Zatacznik

do Uchwaty Nr 3861/2025

Zarzadu Wojewodztwa Opolskiego
z dnia 7 pazdziernika 2025 r.

Opinia
sprawie zgodnosci lokalizacji inwestycji mieszkaniowej z wynikami audytu krajobrazowego

Whioskiem z dnia 22.09.2025 r. Wéjta Gminy Dgbrowa powiadomit o mozliwosci przedstawienia
opinii do wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie osiedla
77 domdw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie wolnostojacej z przylegajgcym garazem wraz
z drogg wewnetrzng, niezbedng infrastrukturg i zagospodarowaniem terenu, oznaczenia geodezyjne:
dziatki nr: 469/42, 469/43, 469/44, 469/45, 469/46, 469/47, 469/48, 469/49, 469/50, 469/51, 469/52,
469/53, 469/54, 469/55, 469/56, 469/57, AM-3, obreb Dabrowa, gmina Dgbrowa (Sotectwo Sokolniki),
wskazujgc zakres opinii, tj. uwzglednienie wynikéw audytu krajobrazowego.

Zgodnie z ustawg z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 195 z pdzn. zm.), opinia Zarzadu
Wojewddztwa powinna dotyczy¢ uwzglednienia wynikéw audytu krajobrazowego wojewddztwa.

Audyt krajobrazowy wojewddztwa opolskiego zostat przyjety uchwatg nr XIV/158/2025 Sejmiku
Wojewddztwa Opolskiego w dniu 25 marca 2025 r. i wszedt w zycie w dniu 24 czerwca 2025 r.

Wynikami audytu krajobrazowego sg m.in. wyznaczone granice krajobrazéw priorytetowych oraz
rekomendacje i wnioski dot. ksztattowania i ochrony krajobrazéw priorytetowych oraz krajobrazéw
w obrebie obszaréw lub obiektéw, o ktérych mowa w art. 38a ust. 3 pkt 2 ustawy u.p.z.p.

Przeprowadzona analiza wykazata, ze teren objety projektem przedtozonego do opinii wniosku
o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej znajduje sie poza granicami obszaréw wskazanych
w Audycie krajobrazowym wojewddztwa opolskiego jako krajobrazy priorytetowe.

Jednoczesnie z uwagi na to, ze teren objety projektem przedtozonego do opinii wniosku znajduje
sie w granicach krajobrazu o kodzie 16-318.55-42, w obrebie ktérego wystepuje obszar, o ktérym mowa
w art. 38a ust. 3 pkt. 2 u.p.z.p., tj. Obszar Chronionego Krajobrazu ,Bory Niemodlifiskie”, Audyt
krajobrazowy wojewddztwa opolskiego formutuje dla tego obszaru nastepujgce rekomendacje i wnioski:

¢ Ochrona waloréw ekosystemow lesnych, nielesnych i wodnych stanowigcych podstawe dla
objecia obszaru formg ochronng oraz zachowanie waloréw obszaréw chronionego krajobrazu
zgodnie z ustaleniami Uchwaty nr XX/228/2016 Sejmiku Wojewddztwa Opolskiego z dnia
27 wrzesnia 2016 r. w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu oraz Uchwaty
nr XXX/336/2017 Sejmiku Wojewddztwa Opolskiego z dnia 13.06.2017 r. w sprawie zmiany
uchwaty w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu XXX/336/2017 13.06.2017 r.

e Zmiany w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu terendw, zasad ich zagospodarowania,
parametréw i wskaznikéw zagospodarowania, ksztattowania linii zabudowy, zasad kompozycji
przestrzennej, ksztattowania form budynkdw, cech elewacji, rodzajow i standardow
stosowanych materiatéw konstrukcyjnych i wykonczeniowych, sytuowania obiektéw mate;j
architektury i reklamy wizualnej oraz warunkéw prowadzenia dziatalnosci ustugowej zgodnie
z obowigzujgcymi gminnymi aktami planowania przestrzennego (APP) gminy Dabrowa.

e Zachowanie dotychczasowego sposobu zagospodarowania i uzytkowania terenéw otwartych
w granicach obszaru chronionego krajobrazu.



e Zaleca sie utrzymanie i zwiekszenie udziatu terendw zielonych w strukturze terenu,
wzmachniajacych zdolnosci adaptacji do zmian klimatu i zwiekszajacych retencyjnosci
i bioréznorodnosci terenu.

e Zaleca sie utrzymanie ciggtosci struktur przyrodniczych, bioréznorodnosci i wzmocnienie
naturalnej retencyjnosci terenu.

e Zaleca sie harmonizowanie nowej zabudowy i zagospodarowania w otoczeniu istniejgcych
obiektéw, z uwzglednieniem aspektéw estetyczno-widokowych.

¢ Dopuszczenie rozwoju funkcji osadniczych w formie zorganizowanej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej niskiej intensywnosci.

¢ Dopuszczenie uzupetnienia istniejgcej zabudowy, poprzez wypetnienie luk w zabudowie oraz
kontynuacje zabudowy wzdtuz drég.

¢ Dopuszczenie przeksztatcen siedlisk zabudowy zagrodowej do funkcji zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i rekreacyjne;.

¢ Przeciwdziatanie tworzeniu zabudowy rozproszonej poprzez okreslenie terenéw
przeznaczonych pod zabudowe w planie ogdlnym.

Realizacja inwestycji w zaktadanej skali i formie pozostawataby w sprzecznosci m.in. z rekomendacjami dot.
zachowania dotychczasowego sposobu zagospodarowania i uzytkowania terenéw otwartych w granicach
obszaru chronionego krajobrazu i zaleceniami utrzymania ciggtosci struktur przyrodniczych,
bioréznorodnosci i wzmocnienia naturalnej retencyjnosci terenu, prowadzac do trwatej zmiany struktury
krajobrazu i naruszenia jego wartosci chronionych.

Majac na uwadze ustalenia audytu krajobrazowego oraz obowigzek dbatosci o zachowanie
wartosci krajobrazu wojewddztwa, Zarzad Wojewddztwa Opolskiego negatywnie opiniuje przedtozony
whniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej.

Proponuje sie rezygnacje z planowanej inwestycji lub jej znaczace ograniczenie planujac nowa
zabudowe mieszkaniowa jako uzupetnienie zabudowy istniejgcej, poprzez wypetnienie luk w zabudowie
oraz kontynuacje zabudowy wzdtuz drég.



