krajobrazowa dla mieszkańców dużych 

miast, w szczególności Wrocławia; 

brak większych barier przestrzennych ułatwiający napływ ewentualnych nowych 

mieszkańców; 

2.7.4 Zagrożenia 

brak elementów „nośnych medialnie” wymaga stałej aktywnej polityki promocyjnej 

oraz przestrzennej władz gminy, niezbędnej do ściągania na teren gminy turystów, 

nowych mieszkańców oraz inwestorów; 

przy braku działań atrakcyjność pobliskich gmin może skutkować odpływem osób 

aktywnych do większych i bardziej prężnych ośrodków lokalnych lub ponadlokalnych 

oraz na atrakcyjniejsze tereny poza granicami gminy. 

2.8 WNIOSKI 

Z przedstawionych analiz wynika, iż atutem gminy Dzierżoniów jest położenie tj. spore 

wypłaszczenie pomiędzy obszarami chronionymi i atrakcyjnymi przyrodniczo. 

Jednocześnie ze względu na położenie obszarów chronionych na obrzeżach gminy 

ograniczenia wpływające na zagospodarowanie terenów jest relatywnie niewielkie.  

Problemem jest jednak brak elementów przyrodniczych, środowiskowych lub 

inwestycyjnych o znaczeniu ponadregionalnym - „nośnych medialnie” np.: powszechnie 

znany zabytek, hotel, atrakcja turystyczna, stok narciarski, znany inwestor itp. Takie 

elementy mogą samoistnie przyciągać szerokie rzesze ewentualnych turystów, nowych 

mieszkańców lub inwestorów a wokół nich można budować markę gminy. Natomiast 

brak takich elementów wymaga od władz gminy bardzo aktywnej polityki promocyjnej 

oraz przestrzennej. w przypadku małej aktywności w tym względzie gmina nie będzie 

w stanie realizować zakładanego rozwoju. 

Zagrożeniem dla gminy może być również położenie w bezpośrednim sąsiedztwie 

większych i bogatszych ośrodków miejskich tj. Bielawa czy Dzierżoniów, które z racji 
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rozmiarów, skali, środków finansowych oraz np. znanych zabytków czy medialnych 

inicjatyw mogą łatwiej ściągać inwestorów na swój teren. 

3. ANALIZY SPOŁECZNE 

3.1 BEZROBOCIE 

Zgodnie z tendencją krajową bezrobocie w gminie Dzierżoniów w ostatnich latach stale 

spada. Jednak biorąc pod uwagę bardzo wysoki poziom tego wskaźnika na tle reszty 

Polski oraz województwa spadek ten wydaje się wyjątkowo spektakularny. w ostatnim 

roku poziom bezrobocia na terenie gminy spadł aż o 26,4 %. Wg stanu na dzień 

31.12.2015 r. bez pracy pozostawało 373 osoby wobec 507 w roku poprzednim. 
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Stopa bezrobocia na terenie gminy Dzierżoniów na tle województwa i kraju 
(źródło: GUS, PUP Dzierżoniów) 
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3.2 WYNAGRODZENIA 

W zakresie wynagrodzeń gmina cały czas pozostaje w tyle nie tylko za średnią krajową, 

ale również za średnią wyliczoną z terenu województwa. Wg danych GUS za rok 2015 

przeciętne miesięczne wynagrodzenie w gminie Dzierżoniów wynosiło ok. 3406 złotych 

i stanowiło ok. 82,1 % wynagrodzenia w kraju. Należy jednak odnotować fakt, iż bardzo 

powoli, ale jednak średnia z gminy stale zbliża się do  średniej krajowej (jeszcze w 2002 

roku wynosiła 76,2 %). 

3.3 RYNEK PRACY 

Rynek pracy gminy wiejskiej Dzierżoniów jest integralnie powiązany z podmiotami 

zlokalizowanymi poza obszarem gminy. Wśród aktywnych zawodowo mieszkańców 

gminy aż 1010 osób wyjeżdża do pracy poza obszar gminy, a tylko 193 przyjeżdża.  

Wg danych za rok 2015 w gminie na 1000 mieszkańców pracuje zaledwie 58 osób 

(wobec 51 w roku 2014). Oczywiście należy zastrzec, iż dane te wg GUS nie dotyczą 

podmiotów gospodarczych o liczbie pracujących do 9 osób oraz pracujących 

w jednostkach budżetowych działających w zakresie obrony narodowej 

i bezpieczeństwa publicznego, osób pracujących w gospodarstwach indywidualnych 

w rolnictwie, duchownych oraz pracujących w organizacjach, fundacjach i związkach. 

Biorąc jednak pod uwagę parametr dla województwa 255 / 1000 mieszkańców oraz 

poziom 232 / 1000 mieszkańców dla całego kraju to rozbieżność jest znacząca i to na 

niekorzyść gminy Dzierżoniów. 

Spośród pracujących 12,8% pracuje w sektorze rolniczym (rolnictwo, leśnictwo, 

łowiectwo i rybactwo), 43,4% w przemyśle i budownictwie a ok. 22% w sektorze 

usługowym i finansowym. 

3.4 RYNEK MIESZKANIOWY 

Wg aktualnych danych w gminie na jednego mieszkańca przypada ok. 31,7 metra 

kwadratowego powierzchni użytkowej mieszkania. Parametr ten jest nieznacznie 

wyższy od średniej krajowej (27,0 m2), co nie powinno dziwić, gdyż gmina Dzierżoniów 

jest gminą wiejską i przeważająca większość osób zamieszkuje w domach 

jednorodzinnych. 

W odniesieniu do krajów rozwiniętych taka wartość tego parametru plasuje Polskę na 

trzecim od końca miejscu w Unii Europejskiej. Według danych Eurostatu w Polsce aż 

41,2 proc. osób mieszka w nieruchomościach, które według standardów europejskich 

należałoby uznać za przeludnione.  

Biorąc pod uwagę, iż w ostatnich latach średnioroczny przyrost powierzchni 

mieszkalnej na jednego mieszkańca wynosił ok. 1,67 %, do prezentowanych w tym 

opracowaniu analiz można przyjąć, iż przy utrzymaniu takiego tempa wzrostu w ciągu 
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najbliższych 30 lat powierzchnia wzrośnie do ok. 52,5 metra kwadratowego na 1 

mieszkańca, co w zauważalny sposób zbliży nas do europejskiej średniej. 

3.5 USŁUGI PUBLICZNE ORAZ USŁUGI O CHARAKTERZE SPOŁECZNYM 

Podstawowe usługi z zakresu administracji wykonuje Urząd Gminy, zlokalizowany na 

terenie miasta Dzierżoniów, przy ul. Piastowskiej 1.  

W zakresie edukacji należy stwierdzić, iż sieć usług jest dość dobrze rozwinięta. 

Aktualnie na terenie gminy działa: 

6 przedszkoli  - w Ostroszowicach, Piławie Dolnej, Mościsku, Dobrocinie, Tuszynie 

oraz Uciechowie, 

4 szkoły podstawowe - w Mościsku, Tuszynie, Piławie Dolnej oraz Ostroszowicach. 

W szkołach podstawowych w gminie przypada 16 uczniów na 1 oddział, co plasuje 

gminę powyżej średniej wojewódzkiej (19 uczniów) oraz krajowej (18 uczniów). 

w zakresie nauki gimnazjalnej gminę obsługuje placówka zlokalizowana w mieście 

Dzierżoniów. 

Problemem jest jednak niedostateczny poziom edukacji ponadpodstawowej, gdyż wg 

danych zaczerpniętych ze spisu powszechnego z 2011 roku zaledwie 12,2% ludności 

posiada wykształcenie wyższe (przy średniej 17,9% dla województwa i kraju) 

i jednocześnie aż 24,6% posiada tylko wykształcenie zasadnicze zawodowe (przy 

średniej 22,8 -22,9% dla województwa i kraju) a 23% ukończyło tylko szkołę 

podstawową (18,1% - średnia dla województwa). 

Usługi kultury i kultu religijnego reprezentowane są w szczególności poprzez kościoły, 

bibliotekę publiczną z 6-cioma filiami (w tym dwoma wyposażonymi w pracownie 

komputerowe), oraz świetlice i sale wiejskie. Podstawowa baza pozwala na 

funkcjonowanie wielu inicjatyw lokalnych, w tym np. kilku zespołów ludowych. 

W zakresie usług sportu i rekreacji na terenie gminy występują: 

zespół boisk oraz plac zabaw w Owieśnie, 

zespół boisk oraz plac zabaw w Piławie Dolnej, 

boisko w Mościsku, 

boisko w Ostroszowicach, 

boisko w Tuszynie, 

centrum kulturalno-sportowe w Uciechowie, 

centrum sportowo-rekreacyjno-oświatowe w Dobrocinie, 

kompleks sportowo-rekreacyjny w Roztoczniku, 

zespół sportowo-rekreacyjny w Ostroszowicach, 

park wiejski z infrastrukturą sportowo-rekreacyjną w Książnicy, 

plac sportowo-rekreacyjny we Włókach. 
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3.6 ANALIZA SWOT 

3.6.1 Mocne strony: 

szybko spadające bezrobocie; 

wartość średniego wynagrodzenia stale zbliża się do średniej krajowej; 

średnia powierzchnia mieszkalna jest nieznacznie powyżej średniej krajowej; 

3.6.2 Słabe strony: 

średnia płaca cały czas jest poniżej średniej wojewódzkiej i krajowej; 

na terenie gminy praktycznie nie działają żadne większe firmy zatrudniające 

większą ilość osób (poza kopalnią); 

lokalny (gminny) rynek pracy nie jest w stanie zapewnić odpowiedniej ilości miejsc 

dla mieszkańców gminy; 

większość pracujących działa w ramach samozatrudnienia lub pracuje w niewielkich 

firmach lub poza granicami gminy; 

brak „nośnych medialnie” elementów o charakterze ponadlokalnym np.: imprezy, 

zabytki, znane podmioty i inwestycje itp.; 

słaby poziom wykształcenia mieszkańców; 

3.6.3 Szanse: 

przy utrzymaniu krajowego wzrostu gospodarczego na wysokim poziomie istnieje 

szansa zrekompensowania w okolicznych zakładach np. w ramach Specjalnych Stref 

Ekonomicznych braku miejsc pracy na rynku lokalnym; 

rosnące dochody mogą się przełożyć na większy ruch budowlany na terenie gminy - 

transfer środków; 

dobra dostępność komunikacyjna oraz niewielka odległość do dużych ośrodków 

miejskich może znacząco poprawić sytuację na rynku pracy; 

dogodne położenie w okolicach dużych podmiotów gospodarczych np. kopalni, 

zakładów w SSE umożliwia mniejszym podmiotom czerpanie korzyści z kooperacji; 

3.6.4 Zagrożenia: 

duże uzależnienie od decyzji zewnętrznych podmiotów (gmin, dużych zakładów) 

rodzi niepewność co do możliwości rozwojowych gminy; 

położenie w rejonie bardzo atrakcyjnych dla dużych inwestorów Specjalnych Stref 

Ekonomicznych może utrudniać pozyskanie większych inwestycji na teren gminy; 

słabe wykształcenie może skutkować niską kreatywnością oraz małą aktywnością 

zawodową i biznesową lokalnej społeczności. 
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3.7 WNIOSKI 

Z przedstawionych analiz społecznych wynika, iż głównym atutem gminy Dzierżoniów 

są rosnące płace (coraz bardziej zbliżające się do średniej krajowej) oraz spadające 

bezrobocie. Dość dobrze rozwinięta jest również baza usług publicznych i społecznych. 

Na niekorzyść trzeba zapisać znikomy rynek pracy na terenie gminy oraz brak 

wyrazistych elementów, które mogłyby taki rynek wykreować. Osobną kwestią jest 

sąsiedztwo prężnych ośrodków społeczno-gospodarczych tj. miasto Dzierżoniów, 

Bielawa, Świdnica, Wałbrzych. Z takiego położenia wynikają tak dobre, jak i złe wnioski 

dla gminy. Dobre dotyczą dość łatwego dostępu do usług wyższego rzędu oraz do 

pracy, co przekłada się na malejące bezrobocie oraz wzrastającą zamożność 

mieszkańców. Złe wynikają z siły takich ośrodków, które dzięki większej skali 

i możliwościom dużo łatwiej pozyskują inwestorów, zmniejszając szanse na inwestycje 

na terenie gminy wiejskiej. 

4. PROGNOZY DEMOGRAFICZNE 

4.1 POPULACJA 

Populacja gminy Dzierżoniów mimo delikatnych wahań aktualnie utrzymuje się na 

w miarę stabilnym poziomie. Wg danych GUS za rok 2015 gminę zamieszkuje 9230 

osób. Średni wiek statystycznego mieszkańca gminy Dzierżoniów jest nieznacznie 

niższy od średniej wojewódzkiej (41,7) oraz krajowej (40,9) i wynosi ok. 40,7 lat, co 

sugeruje, iż mamy do czynienia z nieco młodszą populacją niż w województwie i kraju.  
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Populacja na terenie gminy Dzierżoniów z podziałem na płci  
(źródło: GUS + materiały własne gminy) 

 

 
Ludność na terenie gminy Dzierżoniów w latach 2005-2015 

(źródło: GUS) 

 

4.2 PRZYROST NATURALNY 

Na podstawie danych GUS ocenia się, iż przyrost naturalny jest ujemny i w 2015 roku 

wyniósł -33 tj. urodziło się 76 dzieci wobec 109 zgonów.  

4.3 WSPÓŁCZYNNIK DZIETNOŚCI OGÓLNEJ 

Średnia liczba dzieci, urodzonych przez przeciętną kobietę w gminie Dzierżoniów 

wynosi 1,17. Dla porównania ten współczynnik dla województwa dolnośląskiego wynosi 

1,21 natomiast dla całego kraju 1,29. Oznacza to, iż w ujęciu statystycznym kobiety 

w gminie Dzierżoniów decydują się na mniejszą liczbę dzieci niż kobiety 

w województwie oraz reszcie kraju.  

Wartość parametru poniżej średniej może wynikać z wielu przyczyn, m.in. 

uwarunkowań kulturowych, dużego bezrobocia w ostatnich latach, większych 

problemów ze znalezieniem pracy przez młodych rodziców oraz np. oczekiwanymi 

trudnościami dotyczącymi powrotu do pracy po urodzeniu dziecka.    

4.4 WSPÓŁCZYNNIK DYNAMIKI DEMOGRAFICZNEJ 

Stosunek liczby urodzeń żywych do liczby zgonów na terenie gminy Dzierżoniów 

kształtuje się na poziomie 0,65. Ten sam parametr na terenie województwa 

dolnośląskiego wynosi 0,83. Dla całego kraju omawiany współczynnik jest jeszcze 

większy i wynosi 0,94. To kolejny dowód na poparcie tezy, iż gmina powinna pilnie 

podjąć działania mające na celu zatrzymanie młodych, kreatywnych 

i perspektywicznych mieszkańców oraz ściągnięcie do gminy nowych. 
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4.5 MIGRACJE 

Na podstawie danych GUS szacuje się, iż w 2015 roku do gminy napłynęło 132 osoby, 

z czego 125 osób z województwa dolnośląskiego (113 z miast).  

Z gminy wymeldowało się 146 osób, przy czym 136 osób wyprowadziło się do 

miejscowości z tego samego województwa (108 do miast). 

Powyższe zestawienie pokazuje dwie tendencje. Po pierwsze - gmina może być 

atrakcyjnym miejscem do mieszkania dla użytkowników mieszkań wielorodzinnych 

w okolicznych miastach, w szczególności tych najbliższych oraz druga - wyjeżdżające 

osoby w dużym stopniu wyprowadzają się do miast, co prawdopodobnie jest związane 

z nauką lub poszukiwaniem i przyjęciem oferty pracy.   

4.6 ANALIZA SWOT 

4.6.1 Mocne strony:  

liczba mieszkańców gminy jest w miarę stabilna;  

populacja gminy jest młodsza niż średnia wojewódzka i krajowa; 

4.6.2 Słabe strony: 

gmina posiada niewielki ujemny przyrost naturalny oraz saldo migracji; 

dynamika demograficzna jest na znacznie niższym poziomie niż średnia 

wojewódzka i krajowa, co może sugerować przyszłe problemy demograficzne, jeśli 

gmina natychmiast nie podejmie działań mających na celu zachęcenie młodych ludzi 

do pozostania na terenie gminy i posiadania większej ilości dzieci; 

wskaźniki dotyczące dzietności również są poniżej średniej wojewódzkiej i krajowej, 

co potwierdza tezę, iż gmina wymaga pilnych działań mających na celu zatrzymanie 

młodych perspektywicznych mieszkańców lub ściągnięcie nowych i poprawę warunków 

posiadania potomstwa; 

4.6.3 Szanse: 

gmina w ostatnich latach podjęła liczne działania, w tym w dziedzinie planowania 

przestrzennego mające na celu poprawę warunków zamieszkiwania i poszukiwania 

pracy; 

po uruchomieniu nowych, atrakcyjnych terenów pod zabudowę mieszkaniową 

oraz usługową i produkcyjną gmina ma realne szanse zwiększyć napływ nowych 

mieszkańców; 

uruchomione na szczeblu krajowym działania wspierające dzietność polskich rodzin 

(np. program 500+); 

4.6.4 Zagrożenia: 

głównym zagrożeniem dla rozwoju demograficznego jest zahamowanie koniunktury 

gospodarczej w kraju (zagrożenie niezależne od władz samorządowych), które może 
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realnie powstrzymać napływ nowych podmiotów do gminy oraz ograniczyć działalność 

już istniejących (np. kopalni kruszyw i powiązanych z nią podmiotów); 

problem starzejącego się społeczeństwa w kraju. 

4.7 WNIOSKI 

Z przedstawionych analiz wynika, iż gmina Dzierżoniów stoi w obliczu poważnych 

wyzwań w zakresie demografii. Władze gminy powinny pilnie podjąć działania mające 

na celu zatrzymanie na terenie gminy młodych perspektywicznych mieszkańców oraz 

ściągnięcie nowych poprzez aktywną politykę promocyjną oraz wyprzedzającą polityką 

przestrzenną (m.in. wskazywanie atrakcyjnych terenów pod zabudowę mieszkaniową). 

Gmina zdaje sobie z tego sprawę i w ostatnim czasie wykonała szereg działań tj. 

opracowanie nowych planów miejscowych oraz np. plan rewitalizacji gminy.  

Istotnym elementem jest również zwiększenie możliwości inwestycyjnych na terenie 

gminy w celu zapewnienia nowych miejsc pracy oraz poprawa „rozpoznawalności” 

gminy i budowa swojej pozytywnej marki - jako miejsca przyjaznego do osiedlania się 

i mieszkania. 

5. MOŻLIWOŚCI FINANSOWANIA PRZEZ GMINĘ WYKONANIA SIECI 
KOMUNIKACYJNEJ i INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, A TAKŻE 
INFRASTRUKTURY SPOŁECZNEJ, SŁUŻĄCYCH REALIZACJI 
ZADAŃ WŁASNYCH GMINY 

5.1 ZAKRES DZIAŁANIA 

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U 

z 2016 r. poz. 446) każda gmina wykonując zadania i kompetencje działa w imieniu 

własnym i na własną odpowiedzialność, co wyraźnie wskazuje, iż inicjatywa w ramach 

tzw. zadań własnych gminy leży po stronie samorządu i od niego zależy sposób 

i jakość tych działań. Zgodnie z art. 7 przytoczonej powyżej ustawy do przedmiotowych 

zadań własnych gminy należy zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspólnoty, 

w szczególności sprawy dotyczące: 

ładu przestrzennego, gospodarki nieruchomościami, ochrony środowiska i przyrody 

oraz gospodarki wodnej;  

gminnych dróg, ulic, mostów, placów oraz organizacji ruchu drogowego;  

lokalnego transportu zbiorowego;  

wodociągów  i zaopatrzenia  w wodę, kanalizacji, usuwania i oczyszczania ścieków 

komunalnych, utrzymania czystości  i porządku  oraz  urządzeń  sanitarnych,  wysypisk  

i unieszkodliwiania  odpadów  komunalnych,  zaopatrzenia w energię elektryczną, 

cieplną, gaz oraz działalności w zakresie telekomunikacji;  

ochrony zdrowia i pomocy społecznej, w tym ośrodków i zakładów opiekuńczych;  
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gminnego budownictwa mieszkaniowego;  

edukacji publicznej;  

kultury, w tym bibliotek gminnych i innych instytucji kultury oraz ochrony zabytków 

i opieki nad zabytkami;  

kultury fizycznej i turystyki, w tym terenów rekreacyjnych i urządzeń sportowych;  

cmentarzy gminnych;  

utrzymania gminnych obiektów i urządzeń użyteczności publicznej oraz obiektów 

administracyjnych. 

Z powyższego katalogu wynika, iż gmina jest zaangażowana w szeroki zakres zadań 

mających na celu zaspokojenia potrzeb swoich mieszkańców.  

5.2 ŹRÓDŁA FINANSOWANIA 

Źródłem finansowania inwestycji infrastrukturalnych są przede wszystkim dochody 

własne, subwencje, dotacje oraz środki zewnętrzne np. związany z naszym 

członkostwem w Unii Europejskiej Fundusz Spójności, który w celu zmniejszania różnic 

rozwojowych poszczególnych regionów dostarcza wsparcia finansowego na realizację 

dużych inwestycji związanych m.in. z rozbudową i modernizacją infrastruktury. 

Podstawowe źródła można dodatkowo uzupełnić o kredyty, pożyczki oraz obligacje 

komunalne, należy przy tym pamiętać, iż przepisy prawa wyraźnie reglamentują ten 

sposób finansowania. 

5.3 WYDATKI INWESTYCYJNE GMINY 

W zakresie wydatków inwestycyjnych w 2015 roku gmina wydała niecałe 8,2 mln 

złotych, co stanowiło ponad 26% wszystkich wydatków. w stosunku do roku 2014 

przyrost wydatków inwestycyjnych wyniósł ponad 27%, co przy 7% wzroście wydatków 

całego budżetu jest wzrostem bardzo wysokim.  

Biorąc pod uwagę założenia Wieloletniej Prognozy Finansowej oraz zakładając, iż 

przez najbliższe 30 lat wydatki będą na dotychczasowym poziomie czyli ok. 26% 

wydatków budżetu to w najbliższych latach gmina ma szansę wydać na cele 

inwestycyjne ok. 230 milionów złotych. 

Trzeba również zauważyć, iż rzeczywisty zakres oraz lokalizację poszczególnych 

elementów infrastruktury - drogowej, technicznej oraz społecznej będzie można określić 

dopiero na etapie sporządzania miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego. Wiele bowiem zależy od szczegółowych zapisów planu dotyczących 

np. rodzajów dróg (publiczna, wewnętrzna), infrastruktury oraz charakteru 

poszczególnych rodzajów usług (publiczne - niepubliczne). Należy również zwrócić 

uwagę, iż Studium określa zasięg obszarów wskazanych do zainwestowania jako 

maksymalny, co oznacza, iż w planie miejscowym będą wskazywane obszary mniejsze 
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lub równe. Fakt ten będzie miał fundamentalne znaczenie dla wielkości wydatków 

inwestycyjnych. 

5.4 WNIOSKI 

Reasumując - z uwagi na aktualny stan, wielkość oraz perspektywy budżetu gminy a 

także długotrwały i rozłożony na wiele lat proces rozwojowy określony w Studium - 

omówione w niniejszej analizie, należy uznać, iż gmina Dzierżoniów posiada 

możliwości finansowania niezbędnej sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, a 

także infrastruktury społecznej, służących realizacji zadań własnych gminy. 

 

6. BILANS TERENÓW PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWĘ 

6.1 MAKSYMALNE W SKALI GMINY ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWĄ 
ZABUDOWĘ 

Biorąc pod uwagę niekorzystne uwarunkowania w zakresie przyrostu naturalnego 

oraz równoważące je bardzo korzystne uwarunkowania przyrodnicze oraz atrakcyjne 

położenie, potwierdzone dużym zainteresowaniem inwestorów indywidualnych (wydane 

decyzje o warunkach zabudowy, pozwolenia na budowę itp.) do analiz przyjęto dość 

konserwatywne założenie, iż ludność gminy w najbliższych latach wzrośnie 

o zaledwie 9%. Należy przy tym zaznaczyć, iż w związku z obserwowaną w ostatnich 

latach tendencją - dodatkowe 9% nie będzie stałymi mieszkańcami gminy a jedynie 

będą na terenie gminy posiadać tzw. „drugi dom”.  

Natomiast w odniesieniu do stałych mieszkańców gminy - poprzez lepsze 

dostosowanie oferty gruntów pod zabudowę prognozuje się, iż migracja oraz 

zatrzymanie negatywnych tendencji demograficznych pozwoli w najbliższych latach 

utrzymać wielkość populacji na stałym poziomie lub doprowadzić do niewielkiego 

wzrostu. 

Biorąc pod uwagę wyzwania jakie stoją przed gminą w tym zakresie należy się jednak 

spodziewać poważnych zmian w strukturze zainwestowania. Proces ten, który już teraz 

możemy zaobserwować w niektórych miejscowościach np. Piławie Dolnej gdzie starą 

zagęszczoną i bardzo często zużytą zabudowę rolniczą, w atrakcyjnej lokalizacji tj. 

wzdłuż ulic w centrach wsi, stopniowo będą wypierać usługi oraz funkcje mieszane tj. 

zabudowa mieszkalno-usługowa, mieszkalno-rzemieślnicza oraz usługowo-

produkcyjna. Natomiast, aby ściągnąć na teren gminy nowych mieszkańców 

koniecznym jest wskazanie nowych terenów, które będą spełniać oczekiwania nowych 

mieszkańców tj. nowoczesne osiedla o niskiej intensywności.  

Kolejnym problemem jest stosunkowo niskie nasycenie istniejącej zabudowy usługami 

oraz niewielkie zaplecze produkcyjne. Jak pokazały analizy finansowe i urbanistyczne - 
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większych firm (płatników podatku CIT) praktycznie na terenie gminy nie ma a 

istniejąca działalność gospodarcza mieszkańców nie jest w stanie zaproponować 

odpowiedniej ilości miejsc pracy.  

6.1.1 Zabudowa mieszkaniowa 

Aktualnie na terenie gminy (wg danych Urzędu Gminy) w przeliczeniu na jednego 

mieszkańca przypada 31,7 m2 mieszkalnej powierzchni użytkowej. Ze względu na 

spore zacofanie Polski w tym względzie, w ostatnich latach powierzchnia użytkowa 

w kraju przyrastała w tempie 1,67% rocznie. Przy założeniu, iż trend zostanie 

utrzymany w najbliższych 30 latach szacuje się, iż zapotrzebowanie całkowite na 

zabudowę mieszkaniową (po uwzględnieniu ustawowego 30% współczynnika 

niepewności inwestycyjnej) wyniesie 685.865 m2 pow. użytkowej. Po odjęciu istniejącej 

powierzchni, maksymalne zapotrzebowanie na nową zabudowę wyniesie ponad 

393.000 m2 pow. użytkowej. Aktualnie chłonność demograficzna na terenie gminy 

wynosi ok. 750 m2 pow. użytkowej na hektar terenu. Przy założeniu, że nowa 

zabudowa będzie miała nieco bardziej rozgęszczony charakter - do analiz przyjęto 

wskaźnik ok. 474 m2 powierzchni użytkowej na hektar. 

Zgodnie z powyższymi założeniami maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na 

nową zabudowę wyrażone w ilości  powierzchni użytkowej dla zabudowy 

mieszkaniowej wyniesie ok. 395.000 m2, co w przeliczeniu na powierzchnię terenów 

wskazanych do zabudowy wyniesie ok. 834 ha.  

6.1.2 Usługi i produkcja 

W zakresie produkcji oraz szeroko pojętych usług (w tym usług komercyjnych, 

publicznych i społecznych oraz sportu i rekreacji) należy stwierdzić, iż gmina w tym 

względzie prezentuje się słabo i należy podjąć pilne działania mające na celu 

zwiększenie poziomu nasycenia usługami terenów zabudowy. Aktualnie powierzchnia 

użytkowa budynków wykorzystywanych na usługi, produkcję oraz działalność 

gospodarczą wynosi nieco ponad 30.000 m2, co stanowi zaledwie 10,5 % powierzchni 

mieszkalnej na terenie gminy. Jeżeli natomiast brać pod uwagę powierzchnię terenu to 

parametr nieznacznie przekracza 30%.  

Odrębnego omówienia wymagają te tereny aktywności gospodarczej, które wynikają 

ze specyficznych uwarunkowań np. środowiskowych i nie mają bezpośredniego 

związku z standardowym poziomem nasycenia zabudowy usługami i produkcją. Analizy 

pokazują, iż takie inwestycje poważnie zniekształcają „matematyczny” obraz 

rzeczywistości i mogą prowadzić do błędnych wniosków. W przypadku gminy 

Dzierżoniów możemy mówić o trzech takich obszarach, tj.: dwa złoża surowców 

naturalnych, w tym jedno o znaczeniu krajowym oraz teren planowanego motodromu 

powiązanego z kopalnią w Piławie Dolnej. Z analiz wynika, iż gdyby ww. obszary 

wliczać do analizy, wykazałyby wartość znacznie przekraczającą całe zapotrzebowanie 

na tereny usługowe w całej gminie. W związku z powyższym, w celu określenia 
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prawidłowego zapotrzebowania na usługi i produkcję ww. tereny zostały wyłączone 

z obliczeń. Na potrzeby analizy przyjęto standardowy poziom 35% nasycenia.  

Zgodnie z powyższymi założeniami maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na 

nową zabudowę wyrażone w ilości  powierzchni użytkowej dla zabudowy usługowej 

i produkcyjnej wyniesie ok. 45994 m2, co w przeliczeniu na powierzchnię terenów 

wskazanych do zabudowy wyniesie ok. 292 ha.  

6.2 CHŁONNOŚĆ OBSZARÓW O W PEŁNI WYKSZTAŁCONEJ ZWARTEJ 
STRUKTURZE FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNEJ W GRANICACH 
JEDNOSTKI OSADNICZEJ 

Chłonność obszarów o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-

przestrzennej w granicach poszczególnych jednostek osadniczych określono 

w poniższej tabeli: 

 

 

powierzchnia nowych 
terenów na usługi i produkcje  
w ramach zapełnienia całej 

jednostki osadniczej  
[ha] 

powierzchnia nowych 
terenów na zabudowę 

mieszkaniową 
w ramach zapełnienia całej 

jednostki osadniczej  
[ha] 

powierzchnia nowych 
terenów na komunikacje 
i infrastrukturę w ramach 

zapełnienia całej jednostki 
osadniczej  

[ha] 

DOBROCIN 3,64 5,20 1,56 

JĘDRZEJOWICE 0,80 1,15 0,34 

JODŁOWNIK 1,49 2,13 0,64 

KIEŁCZYN 0,81 1,16 0,35 

KSIĄŻNICA 4,35 6,22 1,86 

MOSCISKO 15,16 21,66 6,50 

MYŚLISZÓW 1,46 2,08 0,62 

NOWIZNA 7,08 10,11 3,03 

OSTROSZOWICE 12,42 17,75 5,32 

OWIESNO 7,65 10,92 3,28 

PIŁAWA DOLNA 14,27 20,39 6,12 

ROZTOCZNIK 8,01 11,45 3,43 

TUSZYN 0,89 1,27 0,38 

UCIECHÓW 9,92 14,17 4,25 

WŁÓKI 2,84 4,05 1,22 

SUMA 90,80 129,71 38,91 

Chłonność obszarów o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach 
poszczególnych jednostek osadniczych (źródło: opracowanie własne) 

 

W ramach przedstawionych powyżej terenów (zgodnie z przyjętymi założeniami) 

powierzchnia użytkowa wyniesie: 

61383 m2 dla zabudowy mieszkalnej, w tym dla powierzchni mieszkalnej 

w gospodarstwach rolnych, 
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14294 m2 dla zabudowy usługowej, w tym usług komercyjnych, publicznych 

oraz o charakterze społecznym a także produkcji; 

389100 m2 powierzchni terenów dla komunikacji oraz infrastruktury technicznej. 

6.3 CHŁONNOŚĆ OBSZARÓW POŁOŻONYCH POZA JEDNOSTKĄ 
OSADNICZĄ, PRZEZNACZONYCH W PLANACH MIEJSCOWYCH POD 
ZABUDOWĘ 

Po przeanalizowaniu aktualnych miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego ustalono, iż poza istniejącymi jednostkami osadniczymi chłonność 

terenów wyznaczonych w planach wynosi: 

315867 m2 dla zabudowy mieszkalnej, w tym dla powierzchni mieszkalnej 

w gospodarstwach rolnych, 

47661 m2 dla zabudowy usługowej, w tym usług komercyjnych, publicznych 

oraz o charakterze społecznym a także produkcji; 

213300 m2 powierzchni terenów - dla komunikacji oraz infrastruktury technicznej. 

 

6.4 WYNIKI ANALIZ - PORÓWNANIE MAKSYMALNEGO ZAPOTRZEBOWANIA 
NA NOWĄ ZABUDOWĘ ORAZ WYLICZONEJ CHŁONNOŚCI OBSZARÓW 

Wyniki analiz oraz porównania maksymalnego zapotrzebowania na nową zabudowę 

oraz wyliczonej chłonności obszarów przedstawia poniższa tabela: 

 

 

 
tereny  

mieszkaniowe 
tereny usługowe 

i produkcyjne 

tereny 
komunikacji 
i inf. tech. 

maksymalne zapotrzebowanie  
na nowe tereny w gminie [ha] 

834,73 292,15 83,47 

maksymalne zapotrzebowanie  
- pow. użytkowa [m2] 

395014 45994 
 

pow. terenów do zabudowy wskazanych w ramach 
istniejących jedn. osadniczych [ha] 

129,71 90,80 38,91 

pow. użytkowa zabudowy wskazanej w ramach 
istniejących jedn. osadniczych [m2] 

61383 14294 
 

pow. terenów wskazanych do zabudowy 
w istniejących planach miejscowych poza jednostką 

[ha] 
667,48 302,74 21,33 

pow. użytkowa zabudowy w istniejących planach 
miejscowych poza jednostką [m2] 

315867 47661 
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tereny  

mieszkaniowe 
tereny usługowe 

i produkcyjne 

tereny 
komunikacji 
i inf. tech. 

max. zapotrzebowanie na nowe tereny poza 
wskazanymi w istniejących jednostkach osadniczych 

oraz MPZP [ha] 
37,54 -101,38 23,23 

tereny wynikające ze specyficznych uwarunkowań, 
niezwiązane we standardowym rozwojem 

przestrzennym gminy wskazane w MPZP - mające b. 
duży wpływ na ww. dane uwzględnione w studium [ha] 

teren PG  
w Książnicy 

6,32 
 

teren US w Piławie 
Dolnej (przy kopalni) 

40,02 
 

teren PG  
w Piławie Dolnej 

82,88 
 

max. zapotrzebowanie na nowe tereny poza 
wskazanymi w istniejących jednostkach osadniczych 
oraz MPZP - z pominięciem terenów wynikających ze 

specyficznych uwarunkowań [ha] 

37,54 27,84 23,23 

max. zapotrzebowanie - pow. użytkowa nowej 
zabudowy poza wskazanymi w istniejących 

jednostkach osadniczych oraz MPZP - z pominięciem 
terenów wynikających ze specyficznych uwarunkowań 

[m2] 

18064 4382 
 

pow. terenów, które zostały zaprojektowane 
w studium poza jednostkami osadniczymi i nie zostały 

do tej pory uwzględnione w MPZP [ha] 
27,39 27,07 0,87 

porównanie maksymalnego zapotrzebowania na nową 
zabudowę oraz terenów wskazanych do 

zainwestowania w jednostkach, planach miejscowych 
i w aktualnym studium  [ha] 

+ 10,15 + 0,76 + 22,36 

porównanie maksymalnego zapotrzebowania na nową 
zabudowę oraz pow. użytkowej zabudowy wskazanej 

do zainwestowania w jednostkach, planach 
miejscowych i w aktualnym studium [m2] 

+ 4805 + 120 
 

Porównania maksymalnego zapotrzebowania na nową zabudowę oraz wyliczonej chłonności  
(źródło: opracowanie własne) 

 

Z przedstawionych powyżej wyliczeń wynika, iż aby osiągnąć określone w niniejszej 

Analizie oraz Studium maksymalne cele i maksymalne parametry, do zainwestowania 

można jeszcze wskazać: 

10,15 ha dla zabudowy mieszkalnej, w tym dla zabudowy mieszkalnej w ramach  

gospodarstw rolnych, 

0,76 ha dla zabudowy produkcyjnej oraz usługowej, w tym usług komercyjnych, 

publicznych oraz o charakterze społecznym; 

22,36 ha dla komunikacji oraz infrastruktury technicznej. 
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Należy jednak pamiętać, iż wskazane powyżej wartości są parametrami maksymalnymi 

i uwzględniają już o 30% zwiększone zapotrzebowanie na nową zabudowę wynikającą 

z niepewności procesów rozwojowych.  

7. PODSUMOWANIE POTRZEB I MOŻLIWOŚCI ROZWOJU GMINY 

Podsumowując powyższe analizy należy stwierdzić, że: 

głównym atutem gminy Dzierżoniów w zakresie mieszkalnictwa jest atrakcyjne 

położenie krajobrazowe  - pomiędzy obszarami chronionymi i atrakcyjnymi 

przyrodniczo;  

położenie obszarów chronionych na obrzeżach gminy nie wprowadza zbyt wielu 

ograniczeń w zagospodarowaniu terenów, co jest bardzo korzystne dla możliwości 

lokalizacji terenów pod nową zabudowę;  

malejące bezrobocie oraz wzrastającą zamożność mieszkańców (głównie dzięki 

pracy głównie w okolicznych miastach) pozwala przewidywać wzrost inwestycji 

prywatnych na terenie gminy; 

budżet gminy Dzierżoniów jest stabilny i w perspektywie najbliższych lat jest 

w stanie sfinansować zrównoważony i przemyślany rozwój przestrzenny; 

Po stronie negatywów należy zapisać: 

położenie w bezpośrednim sąsiedztwie kilku miast, które swoją skalą, zapleczem 

i możliwościami mogą ograniczać  pozyskiwanie inwestorów dla gminy; 

wiejski charakter gminy skutkujący np. brakiem wykształconych struktur 

funkcjonalno-przestrzennych ułatwiających inwestowanie; 

brak elementów przyrodniczych, środowiskowych lub inwestycyjnych o znaczeniu 

ponadregionalnym - „nośnych medialnie”, które mogłyby samoistnie przyciągać 

szerokie rzesze ewentualnych turystów, nowych mieszkańców lub inwestorów a wokół 

nich można byłoby zbudować markę gminy; 

niski poziom wykształcenia mieszkańców może ograniczać rozwój gospodarczy 

gminy; 

niski poziom dzietności oraz dynamiki demograficznej, które przy braku działań 

ze strony władz gminy mogą przyczynić się do osłabienia struktury demograficznej. 

Natomiast z przedstawionych analiz, bilansów i porównań wynika przede wszystkim 

jeden fakt, iż gmina w aktualnym Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego ma zagwarantowaną wystarczającą ilość  terenów na realizację swojej 

polityki przestrzennej. Biorąc pod uwagę maksymalne zapotrzebowanie na nową 

zabudowę  należy uznać, iż poza szczątkowymi ilościami, które wykazały analizy (ok. 

10 ha dla zabudowy mieszkaniowej, niecały 1 ha dla szeroko pojętych usług oraz 

produkcji oraz ponad 22 ha dla komunikacji oraz infrastruktury technicznej) gmina nie 

potrzebuje w Studium wskazywania nowych terenów pod zabudowę. Należy przy 

tym zaznaczyć, iż wartości wyliczone w niniejszych analizach i bilansach zostały już 
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zwiększone o 30% ustawowy wskaźnik tzw. niepewności inwestycyjnej a więc podane 

wartości należy traktować jako maksymalne.  

Ewentualne nowe tereny można wskazywać tylko do wielkości podanej powyżej lub 

w zamian za inne tereny - dopasowując politykę przestrzenną do bieżących potrzeb.   

W  zmianie studium nr 1 z 2023r.  wyznaczono przede wszystkim tereny na 

których będzie możliwa lokalizacja elektrowni słonecznych o mocy zainstalowanej 

powyżej 500kW. Ponadto w studium wyznaczono  istniejące gospodarstwo rolne oraz 

teren o pow. ok. 2 ha na którym będzie możliwa realizacja nowej zabudowy związanej   

z obsługą rolnictwa. 

8. ZMIANY DLA OBRĘBÓW DOBROCIN I UCIECHÓW -  
BILANS TERENÓW PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWĘ  

W wyniku zmiany studium dla Uciechowa i Dobrocina nastąpi zwiększenie terenów 

możliwych do zainwestowania zarówno dla funkcji mieszkaniowej, usługowo-

produkcyjnej jak i dla infrastruktury technicznej i komunikacji. Przyczyną tego faktu jest 

powtórna analiza a w jej konsekwencji zmniejszenie w obrębach Dobrocin i Uciechów 

terenów wskazanych do zainwestowania w odniesieniu do założeń określonych w 

pierwotnych analizach. 

Poniższa tabelka przedstawia bilans terenów po uwzględnieniu zmian w obrębie 

Dobrocin i Uciechów: 
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DOBROCIN I UCIECHÓW 

funkcje terenów mieszkaniowa 
produkcyjna oraz 

usługowa 

komunikacja oraz 
infrastruktura 
techniczna 

ilość terenów, które w wyniku zmian zostaną 
wprowadzone do studium [ha] 

 
12,03 

 
12,26 0 

ilość terenów, które w wyniku zmian zostaną 
wyrzucone ze studium [ha] 

 
20,79 

 
18,65 5,18 

GMINA DZIERŻONIÓW 

funkcje terenów mieszkaniowa 
produkcyjna oraz 

usługowa 

komunikacja oraz 
infrastruktura 
techniczna 

ilość terenów możliwych do zainwestowania wg 
pierwotnych analiz i bilansów [ha] 

 
+ 10,15 

 
+ 0,76 + 22,36 

ilość terenów możliwych do zainwestowania po 
wprowadzeniu zmian w obrębach Dobrocin i 

Uciechów [ha] 
+ 22,91 + 7,15 + 27,54 

ilość terenów możliwych do zainwestowania po 
wprowadzeniu zmian w obrębach Dobrocin i 

Uciechów [m
2
] 

+ 10195 + 1126  
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ROZDZIAŁ XI  
UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE ZE STANU  

PRAWNEGO GRUNTÓW  

Własności gruntów należą obecnie do jednych z najistotniejszych uwarunkowań 

wpływających na kierunki rozwoju i zagospodarowania przestrzennego gminy. W 

znacznym stopniu determinują też możliwości inwestycyjne oraz możliwości realizacji 

kierunków polityki przestrzennej gminy.   

W skład gminnego zasobu nieruchomości wchodzą m.in. grunty pod drogami, wodami, 

lasami, parkami, cmentarzami oraz obiektami użyteczności publicznej. Są to zazwyczaj 

pojedyncze działki rozproszone po całym obszarze opracowania.  

Na grunty należące do zasobu nieruchomości państwowych, a mianowicie 

Państwowego Gospodarstwa Leśnego, składają się przede wszystkim lasy, porastające 

głównie centralną i południowo - wschodnią część terenu objętego zmianą studium. 

Ponadto w Dobrocinie (około 60%) i w Uciechowie (około 30%) gruntów stanowi 

własność Agencji Nieruchomości Rolnych.  

Obszary objęte zmianą studium nr 1 z 2023r. w przeważającej większości stanowią 

grunty prywatne. Grunty stanowiące własność Gminy i Skarbu Państwa  to przede 

wszystkim grunty pod drogami oraz wodami powierzchniowymi. 

ROZDZIAŁ XII  
UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z WYSTĘPOWANIA W 

OBRĘBACH DOBROCIN I UCIECHÓW OBIEKTÓW I TERENÓW 
CHRONIONYCH NA PODSTAWIE PRZEPISÓW ODRĘBNYCH  

1. ELEMENTY ZASOBÓW ŚRODOWISKA NATURALNEGO - OBIEKTY 
I OBSZARY PRAWNIE CHRONIONE  

1.1 OBSZAR NATURA 2000  

Na części obszaru objętego opracowaniem przebiega granica obszaru Natura 2000 

„Wzgórza Niemczańskie” PLH020082. Jest to obszar: 

obejmujący pasma wzniesień, wyznaczających zachodni kraniec rozległego 

mezoregionu Wzgórz Niemczańsko - Strzelińskich, wyraźnie wyodrębniających się 

krajobrazowo, o kształcie niewysokich grzbietów, usytuowanych południkowo, 

oddzielonych obniżeniami dolinowymi zajętymi przez miejscowości i użytki rolne,  

stanowiący ostoję o złożonej budowie geologicznej, posiadającą wybitne wartości 

przyrodnicze oraz kulturowe, 
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w obrębie którego stwierdzono 8 typów siedlisk (w tym dwa priorytetowe, 

wymienione w Załączniku I Dyrektywy Rady 92/43/EWG), wśród których największe 

powierzchnie zajmują śródlądowe kwaśne dąbrowy i grądy środkowoeuropejskie - ze 

zbiorowisk nieleśnych na szczególną uwagę zasługują powierzchnie muraw 

kserotermicznych i płatów nawiązujących do fitocenoz łąki rajgrasowej oraz łąk 

zmiennowilgotnych, wybitnie wyróżniający się pod względem fauny motyli, stanowiący 

ostoję nietoperzy (w tym dwóch gatunków nietoperzy z Załącznika II Dyrektywy Rady 

92/43/EWG) oraz innych ssaków tj. bobry, popielice, posiadający duże walory 

ornitologiczne (bogaty zespół ptaków leśnych, wodnych, w tym 13 gatunków 

wymienionych w Załączniku I Dyrektywy Rady 79/409/EWG oraz 14 gatunków 

lęgowych, uznawanych za rzadkie i zagrożone). 

Obszar objęty zmianą studium nr 1 z 2023r. sąsiaduje ze swojej wschodniej strony       

z obszarem Natura 2000 Wzgórza Niemczańskie. 

1.2 POMNIKI PRZYRODY  

Szczególną formą ochrony indywidualnej są pomniki przyrody, za które (zgodnie                   

z ustawą o ochronie przyrody) uznajemy pojedyncze twory przyrody ożywionej                      

i nieożywionej lub ich skupiska o szczególnej wartości przyrodniczej, naukowej, 

kulturowej, historycznej lub krajobrazowej, odznaczające się indywidualnymi cechami. 

Na opracowywanym obszarze cztery drzewa zostały uznane za pomniki przyrody. Są to 

dwie lipy drobnolistne (Tilia cordata), jesion wyniosły (Fraxinus excelsior) oraz dąb 

szypułkowy (Quercus robur). Rosną one w parku przypałacowym, w obrębie Dobrocina. 

Miejsce ich orientacyjnej lokalizacji wskazane zostało na rysunku uwarunkowań 

przyrodniczych.  

1.3 ROŚLINY I ZWIERZĘTA CHRONIONE  

Zgodnie z ustawą o ochronie przyrody ochrona gatunkowa ma na celu zapewnienie 

przetrwania oraz właściwego stanu ochrony dziko występujących, rzadkich, 

endemicznych, podatnych na zagrożenia i zagrożonych wyginięciem oraz objętych 

ochroną na podstawie umów międzynarodowych, gatunków roślin, zwierząt i grzybów 

oraz ich siedlisk i ostoi, a także zachowanie różnorodności gatunkowej i genetycznej.  

Szczegółowe informacje na temat roślin i zwierząt chronionych występujących                        

w granicach opracowywanego terenu zestawiono w rozdziale IV „Uwarunkowania 

wynikające ze stanu środowiska”.  

1.4 GLEBY CHRONIONE  

Szczegółowe zasady ochrony gruntów rolnych określają aktualne przepisy prawa. 

Czynnikami wpływającymi na ochronę gleb są między innymi ograniczanie 

przeznaczenia ich na cele nierolnicze, zapobieganie procesom ich degradacji i 

dewastacji oraz rekultywacja.  
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Obszar opracowania charakteryzuje rolny typ użytkowania ziemi. Największy udział 

wśród gruntów ornych mają klasy R III - IV, tworzące głownie kompleks pszenny dobry. 

Gleby klasy II nie występują. Wśród trwałych użytków zielonych największy obszar 

zajmują te należące do klasy III.  

 Na obszarze objętym zmianą studium w rejonie Marianówki i położonym na 

zachód od drogi Dobrocin – Uciechów występują chronione gleby klasy III. 

1.5 LASY ORAZ GRUNTY LEŚNE  

Ograniczanie przeznaczania na cele nieleśne, zapobieganie procesom ich degradacji 

i dewastacji, przywracanie wartości użytkowej gruntom, które utraciły swój charakter 

wskutek działalności nieleśnej, poprawa wartości użytkowej oraz zapobieganie 

obniżania ich produkcyjności to jedne z podstawowych działań mających na celu 

ochronę lasów oraz gruntów leśnych.  

Na terenie objętym opracowaniem ochrona ta realizowana jest przede wszystkim 

poprzez trwałe utrzymanie gruntów leśnych oraz zapewnienie przez właścicieli lasów 

ciągłości ich użytkowania. Dodatkowo należy systematycznie dążyć do zróżnicowania 

szaty roślinnej w lasach.  

1.6 ZŁOŻA KOPALIN  

Dla obszarów, które znajdują się w granicach udokumentowanych złóż kopalin 

obowiązują wytyczne zawarte w aktualnych przepisach prawa. W granicach 

opracowania występują trzy tereny złóż surowców mineralnych. Jest to złoże 

amfibolitów (Dobrocin 1047), złoże piasków budowlanych (Dobrocin 1752) oraz złoże 

piasków budowlanych (Uciechów 15347). W ich granicach opracowania nie prowadzi 

się czynnej eksploatacji. 

1.7 WODY POWIERZCHNIOWE  

Ochrona wód powierzchniowych polega między innymi na racjonalnym 

gospodarowaniu ich zasobami, zapobieganiu i przeciwdziałaniu naruszania równowagi 

przyrodniczej oraz wywoływania zmian ograniczających lub powodujących ich 

nieprzydatność zarówno dla ludzi, zwierząt jak i roślin.  

Większe zbiorniki wodne oraz cieki występujące na terenie obrębów Dobrocin i 

Uciechów oznaczono na rysunkach „Uwarunkowania przyrodnicze”, „Uwarunkowania 

stanu istniejącego”, „Uwarunkowania kulturowe”.  

1.8 WODY PODZIEMNE  

Jako ochronę wód podziemnych należy rozumieć zespół środków i ograniczeń w 

użytkowaniu terenu, gwarantujących stałe utrzymanie możliwości poboru wód dobrej 
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jakości, w ilości nie przewyższającej obliczonych zasobów dyspozycyjnych zbiorników i 

zasobów eksploatacyjnych ujęcia.  

Dane dotyczące wód podziemnych w obrębach Dobrocin i Uciechów zostały zawarte 

w rozdziale IV „Uwarunkowania wynikające ze stanu środowiska”. Ujęcia wód 

podziemnych występujące w granicach objętych zmianą studium oznaczono na 

rysunku „Uwarunkowania przyrodnicze”.  

1.9 CMENTARZE I ZIELEŃ CMENTARNA  

Cmentarze podlegają ochronie polegającej na utrzymywaniu ich jako terenów zielonych 

o założeniu komponowanym.  

Istniejące obiekty oznaczono na rysunkach: „Uwarunkowania przyrodnicze”, 

„Uwarunkowania stanu istniejącego” oraz „Uwarunkowania kulturowe”.  

2. ELEMENTY ZASOBÓW ŚRODOWISKA KULTUROWEGO - OBIEKTY 
I OBSZARY PRAWNIE CHRONIONE  

2.1 OBIEKTY ARCHITEKTURY UJĘTE W REJESTRZE ZABYTKÓW  

Zgodnie z obowiązującą ustawą obiekty architektury ujęte w rejestrze zabytków 

podlegają ochronie polegającej na zabezpieczeniu ich przed zniszczeniem, 

uszkodzeniem, dewastacją oraz zapewnieniu im warunków trwałego zachowania.  

Obiekty wpisane do rejestru zabytków oraz cenne elementy środowiska kulturowego 

zostały wymienione w rozdziale V „Uwarunkowania wynikające z wymogów ochrony 

krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego, stanu dziedzictwa kulturowego i zabytków 

oraz dóbr kultury współczesnej”.  

2.2 OBSZARY I ZAŁOŻENIA PARKOWE UJĘTE W REJESTRZE ZABYTKÓW  

Zarówno w miejscowości Dobrocin jak i Uciechów znajdują się parki, które zostały ujęte 

w rejestrze zabytków. Ochrona obszarów i założeń parkowych, polega między innymi 

na zabezpieczeniu ich przed zniszczeniem, uszkodzeniem, dewastacją oraz 

zapewnieniu im warunków trwałego zachowania.  

Parki oraz założenia parkowe ujęte w rejestrze zabytków a także posiadające 

szczególne walory zabytkowe zostały wymienione w rozdziale V „Uwarunkowania 

wynikające z wymogów ochrony krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego, stanu 

dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej”.  
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2.3 STANOWISKA ARCHEOLOGICZNE  

Ochrona stanowisk archeologicznych polega przede wszystkim na prowadzeniu 

niezbędnych badań archeologicznych w trakcie prac budowlanych oraz robót ziemnych 

- na zasadach określonych w aktualnych przepisach prawa.  

Lokalizacja stanowisk archeologicznych, występujących na terenie opracowania, 

została oznaczona na rysunkach „Uwarunkowania kulturowe” oraz „Kierunki 

zagospodarowania przestrzennego”.  

 

 Na obszarach objętych zmianą studium z 2023r. nie stwierdzono występowania 

obiektów zabytkowych podlegających ochronie. 

ROZDZIAŁ XIII  
UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z WYSTĘPOWANIA OBSZARÓW 

NATURALNYCH ZAGROŻEŃ GEOLOGICZNYCH  

Na terenie sołectw nie stwierdzono występowania udokumentowanych terenów 

zagrożonych osuwaniem się mas ziemnych.  

ROZDZIAŁ XIV  
UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z WYSTĘPOWANIA 

UDOKUMENTOWANYCH ZŁÓŻ KOPALIN, ZASOBÓW WÓD 
PODZIEMNYCH ORAZ UDOKUMENTOWANYCH KOMPLEKSÓW 

PODZIEMNEGO SKŁADOWANIA DWUTLENKU WĘGLA 

1. OBSZARY WYSTĘPOWANIA ZŁÓŻ  

Informacje dotyczące występowania złoża surowców naturalnych zostały zawarte w 

rozdziale II „Uwarunkowania wynikające z dotychczasowego przeznaczenia, 

zagospodarowania terenu”.  

2. ZASOBY WÓD PODZIEMNYCH 

Informacje dotyczące wód podziemnych zostały zawarte w rozdziale IV 

„Uwarunkowania wynikające ze stanu środowiska”.  
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3. UDOKUMENTOWANE KOMPLEKSY PODZIEMNEGO SKŁADOWANIA 
DWUTLENKU WĘGLA 

W obrębach Dobrocin i Uciechów nie występują udokumentowane kompleksy 

podziemnego składowania dwutlenku węgla. 

ROZDZIAŁ XV  
UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z WYSTĘPOWANIA  

TERENÓW GÓRNICZYCH WYZNACZONYCH NA PODSTAWIE 
PRZEPISÓW ODRĘBNYCH  

W obrębach Dobrocin i Uciechów nie występują obszary i tereny górnicze. 

ROZDZIAŁ XVI  
UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE ZE STANU SYSTEMÓW 
KOMUNIKACJI I INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ ORAZ 

DOTYCHCZASOWEGO UZBROJENIA TERENU 

1. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE ZE STANU KOMUNIKACJI  

Komunikacja na obszarze objętym opracowaniem jest stosunkowo dobrze rozwinięta. 

Na system komunikacji składają się: droga wojewódzka, drogi powiatowe, gminne 

i wewnętrzne.  

Gęstość sieci transportowej jest wystarczająca do zaspokojenia potrzeb związanych 

z komunikacją, przy czym najpilniejszymi potrzebami jest poprawa bezpieczeństwa 

ruchu, w szczególności w zakresie ukształtowania i lokalizacji skrzyżowań oraz 

rozbudowa infrastruktury związanej z segregacją ruchu pieszego, rowerowego oraz 

samochodowego.  

Obszary objęte zmianą studium mają zapewniony bezpośredni dostęp do 

istniejących dróg. Do terenu położonego w rejonie Marianówka prowadzi droga gminna, 

która następnie jest połączona z drogami wewnętrznymi oraz dojazdami do pól. Teren 

położony na północ od Dobrocina jest usytuowany przy drodze gminnej prowadzącej z 

Dobrocina do Uciechowa. Ostatni  z omawianych terenów usytuowany we wschodniej 

części Dobrocina jest położony pomiędzy drogą powiatową P.3011.D Dobrocin – 

Roztocznik oraz drogą powiatową P.3005.D Dobrocin – Gilów. 

1.1 DROGA WOJEWÓDZKA  

Przez obszar opracowania przebiega droga wojewódzka nr 384, która stanowi 

połączenie miedzy Dzierżoniowem a Łagiewnikami. Jest to jedna z najbardziej 

obciążonych ruchem tras województwa dolnośląskiego.  



CZĘŚĆ VII. Zmiana studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 

Dzierżoniów dla obszaru wsi Dobrocin i Uciechów 

58 

 

Obecnie droga ta posiada klasę techniczną G, a ograniczone możliwości zwiększenia 

jej parametrów technicznych spowodowały między innymi konieczność wybudowania 

obejścia na wysokości Uciechowa. 

1.2 DROGI POWIATOWE  

W granicach analizowanego obszaru znajdują się następujące drogi powiatowe:  

3005D: relacji Dzierżoniów - Niemcza,  

3010D: relacji Słupice - Kołaczów - Byszów,  

3011D: relacji Dobrocin - Dobrocinek,  

3012D: relacji Jaźwina - Dobrocin. 

Aktualna sieć dróg powiatowych w granicach objętych zmianą studium jest 

wystarczająca. W perspektywie należy poprawić stan i parametry oraz doprowadzić do 

prawidłowej segregacji ruchu pieszego, rowerowego oraz samochodowego.  

1.3 DROGI GMINNE  

Drogi gminne zapewniają wewnętrzny transport i komunikację oraz służą do 

bezpośredniej obsługi nieruchomości. Pomimo stosunkowo dobrej sieci dróg, 

większość z nich wymaga modernizacji tak w zakresie nawierzchni jak i parametrów 

pasa drogowego. Niektóre z nich są drogami transportu rolnego.  

1.4 TERENY OBSŁUGI KOMUNIKACJI SAMOCHODOWEJ  

W granicach opracowania nie ma stacji tankowania pojazdów samochodowych oraz 

dużych stacji obsługi pojazdów.  

Tereny obsługi komunikacji samochodowej reprezentowane są przez: małe prywatne 

warsztaty, zespoły garaży powiązane z zabudową wielorodzinną oraz utwardzone 

place, na których zlokalizowano miejsca postojowe np. osiedlach zabudowy 

wielorodzinnej.  

1.5 KOMUNIKACJA AUTOBUSOWA  

Ludność zamieszkująca teren objęty opracowaniem ma zapewniony swobodny dostęp 

do środków transportu zbiorowego. Obsługę podróżujących zapewnia kilku 

przewoźników, dzięki którym możliwe jest przemieszczanie się w regionie.  

2. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE ZE STANU KOMUNIKACJI 
KOLEJOWEJ  

Południową granicę obszaru opracowania wyznacza linia kolejowa nr 137 relacji 

Katowice - Legnica. Jest ona aktualnie jedyną czynną linią kolejową przebiegającą 

przez obszar powiatu. Na jej trasie znajdują się trzy czynne w ruchu pasażerskim stacje 
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kolejowe. Są to Piława Górna, Dzierżoniów Śląski, Mościsko Dzierżoniowskie.                     

W związku z powyższym uwarunkowania wynikające ze stanu komunikacji kolejowej 

nie odgrywają większego znaczenia dla obszaru objętego zmianą studium. 

3. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE ZE STOPNIA 
UPORZĄDKOWANIA GOSPODARKI WODNO - ŚCIEKOWEJ  

Obszar opracowania posiada pełny dostęp do sieci wodociągowej. Zaopatrzenie w 

wodę odbywa się z wodociągu Dzierżoniów (o produkcji 5499 m3/dobę). Istniejące 

źródła i ujęcia wody zaspokajają potrzeby komunalne i gospodarcze wsi: Dobrocin, 

Uciechów, Nowizna, Mościsko, Włóki, Tuszyn, Kiełczyn, Jędrzejowice, Roztocznik z 

przysiółkiem Byszów oraz Piława Dolna. Także rozwój terenów wskazanych do 

zainwestowania nie będzie stanowić problemu dla ewentualnej rozbudowy sieci 

wodociągowej. Woda dla wodociągu pochodzi z dwóch ujęć powierzchniowych (jeziora 

Bystrzyckiego i strumyków zlokalizowanych w Pieszycach) oraz z pięciu ujęć 

wgłębnych. Ze względu na jakość dostarczanej wody oraz stan sanitarno - techniczny 

ujęć i urządzeń, wodociąg uznano za dobry. 

Natomiast siecią kanalizacyjną dysponuje tylko i wyłącznie Uciechów. Obsługiwana jest 

ona przez oczyszczalnię Mościsko, o ogólnej długości 59 km, która odbiera ścieki 

dopływające z sieci systemem ciśnieniowym - poprzez główną magistralę Tuszyn oraz 

pomocniczą Książnica. Eksploatacją oczyszczalni zajmuje się Zakład Gospodarki 

Komunalnej. Administruje on również przydomowe oczyszczalnie ścieków 

(wybudowane w ramach programu „Uporządkowanie gospodarki ściekowej na terenie 

gminy Dzierżoniów poprzez budowę kanalizacji zagrodowej”) oraz te wybudowane przy 

obiektach użyteczności publicznej, między innymi Centrum sportowo - rekreacyjno - 

oświatowe w Dobrocinie.  

4. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE ZE STOPNIA 
UPORZĄDKOWANIA GOSPODARKI ENERGETYCZNEJ  

Poziom uzbrojenia wsi Dobrocin i Uciechów w infrastrukturę elektroenergetyczną na 

dzień dzisiejszy należy uznać za wystarczający. Przez obszar opracowania przebiega 

napowietrzna linia elektroenergetyczna wysokiego napięcia 110 kV relacji Uciechów - 

Dzierżoniów (południowo - zachodnia część Dobrocina) oraz szereg napowietrznych 

linii elektroenergetycznych średniego napięcia (20 kV). Istniejące sieci, poprzez 

rozbudowany system stacji transformatorowych i rozdzielczej sieci niskiego napięcia, 

realizują potrzeby mieszkańców i podmiotów prowadzących swoją działalność w tej 

części gminy. W przypadku rozwoju nowych terenów wskazanych do zainwestowania, 

należałoby rozważyć rozbudowę infrastruktury sieci elekroenergetycznej. 

Przebieg istniejącej linii elektroenergetycznej 110 kV wskazano na rysunkach: 

„Uwarunkowania stanu istniejącego”, „Uwarunkowania przyrodnicze” oraz „Kierunki 

zagospodarowania przestrzennego”.  
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5. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE ZE STOPNIA 
UPORZĄDKOWANIA GOSPODARKI ODPADAMI  

W granicach opracowania nie istnieje żadne składowisko odpadów. Śmieci 

gromadzone są w przystosowanych pojemnikach i kontenerach, a następnie wywożone 

na składowisko odpadów.  

6. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE ZE STANU POZOSTAŁYCH 
ELEMENTÓW INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ  

6.1 ZAOPATRZENIE W GAZ  

Na terenie objętym zmianą studium nie występuje sieć gazownicza. Gospodarstwa 

domowe, najczęściej korzystają z gazu płynnego propan - butan.  

6.2 TELEKOMUNIKACJA  

W granicach opracowania funkcjonuje sieć telekomunikacyjna oraz telefonii 

komórkowej. Dostęp do internetu zapewniony jest dzięki operatorom prywatnym oraz 

operatorom ww. sieci.  

ROZDZIAŁ XVII  
UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z ZADAŃ SŁUŻĄCYCH 
REALIZACJI PONADLOKALNYCH CELÓW PUBLICZNYCH  

Obecnie w granicach opracowania, w tym opracowanej zmiany studium z 2023r.,  nie 

są prowadzone programy służące realizacji celów publicznych o znaczeniu 

ponadlokalnym, z których mogłyby wynikać uwarunkowania rozwojowe dla wsi 

Dobrocin i Uciechów. Ostatnio zakończoną inwestycją celu publicznego o znaczeniu 

wojewódzkim była przebudowa drogi wojewódzkiej nr 384 na odcinku Dzierżoniów - 

Łagiewniki.  

ROZDZIAŁ XVIII  
UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z WYMAGAŃ DOTYCZACYCH 

OCHRONY PRZECIWPOWODZIOWEJ 

W obrębie Dobrocina i Uciechowa zagrożenie powodziowe nie występuje - zgodnie 

z ustaleniami zawartymi w rozdziale VIII „Uwarunkowania wynikające z zagrożenia 

bezpieczeństwa ludności i jej mienia”. 
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ROZDZIAŁ XIX  
KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE PRZESTRZENNEJ GMINY 

W OBRĘBACH DOBROCIN I UCIECHÓW ORAZ  
W PRZEZNACZENIU TERENÓW, W TYM WYNIKAJĄCE Z AUDYTU 

KRAJOBRAZOWEGO, UWZGLEDNIAJĄCE BILANS TERENÓW 
PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWĘ  

1. GŁÓWNE CELE POLITYKI PRZESTRZENNEJ  

Biorąc pod uwagę istniejące uwarunkowania, w studium określono następujące cele 

polityki przestrzennej gminy Dzierżoniów dla obrębów Dobrocin i Uciechów:  

podniesienie komfortu życia mieszkańców,  

ochrona środowiska przyrodniczego,  

ochrona środowiska kulturowego,  

dywersyfikacja kierunków rozwoju,  

dywersyfikacja źródeł dochodów mieszkańców oraz gminy.  

1.1 PODNIESIENIE KOMFORTU ŻYCIA MIESZKAŃCÓW  

Jednym z głównych kierunków rozwoju gminy jest zintegrowanie działań mających na 

celu reprezentowanie interesu ogółu mieszkańców gminy realizowane poprzez:  

podnoszenie bezpieczeństwa, w tym: ochrona przed powodzią, rozbudowa i 

segregacja układu komunikacyjnego,  

zapewnienie możliwości rozwoju osobistego, w tym wspieranie tworzenia nowych 

miejsc pracy, wskazywanie nowych terenów pod mieszkalnictwo oraz aktywność 

gospodarczą itp.,  

rozbudowę infrastruktury społecznej, w szczególności związanej z dostępem 

do edukacji, opieki społecznej, kultury oraz rozrywki, sportu i rekreacji, 

rozbudowę infrastruktury technicznej, w szczególności związanej z ochroną 

środowiska (kanalizacja, gaz) oraz tworzeniem nowoczesnego społeczeństwa 

informatycznego.  

1.2 OCHRONA ŚRODOWISKA PRZYRODNICZEGO  

Ze względu na fakt, iż w obrębach Dobrocin i Uciechów występują gleby o stosunkowo 

dużej przydatności rolniczej oraz spora część mieszkańców związana jest z rolnictwem, 

jednym z głównych celów polityki gminy jest ochrona otwartych terenów rolnych 

poprzez ograniczenie inwestycji szkodliwych dla środowiska oraz poprzez ograniczenie 

nowego, chaotycznego zainwestowania na gruntach rolnych.  
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Ponadto celem jest utrzymanie w jak najlepszym stanie istniejących form ochrony, 

szczegółowo omówionych w rozdziale XI „Uwarunkowania wynikające z występowania 

obiektów i terenów chronionych na podstawie przepisów odrębnych”.  

1.3 OCHRONA ŚRODOWISKA KULTUROWEGO  

Ze względu na fakt, iż obręby Dobrocin i Uciechów posiadają cenne pod względem 

historycznym elementy, jednym z ważniejszych celów polityki gminy jest ochrona 

środowiska kulturowego realizowana poprzez:  

przestrzeganie już ustanowionych form ochrony, szczegółowo omówionych w 

rozdziale V „Uwarunkowania wynikające z wymogów ochrony krajobrazu, w tym 

krajobrazu kulturowego, stanu dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury 

współczesnej”,  

zachowanie elementów dziedzictwa kulturowego poprzez prowadzenie polityki 

sprzyjającej ochronie środowiska kulturowego, dążenie do odbudowy i rewaloryzacji 

zabytków architektury i budownictwa,  

ustanawianie różnych form ochrony, obejmujących poszczególne elementy 

środowiska kulturowego, szczegółowo omówionych w rozdziale XXII „Obszary i zasady 

ochrony krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego, dziedzictwa kulturowego i zabytków 

oraz dóbr kultury współczesnej”.  

1.4 DYWERSYFIKACJA KIERUNKÓW ROZWOJU GMINY W OBRĘBACH 
DOBROCIN I UCIECHÓW  

W ramach dywersyfikacji kierunków rozwoju należy dążyć do:  

zwiększenia możliwości i jakości zamieszkiwania w obrębach Dobrocin i Uciechów 

poprzez wskazywanie nowych terenów mieszkaniowych,  

poprawy niekorzystnej sytuacji demograficznej, poprzez stworzenie odpowiednich 

warunków dla rozwoju osadnictwa oraz podjęcie działań mających na celu tworzenie 

nowych miejsc pracy,  

poprawy struktury rynku pracy poprzez wskazywanie nowych terenów pod 

inwestycje, w szczególności komercyjne,  

rozwoju komfortu zamieszkiwania i pracy poprzez rozbudowę i modernizację 

systemu komunikacyjnego oraz systematyczny rozwój infrastruktury technicznej.  

2. ZASADY WSKAZYWANIA NOWYCH TERENÓW POD 
ZAINWESTOWANIE, W TYM WYNIKAJĄCE Z AUDYTU 
KRAJOBRAZOWEGO 

Kierunki rozwoju przestrzennego w obrębach Dobrocin i Uciechów wskazano w oparciu 

o:  

aktualny stan zagospodarowania,  
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obowiązujące „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego gminy Dzierżoniów”,  

warunki fizjograficzne,  

warunki dostępności komunikacyjnej,  

zasady ochrony wartości środowiska przyrodniczego,  

zasady ochrony wartości środowiska kulturowego,  

rejony występowania gleb najsłabszych oraz zdegradowanych,  

rejony największego zainteresowania inwestorów i mieszkańców.  

W ramach aktualnej zmiany studium w zasadach wskazywania nowych terenów 

pod zainwestowanie, nie zostały uwzględnione żadne rekomendacje, wnioski, jak i 

ewentualne granice krajobrazów priorytetowych mogące wynikać z audytu 

krajobrazowego, ze względu na brak takiego opracowania na poziomie województwa 

dolnośląskiego. 

ROZDZIAŁ XX  
KIERUNKI I WSKAŹNIKI DOTYCZĄCE ZAGOSPODAROWANIA  

ORAZ UŻYTKOWANIA TERENÓW WSKAZANYCH DO 
ZAINWESTOWANIA, UWZGLEDNIAJĄCE BILANS TERENÓW 

PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWĘ  

1. OGÓLNE ZASADY ZAGOSPODAROWANIA  

1.1 GŁÓWNA FUNKCJA WSI  

W związku z istniejącymi uwarunkowaniami przewiduje się, iż głównymi funkcjami wsi 

będą: rolnictwo, mieszkalnictwo oraz usługi i produkcja.  

Ponadto jako funkcję towarzyszącą mieszkalnictwu przewiduje się usługi sportu i 

rekreacji.  

1.2 PRZEZNACZENIE TERENU  

Wskazane w studium projektowane przeznaczenia poszczególnych terenów należy 

traktować jako główne, postulowane funkcje całych obszarów. Oznacza to, iż na etapie 

sporządzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dopuszcza się:  

łączenie poszczególnych funkcji i wskazywanie terenów wielofunkcyjnych,  

wskazywanie terenów o jednorodnej funkcji (nie ma konieczności na każdym z 

terenów wskazywania wszystkich wymienionych w studium rodzajów przeznaczenia),  

uzupełnienie wskazanego przeznaczenia o inne funkcje (nawet niezgodne z 

określonym w niniejszym dokumencie), przy czym wprowadzane przeznaczenie terenu 

powinno być zgodne z aktualnym sposobem użytkowania, ewidencją gruntów lub 
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przeznaczeniem określonym w aktualnych planach miejscowych lub decyzjach o 

warunkach zabudowy i decyzjach o lokalizacji celu publicznego.  

1.3 ZASADY WSKAZYWANIA NOWYCH TERENÓW DO ZAINWESTOWANIA  

W celu określenia kierunków rozwoju gminy, w obrębach Dobrocin i Uciechów, w 

studium wydzielono tereny wskazane do zainwestowania. Dla każdego terenu 

określono symbolem rodzaj przeznaczenia podstawowego.  

Należy jednak zaznaczyć, iż wszelkie zainwestowanie powinno uwzględniać zasady 

ochrony środowiska, przyrody, krajobrazu kulturowego, a także ograniczenia 

wynikające z aktualnych przepisów.  

Oznaczone na rysunku studium granice terenów są orientacyjne. Dokładne ich 

określenie powinno nastąpić na etapie sporządzania miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego, przy czym za zgodne ze studium uznaje się taką 

korektę granic, która wynika z dopasowania do istniejących podziałów, aktualnego 

zainwestowania oraz ustaleń zawartych w dotychczasowych planach miejscowych, 

decyzjach o warunkach zabudowy lub decyzjach o lokalizacji celu publicznego.  

Należy również zaznaczyć, iż wskazany na rysunku studium zasięg zainwestowania 

należy traktować jako maksymalny, docelowy zasięg terenów, które w ramach planu 

miejscowego można wskazać pod zabudowę, z zastrzeżeniami dotyczącymi korekty 

granic określonymi powyżej.  

Na podstawie powyższej zasady należy uznać, iż plan miejscowy jest zgodny ze 

studium pod warunkiem, iż wskazuje do zainwestowania obszar równy lub mniejszy od 

maksymalnego  zasięgu wskazanego w studium (ewentualnie pozostawia teren w 

dotychczasowym sposobie zagospodarowania).  

Określone w niniejszym rozdziale projektowane przeznaczenie podstawowe dopuszcza 

się realizować w dowolnych proporcjach tj. dopuszcza się w planie miejscowym 

lokalizację na poszczególnych działkach tylko jednej z wyżej wymienionych funkcji a 

także wskazywanie przeznaczenia mieszanego - w dowolnych proporcjach. 

Określone w niniejszym rozdziale projektowane przeznaczenie uzupełniające należy 

realizować w powiązaniu z przeznaczeniem podstawowym. Dopuszcza się również 

realizację przeznaczenia uzupełniającego w formie osobnych inwestycji na 

wydzielonych działkach - w takim jednak przypadku należy wykluczyć wskazywanie w 

planie miejscowym dużych, zwartych obszarów o jednolitej funkcji.   

Parametry dotyczące zabudowy w szczególności powierzchni zabudowy, powierzchni 

biologicznie czynnej a także  dotyczące gabarytów i formy zabudowy należy stosować 

w odniesieniu do nowych inwestycji realizowanych na niezabudowanych działkach 

o odpowiednich wymiarach i kształcie. 
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W odniesieniu do obiektów istniejących oraz inwestycji realizowanych na gruntach 

zabudowanych dopuszcza się zachowanie dotychczasowych parametrów a także 

w uzasadnionych przypadkach tj. dla pojedynczych terenów lub obiektów, ich 

intensyfikację, przy czym zakres i wielkość odstępstw należy określić na etapie 

sporządzania planu miejscowego. 

W odniesieniu do nieruchomości nietypowych, tj.: o szczególnych uwarunkowaniach 

lub niestandardowych wymiarach lub kształcie dopuszcza się wprowadzenie w planie 

miejscowym ustaleń indywidualnych. 

2. KIERUNKI I WSKAŹNIKI DOTYCZĄCE ZAGOSPODAROWANIA 
TERENÓW WSKAZANYCH DO ZAINWESTOWANIA  

2.1 KIERUNKI ROZWOJU STREFY MIESZKANIOWO - USŁUGOWEJ  

2.1.1 Zabudowa mieszkaniowa, zagrodowa oraz usługowa (M/U)  

Wyznacza się tereny zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej oraz usługowej. Na 

rysunku studium zostały oznaczone kolorem brązowym oraz symbolem M/U.  

Przeznaczenie podstawowe terenu:  

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, 

niewielka zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (zgodna z dotychczasową funkcją 

wynikającą z aktualnego sposobu użytkowania),  

zabudowa zagrodowa i rolnicza, w tym także inwestycje związane z agroturystyką - 

z wykluczeniem dużych obiektów hodowlanych,  

zabudowa usługowa o niewielkich rozmiarach, 

usługi o charakterze społecznym tj. usługi kultury (np. świetlice, biblioteki, domy 

kultury itp.), kultu religijnego, zdrowia i opieki społecznej, oświaty, edukacji i 

wychowania, administracji (policja, straż pożarna, urzędy itp.), place zabaw i boiska 

sportowe, 

usługi związane z obsługą turystyki, w szczególności pensjonaty, zajazdy, 

restauracje, domy turystyczne itp. 

Dopuszczalne przeznaczenie uzupełniające:  

nieuciążliwa produkcja z wykluczeniem dużych obiektów przemysłowych,  

usługi sportu i rekreacji,  

zieleń, w szczególności zieleń towarzysząca zabudowie, parki, skwery itp.,  

komunikacja, w szczególności drogi dojazdowe, ciągi pieszo - jezdne, dojazdy 

do działek, parkingi, place manewrowe itp., 

infrastruktura techniczna, 

Dla terenów M/U obowiązują następujące zasady:  
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gabaryty zabudowy, sposób jej kształtowania, linie zabudowy itp. powinny 

nawiązywać do historycznej zabudowy wsi,  

maksymalna wysokość - 2 kondygnacje nadziemne, jednak nie więcej niż 12 m, 

powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni działki nie może przekroczyć 

30%, 

procentowy udział powierzchni biologicznie czynnej - minimalnie 60%, 

dach dwuspadowy lub czterospadowy o jednakowym kącie nachylenia połaci 36°- 

45°, bez mijających się połaci lub dach mansardowy o tradycyjnych dla regionu kątach 

nachylenia połaci, przy czym w uzasadnionych przypadkach dopuszcza się 

zmniejszenie określonych powyżej parametrów, 

pokrycie dachowe - dachówka ewentualnie inny materiał imitujący dachówkę, 

należy przyjąć minimalną powierzchnię nowo wydzielanej działki przeznaczonej 

do zabudowy - 1000 m2, 

w uzasadnionych przypadkach tj. istniejące uwarunkowania kulturowe, 

krajobrazowe, przyrodnicze, funkcjonalne lub niestandardowe wymiary lub kształt 

istniejących obiektów (dla pojedynczych terenów, obiektów lub niewielkich obszarów) 

na etapie sporządzania planu miejscowego dopuszcza się zastosowanie innych 

parametrów dotyczących gabarytów, powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie 

czynnej, dachu oraz podziału. 

2.1.2 Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (MW)  

Wyznacza się tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Na rysunku studium 

zostały oznaczone kolorem ciemnobrązowym oraz symbolem MW.  

Przeznaczenie podstawowe terenu:  

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. 

Dopuszczalne przeznaczenie uzupełniające:  

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, z wykluczeniem zabudowy szeregowej, 

zabudowa usługowa o niewielkich rozmiarach, 

usługi o charakterze społecznym tj. usługi kultury (np. świetlice, biblioteki, domy 

kultury itp.), kultu religijnego, zdrowia i opieki społecznej, edukacji i wychowania, 

administracji (policja, straż pożarna, urzędy itp.),  

usługi sportu i rekreacji,  

zieleń, w szczególności zieleń towarzysząca zabudowie, parki, skwery itp.,  

komunikacja, w szczególności drogi dojazdowe, ciągi pieszo - jezdne, dojazdy 

do działek, parkingi, garaże, place manewrowe itp., 

infrastruktura techniczna, 

Dla terenów MW obowiązują następujące zasady:  



CZĘŚĆ VII. Zmiana studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 

Dzierżoniów dla obszaru wsi Dobrocin i Uciechów 

67 

 

gabaryty zabudowy, sposób jej kształtowania, linie zabudowy itp. powinny 

nawiązywać do historycznej zabudowy wsi, przy czym dopuszcza się również 

utrzymanie gabarytów i sposobu kształtowania zabudowy wynikających z aktualnego 

zainwestowania,  

maksymalna wysokość nowej zabudowy - 3 kondygnacje nadziemne,  

powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni działki nie może przekroczyć 

30%, 

procentowy udział powierzchni biologicznie czynnej - minimalnie 60%, 

dach dwuspadowy lub czterospadowy o jednakowym kącie nachylenia połaci 36°- 

45°, bez mijających się połaci lub dach mansardowy o tradycyjnych dla regionu kątach 

nachylenia połaci, przy czym w uzasadnionych przypadkach dopuszcza się 

zmniejszenie określonych powyżej parametrów, 

pokrycie dachowe - dachówka ewentualnie inny materiał imitujący dachówkę. 

2.1.3 Usługi oraz zabudowa mieszkaniowa (U/MN)  

Wyznacza się tereny usług oraz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Na rysunku 

studium zostały oznaczone czerwono-brązowym szrafem oraz symbolem U/MN.  

Przeznaczenie podstawowe terenu:  

usługi związane z obsługą turystyki, w szczególności hotele, pensjonaty, zajazdy, 

restauracje, agroturystyka,  itp., 

usługi podstawowe o charakterze społecznym tj. usługi kultury, zdrowia i opieki 

społecznej oraz edukacji i wychowania itp., 

usługi komercyjne, 

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. 

Dopuszczalne przeznaczenie uzupełniające:  

nieuciążliwa produkcja z wykluczeniem dużych obiektów przemysłowych, 

bazy, magazyny, składy, z wykluczeniem składowisk odpadów, w tym budowlanych 

i przemysłowych, złomowisk, składowisk samochodów, 

zieleń, w szczególności zieleń towarzysząca zabudowie, parki, skwery itp.,  

komunikacja, w szczególności drogi dojazdowe, ciągi pieszo - jezdne, dojazdy 

do działek, parkingi, garaże, place manewrowe itp.,  

infrastruktura techniczna. 

Dla terenów U/MN obowiązują następujące zasady:  

gabaryty zabudowy, sposób jej kształtowania, linie zabudowy itp. powinny 

nawiązywać do historycznej zabudowy wsi,  

maksymalna wysokość nowej zabudowy 2 kondygnacje nadziemne, jednak nie 

więcej niż 15 m, 
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powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni działki nie może przekroczyć 

70%, 

procentowy udział powierzchni biologicznie czynnej - minimalnie 15%,  

dach dwuspadowy lub czterospadowy o jednakowym kącie nachylenia połaci 25°- 

45°, bez mijających się połaci lub dach mansardowy o tradycyjnych dla regionu kątach 

nachylenia połaci, przy czym w uzasadnionych przypadkach dopuszcza się 

zmniejszenie określonych powyżej parametrów, 

pokrycie dachowe - dachówka ewentualnie inny materiał imitujący dachówkę, 

należy przyjąć minimalną powierzchnię nowo wydzielanej działki przeznaczonej 

do zabudowy - 2000 m2, 

w uzasadnionych przypadkach tj. istniejące uwarunkowania kulturowe, 

krajobrazowe, przyrodnicze, funkcjonalne lub niestandardowe wymiary lub kształt 

istniejących obiektów (dla pojedynczych terenów, obiektów lub niewielkich obszarów) 

na etapie sporządzania planu miejscowego dopuszcza się zastosowanie innych 

parametrów dotyczących gabarytów, powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie 

czynnej, dachu oraz podziału. 

2.2 KIERUNKI ROZWOJU STREFY SPORTU I REKREACJI  

2.2.1 Usługi sportu i rekreacji (US 1)  

Wyznacza się tereny usług sportu i rekreacji, obejmujące obszary otwarte o 

ograniczonym zainwestowaniu. Na rysunku studium zostały oznaczone czerwono - 

zielonym szrafem oraz symbolem US 1.  

Przeznaczenie podstawowe terenu:  

usługi sportu i rekreacji, w szczególności boiska i place sportowe wraz z obiektami 

i urządzeniami pomocniczymi,  

zieleń, w szczególności zieleń towarzysząca, parki, skwery, zieleń urządzona, itp. 

Dopuszczalne przeznaczenie uzupełniające:  

zabudowa usługowa o niewielkich rozmiarach, 

komunikacja, w szczególności drogi dojazdowe, ciągi pieszo - jezdne, dojazdy 

do działek, parkingi, place manewrowe itp.,  

infrastruktura techniczna. 

Dla terenów US 1 obowiązują następujące zasady:  

maksymalna wysokość zabudowy - 12 m, 

powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni działki nie może przekroczyć 

30%, 

procentowy udział powierzchni biologicznie czynnej - minimalnie 25%, 

parametry dachów i pokrycie dachowe - dowolne. 
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2.2.2 Usługi sportu i rekreacji (US 2)  

Wyznacza się tereny usług sportu i rekreacji, obejmujące obszary otwarte o 

ograniczonym zainwestowaniu. Na rysunku studium zostały oznaczone czerwono-

zielonym szrafem oraz symbolem US 2.  

Przeznaczenie podstawowe terenu:  

usługi sportu i rekreacji, w szczególności boiska i place sportowe wraz z obiektami 

i urządzeniami pomocniczymi,  

zieleń, w szczególności: parki, skwery, zieleń urządzona, itp. 

Dopuszczalne przeznaczenie uzupełniające:  

usługi o niewielkich rozmiarach,  

komunikacja, w szczególności drogi dojazdowe, ciągi pieszo - jezdne, dojazdy 

do działek, parkingi, place manewrowe itp.,  

infrastruktura techniczna. 

Dla terenów US obowiązują następujące zasady:  

maksymalna wysokość zabudowy - 6 m, 

powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni działki nie może przekroczyć 

20%, 

procentowy udział powierzchni biologicznie czynnej - minimalnie 25%, 

parametry dachów i pokrycie dachowe - dowolne. 

2.2.3 Usługi sportu i rekreacji (US 4)  

Wyznacza się tereny usług sportu i rekreacji, obejmujące obszary otwarte o 

ograniczonym zainwestowaniu. Na rysunku studium zostały oznaczone czerwono-

zielonym szrafem oraz symbolem US 4.  

Przeznaczenie podstawowe terenu:  

usługi sportu i rekreacji,  

zieleń, w szczególności: parki, skwery, zieleń urządzona, itp. 

Dopuszczalne przeznaczenie uzupełniające:  

komunikacja, w szczególności drogi dojazdowe, ciągi pieszo - jezdne, dojazdy 

do działek, parkingi, place manewrowe itp.,  

infrastruktura techniczna. 

Dla terenów US obowiązują następujące zasady:  

maksymalna wysokość zabudowy - 6 m, 

powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni terenu nie może przekroczyć 

10%, 

procentowy udział powierzchni biologicznie czynnej - minimalnie 70%, 



CZĘŚĆ VII. Zmiana studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 

Dzierżoniów dla obszaru wsi Dobrocin i Uciechów 

70 

 

parametry dachów i pokrycie dachowe dowolne. 

2.2.4 Usługi sportu i rekreacji (US 5)  

Wyznacza się tereny usług sportu i rekreacji, obejmujące obszary otwarte o 

ograniczonym zainwestowaniu. Na rysunku studium zostały oznaczone czerwono-

zielonym szrafem oraz symbolem US 5.  

Przeznaczenie podstawowe terenu:  

usługi sportu i rekreacji, w tym wieże widokowe, platformy widokowe, punkty 

widokowe, miejsca odpoczynku, 

zieleń, w szczególności: parki, skwery, zieleń urządzona, itp. 

Dopuszczalne przeznaczenie uzupełniające:  

komunikacja, w szczególności drogi dojazdowe, ciągi pieszo - jezdne, dojazdy 

do działek, parkingi, place manewrowe itp.,  

infrastruktura techniczna. 

Dla terenów US obowiązują następujące zasady:  

maksymalna wysokość zabudowy - 12 m,  

powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni terenu nie może przekroczyć 

50%, 

procentowy udział powierzchni biologicznie czynnej - minimalnie 20%, 

parametry dachów i pokrycie dachowe dowolne. 

2.3 KIERUNKI ROZWOJU STREFY AKTYWNOŚCI GOSPODARCZEJ  

2.3.1 Produkcja oraz usługi (P/U)  

Wyznacza się tereny produkcji i usług. Na rysunku studium zostały oznaczone 

czerwono - fioletowym szrafem oraz symbolem P/U.  

Przeznaczenie podstawowe terenu:  

produkcja nieuciążliwa,  

usługi nieuciążliwe,  

produkcja rolnicza oraz usługi związane z obsługą rolnictwa,  

bazy, składy, magazyny. 

Dopuszczalne przeznaczenie uzupełniające:  

mieszkalnictwo powiązane z prowadzoną działalnością,  

zieleń oraz usługi sportu i rekreacji towarzyszące zabudowie,  

komunikacja, w szczególności drogi dojazdowe, ciągi pieszo - jezdne, dojazdy 

do działek, parkingi, place manewrowe itp.,  

infrastruktura techniczna.  
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Dla terenów P/U obowiązują następujące zasady:  

wyklucza się lokalizację zakładów o zwiększonym lub dużym ryzyku wystąpienia 

poważanych awarii przemysłowych, 

gabaryty zabudowy, sposób jej kształtowania powinny nawiązywać do historycznej 

zabudowy wsi,  

maksymalna wysokość nowej zabudowy 15 m,  

powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni działki nie może przekroczyć 

55%, 

procentowy udział powierzchni biologicznie czynnej - minimalnie 45%, 

dach dwuspadowy lub czterospadowy o jednakowym kącie nachylenia połaci 25°- 

45°, bez mijających się połaci lub dach mansardowy o tradycyjnych dla regionu kątach 

nachylenia połaci, 

pokrycie dachowe - dachówka ewentualnie inny materiał imitujący dachówkę. 

należy przyjąć minimalną powierzchnię nowo wydzielanej działki - 2000 m2, 

w uzasadnionych przypadkach tj. istniejące uwarunkowania kulturowe, 

krajobrazowe, przyrodnicze, funkcjonalne lub niestandardowe wymiary lub kształt 

istniejących obiektów (dla pojedynczych terenów, obiektów lub niewielkich obszarów) 

na etapie sporządzania planu miejscowego dopuszcza się zastosowanie innych 

parametrów dotyczących gabarytów, powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie 

czynnej, dachu oraz podziału. 

2.3.2 Usługi (U 1)  

Wyznacza się tereny usług. Na rysunku studium zostały oznaczone kolorem 

czerwonym oraz symbolem U 1.  

Przeznaczenie podstawowe terenu:  

usługi nieuciążliwe.  

Dopuszczalne przeznaczenie uzupełniające:  

mieszkalnictwo powiązane z prowadzoną działalnością,  

produkcja nieuciążliwa, 

produkcja rolnicza oraz usługi związane z obsługą rolnictwa, 

bazy, składy, magazyny, 

zieleń, w szczególności zieleń towarzysząca zabudowie,  

komunikacja, w szczególności drogi dojazdowe, ciągi pieszo - jezdne, dojazdy 

do działek, parkingi, place manewrowe itp.,  

infrastruktura techniczna.  

Dla terenów U 1 obowiązują następujące zasady:  
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gabaryty zabudowy, sposób jej kształtowania powinny nawiązywać do historycznej 

zabudowy wsi,  

maksymalna wysokość nowej zabudowy 15 m,  

powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni działki nie może przekroczyć 

55%, 

procentowy udział powierzchni biologicznie czynnej - minimalnie 45%, 

dach dwuspadowy lub czterospadowy o jednakowym kącie nachylenia połaci 36°- 

45°, bez mijających się połaci lub dach mansardowy, o tradycyjnych dla regionu kątach 

nachylenia połaci, 

pokrycie dachowe - dachówka ewentualnie inny materiał imitujący dachówkę. 

należy przyjąć minimalną powierzchnię nowo wydzielanej działki - 2000 m2,  

w uzasadnionych przypadkach tj. istniejące uwarunkowania kulturowe, 

krajobrazowe, przyrodnicze, funkcjonalne lub niestandardowe wymiary lub kształt 

istniejących obiektów (dla pojedynczych terenów, obiektów lub niewielkich obszarów) 

na etapie sporządzania planu miejscowego dopuszcza się zastosowanie innych 

parametrów dotyczących gabarytów, powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie 

czynnej, dachu oraz podziału. 

2.3.3 Usługi (U 2)  

Wyznacza się tereny usług. Na rysunku studium zostały oznaczone kolorem 

czerwonym oraz symbolem U 2.  

Przeznaczenie podstawowe terenu:  

usługi nieuciążliwe z zakresu hotelarstwa, gastronomii, kultury oraz zdrowia i urody, 

z wykluczeniem szpitali. 

Dopuszczalne przeznaczenie uzupełniające:  

mieszkalnictwo powiązane z prowadzoną działalnością,  

zieleń, w szczególności zieleń towarzysząca zabudowie,  

komunikacja, w szczególności drogi dojazdowe, ciągi pieszo - jezdne, dojazdy 

do działek, parkingi, place manewrowe itp.,  

infrastruktura techniczna, 

Dla terenów U 2 obowiązują następujące zasady:  

ze względu na wpis do rejestru zabytków, należy stosować odpowiednie zasady 

określone w aktualnych przepisach prawa, w szczególności dotyczących ochrony 

zabytków,  

wyklucza się możliwość zmiany głównych parametrów dotyczących gabarytów 

zabudowy, tj. wysokości, szerokości elewacji oraz wskaźnika intensywności zabudowy,  

wyklucza się możliwość zmiany głównych parametrów dachu. 
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2.3.4 Usługi (U 3)  

Wyznacza się tereny usług. Na rysunku studium zostały oznaczone kolorem 

czerwonym oraz symbolem U 3.  

Przeznaczenie podstawowe terenu:  

usługi z zakresu kultury i kultu religijnego. 

Dopuszczalne przeznaczenie uzupełniające:  

zieleń, w szczególności zieleń towarzysząca zabudowie,  

komunikacja, w szczególności drogi dojazdowe, ciągi pieszo - jezdne,  

infrastruktura techniczna. 

Dla terenów U  obowiązują następujące zasady:  

ze względu na wpis do rejestru zabytków, należy stosować odpowiednie zasady 

określone w aktualnych przepisach prawa, w szczególności dotyczących ochrony 

zabytków,  

wyklucza się możliwość zmiany głównych parametrów dotyczących gabarytów 

zabudowy, tj. wysokości, szerokości elewacji oraz wskaźnika intensywności zabudowy,  

wyklucza się możliwość zmiany głównych parametrów dachu. 

2.3.5 Usługi (U 4)  

Wyznacza się tereny usług. Na rysunku studium zostały oznaczone kolorem 

czerwonym oraz symbolem U 4.  

Przeznaczenie podstawowe terenu:  

usługi nieuciążliwe.  

Dopuszczalne przeznaczenie uzupełniające:  

mieszkalnictwo powiązane z prowadzoną działalnością,  

produkcja nieuciążliwa, 

produkcja rolnicza oraz usługi związane z obsługą rolnictwa, 

bazy, składy, magazyny, 

zieleń, w szczególności zieleń towarzysząca zabudowie,  

komunikacja, w szczególności drogi dojazdowe, ciągi pieszo - jezdne, dojazdy 

do działek, parkingi, place manewrowe itp.,  

infrastruktura techniczna.  

Dla terenów U 4 obowiązują następujące zasady:  

gabaryty zabudowy, sposób jej kształtowania powinny nawiązywać do historycznej 

zabudowy wsi,  

maksymalna wysokość nowej zabudowy 15 m,  
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powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni działki nie może przekroczyć 

55%, 

procentowy udział powierzchni biologicznie czynnej - minimalnie 45%, 

dach dwuspadowy lub czterospadowy o jednakowym kącie nachylenia połaci 20°- 

45°, bez mijających się połaci lub dach mansardowy, o tradycyjnych dla regionu kątach 

nachylenia połaci, 

pokrycie dachowe - dachówka ewentualnie inny materiał imitujący dachówkę. 

należy przyjąć minimalną powierzchnię nowo wydzielanej działki - 2000 m2,  

w uzasadnionych przypadkach tj. istniejące uwarunkowania kulturowe, 

krajobrazowe, przyrodnicze, funkcjonalne lub niestandardowe wymiary lub kształt 

istniejących obiektów (dla pojedynczych terenów, obiektów lub niewielkich obszarów) 

na etapie sporządzania planu miejscowego dopuszcza się zastosowanie innych 

parametrów dotyczących gabarytów, powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie 

czynnej, dachu oraz podziału. 

2.4 KIERUNKI ROZWOJU STREFY PRODUKCJI ROLNICZEJ  

2.4.1 Tereny zabudowy związanej z rolnictwem RZ  

Wyznacza się tereny zabudowy związanej z rolnictwem. Na rysunku studium zostały 

oznaczone  kolorem ciemnożółtym i symbolem RZ. 

Przeznaczenie podstawowe terenu:  

zabudowa zagrodowa, 

produkcja rolnicza, ogrodnicza oraz hodowlana  w ilości poniżej 40 dużych 

jednostek przeliczeniowych. 

Dopuszczalne przeznaczenie uzupełniające:  

usługi agroturystyczne,   

zieleń, w szczególności zieleń towarzysząca zabudowie,  

komunikacja, w szczególności drogi dojazdowe, ciągi pieszo - jezdne, dojazdy 

do działek, parkingi, place manewrowe itp.,  

infrastruktura techniczna. 

Dla terenów  RZ obowiązują następujące zasady:  

gabaryty zabudowy, sposób jej kształtowania, linie zabudowy itp. powinny 

nawiązywać do historycznej zabudowy wsi, 

maksymalna wysokość zabudowy zagrodowej - 2 kondygnacje nadziemne, jednak 

nie więcej niż 10 m,  

maksymalna wysokość zabudowy hodowlanej, ogrodniczej oraz produkcji rolniczej - 

12 m, 
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powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni działki nie może przekroczyć 

30%, 

procentowy udział powierzchni biologicznie czynnej - minimalnie 60%, 

dach dwuspadowy lub czterospadowy o jednakowym kącie nachylenia połaci 36°- 

45°, bez mijających się połaci lub dach mansardowy o tradycyjnych dla regionu kątach 

nachylenia połaci, 

pokrycie dachowe - dachówka ewentualnie inny materiał imitujący dachówkę, 

w uzasadnionych przypadkach tj. istniejące uwarunkowania kulturowe, 

krajobrazowe, przyrodnicze, funkcjonalne lub niestandardowe wymiary lub kształt 

istniejących obiektów (dla pojedynczych terenów, obiektów lub niewielkich obszarów) 

na etapie sporządzania planu miejscowego dopuszcza się zastosowanie innych 

parametrów dotyczących gabarytów, powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie 

czynnej oraz dachu. 

2.4.2 Produkcja rolna (RU)  

Wyznacza się tereny produkcji rolnej. Na rysunku studium zostały oznaczone żółto-

fioletowym szrafem oraz symbolem RU 1 i RU 2.  

Przeznaczenie podstawowe terenu:  

produkcja rolnicza, w tym hodowlana i ogrodnicza. 

Dopuszczalne przeznaczenie uzupełniające:  

zabudowa zagrodowa,  

zieleń, w szczególności zieleń towarzysząca zabudowie, 

komunikacja, w szczególności drogi dojazdowe, ciągi pieszo - jezdne, dojazdy 

do działek, parkingi, place manewrowe itp.,  

infrastruktura techniczna. 

Dla terenów RU obowiązują następujące zasady:  

gabaryty zabudowy, sposób jej kształtowania, linie zabudowy itp. powinny 

nawiązywać do historycznej zabudowy wsi, 

maksymalna wysokość zabudowy hodowlanej, ogrodniczej oraz produkcji rolniczej - 

12 m, przy czym dla terenu RU 2 dopuszcza się maksymalnie 16 m, 

maksymalna wysokość zabudowy zagrodowej nie więcej niż 12 m, 

powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni działki nie może przekroczyć 

75%, 

procentowy udział powierzchni biologicznie czynnej - minimalnie 25%, 

dach dwuspadowy lub czterospadowy o jednakowym kącie nachylenia połaci 36°- 

45° (teren RU1) oraz 20°- 45° (teren RU2), bez mijających się połaci lub dach 

mansardowy o tradycyjnych dla regionu kątach nachylenia połaci, przy czym w 
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uzasadnionych przypadkach dopuszcza się zmniejszenie określonych powyżej 

parametrów, 

pokrycie dachowe - dachówka ewentualnie inny materiał imitujący dachówkę, 

w uzasadnionych przypadkach tj. istniejące uwarunkowania kulturowe, 

krajobrazowe, przyrodnicze, funkcjonalne lub niestandardowe wymiary lub kształt 

istniejących obiektów (dla pojedynczych terenów, obiektów lub niewielkich obszarów) 

na etapie sporządzania planu miejscowego dopuszcza się zastosowanie innych 

parametrów dotyczących gabarytów, powierzchni zabudowy, powierzchni biologicznie 

czynnej oraz dachu. 

2.4.3 Wody powierzchniowe, produkcja rybacka oraz usługi (WS/RR/U)  

Wyznacza się tereny wód powierzchniowych, produkcji rybackiej oraz usług. Na 

rysunku studium zostały oznaczone pomarańczowo-niebieskim szrafem oraz 

symbolem WS/RR/U.  

Przeznaczenie podstawowe terenu:  

wody powierzchniowe, 

produkcja rolnicza związana z hodowlą ryb, 

usługi agroturystyczne, 

Dopuszczalne przeznaczenie uzupełniające:  

zabudowa zagrodowa, 

zieleń,  

komunikacja, w szczególności drogi dojazdowe, ciągi pieszo - jezdne, dojazdy 

do działek, parkingi, place manewrowe itp.,  

infrastruktura techniczna, 

Dla terenów WS/RR/U obowiązują następujące zasady:  

maksymalna wysokość zabudowy - 12 m, 

powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni działki nie może przekroczyć 

30%, 

procentowy udział powierzchni biologicznie czynnej - minimalnie 70%, 

dach dwuspadowy lub czterospadowy o jednakowym kącie nachylenia połaci 25°- 

45°, bez mijających się połaci lub dach mansardowy o tradycyjnych dla regionu kątach 

nachylenia połaci, przy czym w uzasadnionych przypadkach dopuszcza się 

zmniejszenie określonych powyżej parametrów, 

pokrycie dachowe - dachówka ewentualnie inny materiał imitujący dachówkę. 
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2.4.4 Grunty rolne z wykluczeniem zabudowy (grunty rolne, użytki zielone, 
zadrzewienia) 

Wyznacza się tereny gruntów rolnych z wykluczeniem zabudowy. Na rysunku studium 

zostały oznaczone kolorem jasnożółtym (zgodnie z oznaczeniem określonym w 

studium dla całej gminy).  

W związku z zakazem zabudowy na tych terenach, szczegółowy opis zawarto w 

rozdziale XXI „Kierunki i zasady kształtowania terenów otwartych”.  

2.5 KIERUNKI ROZWOJU STREFY ZIELENI  

2.5.1 Lasy oraz grunty leśne (ZL)  

Wyznacza się tereny lasów oraz gruntów leśnych. Na rysunku studium zostały 

oznaczone kolorem zielonym oraz symbolem ZL. Tereny te zostały szczegółowo 

opisane w rozdziale XXI „Kierunki i zasady kształtowania terenów otwartych”.  

2.5.2 Grunty wskazane do zalesienia (RL)  

Wyznacza się tereny gruntów wskazanych do zalesienia. Na rysunku studium zostały 

oznaczone żółto-zielonym szrafem oraz symbolem RL.  

Przeznaczenie podstawowe terenu:  

zieleń leśna,  

grunty rolne, użytki zielone, zadrzewienia i zakrzaczenia. 

Dopuszczalne przeznaczenie uzupełniające:  

komunikacja, w szczególności drogi dojazdowe do gruntów rolnych i leśnych,  

infrastruktura techniczna, 

Dla terenów RL obowiązują następujące zasady:  

zakaz zabudowy kubaturowej, 

zagospodarowanie terenu powinno odbywać się zgodnie z aktualnymi przepisami 

prawa, dotyczącymi ochrony gruntów rolnych i leśnych.  

2.5.3 Parki i tereny zieleni (ZP)  

Wyznacza się tereny parków i zieleni, obejmujące istniejące zadrzewienia - o zwartej 

kompozycji. Na rysunku studium zostały oznaczone kolorem zielonym oraz symbolem 

ZP.  

Przeznaczenie podstawowe terenu:  

zieleń urządzona, zieleń parkowa, w tym parki zabytkowe i parki wiejskie, 

zieleńce, skwery, trwałe użytki zielone, 

obiekty i urządzenia służące rekreacji i wypoczynkowi, w szczególności  obiekty 

małej architektury. 



CZĘŚĆ VII. Zmiana studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 

Dzierżoniów dla obszaru wsi Dobrocin i Uciechów 

78 

 

Dopuszczalne przeznaczenie uzupełniające:  

zbiorniki wodne (oczka wodne, stawy), 

komunikacja, w szczególności drogi dojazdowe, ciągi pieszo - jezdne, dojazdy 

do działek, parkingi, place manewrowe itp,  

infrastruktura techniczna. 

Dla terenów ZP obowiązują następujące zasady:  

zagospodarowanie terenu powinno odbywać się w sposób zorganizowany,  

maksymalna wysokość obiektów 6 m, 

powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni działki nie może przekroczyć 

5%, 

procentowy udział powierzchni biologicznie czynnej - minimalnie 90%, 

w parkach zabytkowych, wpisanych do rejestru zabytków, należy stosować 

odpowiednie zasady określone w aktualnych przepisach prawa, w szczególności 

dotyczących ochrony zabytków, 

należy uwzględnić priorytet zachowania zieleni ogólnodostępnej jako podstawowej 

formy zainwestowania.  

2.5.4 Cmentarze (ZC)  

Wyznacza się tereny cmentarzy. Na rysunku studium zostały oznaczone kolorem 

ciemnozielonym oraz symbolem ZC.  

Przeznaczenie podstawowe terenu:  

cmentarze oraz obiekty związane z kultem religijnym oraz pochówkiem,  

usługi komercyjne związane z obsługą cmentarza,  

Dopuszczalne przeznaczenie uzupełniające:  

zieleń, 

komunikacja, w szczególności drogi dojazdowe, ciągi pieszo - jezdne, dojazdy 

do działek, parkingi, place manewrowe itp.,  

infrastruktura techniczna. 

Dla terenów ZC obowiązują następujące zasady:  

gabaryty ewentualnej zabudowy powinny nawiązywać do historycznej zabudowy 

wsi,  

maksymalna wysokość nowej zabudowy 10 m, 

powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni działki nie może przekroczyć 

15%, 

procentowy udział powierzchni biologicznie czynnej - minimalnie 10%, 

zagospodarowanie terenu powinno odbywać się w sposób zorganizowany,  
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od terenów cmentarzy należy zachować strefy ochronne - zgodnie z aktualnymi 

przepisami prawa.  

2.6 KIERUNKI ROZWOJU WÓD POWIERZCHNIOWYCH  

2.6.1 Ważniejsze zbiorniki wodne (WS)  

Wyznacza się tereny ważniejszych zbiorników wodnych. Na rysunku studium zostały 

oznaczone kolorem niebieskim oraz symbolem WS.  

Przeznaczenie podstawowe terenu:  

wody powierzchniowe, 

ochrona przeciwpowodziowa, 

hodowla ryb. 

Dopuszczalne przeznaczenie uzupełniające: 

usługi sportu i rekreacji,  

zieleń, 

komunikacja, w szczególności drogi dojazdowe, ciągi pieszo - jezdne, dojazdy 

do działek, parkingi, place manewrowe itp., 

infrastruktura techniczna, w szczególności związana z zaopatrzeniem w wodę. 

Dla terenów WS obowiązują następujące zasady: 

dla urządzeń infrastruktury technicznej związanych z zaopatrzeniem w wodę należy 

zachować właściwe strefy ochronne wynikające z aktualnych przepisów prawa,  

należy ograniczyć wszelkie działania mogące utrudnić ochronę przed powodzią 

oraz wpłynąć na pogorszenie jakości wód.  

2.6.2 Ważniejsze cieki  

Na rysunku studium, niebieską linią oznaczono również ważniejsze cieki naturalne, w 

ramach których należy przede wszystkim realizować wszelkiego rodzaju inwestycje z 

zakresu ochrony przed powodzią. W celu umożliwienia ich konserwacji, na terenach 

bezpośrednio sąsiadujących z wodami powierzchniowymi, należy zachować pasy 

wolne od zabudowy - na zasadach określonych w aktualnych przepisach prawa.  

3. KIERUNKI ROZWOJU INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ  

3.1 GOSPODARKA WODNA  

W zakresie zaopatrzenia w wodę przewiduje się rozbudowę sieci o charakterze 

przesyłowym oraz zwiększanie ilości przyłączy, szczególnie na obszarach wskazanych 

pod zainwestowanie. Dopuszcza się także ujęcia własne na zasadach określonych 

w aktualnych przepisach prawa.  
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Szczegółowe zasady dotyczące lokalizacji poszczególnych elementów infrastruktury 

oraz zakresu i sposobu obsługi terenów należy określić na etapie sporządzania planu 

miejscowego.  

Dla poszczególnych elementów infrastruktury technicznej związanych z zaopatrzeniem 

w wodę należy zachować właściwe strefy ochronne wynikające z aktualnych przepisów 

prawa.  

Istniejące urządzenia związane z zaopatrzeniem w wodę zostały oznaczone na rysunku 

studium kolorem szarym oraz symbolem W. 

3.2 GOSPODARKA ŚCIEKOWA  

W zakresie gospodarki ściekowej przewiduje się rozbudowę sieci kanalizacji 

deszczowej i sanitarnej.  

Szczegółowe zasady dotyczące lokalizacji poszczególnych elementów infrastruktury 

oraz zakresu i sposobu obsługi terenów należy określić na etapie sporządzania planu 

miejscowego.  

Za zgodne ze studium uznaje się realizację urządzeń związanych z gospodarką 

ściekową we wszystkich terenach oraz realizację indywidualnych rozwiązań 

związanych z odprowadzaniem ścieków - z uwzględnieniem ograniczeń zawartych w 

aktualnych przepisach prawa.   

Istniejące urządzenia związane z odprowadzaniem ścieków zostały oznaczone na 

rysunku studium kolorem szarym oraz symbolem K. 

3.3 GOSPODARKA ODPADAMI  

W zakresie unieszkodliwienia odpadów stałych przewiduje się gromadzenie ich 

w przystosowanych pojemnikach oraz zorganizowany wywóz na składowisko odpadów. 

Aktualny stan gospodarki odpadami nie wymaga wskazywania na obszarze objętym 

opracowaniem nowych terenów inwestycyjnych np. pod lokalizację składowiska 

odpadów.  

3.4 ZAOPATRZENIE W ENERGIĘ ELEKTRYCZNĄ  

W zakresie zaopatrzenie w energię elektryczną przewiduje się zaopatrzenie z 

istniejącej i projektowanej sieci i urządzeń infrastruktury elektroenergetycznej. 

Planowana jest budowa nowej napowietrznej linii elektroenergetycznej 110 kV relacji 

Łagiewniki - Uciechów. 

Istniejące ważniejsze urządzenia związane z zaopatrzeniem w energię elektryczną 

zostały oznaczone na rysunku studium kolorem szarym oraz symbolem E. 
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Szczegółowe zasady dotyczące lokalizacji poszczególnych elementów infrastruktury 

oraz zakresu i sposobu obsługi terenów należy określić na etapie sporządzania planu 

miejscowego.  

Dla napowietrznych linii elektroenergetycznych należy zachować odpowiednie 

szerokości pasów technologicznych wynikające z aktualnych przepisów prawa.  

Dla istniejących i projektowanych napowietrznych linii elektroenergetycznych wysokiego 

napięcia szerokości pasów technologicznych - zgodnie z rysunkiem kierunków, w 

granicach których ustala się zakaz lokalizacji zabudowy oraz zakaz nasadzeń drzew, 

krzewów i innej zielni, których wysokość może przekraczać 3 m. 

3.5 ODNAWIALNE ŹRÓDŁA ENERGII  

Osobnym zagadnieniem jest energetyka korzystająca ze źródeł odnawialnych tj. 

energia słońca, wiatru, itp. W miejscu wskazanym na rysunku studium oznaczonym 

symbolem EF dopuszcza się lokalizację urządzeń pozyskujących energię ze słońca 

(systemy fotowoltaiczne) wraz z obiektami służącymi do odbioru i zagospodarowania 

wytwarzanej energii o maksymalnej mocy nie przekraczającej 100 kW. Granica stref 

ochronnych związanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i 

użytkowaniu dla tych terenów pokrywa się z zasięgiem terenu EF. 

 

W zmianie studium nr 1 z 2023r. na rysunku studium wyznacza się tereny 

oznaczone symbolem PEF/RN – „teren elektrowni słonecznej lub rolnictwa z zakazem 

zabudowy”. Na terenach tych dopuszcza się: 

1) lokalizację urządzeń wytwarzających energię ze źródeł odnawialnych –

elektrowni słonecznych, o mocy zainstalowanej powyżej 500kW, 

2) powierzchnia zabudowy systemami fotowoltaicznymi (elektrowniami 

fotowoltaicznymi), rozumiana zgodnie z rozporządzeniem w sprawie przedsięwzięć 

mogących znacząco oddziaływać na środowisko,  jako powierzchnia terenu zajęta 

przez obiekty budowlane oraz pozostałą powierzchnię przeznaczoną do 

przekształcenia w wyniku realizacji przedsięwzięcia, może wynosić równo lub mniej 

niż 100% powierzchni działki budowlanej,  

3) lokalizację  placów manewrowych i montażowych oraz utwardzonych 

dojazdów; 

4) realizację obiektów budowlanych i urządzeń infrastruktury technicznej 

służących obsłudze elektrowni fotowoltaicznych, w tym  linii elektro energetycznych, 

telekomunikacyjnych, telesterowniczych, stacji i rozdzielni elektroenergetycznych                     

i transformatorowych, magazynów energii o wysokości do 7,0 m i pokryciu dachem 

płaskim o kącie nachylenia połaci do 12 stopni, lub dachem pochyłym o kącie 

nachylenia połaci do 30 stopni; 

5) w przypadku realizacji stacji transformatorowych lub innych obiektów 

lub urządzeń emitujących pola elektromagnetyczne mogące potencjalnie negatywnie 
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oddziaływać na zdrowie ludzi należy zachować odpowiednie odległości, zgodnie                   

z przepisami odrębnymi dotyczącymi ochrony przed szkodliwym oddziaływaniem pól 

elektromagnetycznych, 

6) rolnicze użytkowanie terenu, bez zabudowy. 

 

Na pozostałych terenach dopuszcza się jedynie możliwość lokalizacji niewielkich 

urządzeń do pozyskiwania energii m.in. poprzez ich montaż na budynkach i obiektach 

oraz na terenach otwartych pod warunkiem zachowania zasad określonych w 

aktualnych przepisach prawa. 

3.6 ZAOPATRZENIE W ENERGIĘ CIEPLNĄ  

W zakresie zaopatrzenia w energię cieplną przewiduje się ogrzewanie indywidualne 

lub zdalaczynne - na zasadach określonych w aktualnych przepisach prawa. 

3.7 ZAOPATRZENIE W GAZ  

W zakresie zaopatrzenia w gaz przewiduje się rozwój poprzez realizację niezbędnych  

elementów infrastruktury.  

Szczegółowe zasady dotyczące lokalizacji poszczególnych elementów infrastruktury 

oraz zakresu i sposobu obsługi terenów należy określić na etapie sporządzania planu 

miejscowego.  

3.8 TELEKOMUNIKACJA  

W zakresie zaopatrzenia w sieć telekomunikacyjną przewiduje się dalszy jej rozwój 

poprzez remont istniejących obiektów i urządzeń oraz budowę nowych elementów 

infrastruktury, w tym przyłączy, punktów dostępu, stacji bazowych itp. - na zasadach 

określonych w aktualnych przepisach prawa.  

Szczegółowe zasady dotyczące lokalizacji poszczególnych elementów infrastruktury 

oraz zakresu i sposobu obsługi terenów należy określić na etapie sporządzania planu 

miejscowego.  

4. KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMÓW KOMUNIKACJI  

4.1 KOMUNIKACJA DROGOWA  

W obrębach Dobrocin i Uciechów przewiduje się dalszy rozwój infrastruktury drogowej. 

Największe zmiany przewiduje się w układzie komunikacyjnym na poziomie dróg 

wojewódzkich. Na pozostałych drogach rozwój będzie następował sukcesywnie tj. wraz 

z rozwojem zabudowy i dotyczyć będą głównie dojazdów do nieruchomości. 
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Dopuszcza się lokalizację urządzeń ochrony przed hałasem i wibracjami, pasów zieleni 

izolacyjnej w terenach komunikacji oraz terenach bezpośrednio przylegających do dróg. 

4.1.1 Droga wojewódzka  

W zakresie drogowej komunikacji wojewódzkiej w obszarze opracowania przebiega 

fragment drogi nr 384 z Dzierżoniowa do Łagiewnik, który na pewnym odcinku został 

zmodernizowany poprzez budowę obejście wsi Uciechów. Zgodnie z obowiązującym 

Planem zagospodarowania przestrzennego województwa dolnośląskiego - 

perspektywa 2020 - w obszarze opracowania wskazana jest rezerwa terenu pod 

wschodnie obejście miasta Dzierżoniowa w ciągu drogi wojewódzkiej nr 382, o 

nieustalonym terminie realizacji.  

Szczegółowe rozwiązania w tym zakresie należy określić na podstawie aktualnych 

przepisów prawa, w szczególności dotyczących przygotowania i realizacji inwestycji w 

zakresie dróg publicznych.  

4.1.2 Drogi powiatowe  

W zakresie drogowej komunikacji powiatowej nie przewiduje się znaczących zmian. W 

tym zakresie przewiduje się  poprawę i rozbudowę istniejącej infrastruktury drogowej o 

konieczne elementy, tj. chodniki, ścieżki rowerowe, skrzyżowania, itp. Ewentualne 

przebudowy będą polegały przede wszystkim na dostosowaniu szerokości dróg do 

aktualnych wymogów.  

Szczegółowe rozwiązania w tym zakresie należy określić na podstawie aktualnych 

przepisów prawa, w szczególności dotyczących przygotowania i realizacji inwestycji w 

zakresie dróg publicznych. 

4.1.3 Drogi gminne  

W zakresie drogowej komunikacji gminnej przewiduje się nieznaczny rozwój, 

szczególnie w związku z koniecznością obsługi nowych terenów wskazanych do 

zainwestowania.  

Szczegółowe rozwiązania w tym zakresie należy określić na etapie sporządzania 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, na podstawie aktualnych 

przepisów prawa.  

4.1.4 Komunikacja pieszo - rowerowa, drogi wewnętrzne 

W zakresie komunikacji pieszo - rowerowej, rozwój następował będzie w oparciu 

o wskazywanie nowych terenów, segregację ruchu (ciągi piesze, wydzielone ścieżki 

rowerowe) oraz poprawę układu komunikacji pieszej i rowerowej, w ramach istniejących 

dróg.  

Dopuszcza się lokalizację nowych dróg wewnętrznych niezbędnych do obsłużenia 

nowych terenów wskazanych do zainwestowania.  
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Szczegółowe rozwiązania w tym zakresie należy ustalić na etapie sporządzania 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, na podstawie aktualnych 

przepisów prawa.  

4.1.5 Tereny obsługi komunikacji (UKD)  

Wyznacza się tereny obsługi komunikacji, obejmujące przed wszystkim istniejące 

zespoły garaży oraz większe parkingi. Na rysunku studium zostały oznaczone 

czerwono - szarym szrafem oraz symbolem UKD.  

Przeznaczenie podstawowe terenu:  

obsługa komunikacji, w szczególności parkingi, garaże, warsztaty itp.,  

komunikacja, w szczególności drogi dojazdowe, ciągi pieszo - jezdne, dojazdy 

do działek, parkingi, place manewrowe itp.,  

infrastruktura techniczna.  

Dopuszczalne przeznaczenie uzupełniające:  

zieleń, w szczególności zieleń towarzysząca zabudowie.  

Dla terenów UKD obowiązują następujące zasady:  

gabaryty zabudowy powinny nawiązywać do historycznej zabudowy wsi,  

maksymalna wysokość nowej zabudowy 6 m,  

parametry dachów i pokrycie dachowe dowolne. 
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ROZDZIAŁ XXI  
KIERUNKI I ZASADY KSZTAŁTOWANIA TERENÓW OTWARTYCH  

1. KIERUNKI I ZASADY KSZTAŁTOWANIA ROLNICZEJ PRZESTRZENI 
PRODUKCYJNEJ  

1.1 OGÓLNE ZASADY KSZTAŁTOWANIA ROLNICZEJ PRZESTRZENI 
PRODUKCYJNEJ  

Zgodnie z aktualnymi przepisami prawa, rolniczą przestrzeń produkcyjną należy chronić 

poprzez:  

ograniczanie przeznaczania gruntów rolnych na cele nierolnicze,  

zapobieganie procesom degradacji i dewastacji gruntów rolnych oraz szkodom 

w produkcji rolniczej, powstającym wskutek działalności nierolniczej i ruchów 

masowych ziemi,  

rekultywację i zagospodarowanie gruntów na cele rolnicze,  

zachowanie torfowisk i oczek wodnych jako naturalnych zbiorników wodnych,  

ograniczanie zmian naturalnego ukształtowania powierzchni ziemi.  

1.2 KIERUNKI ROZWOJU ROLNICTWA  

Ze względu na to, iż w obrębach Dobrocin i Uciechów występują stosunkowo dobre 

gleby, działalność rolnicza na tym obszarze będzie nadal odgrywać znaczącą rolę. 

Podstawowym kierunkiem produkcji rolniczej będą uprawy polowe. W procesie 

przekształcania rolnictwa oraz dostosowania do warunków aktualnej gospodarki należy 

dążyć do intensyfikacji procesów restrukturyzacyjnych w kierunku tworzenia silnych 

gospodarstw rolnych oraz grup producenckich. Ze względu na dość dobre warunki 

glebowe, bliskość dużych rynków zbytu (Wrocław, Dzierżoniów, Bielawa, Łagiewniki) 

zalecane jest propagowanie miejscowego przetwórstwa rolno - spożywczego oraz 

budowanie regionalnych marek i produktów.  

1.3 USTALENIA DLA TERENÓW ROLNICZEJ PRZESTRZENI PRODUKCYJNEJ 

1.3.1 Zabudowa związana z produkcją rolniczą  

Inwestycje mieszkaniowe oraz niewielkie obiekty gospodarcze związane z rolnictwem 

w szczególności rodzinnymi gospodarstwami rolnymi oraz inwestycje z zakresu 

agroturystyki należy realizować w terenach oznaczonych symbolem M/U. Natomiast 

większe usługi związane z obsługą rolnictwa oraz większe obiekty związane z 
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produkcją rolniczą zaleca się realizować w terenach oznaczonych symbolem RU oraz 

P/U - na zasadach określonych w rozdziale XIX. 

 

1.3.2 Otwarta rolnicza przestrzeń produkcyjna (grunty rolne, użytki zielone, 
zadrzewienia) 

Wyznacza się tereny gruntów rolnych z wykluczeniem zabudowy. Na rysunku studium 

zostały oznaczone kolorem jasnożółtym.  

Przeznaczenie podstawowe terenu:  

grunty rolne z wykluczeniem zabudowy kubaturowej, przy czym ww. zakaz nie 

dotyczy obiektów i urządzeń infrastruktury technicznej realizowanych dla potrzeb 

rolnictwa i mieszkańców wsi, 

zalesienia, zadrzewienia i parki, w szczególności na gruntach o niskiej przydatności 

rolniczej.  

Dopuszczalne przeznaczenie uzupełniające:  

komunikacja, w szczególności dojazdy do pól.  

Na terenach rolnych obowiązują następujące zasady:  

istniejące nieużytki, należy zrekultywować i przywrócić do funkcji rolniczej,  

zaleca się pielęgnację istniejących i wprowadzenie nowych zadrzewień 

śródpolnych, w szczególności dotyczy to terenów położonych wzdłuż dróg oraz cieków 

wodnych.  

Na rysunku studium wskazano tereny rolne brutto, tzn. w granicach tych terenów 

oprócz gruntów rolnych istnieją elementy zainwestowania wyłączone z produkcji 

rolniczej, w szczególności: elementy komunikacji oraz infrastruktury technicznej. Za 

zgodne ze studium uznaje się ich przebudowę oraz rozbudowę - na zasadach 

określonych w odpowiednich przepisach prawa, w szczególności dotyczących ochrony 

gruntów rolnych.  

2. KIERUNKI I ZASADY KSZTAŁTOWANIA TERENÓW LASÓW  

2.1 OGÓLNE KIERUNKI KSZTAŁTOWANIA GOSPODARKI LEŚNEJ  

Szczególne znaczenie w procesie rozwoju gospodarczego i zagospodarowania 

przestrzennego gminy mają lasy. Odgrywają one zasadniczą rolę w zakresie 

przyrodniczym, gospodarczym oraz rekreacyjnym.  

Zgodnie z aktualnymi przepisami prawa, leśną przestrzeń produkcyjną należy chronić 

poprzez:  

ograniczanie przeznaczania ich na cele nieleśne,  
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zapobieganie procesom degradacji i dewastacji gruntów leśnych oraz szkodom 

w drzewostanach i produkcji leśnej, powstającym wskutek działalności nieleśnej 

i ruchów masowych ziemi,  

przywracanie wartości użytkowej gruntom, które utraciły charakter gruntów leśnych 

wskutek działalności nieleśnej,  

poprawianiu ich wartości użytkowej oraz zapobieganiu obniżania ich produkcyjności,  

ograniczaniu zmian naturalnego ukształtowania powierzchni ziemi.  

W niniejszym studium przyjęto zasadę ochrony terenów leśnych przed 

zainwestowaniem, przy czym powyższa zasada nie dotyczy obiektów związanych z 

szeroko pojętą produkcją leśną oraz udostępnianiem lasów. Ponadto za zgodne ze 

studium uznaje się również każde zwiększenie lesistości gminy w obrębach Dobrocin i 

Uciechów.  

Na rysunku studium wskazano tereny leśne brutto, tzn. w granicach tych terenów 

oprócz gruntów leśnych mogą istnieć elementy zainwestowania wyłączone z produkcji 

leśne, w szczególności: elementy komunikacji oraz infrastruktury technicznej. Za 

zgodne ze studium uznaje się ich przebudowę oraz rozbudowę - na zasadach 

określonych w odpowiednich przepisach prawa, w szczególności dotyczących ochrony 

gruntów leśnych.  

2.2 USTALENIA DLA TERENÓW GOSPODARKI LEŚNEJ  

Wyznacza się tereny lasów oraz gruntów leśnych. Na rysunku studium zostały 

oznaczone kolorem zielonym oraz symbolem ZL.  

Przeznaczenie podstawowe terenu:  

lasy,  

gospodarka leśna, w tym szkółki leśne, miejsca składowania drewna itp.,  

budynki i budowle związane z gospodarką leśną oraz wykorzystywane dla potrzeb 

gospodarki leśnej,  

parkingi leśne i urządzenia turystyczne.  

Dopuszczalne przeznaczenie uzupełniające:  

komunikacja,  

infrastruktura techniczna.  

Na terenach lasów obowiązują następujące zasady:  

dopuszcza się wprowadzanie zagospodarowania związanego z udostępnianiem 

lasów dla celów rekreacyjnych i turystycznych.  
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ROZDZIAŁ XXII  
OBSZARY I ZASADY OCHRONY ŚRODOWISKA I JEGO ZASOBÓW, 

OCHRONY PRZYRODY  

1. OGÓLNE KIERUNKI OCHRONY 

Zrównoważony rozwój oraz ochrona środowiska stanowią jedne z ważniejszych 

przesłanek przy sporządzaniu studium. W ramach tego opracowania ustala się warunki 

podejmowania i prowadzenia działalności gospodarczej, umożliwiające uzyskanie 

optymalnych efektów w zakresie ochrony środowiska.  

Jednostki samorządu terytorialnego są zobowiązane zapewniać ochronę środowiska 

naturalnego między innymi poprzez: rozmieszczanie ośrodków produkcji w sposób 

najmniej szkodliwy dla środowiska, zapewnianie w przygotowywanej działalności 

gospodarczej wymaganej ochrony elementów przyrodniczych, konieczności 

zapewnienia ochrony akustycznej terenów planowanej zabudowy oraz dbałość o walory 

krajobrazowe.  

W studium określa się następujące podstawowe kierunki ochrony zasobów środowiska:  

prowadzenie zrównoważonej gospodarki rolnej i leśnej,  

zwiększenie retencji wód opadowych,  

stosowanie ekologicznych technologii i urządzeń infrastruktury technicznej,  

ochrona ilościowa i jakościowa wód podziemnych i powierzchniowych,  

prowadzenie lokalnej polityki sprzyjającej ochronie środowiska przyrodniczego,  

łagodzenie skutków niewłaściwego korzystania ze środowiska.  

2. OBSZARY I OBIEKTY CHRONIONE ORAZ PROPONOWANE DO 
OBJĘCIA OCHRONĄ  

2.1 OBSZARY CHRONIONE  

Na obszarze objętym opracowaniem występują następujące elementy środowiska 

objęte ochroną na podstawie przepisów szczególnych:  

obszar Natura 2000 „Wzgórza Niemczańskie” — należy pamiętać, że jakiekolwiek 

zainwestowanie musi uwzględniać wytyczne zawarte w aktualnych przepisach prawa, 

w szczególności ustalenia dotyczące specjalnej ochrony siedlisk, 

grunty chronione,  

lasy oraz grunty leśne, 

złoża kopalin, 

wody powierzchniowe,  

cmentarze i zieleń cmentarna.  



CZĘŚĆ VII. Zmiana studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 

Dzierżoniów dla obszaru wsi Dobrocin i Uciechów 

89 

 

Istniejące obszary środowiska przyrodniczego zostały szczegółowo omówione w 

rozdziale IV „Uwarunkowania wynikające ze stanu środowiska” oraz w rozdziale XI 

„Uwarunkowania wynikające z występowania obiektów i terenów chronionych na 

podstawie przepisów odrębnych”.  

2.2 OBIEKTY CHRONIONE  

Na obszarze opracowania występują następujące obiekty, które objęte są ochroną 

na podstawie przepisów szczególnych:  

pomniki przyrody,  

rośliny chronione,  

zwierzęta chronione,  

ujęcia wód podziemnych. 

Ww. obiekty chronione posiadają odrębne oznaczenia na rysunku „Uwarunkowania 

przyrodnicze” oraz zostały szczegółowo omówione w rozdziale IV „Uwarunkowania 

wynikające ze stanu środowiska” oraz w rozdziale XI „Uwarunkowania wynikające z 

występowania obiektów i terenów chronionych na podstawie przepisów odrębnych”.  

3. ZASADY OCHRONY POSZCZEGÓLNYCH ELEMENTÓW 
ŚRODOWISKA  

3.1 POMNIKI PRZYRODY  

Na terenie gminy Dzierżoniów, w obszarze wsi Dobrocin zlokalizowane są cztery 

pomniki przyrody. W ich granicach należy przestrzegać priorytetu ochrony wartości 

przyrodniczych, naukowych, kulturowych, historycznych, krajobrazowych, 

indywidualnych cech, wyróżniających je wśród innych tworów, a sposób 

zagospodarowania winien być zgodny z wymogami i ograniczeniami wynikającymi z 

aktualnych przepisów prawa, w szczególności dotyczących ustanowienia tej formy 

ochrony. Występowanie ww. obiektów zostały przedstawione na rysunku 

„Uwarunkowania przyrodnicze”. 

3.2 ROŚLINY I ZWIERZĘTA CHRONIONE  

Na terenie gminy Dzierżoniów w obrębie wsi Dobrocin i Uciechów wskazano miejsca 

występowania gatunków roślin i zwierząt objętych ochroną gatunkową. W rejonach 

ich występowania należy zachować wytyczne określone w aktualnych przepisach 

prawa, w szczególności z zakresu ochrony przyrody i środowiska, dotyczące m.in. 

możliwości, formy oraz sposobu wykorzystywania i przekształcania cennych elementów 

przyrodniczych. W przypadku zaistnienia sytuacji, gdy ochrona cennych elementów 

przyrodniczych nie jest możliwa, należy podjąć działania mające na celu naprawę 

szkód, a szczególności przez zastosowanie różnych metod kompensacji przyrodniczej - 
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na zasadach określonych w aktualnych przepisach prawa. Orientacyjna lokalizacja 

roślin i zwierząt chronionych została przedstawiona na rysunku „Uwarunkowania 

przyrodnicze”. 

3.3 GRUNTY ROLNE  

Grunty o dużej przydatności rolniczej (grunty klasy I - III) podlegają ochronie, 

polegającej miedzy innymi na ograniczaniu przeznaczenia ich na cele nierolnicze, 

zapobieganiu procesom ich degradacji i dewastacji oraz konieczności ich rekultywacji.  

Ich ewentualne przeznaczenie na cele nierolnicze może nastąpić jedynie w 

miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego - po uzyskaniu odpowiedniej 

zgody na zasadach określonych w aktualnych przepisach prawa, w szczególności 

dotyczących ochrony gruntów rolnych oraz leśnych.  

3.4 LASY I GRUNTY LEŚNE  

Lasy i grunty leśne podlegają ochronie, polegającej na trwałym utrzymaniu lasu 

oraz konieczności zapewnienia przez właścicieli lasów ciągłości ich użytkowania. 

Przeznaczenie terenu na cele nieleśne dopuszczalne jest na zasadach określonych 

w aktualnych przepisach prawa. 

3.5 ZŁOŻA O UDOKUMENTOWANYCH I ZAREJESTROWANYCH ZASOBACH 
SUROWCÓW NATURALNYCH  

W granicach opracowania występują trzy udokumentowane złoża surowców 

naturalnych. Złoża te podlegają ochronie polegającej między innymi na racjonalnym 

gospodarowaniu ich zasobami. Ich sposób zagospodarowania winien być zgodny z 

wymogami i ograniczeniami wynikającymi z aktualnych przepisów prawa. 

3.6 WODY POWIERZCHNIOWE  

Wody powierzchniowe podlegają ochronie, polegającej na racjonalnym 

gospodarowaniu ich zasobami, zapobieganiu i przeciwdziałaniu naruszania równowagi 

przyrodniczej i wywoływania zmian ograniczających lub powodujących ich 

nieprzydatność zarówno dla ludzi, zwierząt jak i roślin. 

ROZDZIAŁ XXIII  
OBSZARY I ZASADY OCHRONY KRAJOBRAZU, W TYM 

KRAJOBRAZU KULTUROWEGO, DZIEDZICTWA KULTUROWEGO 
I ZABYTKÓW ORAZ DÓBR KULTURY WSPÓŁCZESNEJ  
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1. OGÓLNE KIERUNKI OCHRONY  

Ochrona dziedzictwa kulturowego jest jedną z ważniejszych przesłanek przy 

sporządzaniu studium. Jednostki samorządu terytorialnego są zobowiązane zapewniać 

ochronę dóbr kultury poprzez m. in. ustanawianie nowych form ochrony, a także 

zapewnianie we wszystkich etapach prowadzenia działalności gospodarczej 

wymaganej ochrony cennych elementów.  

W studium określa się następujące podstawowe kierunki ochrony środowiska 

kulturowego:  

zachowanie obiektów o wartościach kulturowych poprzez ich rewaloryzację, 

adaptację do współczesnych potrzeb i wymogów,  

rozszerzenie zakresu ochrony poprzez ustanowienie obszarów ochrony 

konserwatorskiej w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,  

przekształcenie i waloryzacje obiektów dysharmonijnych,  

kontynuacja rozwoju budownictwa w oparciu o walory kulturowe na zasadzie 

kontynuacji cech przestrzennych - kształtowanie skali i formy nowej zabudowy w 

nawiązaniu do historycznej, jako jej twórczej interpretacji. 

2. PROPONOWANE STREFY OCHRONY KONSERWATORSKIEJ  

2.1 STREFA ŚCISŁEJ OCHRONY KONSERWATORSKIEJ  

Wyznacza się strefę ścisłej ochrony konserwatorskiej, która obejmuje obszary i 

elementy historycznego układu przestrzennego wsi. Przy jej wyznaczaniu 

uwzględniono m. in. obiekty i tereny wpisane do rejestru zabytków, najstarszą 

zabudowę oraz powiązane z nią tereny, a także istotne elementy krajobrazu, które 

zostały zachowane w stanie nienaruszonym lub jedynie nieznacznie zniekształconym. 

W strefie tej zakłada się bezwzględny priorytet wymagań i ustaleń konserwatorskich 

nad względami wynikającymi z działalności inwestycyjnej, gospodarczej i usługowej. 

Działania konserwatorskie winny zmierzać do trwałego zachowania historycznego 

układu przestrzennego i konserwacji jego głównych elementów - rozplanowania, 

przebiegu ciągów komunikacyjnych, kompozycji wnętrz urbanistycznych, historycznych 

linii zabudowy i układów zieleni. 

Proponowane granice strefy ścisłej ochrony konserwatorskiej zostały przedstawione 

na rysunkach: „Uwarunkowania kulturowe” i „Kierunki zagospodarowania 

przestrzennego”.  

Dokładne określenie granic ww. strefy oraz szczegółowe ustalenia powinny nastąpić na 

etapie sporządzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 
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2.2 STREFA OCHRONY UKŁADU RURALISTYCZNEGO  

Wyznacza się strefy ochrony układu ruralistycznego, obejmujące swym zasięgiem 

ukształtowane założenia wiejskie, w obrębie których należy zachowywać oraz 

eksponować ukształtowane elementy układu miejscowości, prowadzić działania 

rewaloryzacyjne, a także dostosowywać nowe obiekty oraz zagospodarowanie do 

historycznej kompozycji przestrzennej.  

Proponowane granice strefy ochrony układu ruralistycznego pokrywają się z granicami 

strefy ochrony zabytków archeologicznych i zostały przedstawione na rysunkach 

„Uwarunkowania kulturowe” i „Kierunki zagospodarowania przestrzennego”.  

Dokładne określenie granic ww. stref oraz szczegółowe ustalenia powinny nastąpić na 

etapie sporządzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.  

2.3 STREFA OCHRONY ZABYTKÓW ARCHEOLOGICZNYCH 

Wyznacza się strefę ochrony zabytków archeologicznych, stanowiącą obszar 

obserwacji archeologicznej dla średniowiecznej wsi w graniach nowożytnego siedliska, 

w obrębie której wszelkie zamierzenia inwestycyjne związane z pracami ziemnymi 

wymagają przeprowadzenia badań archeologicznych w oparciu o aktualne przepisy 

prawa, w szczególności z zakresu ochrony zabytków. 

Proponowane granice strefy ochrony zabytków archeologicznych pokrywają się z 

granicami strefy ochrony układu ruralistycznego i zostały przedstawione na rysunkach: 

„Uwarunkowania kulturowe” i „Kierunki zagospodarowania przestrzennego”.  

Dokładne określenie granic ww. stref oraz szczegółowe ustalenia powinny nastąpić na 

etapie sporządzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.  

2.4 OBIEKTY I OBSZARY WPISANE DO REJESTRU ZABYTKÓW  

W obrębach Dobrocin i Uciechów znajduje się kilka obiektów wpisanych do rejestru 

zabytków. Ze względu na swój wiek, architekturę oraz wartość kulturową obowiązuje 

dla nich bezwzględny priorytet wymagań i ustaleń konserwatorskich nad względami 

wynikającymi z działalności inwestycyjnej.  

Lista obiektów wpisanych do rejestru zabytków została zawarta w rozdziale V 

„Uwarunkowania wynikające z wymogów ochrony krajobrazu, w tym krajobrazu 

kulturowego, stanu dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury 

współczesnej”, a ich orientacyjna lokalizacja została oznaczona na rysunkach 

„Uwarunkowania kulturowe” i „Kierunki zagospodarowania przestrzennego”.  

2.5 OBIEKTY O SZCZEGÓLNYCH WALORACH ZABYTKOWYCH 

W obrębach Dobrocin i Uciechów znajdują się liczne obiekty o szczególnych walorach 

zabytkowych (ujęte w wykazie zabytków). Szczegółowe zasady zagospodarowania 
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dla ww. obiektów należy określić na etapie sporządzania miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego.  

Lista obiektów o szczególnych walorach zabytkowych została zawarta w rozdziale V 

„Uwarunkowania wynikające z wymogów ochrony krajobrazu, w tym krajobrazu 

kulturowego, stanu dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury 

współczesnej”, ”, a ich orientacyjna lokalizacja została oznaczona na rysunku 

„Uwarunkowania kulturowe” i „Kierunki zagospodarowania przestrzennego”.  

2.6 STANOWISKA ARCHEOLOGICZNE  

W obrębach Dobrocin i Uciechów zlokalizowanych jest kilkanaście stanowisk 

archeologicznych. Prace ziemne prowadzone w obrębie stanowisk lub w ich 

bezpośrednim sąsiedztwie należy prowadzić na zasadach określonych w aktualnych 

przepisach prawa.  

Stanowiska archeologiczne zostały przedstawione na rysunkach: „Uwarunkowania 

kulturowe” i „Kierunki zagospodarowania przestrzennego”, a ich lista jest sukcesywnie 

weryfikowana i uzupełniana.  

ROZDZIAŁ XXIV  
OBSZARY, NA KTÓRYCH ROZMIESZCZONE BĘDĄ INWESTYCJE 

CELU PUBLICZNEGO O ZNACZENIU LOKALNYM, W TYM OBSZARY 
PRZESTRZENI PUBLICZNEJ  

Jako obszar przestrzeni publicznej należy rozumieć obszar o szczególnym znaczeniu 

dla zaspokojenia potrzeb mieszkańców, poprawy jakości ich życia i sprzyjający 

nawiązywaniu kontaktów społecznych ze względu na jego położenie oraz cechy 

funkcjonalno - przestrzenne.  

Celem publicznym natomiast są wszelkie działania o znaczeniu lokalnym i 

ponadlokalnym, stanowiące realizację celów określonych w ustawie z dnia 21 sierpnia 

1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2016 r. poz. 2147 z późn. zm.). W 

tym zakresie w studium określa się między innymi:  

tereny komunikacji, dla których przewiduje się realizację inwestycji na zasadach 

określonych w rozdziale XX niniejszej części pkt. 4 „Kierunki rozwoju systemów 

komunikacji”,  

infrastrukturę techniczną, dla której przewiduje się realizację inwestycji na zasadach 

określonych w rozdziale XX niniejszej części pkt. 3 „Kierunki rozwoju infrastruktury 

technicznej”,  

usługi o charakterze społecznym, w szczególności z zakresu oświaty i wychowania, 

zdrowia i opieki społecznej oraz kultury, dla których przewiduje się realizację inwestycji 

w terenach oznaczonych symbolem M/U,  
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usługi sportu i rekreacji, w szczególności publiczne obiekty sportowe, dla których 

przewiduje się realizację inwestycji w terenach oznaczonych symbolem US 1 

w Uciechowie oraz US 2, US 4 i US 5 w Dobrocinie, 

cmentarze, dla których przewiduje się realizację inwestycji w terenach oznaczonych 

symbolem ZC,  

budownictwo społeczne, dla którego w studium nie wyznacza się odrębnych 

terenów, przy czym dopuszcza się lokalizację takiej zabudowy w ramach 

projektowanych terenów mieszkaniowych (szczegółowe rozwiązania należy ustalić na 

etapie sporządzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego).  

ROZDZIAŁ XXV  
OBSZARY, NA KTÓRYCH ROZMIESZCZONE BĘDĄ INWESTYCJE 

CELU PUBLICZNEGO O ZNACZENIU PONADLOKALNYM  

Na obszarze objętym opracowaniem zostały wprowadzone przez odpowiednie 

jednostki programy mające na celu realizację celu publicznego o charakterze 

ponadlokalnym.   

1. ZADANIA Z ZAKRESU INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ  

W zakresie infrastruktury technicznej planuje się utrzymanie i konserwację istniejącej 

linii elektroenergetycznej 110 kV. Ponadto przewiduje się budowę nowej napowietrznej 

linii elektroenergetycznej 110 kV relacji Łagiewniki - Uciechów. 

2. ZADANIA Z ZAKRESU OCHRONY PRZED POWODZIĄ  

W zakresie gospodarki wodnej proponuje się modernizację istniejących elementów 

zabezpieczenia przeciwpowodziowego oraz budowę nowych urządzeń i obiektów 

hydrotechnicznych mających na celu ochronę gminy przed powodzią.  

3. ZADANIA WYMAGAJĄCE WSPÓŁPRACY Z SĄSIEDNIMI GMINAMI  

W granicach opracowania przewiduje się współpracę z sąsiednimi gminami w zakresie: 

budowy sprawnych połączeń komunikacyjnych (drogowych, rowerowych itp.), 

budowy infrastruktury jak i tworzenie połączeń komunikacyjnych, 

współpracy z miastem Dzierżoniów w czasie realizacji wschodniego obejścia miasta 

w ciągu drogi wojewódzkiej nr 382, 

wspólnych zasad ochrony natury 2000 PLH 020082 Wzgórza Niemczańskie, 

ochrony ujęć wód podziemnych. 
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ROZDZIAŁ XXVI  
MIEJSCOWE PLANY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO  

1. OBSZARY, DLA KTÓRYCH SPORZĄDZENIE PLANU JEST 
OBOWIĄZKOWE  

W granicach opracowania wskazuje się następujące obszary, dla których obowiązkowe 

jest sporządzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie 

przepisów odrębnych:  

obszary wymagające przeprowadzenia scaleń i podziału nieruchomości (w studium 

nie wyznacza się obszarów wymagających przeprowadzenia scaleń i podziału 

nieruchomości, dopuszcza się jednak wskazanie takich terenów na etapie 

sporządzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego),  

tereny, dla których przewiduje się uzyskanie zgody na przeznaczenie gruntów 

rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne (inwestycje określone w studium, 

realizowane na gruntach rolnych lub leśnych),  

pozostałe obszary, dla których obowiązek sporządzenia planu wynika z przepisów 

odrębnych.  

2. OBSZARY, DLA KTÓRYCH GMINA ZAMIERZA SPORZĄDZIĆ 
MIEJSCOWE PLANY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO  

Ze względu na charakter miejscowości Dobrocin i Uciechów, w tym korzystne położenie 

na styku z miastem Dzierżoniów, występowanie cennych elementów środowiska 

kulturowego oraz przyrodniczego, zaleca się, aby gmina przystąpiła do zmiany 

miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego uchwalonych w 2010 r. 

(Dobrocin) oraz 2011 r.(Uciechów) obejmujących tereny poszczególnych obrębów. 

Celem realizacji ww. zmian  planów jest opracowanie ustaleń spójnych zasad dla 

całego obszaru, a także zapewni odpowiednią ochronę środowiska przyrodniczego i 

kulturowego.  

Rada Gminy Dzierżoniów podjęła Uchwałę nr L/351/22 z dnia 29 września 

2022 r. ze zm. w sprawie przystąpienia do sporządzenia zmiany miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego obejmującego tereny położone w obrębie 

geodezyjnym Dobrocin, dla których jest opracowywana aktualna zmiana studium. 
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3. OBSZARY WSKAZANE DO OPRACOWANIA MIEJSCOWYCH 
PLANÓW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO  

Samorząd ma ustawowy obowiązek prowadzenia polityki zrównoważonego rozwoju. W 

związku z tym zaleca się sporządzanie miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego dla całych obszarów wsi Dobrocin i Uciechów, a przy istnieniu 

obowiązujących planów, dostosowanie ich do aktualnych potrzeb ludności i gminy.  

ROZDZIAŁ XXVII  
OBSZARY NARAŻONE NA NIEBEZPIECZEŃSTWO POWODZI I 

OSUWANIA SIĘ MAS ZIEMNYCH  

1. OBSZARY NARAŻONE NA NIEBEZPIECZEŃSTWO POWODZI  

Ochronę ludzi i mienia przed powodzią oraz suszą realizuje się w szczególności przez:  

racjonalne retencjonowanie wód oraz użytkowanie budowli przeciwpowodziowych, 

a także sterowanie przepływami wód,  

funkcjonowanie systemu ostrzegania przed niebezpiecznymi zjawiskami 

zachodzącymi w atmosferze oraz hydrosferze,  

kształtowanie zagospodarowania przestrzennego dolin rzecznych lub terenów 

zalewowych, budowanie oraz utrzymywanie wałów przeciwpowodziowych, a także 

kanałów ulgi. 

Na terenie Uciechowa i Dobrocina nie istnieją obszary narażone na niebezpieczeństwo 

powodzi.  

2. OBSZARY NARAŻONE NA NIEBEZPIECZEŃSTWO OSUWANIA SIĘ 
MAS ZIEMNYCH  

Na terenie gminy, w obrębach Dobrocin i Uciechów nie stwierdzono obszarów 

narażonych na niebezpieczeństwo osuwania się mas ziemnych.  

ROZDZIAŁ XXVIII  
OBSZARY POMNIKÓW ZAGŁADY I ICH STREF OCHRONNYCH  

Na terenie gminy, w obrębach Dobrocin i Uciechów nie występują obszary pomników 

zagłady.  
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ROZDZIAŁ XXIX  
OBSZARY WYMAGAJĄCE PRZEKSZTAŁCEŃ, REHABILITACJI,  

REKULTYWACJI LUB REMEDIACJI 

Na terenie Dobrocina i Uciechowa  zasadniczo nie występują większe tereny 

wymagające przekształceń, rehabilitacji lub rekultywacji. Do nielicznych wyjątków 

należy zaliczyć: 

rewaloryzację terenów zlokalizowanych w okolicy pałacu w Dobrocinie 

wraz z zabytkowym parkiem, 

rewaloryzację terenów zlokalizowanych w zespole dworskim w Uciechowie 

wraz z założeniem ogrodowym,  

obszary po eksploatacji powierzchniowej surowców naturalnych.  

Na obszarach objętych zmianą studium z 2023r. nie występują obszary 

wymagające przekształceń, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji. 

ROZDZIAŁ XXX  
OBSZARY ZDEGRADOWANE 

Na terenie Dobrocina i Uciechowa  nie występują obszary zdegradowane. 

ROZDZIAŁ XXXI  
GRANICE TERENÓW ZAMKNIĘTYCH I ICH STREF OCHRONNYCH 

Na terenie Dobrocina i Uciecha nie występują tereny zamknięte, nie mniej jednak  

południowa granica obrębu Dobrocin stanowi granicę terenu zamkniętego, którym jest 

linia kolejową nr 137 relacji Katowice - Legnica, w obrębie Piława Dolna. Od tego 

terenu zamkniętego została wyznaczona strefa ochronna w odległości 20 m od granicy 

linii kolejowej. 

 

Uzasadnienie zmiany studium 

 

W opracowanej zmianie studium nr 1 z 2023r. dotyczącej wybranych terenów                       

w obrębie geodezyjnym Dobrocin na terenach rolniczych dopuszczono realizację 

elektrowni słonecznych PEF. Są to obszary położone poza terenami rozwojowymi 

miejscowości, na których występują korzystne uwarunkowania dla możliwości realizacji 

tego typu obiektów. Występują tutaj areały gleb niższych klas przydatności rolniczej, 

które można przeznaczyć na cele nierolnicze. W sąsiedztwie przebiegają sieci 
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elektroenergetyczne do których można przyłączyć elektrownie.    

 Tereny te znajdują się również poza obszarami cennymi przyrodniczo, oraz nie 

występują tutaj obiekty zabytkowe podlegające ochronie prawnej. Realizacja inwestycji 

umożliwi pozyskiwanie czystej energii, i tym samym ograniczy wprowadzanie 

zanieczyszczeń powietrza pochodzących z konwencjonalnych elektrowni.   

 Działania takie wpisują się do zapewnienia bezpieczeństwa energetycznego 

kraju. Bezpieczeństwo energetyczne,  jako gwarancja dostaw energii definiowane jest 

zwykle przez odporność systemu energetycznego na wyjątkowe i nieprzewidywalne 

wydarzenia, które mogą zagrozić fizycznej integralności przepływu energii lub  

prowadzić do niepowstrzymanego wzrostu jej cen niezależnie od podstaw 

ekonomicznych.  Jest to zatem część systemu bezpieczeństwa narodowego, bowiem 

niezawodny i stały dostęp do źródeł energii, po kosztach możliwych do poniesienia 

przez społeczeństwo, jest niezbędnym elementem każdej nowoczesnej gospodarki.

 Diagnoza sytuacji społecznej, gospodarczej i przestrzennej sporządzona na 

potrzeby strategii rozwoju gminy nie była jak dotąd opracowywana. 

 


