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Zakres i Obowi zywanie Planu Ogólnegoą
Plan ogólny gminy Niemcza obejmuje cały obszar gminy, z wyłączeniem 

terenów zamkniętych, takich jak tereny wojskowe. Ustalenia planu ogólnego 
są wiążące dla planów miejscowych oraz decyzji o warunkach zabudowy.

Zgodnie z pismem z dnia 05 08 2024r. Ministerstwa Obrony Narodowej, 
znak sprawy: DI-WZN.272.115.2024 poinformował , iż w granicach 
administracyjnych gminy Niemcza nie występują tereny zamknięte resortu 
obrony narodowej ujęte w decyzji Nr 91/MON Ministra Obrony Narodowej z 
dnia 26 lipca 2024r. w sprawie ustalenia terenów zamkniętych w resorcie 
obrony narodowej. 
Gmina Niemcza to gmina miejsko - wiejska położona w województwie 
dolnośląskim. Zajmuje powierzchnię 71, 86 km2 powierzchni. Siedzibą 
władz Gminy jest miasto Niemcza. Niemcza usytuowana jest w odległości 40 
km, na południe od Wrocławia, przy drodze krajowej DK8.  Do obszaru 
administracyjnego gminy należą: w jednostce ewidencyjnej 020204_ 
Niemcza- miasto jest 5 obrębów: 1. Stare Miasto, 2. Stasin, 3. Wojsławice, 
4. Jasień, 5. Gumin. W jednostce ewidencyjnej 020205_Niemcza - obszar 
wiejski jest 9 obrębów: 1. Gilów, 2. Gola Dzierżoniowska, 3. Kietlin, 4. 
Wilków Wielki, 5.Chwalęcin, 6. Nowa Wieś Niemczańska, 7. Podlesie, 8. 
Przerzeczyn Zdrój i 9. Ligota Mała.



Plan ogólny wykonano na podstawie analizy aktualnych dostępnych dokumentów m.in.:

Ponadlokalna Strategia Rozwoju Aglomeracji Dzierżoniowskiej do 2030 roku (listopad 2021) – określająca cele i kierunki rozwoju 
aglomeracji w kontekście współpracy międzygminnej.
Strategia rozwoju Gminy Niemcza na lata 2021–2030 – dokument zatwierdzony uchwałą nr XXXIX/235/21 Rady Miejskiej w Niemczy z dnia 
29 października 2021 roku, wskazujący lokalne priorytety rozwojowe.
Gminny Program Opieki nad Zabytkami dla Miasta i Gminy Niemcza na lata 2023–2026 – regulujący ochronę dziedzictwa kulturowego na 
obszarze gminy, zatwierdzony uchwałą nr LIX/361/23 Rady Miejskiej  w Niemczy z dnia 31 marca 2023r. (Dz. U.Woj.Doln. z dnia 19 kwietnia 
2023r. poz. 2575),.
Plan zagospodarowania przestrzennego województwa dolnośląskiego – przyjęty Uchwałą nr XIX/482/20 Sejmiku Województwa 
Dolnośląskiego z dnia 16 czerwca 2020r. (opublikowanym w Dz.Urz.Woj. Doln. z dnia 30 czerwca 2020r. poz. 4036) , zawierający wytyczne 
dla rozwoju przestrzennego na szczeblu regionalnym.
Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Niemcza –(uchwała nr LXII/383/23 z dnia 30 
czerwca 2023r.), podstawowy dokument planistyczny określający lokalne warunki i potrzeby.
Aktualnie obowiązujące miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030 – dokument krajowy wskazujący kierunki zrównoważonego rozwoju 
przestrzennego w skali ogólnopolskiej.
Prognoza Oddziaływania na Środowisko dla projektu strategii rozwoju województwa dolnośląskiego –wspomagające analizę wpływu 
planowanych działań na środowisko.
Program Ochrony Środowiska dla Miasta i Gminy Niemcza na lata 2022-2026 z perpektywą do roku 2030 - projekt



Kluczowe Uwarunkowania 
Rozwoju Przestrzennego

Polityka przestrzenna

Określona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego.

Formy ochrony przyrody

Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny znajdujące się na obszarze gminy.

Zagro enie powodziż ą

Obszary szczególnego zagrożenia powodzią, wały przeciwpowodziowe oraz
 pasy o szerokości 50 m od stopy wału.



Kluczowe Uwarunkowania 
Rozwoju Przestrzennego

Polityka przestrzenna

Określona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego.



Kluczowe Uwarunkowania 
Rozwoju Przestrzennego

Polityka przestrzenna

Strategia Rozwoju Województwa Dolnośląskiego.



Kluczowe Uwarunkowania 
Rozwoju Przestrzennego

Polityka przestrzenna

Ponadlokalnej Strategii Rozwoju Aglomeracji Dzierżoniowskiej 2030



Kluczowe Uwarunkowania 
Rozwoju Przestrzennego

Polityka przestrzenna

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Dolnośląskiego



Kluczowe Uwarunkowania 
Rozwoju Przestrzennego

Formy ochrony przyrody

Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny znajdujące się na obszarze gminy.



Obszary chronione 
i szczególnego

zagospodarowania 

x



Kluczowe Uwarunkowania 
Rozwoju Przestrzennego

Zagro enie powodziż ą

Obszary szczególnego zagrożenia powodzią, wały przeciwpowodziowe oraz
 pasy o szerokości 50 m od stopy wału.



Obszary szczególnego 
zagro enia powodzi , ż ą
wały 
przeciwpowodziowe oraz 
pasy o szeroko ci 50 m ś
od stopy wału



Obszary gruntów 
zmeliorowanych



Lokalizacja złó  ż
leczniczych, osuwisk, 
udokumentowanych złó  ż
kopalin wraz z terenami 
górniczymi oraz 
obszarami górniczymi



Lokalizacja zabytków
 wpisanych do rejestru zabytków 



Tereny zamkni te ę
i ich strefy ochronne 



Grunty rolne stanowi ce ą
u ytki rolne klasy I-III ż
oraz grunty le neś



Infrastruktura transportowa 



Infrastruktura techniczna 



Uwarunkowania Rozwoju 

Zakłady przemysłowe

Zakłady o zwiększonym i dużym 
ryzyku wystąpienia poważnej awarii 
przemysłowej.

Zapotrzebowanie na mieszkania

Zapotrzebowanie na nową zabudowę 
mieszkaniową w gminie.

Infrastruktura

Rozmieszczenie istniejących i planowanych
 obiektów infrastruktury społecznej, 
transportowej i technicznej













Zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową obliczono zgodnie ze wzorem
ZAP = M20 – PUM0 / P20
Gdzie:
ZAP - zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową,
M 20 - prognozowana liczba mieszkańców gminy w oparciu o dane udostępnione przez
statystykę publiczną powiększona o 5%,
PUM 0 - łączna powierzchnia użytkowa mieszkań w gminie zgodna z najnowszymi danymi,
P 20 - prognozowana powierzchnia użytkowa mieszkań w gminie na jednego mieszkańca.

 
Prognozowaną powierzchnię użytkową mieszkań w gminie na jednego mieszkańca obliczona według następującego wzoru:
Dla Wariant 1:
P 20 = 3P 0 – 2P-10
P0 - powierzchnia użytkowa mieszkań obecnie na jednego mieszkańca 29,7
P-10 - powierzchnię użytkową mieszkań w gminie na jednego mieszkańca zgodną z danymi
udostępnianymi przez statystykę publiczną, według stanu na 10 lat przed rokiem, z którego pochodzą najnowsze dane 24,6
P20 - powierzchnię użytkową mieszkań w gminie na jednego mieszkańca zgodną z danymi
udostępnianymi przez statystykę publiczną, według stanu na 20 lat przed rokiem, z którego pochodzą najnowsze dane  22
P20 = (3 x 29,7) –(2 x 24,6) 3PO - 2P-10

39,9

Gmina M20 M20+5% PUM0 P20 wariant 1 P20 wariant 1 Wybór P20 ZAPOTRZEBOWANIE %
Zapotrzebowanie 
zgodnie z pkt.9 ust.2 

obecna liczba ludności GUS-2044
prognozowana liczba 
mieszkańców 2044

powierzchnia 
użytkowa mieszkań w 
gminie 2023

powierzchnia 
użytkowa mieszkań w 
gminie 2013

powierzchnia 
użytkowa mieszkań w 
gminie 2003

NIEMCZA 4931 3348 3515 149035 142868 135613 39,9 37,4 40 -377,875 -8 500



Dla Wariant 2:
P 20 = 2P 0 – P-20
P0 - powierzchnia użytkowa mieszkań obecnie na jednego mieszkańca 29,7
P-10 - powierzchnię użytkową mieszkań w gminie na jednego mieszkańca zgodną z danymi
udostępnianymi przez statystykę publiczną, według stanu na 10 lat przed rokiem, z którego pochodzą najnowsze dane 24,6
P-20 - powierzchnię użytkową mieszkań w gminie na jednego mieszkańca zgodną z danymi
udostępnianymi przez statystykę publiczną, według stanu na 20 lat przed rokiem, z którego pochodzą najnowsze dane  22
P20 = (2 x 29,7 -) –22  2P 0 – 2P-20

37,4

 Zgodnie z par. 3 ust. 9 ww. rozporządzenia: W przypadku gdy zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową obliczone zgodnie z 
ust. 2 wynosi mniej niż:
1) 1000 w gminie, w której liczba mieszkańców zgodnie z najnowszymi dostępnymi danymi udostępnianymi przez statystykę publiczną 
wynosi nie mniej niż 5000 - dopuszcza się przyjęcie, że wynosi 1000;
2) 500 w gminie, w której liczba mieszkańców zgodnie z najnowszymi dostępnymi danymi udostępnianymi przez statystykę publiczną 
wynosi mniej niż 5000 i nie mniej niż 2000 - dopuszcza się przyjęcie, że wynosi 500;
3) 300 w gminie, w której liczba mieszkańców zgodnie z najnowszymi dostępnymi danymi udostępnianymi przez statystykę publiczną 
wynosi mniej niż 2000 - dopuszcza się przyjęcie, że wynosi 300.

Gmina M20 M20+5% PUM0 P20 wariant 1 P20 wariant 1 Wybór P20 ZAPOTRZEBOWANIE %
Zapotrzebowanie 
zgodnie z pkt.9 ust.2 

obecna liczba ludności GUS-2044
prognozowana liczba 
mieszkańców 2044

powierzchnia 
użytkowa mieszkań w 
gminie 2023

powierzchnia 
użytkowa mieszkań w 
gminie 2013

powierzchnia 
użytkowa mieszkań w 
gminie 2003

NIEMCZA 4931 3348 3515 149035 142868 135613 39,9 37,4 40 -377,875 -8 500



Mapa obowi zuj cych ą ą
planów miejscowych 
oraz dwz i celu 
publicznego

Obszar objęty miejscowymi planami 
wynosi łącznie 883,56 ha co stanowi 
około 12,3% pokrycia całego obszaru 
gminy.



1. UCHWAŁA Nr XXXV/232/2002 Rady Miejskiej w Niemczy z dnia 25 
września 2002 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego dla terenu położonego przy ul. B. Chrobrego w Niemczy. 
(publik. w Dz. Urz. Woj. Dolnośląskiego Nr 235, poz. 3287 z 12 listopada 2002 
r.)
MN - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojącej,
MW - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
M/U- teren zabudowy mieszkaniowo - usługowej
2. UCHWAŁA NR XII/70/ 07 Rady Miejskiej w Niemczy z dnia 28 listopada 
2007 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego części terenu Miasta Niemcza (publik. w Dz. Urz. Woj. 
Dolnośląskiego Nr 58 poz.743 z dnia 03 marca 2008 r.)
U/MN – tereny usługowe  lub mieszkaniowe jednorodzinne
3. UCHWAŁA NR XXIX/176/09 Rady Miejskiej w Niemczy z dnia 29 mają 2009 
r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego części terenu wsi Gola Dzierżoniowska (publik. w Dz. Urz. 
Woj. Dolnośląskiego Nr 120 poz.2496 z dnia 22 lipca 2009 r.)
- MN – tereny zabudowy mieszkaniowej niskiej intensywności

4. UCHWAŁA NR XXXI/188/09 Rady Miejskiej w Niemczy z dnia 24 lipca 2009 
r w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części wsi 
Gilów (publik. w Dz. Urz. Woj. Dolnośląskiego Nr 160 poz.2983 z dnia 25 
września 2009 r.)
- MN – teren zabudowy mieszkaniowej niskiej intensywności
5. UCHWAŁA Nr XXXVIII/225/10 Rady Miejskiej w Niemczy z dnia 29 stycznia 
2010 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego części terenu wsi Podlesie (publik. w Dz. Urz. Woj. 
Dolnośląskiego Nr 82 poz.1252 z dnia 30 kwietnia 2010 r.)
- RM – zabudowa zagrodowa

6. UCHWAŁA NR XXIII/123/12 Rady Miejskiej w Niemczy z dnia26 
października 2012 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego wsi Przerzeczyn – Zdrój (publik. w Dz. Urz. 
Woj. Dolnośląskiego z dnia 07 stycznia 2013 poz. 74)
-MN – mieszkalnictwo jednorodzinne
-MN/MT– mieszkalnictwo jednorodzinne oraz obiekty i usługi związane z 
obsługą ruchu turystycznego
- MN/U – mieszkalnictwo jednorodzinne oraz usługi komercyjne
- MW – mieszkalnictwo wielorodzinne
- MW/U – mieszkalnictwo wielorodzinne oraz usługi komercyjne
7. UCHWAŁA NR LX/369/23 Rady Miejskiej w Niemczy z dnia 28 kwietnia 
2023 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego w rejonie ul. B. Chrobrego w Niemczy
-MW-U – teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub usług
8. UCHWAŁA NR IV/20/2024 Rady Miejskiej w Niemczy z dnia 28 czerwca 
2024 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego dla terenu położonego w obrębie geodezyjnym Przerzeczyn - 
Zdrój w gminie Niemcza.
- RZM – zabudowa zagrodowa w obrębie działki budowlanej

Powierzchnie 
terenów
mSYMBO
L pow[m2] ha
M/U 398,83 0,04
MN 53695,64 5,37

MN/MT
194787,0

3 19,48

MN/U
337252,9

6 33,73
MW 11381,63 1,14
MW-U 1483,73 0,15
MW/U 36901,87 3,69
RM 19437,55 1,94
RZM 47879,81 4,79
U/MN 14902,68 1,49

Z analizy wynika, że w obowiązujących planach 
powierzchnia obszarów, na których określono 
przeznaczenie umożliwiające realizację funkcji 
mieszkaniowej wynosi łącznie 65,3 ha (zabudowy 
mieszkaniowej jednorodzinnej w połączeniu z 
zabudową usługową lub letniskową) oraz 6,73 ha 
pod zabudowę zagrodową.



Chłonność terenów niezabudowanych, w tym 
luk w istniejącej zabudowie w strefach, 
o których mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 
ustawy, oblicza się, uwzględniając:
1)powierzchnię terenów niezabudowanych, w 
tym luk w istniejącej zabudowie;
2)chłonność terenów zabudowanych w 
sposób najbardziej zbliżony do planowanego 
w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i 
nadziemnej intensywności zabudowy, z 
możliwością uwzględnienia prognozowanych 
proporcji między funkcją mieszkaniową a 
innymi funkcjami.
12. Do obliczenia zapotrzebowania na nową 
zabudowę mieszkaniową oraz chłonności 
terenów niezabudowanych, w tym luk w 
istniejącej zabudowie, wykorzystuje się dane 
aktualne na dzień nie wcześniejszy niż dzień 
przystąpienia do sporządzania planu 
ogólnego gminy.

















Metodologia Opracowania
Metodologia oparta na szczegółowej analizie dostępnych dokumentów, literatury fachowej i danych przestrzennych pozwoliła na 
kompleksowe uwzględnienie uwarunkowań rozwoju przestrzennego gminy Niemcza. Taki sposób pracy zapewnił zgodność 
opracowania z wytycznymi prawnymi oraz potrzebami lokalnej społeczności.



Projekt planu ogólnego gminy Niemcza w formacie cyfrowym (dane przestrzenne)  można sprawdzić w 
przeglądarce danych przestrzennych przygotowanej przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii:
https://aplikacje.gov.pl/app/gov_xml_validator/

https://bip.um.niemcza.pl/bipkod/3570
2081#







OGŁOSZENIE Z DNIA 12.02.2026 R. BURMISTRZA MIASTA I GMINY NIEMCZA O 
ROZPOCZĘCIU KONSULTACJI SPOŁECZNYCH DOTYCZĄCYCH PROJEKTU PLANU 
OGÓLNEGO GMINY NIEMCZA



Podsumowanie
Plan ogólny gminy Niemcza to ważny dokument, który będzie kształtował 
przyszłość gminy. Uwzględnia on potrzeby mieszkańców i zrównoważony 
rozwój, tworząc solidne podstawy dla przyszłych inwestycji i rozwoju.
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