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1. WSTEP

1.1. PODSTAWA PRAWNA OPRACOWANIA

Plan ogdlny sporzadza sie w trybie i zakresie okreslonym w ustawie z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538),
zwanej dalej Ustawa. Zgodnie z art. 13a ust. 1 Ustawy dla obszaru gminy, z wylgczeniem
terendw zamknietych innych niz ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu,
rada gminy uchwala plan ogdlny gminy.

Zgodnie z art. 13i ust. 1 Ustawy przed sporzgdzeniem projektu planu ogdélnego rada
gminy podejmuje uchwate o przystgpieniu do sporzadzania planu ogdlnego.

Rada Miejska w Pigtku uchwatg Nr V/27/24 z dnia 20 sierpnia 2024 r. przystgpita do
sporzadzenia planu ogdlnego Gminy Piatek.

W opracowaniu uwzgledniono wymogi wynikajgce z Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogoélnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 z pdzn. zm.) oraz Rozporzgdzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogéinym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729).

1.2. PRZEDMIOT, CEL | ZAKRES OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest plan ogoélny gminy Pigtek. Gmina Pigtek to gmina
miejsko - wiejska, potozona jest w pdétnocnej czesci wojewodztwa tddzkiego, w powiecie
teczyckim.

Plan ogolny sporzadza sie w celu zapewnienia spojnosci i koordynacji w planowaniu
przestrzennym oraz ustalenia zasad tadu przestrzennego na poziomie gminy. Ustalenia
zawarte w planie ogolnym sg wigzgce dla miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

W projekcie planu ogdélnego zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 1 Ustawy okreslono nastepujgce
strefy planistyczne:

- SW Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng;
-SJ  Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng;
-SZ Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa;

- SU Strefa ustugowa;

- SP  Strefa gospodarcza;

- SR Strefa produkcji rolniczej;

- S| Strefa infrastrukturalna;

- SN Strefa zieleni i rekreaciji;

- SC Strefa cmentarzy;

-SG Strefa gornictwa;



- SO Strefa otwarta;
- SK  Strefa komunikacyjna.

Dodatkowo, zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 Ustawy, w planie ogdélnym okreslono obszary
uzupetnienia zabudowy.

1.3. PROCEDURA SPORZADZANIA PLANU OGOLNEGO

Procedura sporzadzania planu ogdlnego zostata przeprowadzona w trybie art. 13 a-m
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art.
39 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
Srodowisko (Dz. U. z 2026 r. poz. 670).

W trybie art. 13i ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 39 pkt 1, art. 46 pkt 1 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku ijego ochronie, udziale
spofeczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko,
Burmistrz Pigtku w dniu 7 listopada 2024 r. w prasie oraz poprzez obwieszczenie
zamieszczone na tablicy ogtoszen, w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego
w Pigtku oraz stronie internetowej Urzedu Miejskiego w Pigtku, o przystgpieniu do
sporzadzenia planu ogolnego oraz prognozy oddziatywania na srodowisko, okreslajgc forme,
miejsce i termin sktadania wnioskow. Whnioski mogty by¢ sktadane do dnia 5 grudnia 2024 r.
W odpowiedzi na ogtoszenie, do Urzedu Miejskiego w Pigtku wptyneto 20 wnioskow.

Plan ogélny zostat sporzgdzony zgodnie z zakresem okreslonym w art. 13a-h ustawy
zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
w rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 z pdzn. zm.).

Dla potrzeb projektu planu ogdlnego, zgodnie z wymogiem art. 13i ust. 3 pkt 3 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sporzgdzono
prognoze oddziatywania na srodowisko.



terminie  prowadzenia konsultacji spotecznych od dnia ...l r. do
........................ r. obejmujgcych:
zbieranie uwag do projektu planu miejscowego i prognozy oddziatywania na $rodowisko

wdniach od ...................... do i .; dyzur projektanta w dniu
...................... r.ogodz. ................... w Urzedzie Miejskim w Pigtku ul. Rynek 16, 99-120
Pigtek;

spotkanie otwarte, poprzedzone prezentacja projektu planu ogolnego, w dniu
...................... r. o godz. ............... w Urzedzie Miejskim w Pigtku ul. Rynek 16, 99-120
Pigtek;

organie wiasciwym do rozpatrzenia uwag;

Wdniu ... r. przeprowadzono dyzur projektanta oraz spotkanie otwarte.
Uwagi do projektu planu ogdlnego moglty byé zgtaszane do dnia ..................... r.
W przewidzianym okresie, tj. w dniach od ..................... do .o r.; do
Urzedu Miejskiego w Pigtku wptyneto ........ uwag.

Wprowadzono zmiany do projektu planu ogolnego wynikajgce z przeprowadzonych
konsultacji i zgodnie z art. 13i ust. 3 pkt 10 Ustawy ponowiono czynnosci zwigzane
z uzgadnianiem projektu planu. W wyniku przeprowadzonej procedury projekt planu zostat
ponownie uzgodniony przez wszystkie upowaznione do tego instytucje.

W trybie art. 13i ust. 3 pkt 11 i 12 Ustawy projekt planu ogoélnego wraz z uzasadnieniem,
prognozg oddzialywania na $rodowisko i raportem zostat przedstawiony Radzie Miejskigj
w Pigtku.



2. PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH
W GRANICACH OKRESLONYCH W PLANIE OGOLNYM W TYM
PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN POTWIERDZAJACYCH SPELNIENIE
WARUNKU, O KTORYM MOWA W ART. 13D UST. 1 ALBO 3

2.1 ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE W GMINIE

Planowanie przestrzenne w gminie Pigtek jest kluczowym elementem zréwnowazonego
rozwoju, ktéry uwzglednia potrzeby mieszkancéw oraz lokalne uwarunkowania przestrzenne.
Jednym z istotnych aspektéw tego procesu jest okreslenie zapotrzebowania na nowg
zabudowe mieszkaniowg (ZAP). Jest to dziatanie majgce na celu oszacowanie koniecznej
powierzchni uzytkowej mieszkan, ktore powinny powsta¢, aby sprostaé potrzebom
mieszkahcow oraz poprawi¢ warunki zycia w gminie.

W niniejszym opracowaniu przedstawione zostang metody obliczeh oraz uzyskane wyniki
dotyczace prognozowanego zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg. Analiza
ta opiera sie na zapisach odpowiednich przepisow prawnych, w tym na § 3 rozporzadzenia
regulujgcego sposob obliczania wskaznikbw zwigzanych z gospodarkg przestrzenna.
Uwzgledniono przy tym nie tylko prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan na
jednego mieszkanca, ale takze inne czynniki, takie jak dotychczasowa struktura zabudowy,
przewidywana dynamika demograficzna oraz specyfika lokalna.

Celem opracowania jest dostarczenie rzetelnych danych, ktére postuzg jako podstawa do
podejmowania decyzji planistycznych w kontekécie zapewnienia odpowiedniego bilansu
mieszkaniowego w gminie Pigtek w perspektywie najblizszych lat. Wyniki analizy stanowig
takze wazny wktad w opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
oraz dokumentow strategicznych zwigzanych z rozwojem gminy.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie Pigtek zostato obliczone
zgodnie z przepisami prawa obowigzujgcymi w Polsce. Podstawg prawng tych obliczen jest
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 z p6zn. zm.).

W procesie uwzgledniono rowniez przepisy zawarte w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktora okresla zasady ksztattowania
polityki przestrzennej i realizacji inwestycji zgodnie z interesem publicznym.

Celem tych obliczen jest dostosowanie planu ogdlnego gminy do rzeczywistych potrzeb
mieszkancow, a takze zapewnienie harmonijnego rozwoju przestrzennego przy
jednoczesnym poszanowaniu fadu urbanistycznego i Srodowiska naturalnego.

Zgodnie z §3 wust. 2 ww. rozporzadzenia zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowg wylicza sie zgodnie ze wzorem:

PUM,
Py

ZAP - M20 -

gdzie:



ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,

My, - 0znacza prognozowang liczbe mieszkancow gminy w oparciu o dane udostepniane
przez statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

PUM, - oznacza taczng powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie zgodng
z najnowszymi danymi,

P,, - oznacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca.

PROGNOZOWANA LICZBA MIESZKANCOW (M)

Zgodnie z § 3 ust. 5 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogdélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz.
2758 z pdzn. zm.), okres prognozy w ramach projektu planu ogélnego gminy ustala sie na
20 lat.

Podstawg do okreslenia poczatku tego okresu sg najnowsze dostepne dane
dotyczgce liczby mieszkancédw gminy, pochodzace ze statystyki publicznej. W przypadku
gminy Pigtek najnowsze takie dane sg dostepne za rok 2024. W zwigzku z tym, zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami, okres prognozy planistycznej powinien obejmowac 20 lat
od tego roku, czyli do 2044 r.

Taki horyzont czasowy pozwala na dostosowanie polityki przestrzennej gminy do
przewidywanych zmian demograficznych, spotecznych i gospodarczych, zapewniajgc
jednoczesnie  dlugoterminowg zgodnos¢ z zasadami tadu  przestrzennego
oraz zrbwnowazonego rozwoju.

Prognoza liczby ludnosci w gminie Pigtek
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Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie danych z Gtéwnego Urzedu Statystycznego.
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Prognoza liczby ludnosci w gminie Pigtek na lata 2024—-2044 wskazuje na systematyczny
spadek liczby mieszkancow w analizowanym okresie. W 2024 roku liczba ludnosci wynosita
5 516 osob, jednak z kazdym kolejnym rokiem prognozowany jest stopniowy ubytek
populacji o okoto 60-70 oséb rocznie. W 2029 liczba mieszkancéw osiggnie 5 230, a w 2035
roku spadnie do poziomu 4 814. Trend spadkowy bedzie sie utrzymywat, a w 2044 roku
prognozowana liczba ludnosci wyniesie 4 238 osob. Oznacza to ubytek ok 1 278
mieszkancow, czyli 23% populacji w ciggu 20 lat. Spadek liczby ludnosci moze wynikac
Z ujemnego przyrostu naturalnego oraz migracji do wiekszych osrodkéw miejskich. Proces
ten niesie ze sobg wyzwania zwigzane ze starzeniem sie spoteczenstwa oraz zmniejszeniem
liczby os6b w wieku produkcyjnym, co wymaga dostosowania ustug i infrastruktury do
zmieniajgcych sie potrzeb mieszkahcow.

W celu wyliczenia prognozowanej liczby mieszkancow (Myy) nalezy przyjgé zgodnie
z prognozami Gtéwnego Urzedu Statystycznego, ze liczba mieszkancow gminy Pigtek
w 2044 r. wyniesie:

M3o = Lagsas + (L2oss X 5%)
M20 - 4‘ 4‘50
gdzie:
M,, - 0znacza prognozowang liczbe mieszkancow gminy w oparciu o dane udostepniane

przez statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

L2044 — prognoza liczby mieszkancéw gminy w 2044

W celu wyliczenia prognozowanej liczby mieszkancow (M,y) nalezy przyjgé zgodnie
z prognozami Giéwnego Urzedu Statystycznego, ze liczba mieszkancéw gminy Pigtek
w 2044 r. wyniesie: 4 238.

LACZNA POWIERZCHNIA UZYTKOWA MIESZKAN ZGODNA Z NAJNOWSZYMI DANYMI
(PUMo)

Wedtug danych udostepnionych przez Gtéwny Urzad Statystyczny (stan na 31.12.2024
r.), taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Pigtek wynosi:

PUM, = 179 489 m?

PROGNOZOWANA POWIERZCHNIA UZYTKOWA MIESZKAN W GMINIE NA JEDNEGO
MIESZKANCA (P,o)

Zgodnie z § 3 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogdolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz.
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2758 z podzn. zm.), prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan przypadajgcg na
jednego mieszkanca w gminie oblicza sie na podstawie jednego z okreslonych
w rozporzgdzeniu wzoréw. Wybor wirasciwego wzoru zalezy od dostepnych danych oraz
specyficznych uwarunkowan demograficznych i przestrzennych gminy. Wzory te
uwzgledniajg réznorodne czynniki, takie jak przewidywane zmiany w liczbie ludnosci,
planowane wskazniki gestosci zaludnienia, prognozy dotyczgce struktury gospodarstw
domowych oraz dotychczasowg dynamike zmian w powierzchni uzytkowej mieszkan
przypadajgcej na jednego mieszkanca.

Obliczenia te stanowig podstawe do doktadnego okreslenia potrzeb mieszkaniowych
w dtugoterminowej perspektywie. Dzieki temu mozliwe jest racjonalne planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne gminy, zgodne z =zasadami tadu przestrzennego
oraz zrownowazonego rozwoju. Takie podejscie pozwala na optymalne wykorzystanie
dostepnych terendow inwestycyjnych i skuteczne przewidywanie przyszltych potrzeb
mieszkanhcow, co jest kluczowe dla realizacji polityki przestrzennej gminy.

Powyzsze wylicza sie zgodnie z jednym z wzorow:

Py = 3Py — 2P_4,
Pyo = 2Py — P_y

gdzie:

Po - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
Z najnowszymi danymi,

P_10 - 0znacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed
rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane,

P_»0 - 0znacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed
rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane.

W  wyniku analizy danych udostepnionych przez Gtéwny Urzad Statystyczny
(31.12.2024 r.), powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Pigtek ksztaltuje sie nastepujgco:

2
PO - 32,5m /OS.
2
P_io =284 m /OS.

P_,y = 25,0 mz/os.
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W zwigzku z powyzszym dla wskaznika P,, wykonano nastepujgce obliczenia:

Py =3x325 M /ps — 2x 284 M/ =40,7 M*/yg
Py = 2x32,5 M*/ys — 250 M*/,s = 40,0 M/,

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkanca w gminie
zostata obliczona na podstawie dwoch wzoréw, zgodnie z § 3 ust. 3 przywotanego
rozporzadzenia. Wynik pierwszego wzoru dat wartos¢ 40,7 m?, natomiast drugi wzor wskazat
powierzchnie réwng 40,0 m?. Finalng prognozowang wartos¢ przyjeto na poziomie 40,7 m?
na jednego mieszkanca. Taki wybor zapewnia bardziej optymalne i przyszto$ciowe podejscie
do planowania przestrzennego, uwzgledniajgc potencjalne potrzeby mieszkahcow oraz
dynamike rozwoju infrastruktury mieszkaniowej w gminie.

OBLICZENIE ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA W GMINIE
PIATEK (ZAP)

Metodyke oraz wyniki obliczen dotyczacych zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg (ZAP) w gminie Pigtek. Analiza opiera sie na obowigzujgcych przepisach
prawnych oraz uwzglednia prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkah na jednego
mieszkanca. Celem jest okreslenie niezbednej powierzchni nowej zabudowy, ktdéra zapewni
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw w perspektywie najblizszych lat.

PUM,
Py

ZAP - M20 -

179 489 m?

ZAP = 4450 — -
40,7 M/ .

ZAP = 39,85 os.

Zgodnie z powyzszymi obliczeniami zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg
w gminie Pigtek wynosi 40 os.

Uwzgledniajgc, ze obliczenia opierajg sie na prognozach demograficznych w dos¢ dalekim,
20-letnim horyzoncie, zainteresowanie realizacjg nowej zabudowy na terenie Gminy oraz
uwzgledniajgc za stuszne pozostawienie pewnej elastycznosci w  zakresie
zagospodarowania gruntow (podyktowanej ograniczeniami w zagospodarowaniu gruntow
wynikajgcym ze struktury wilasnosci gruntéw), za wiasciwe uznaje sie przyjecie
zwigekszonego zapotrzebowania na nowg zabudowe zgodnie z § 3 ust. 9 Rozporzgdzenia.
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Gmina Pigtek spetnia warunki wskazane w § 3 ust. 9 pkt 1 Rozporzadzenia, tj. liczba
mieszkahcow zgodnie z najnowszymi dostepnymi danymi udostepnianymi przez statystyke
publiczng wynosi 5 516 o0s6b (czyli nie mniej niz 5000) oraz zapotrzebowanie na nowg
zabudowe mieszkaniowg otrzymane z obliczen 40 oséb (czyli mniej niz 1000), pozwalajgce
przyjaé, ze zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w Gminie wynosi 1000 os6b.

W wyniku przeprowadzonych obliczen, uwzgledniajagc wymogi i dopuszczenia
przewidziane w przepisach, stwierdza sie, ze zapotrzebowanie na nowag zabudowe
mieszkaniowg w gminie Pigtek wynosi 1000 osob.

Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w planie ogdlnym gminy Pigtek dla wyznaczonych stref planistycznych oznaczonych
symbolami: SW (strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng), SJ (strefa
wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng) oraz SZ (strefa wielofunkcyjna
z zabudowg zagrodowg) suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach, w tym
luk w istniejgcej zabudowie powinna miescic sie w przedziale od co najmniej 700 oséb (70%
zapotrzebowania) do maksymalnie 1300 oséb (130% zapotrzebowania).

2.2 CHLONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH

Chionnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie w strefie
wielofunkcyjnej z zabudowag mieszkaniowg wielorodzinng, wielofunkcyjnej z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng i wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg obliczono zgodnie
Z ponizszg metodyka, w oparciu 0 obowigzujgce przepisy prawne.

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 z pdzn.
zm.) chtonnos$¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach,
o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, oblicza sie, uwzgledniajgc:

1) powierzchnie terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie;

2) chtonnos¢ terenéw zabudowanych w sposob najbardziej zblizony do planowanego
w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnos$ci zabudowy, z mozliwoscig
uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami.

Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejgcej zabudowie zostaty wyznaczone na
podstawie weryfikacji zabudowy wystepujacej na dziatkach budowlanych bazujgc na
informaciji o budynkach pochodzacych z baz danych:

1) ewidencji gruntéw i budynkéw, o ktérej mowa w art. 4 ust. 1a pkt 2 ustawy z dnia 17
maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2023 r. poz. 1752, 1615, 1688 i
1762);

2) obiektow topograficznych o szczegdtowosci zapewniajgcej tworzenie standardowych
opracowan kartograficznych w skalach 1:500-1:5000, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1a pkt 12
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne — wytgcznie w przypadku
budynkéw niewykazanych w bazie danych, o ktérej mowa w pkt 1;
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3) obiektow topograficznych o szczegodtowosci zapewniajgcej tworzenie standardowych
opracowan kartograficznych w skalach 1:10 000-1:100 000, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1a
pkt 8 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geode zyjne i kartograficzne — wytgcznie
w przypadku budynkow niewykazanych w bazach danych, o ktérych mowa w pkt 1 2.

Wyznaczone tereny niezabudowane zostaty podzielone na tereny
sparcelowane (z wyznaczonymi dziatkami o podobnej powierzchni oraz wydzielonym
terenem komunikacji lub fragmentami dziatek w ramach wydzielonych stref SJ lub SZ, dla
ktérych nie przewiduje sie wtdérnego podziatu) oraz dziatki niesparcelowane (wymagajgce
scalenia i podziatu, wtérnego podziatu lub nieposiadajgce wydzielonych terenow
komunikacji).

Chionnosé terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie obliczono
bazujgc na wartosci PUM obliczonej zgodnie ze wzorem:

PUM = Pg X | X Wyor X PCBzy X PCMy,
gdzie:

PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkan w danej strefie

Pt — powierzchnia terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefie
planistycznej, wyrazona w metrach.

| — wartos¢ maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy okreslonej dla strefy
planistycznej

W,or — Wartos¢ procentowego udziatu powierzchni terendw petnigcych funkcje mieszkaniowe
w stosunku do powierzchni terenu strefy. Wartosci wskaznika przyjeto odpowiednio dla
terenéw sparcelowanych i niesparcelowanych:

SPARCELOWANE NIESPARCELOWANE
SW - 80% SW —-50 %
SJ- 80% SJ-50 %
SZ- - SZ-80%

PCBzy — warto$¢ procentowego udziatu powierzchni catkowitej zabudowy mieszkaniowe;j.
Wartosci wskaznika przyjeto odpowiednio dla:

SW -
SJ 80 %
SZ 20 %

PCMy . warto$¢ procentowego udziatu powierzchni catkowitej budynku mieszkalnego.
Wartosci wskaznika przyjeto odpowiednio dla:

SW 60 %
SJ 80 %
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SZ 80 %
Tabela 1 Powierzchnia uzytkowa mieszkan
Strefa Powierzchnia Tereny Wartos¢ Udziat Udziat Udziat Powierzchnia
planistyczna terenéw sparcelowane maksymalnej powierzchni powierzchni powierzchni uzytkowa
niezabudowa nadziemnej terenéw catkowitej catkowitej mieszkan w
nych, w tym intensywnosc petniacych zabudowy budynku danej strefie
luk w i zabudowy funkcje mieszkaniowej mieszkalnego [m]
istniejacej okreslonej dla | mieszkaniowe
zabudowie w strefy w stosunku
strefie planistycznej do
planistycznej powierzchni
[m] terenu strefy
12S8J 617 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 118
82SJ 884 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 170
6SJ 2038 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 391
92SJ 1514 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 291
62SJ 402 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 77
26SJ 816 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 157
83SJ 6482 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 1245
98SJ 1614 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 310
120SJ 2701 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 519
138SJ 1841 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 353
148SJ 12357 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 2373
117SJ 1360 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 261
134SJ 1671 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 321
165SJ 1335 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 256
185SJ 2038 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 391
187SJ 802 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 154
188SJ 973 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 187
186SJ 422 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 81
189SJ 1619 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 311
212SJ 1449 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 278
59SJ 1596 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 306
103SJ 8984 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 1725
97SJ 5964 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 1145
147SJ 7514 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 1443
136SJ 3132 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 601
61SJ 1895 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 364
164SJ 5819 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 1117
69SJ 950 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 182
84SJ 1321 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 254
858J 1968 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 378
109SJ 1227 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 236
23SJ 899 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 173
60SJ 1199 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 230
47SJ 5476 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 1051
50SJ 2412 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 463
45SJ 1856 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 356
44SJ 651 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 125
159SJ 2421 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 465
180SJ 601 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 115
133SJ 909 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 175
162SJ 1000 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 192
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197SJ 2722 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 523
169SJ 14705 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 2823
88SJ 1610 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 309
53S8J 978 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 188
63SJ 741 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 142
100SJ 2119 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 407
101SJ 1620 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 311
46SJ 2237 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 430
116SJ 1094 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 210
70SJ 525 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 101
213SJ 1024 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 197
174SJ 12456 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 2392
102SJ 20825 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 3998
113SJ 3882 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 745
126SJ 3253 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 625
135S8J 8421 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 1617
137SJ 4662 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 895
139SJ 3764 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 723
149SJ 225634 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 43322
163SJ 3168 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 608
168SJ 8732 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 1677
170SJ 9688 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 1860
176SJ 11806 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 2267
177SJ 19687 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 3780
167SJ 251312 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 48252
20SJ 2615 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 502
55S8J 1750 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 336
56SJ 22240 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 4270
68SJ 6114 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 1174
174SJ 6378 tak 0,6 0,8 0,8 0,8 1959
136SJ 3151 tak 0,6 0,8 0,8 0,8 968
203SJ 180192 tak 0,6 0,8 0,8 0,8 55355
149SJ 59794 tak 0,6 0,8 0,8 0,8 18369
167SJ 14124 tak 0,6 0,8 0,8 0,8 4339
173SJ 28394 tak 0,6 0,8 0,8 0,8 8723
8SW 996 nie 1,2 0,5 - 0,6 359
10SW 1296 nie 1,2 0,5 - 0,6 467
155w 300 nie 1 0,5 - 0,6 90
4SW 2147 nie 12 0,5 - 0,6 773
13sW 16293 nie 1,2 0,5 - 0,6 5865
87Sz 988 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 76
25487 1977 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 152
4257 1510 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 116
74S7Z 1920 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 147
91Ssz 1507 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 116
114Sz 1373 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 105
427SZ 816 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 63
3938z 998 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 7
422S7 1663 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 128
3218z 1508 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 116
3208z 191 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 15
286SZ 1619 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 124
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33657 3200 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 246
164Sz 2884 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 221
568SZ 780 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 60

244Sz7 1482 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 114
242Sz 1097 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 84

5225z 2439 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 187
28557 1386 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 106
420SZ 1256 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 96

3535z 375 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 29

35487 796 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 61

34757 3801 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 292
480SZ 3336 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 256
48357 1679 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 129
38557 357 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 27

268SzZ 407 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 31

211Sz 2343 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 180
5525z 4015 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 308
5518z 1373 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 105
206SZ 678 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 52

2108z 1047 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 80

1925z 1623 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 125
503sz 2267 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 174
59457 1692 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 130
591S7 2984 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 229
25357 748 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 57

35757 725 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 56

269SzZ 1804 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 139
59757 1796 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 138
340Sz 580 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 45

596SZ 499 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 38

34187 1428 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 110
104Sz 3490 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 268
106SZ 3868 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 297
1208z 4252 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 327
121Sz 7821 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 601
1485z 13440 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1032
1535z 3748 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 288
15857 8221 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 631
16257 3622 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 278
178z 7830 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 601
184Sz 2253 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 173
22557 5486 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 421
248S7 3310 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 254
264S7 6540 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 502
267SZ 4036 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 310
270Sz 6440 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 495
2718z 10490 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 806
27287 7052 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 542
2987 5440 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 418
30257 13750 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1056
3098z 5884 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 452
313Sz 5831 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 448

18




31587 4418 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 339
31987 13489 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1036
3208z 7285 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 559
32287 1030 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 79

3235z 7649 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 587
32557 1623 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 125
32757 5435 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 417
33987 4925 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 378
34257 3010 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 231
34657 4670 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 359
386SZ 5379 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 413
404SZ 1521 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 117
4108z 2542 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 195
41987 8960 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 688
44757 16075 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1235
448S7 5337 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 410
44S7 2605 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 200
45357 12387 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 951
52357 12342 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 948
530Sz 8612 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 661
533Sz 6642 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 510
543sz 4852 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 373
546SZ 4173 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 320
56557 6376 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 490
566SZ 9545 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 733
569SzZ 13192 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1013
574Sz 5884 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 452
57557 14013 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1076
58857 4404 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 338
73SZ 3242 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 249
88Sz 2423 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 186

Suma 272 299

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Chtonnos¢ terenodw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie obliczono zgodnie

Ze wzorem:

gdzie:

Ch = 21,2,"_n PUM/ P20

Ch - chtonnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie

PUM — fgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan

P2 - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem,

z ktérego pochodzg najnowsze dane.
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Tabela 2 Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie

Laczna powierzchnia Powierzchnie uzytkowa Chionnos¢ terenéw
uiqtkowapmieszkar'l [m] mieszkan w gminie na niezabudowanych, w tym luk
y jednego mieszkanca w istniejgcej zabudowie

272 299 40,7 6690,39

Zrédto: Opracowanie wtasne.

Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie stanowi 669 %
wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie. Zgodnie z art.
13d ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w planie ogélnym gminy
Pigtek wyznaczono strefy planistyczne SW, SJ, SZ na obszarach, dla ktorych
w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono
przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia
zabudowy oraz obszarach z istniejgcg zabudowg o funkcji mieszkaniowej, z wytgczeniem luk
w tej zabudowie oraz nie wyznaczono tych stref planistycznych na pozostatych obszarach

gminy.

3. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPELNIENIA ZABUDOWY
LUB OBSZARU ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ W GRANICACH
OKRESLONYCH W PLANIE OGOLNYM

3.1. OBSZAR UZUPELNIENIA ZABUDOWY

Obszary uzupetnienia zabudowy zostaty wyznaczone zgodnie z § 1 Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania
obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogéinym gminy (Dz.U. z 2024 r. poz. 729).

Zgodnie z § 1 ust. 5 ww. rozporzgdzenia rozszerzono granice obszaréw uzupetnienia
zabudowy, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, nie
wiecej niz o obszar o tgcznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

P, = 25% * (P, — P,)

gdzie:

P, — oznacza tgczng maksymalng powierzchni¢ powigkszenia obszarow uzupetnienia
zabudowy wyznaczonych w sposéb, o ktorym mowa w ust. 1 Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogéinym gminy (Dz.U. z 2024 r. poz. 729), w wyniku
rozszerzenia ich granic,

P, — oznacza tgczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa
w ust. 1 pkt 1-3 ww. rozporzadzenia,
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P. — oznacza tgczng powierzchnie obszarow uzupetnienia zabudowy wyznaczonych
W sposob, o ktérym mowa w ust. 1 ww. rozporzadzenia.

P, = 25% = (7746060.39 m? - 2206453.28 m?) = 1384901.78 m?

Zgodnie z powyzszymi obliczeniami maksymalna powierzchnia powiekszenia obszaréw
uzupetnienia zabudowy w gminie Pigtek wynosi 1 381 919 m? Granice obszaréw
uzupetnienia zabudowy zostaty rozszerzone 1 296 400 m?.

Rozszerzajagc granice obszaréw uzupetnienia zabudowy wyréwnano je do granic dziatek
ewidencyjnych, dofgczono zabudowania bedace czescig istniejgcego zagospodarowania
dziatek juz nimi objetych i wigczono dziatki stanowigce luki w istniejgcej zabudowie.

Rozszerzenie granic obszaréw uzupetnienia zabudowy nie obejmowato terendw
szczegoblnie chronionych tj. obszar uzupetnienia zabudowy nie zostat rozszerzony na
obszarach cennych przyrodniczo lub obszarach o istotnych walorach krajobrazowo-
kulturowych. Rozszerzenie granic obszaréw uzupetnienia zabudowy nie doprowadzito do
wyznaczenia nowego, odrebnego pola obszaru uzupetnienia zabudowy. Powiekszenia
dokonano wytgcznie poprzez tgczenie dodatkowej powierzchni z obszarami uzupetnienia
zabudowy wyznaczonymi pierwotnie zgodnie z § 1 ust. 1 ww. rozporzgdzenia. Dzieki temu
rozszerzona powierzchnia stanowi spojne i jednolite powiekszenie istniejgcych obszardw,
a nie nowg, odseparowang enklawe. W procesie wyznaczania granic kierowano sie zasadg
racjonalnego i uporzgdkowanego ksztattowania przestrzeni. Granice dostosowano do
przebiegu dziatek ewidencyjnych, dotgczono zabudowania stanowigce czes¢ juz
zagospodarowanych nieruchomosci oraz wigczono dziatki petnigce funkcje luk w zwartej
strukturze zabudowy. Dziatania te pozwolity na stworzenie spojnej przestrzeni, eliminujgc
fragmentarycznos$¢ i wzmacniajac logike uktadu urbanistycznego.

Z obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ) wytgczono strefy otwarte (SO), strefy
komunikacyjne (SK) Obszaru uzupetnienia zabudowy nie wyznaczano takze w strefie 50 m
od stref cmentarzy zgodnie z zapisami Rozporzadzenia Ministra Gospodarki Komunalnej
z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie okreslenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sg
odpowiednie na cmentarze (Dz. U. Nr 52 poz. 315), zgodnie z ktérym ,Odlegto$¢ cmentarza
od zabudowan mieszkalnych, od zaktadéw produkujgcych artykuty Zzywnosci, zaktaddéw
zywienia zbiorowego badz zaktadow przechowujgcych artykuly zywnosci oraz studzien,
zrodet i strumieni, stuzacych do czerpania wody do picia i potrzeb gospodarczych, powinna
wynosi¢ co najmniej 150 m; odlegtos¢ ta moze by¢ zmniejszona do 50 m pod warunkiem, ze
teren w granicach od 50 do 150 m odlegtosci od cmentarza posiada sie¢C wodociggowg
i wszystkie budynki korzystajgce z wody sg do tej sieci podtgczone”.

Z obszaréw uzupetnienia zabudowy wytgczono projektowang infrastrukture techniczng
0 znaczeniu ponadlokalnym - linie elektroenergetyczne 400kV.

Na uzytkach rolnych klas I-lll poza granicami administracyjnymi miast, obszar
uzupetnienia zabudowy rozszerzano wytgcznie na obszarach wyznaczonych w wyniku
wykonania czynnoéci, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-3 rozporzadzenia, potozonych
w odlegtosci nie wiekszej niz 50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej.

Prawidlowe wyznaczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy w Planie ogdlnym gminy
stanowi istotny instrument realizacji zasady ciggtosci planistycznej oraz spdéjnosci polityki
przestrzennej na poziomie lokalnym. Dziatanie to pozostaje w zgodzie z dyspozycjg art. 13a
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ust. 4 pkt 2 lit. a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wskazujgcg na
mozliwos¢ okreslenia w planie ogélnym m.in. granic obszaréw uzupetnienia zabudowy, ktore
wyznaczajg ramy prawne dla mozliwosci prowadzenia procesu inwestycyjno-budowlanego
w trybie decyzji o warunkach zabudowy. Uwzglednienie lokalnych uwarunkowan
przestrzennych oraz zastosowanie metodologii przewidzianej w § 1 ust. 5 rozporzgdzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. potwierdza zgodnos¢ procedury
z obowigzujgcym porzadkiem prawnym. Wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy
w granicach dopuszczalnych przez regulacje ustawowg iwykonawczg, w tym
Z uwzglednieniem uwarunkowan, wzmacnia transparentnos$¢ dziatan Gminy w zakresie
zarzgdzania  przestrzenig oraz zapewnia zgodno$¢ z  wymogami legalizmu
administracyjnego, stanowigcego fundament dziatan organéw administracji publiczne;.

3.2. OBSZAR ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ

Zgodnie z definicja zawartg w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym obszar zabudowy srédmiejskiej to potozony w miescie
obszar zwartej, intensywnej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej.

Ze wzgledu na specyfike tej zabudowy, wymaga ona szczegdlnych zasad planowania
przestrzennego — uwzgledniajgcych m.in. jej intensywnosc¢, powierzchnie zajmowang przez
zabudowe oraz odlegtosci od innych budynkéw. Nowe inwestycje, ktére majg uzupetniac lub
kontynuowac istniejgce zatozenia urbanistyczne, muszg dostosowaé sie do aktualnej
struktury przestrzennej i historycznych podziatéw dziatek, przyjmujac zblizone parametry
w zakresie formy zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu.

Wprowadzenie w planie ogdlnym gminy obszaru okres$lonego jako zabudowa
Srodmiejska daje mozliwos¢ zastosowania ztagodzonych wymagan planistycznych, takich jak
obnizenie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej do poziomu 2/3 standardu
obowigzujgcego w dane;j strefie planistycznej. Ponadto, zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 ze zm.), w takich
obszarach mozliwe jest stosowanie mniej rygorystycznych przepisow dotyczgcych dostepu
Swiatta dziennego i nastonecznienia w pomieszczeniach przeznaczonych na pobyt ludzi.

Warto réwniez podkresli¢, ze kwalifikacja danego terenu jako obszaru zabudowy
srodmiejskiej w planie ogdélnym stanowi istotny instrument polityki przestrzennej jednostki
samorzadu terytorialnego. Z punktu widzenia stosowania przepisow prawa miejscowego
oraz przepiséw odrebnych, przyjecie takiego oznaczenia determinuje zaréwno zakres
dopuszczalnych parametréw inwestyciji, jak i mozliwos¢ odstgpienia od niektérych wymogow
technicznych wynikajacych z rozporzadzen wykonawczych. Co istotne, wskazanie obszaru
zabudowy srédmiejskiej w planie ogélnym stanowi podstawe prawng do odmiennego
traktowania okreslonych wskaznikow urbanistycznych w ramach procesu sporzgdzania
planébw miejscowych, a takze podczas indywidualnych rozstrzygnie¢ administracyjnych,
takich jak wydawanie decyzji o warunkach zabudowy czy pozwolen na budowe. Tego
rodzaju rozroznienie znajduje uzasadnienie w potrzebie ochrony tadu przestrzennego,
zachowania ciggtosci historycznej tkanki miejskiej oraz zapewnienia spéjnosci funkcjonalnej
i estetycznej przestrzeni Srodmiejskie;.
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W planie ogdéinym gminy Pigtek obszar zabudowy srédmiejskiej wyznaczono w granicach
historycznego uktadu urbanistycznego miasta Pigtek. Obszar ten o powierzchni 20,3 ha
obejmuje tereny zabudowane w spos6b zwarty, o wysokiej intensywnosci
zagospodarowania, w tym nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng oraz zabudowe ustugowg — w szczegolnosci z zakresu ustug publicznych,
handlu, gastronomii i administraciji.

Z uwagi na koncentracje funkcji o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym, obszar
zabudowy $rodmiejskiej w Miescie Pigtek odznacza sie szczegdlnymi uwarunkowaniami
urbanistycznymi oraz spotecznymi. Powigzanie funkcji mieszkaniowych z ustugowymi, w tym
publicznymi, a takze wystepowanie historycznego uktadu urbanistycznego, uzasadnia
stosowanie szczegolnych zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu.
Wyznaczenie tego obszaru w planie ogdélnym stanowi podstawe do odmiennego okreslania
wybranych parametréw urbanistycznych, w tym ograniczenia wymogu minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej, a takze umozliwia stosowanie odrebnych regulacji
wynikajgcych z przepisow wykonawczych do ustawy Prawo budowlane i ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, odnoszgcych sie do warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie.

4. PRZYCZYNY USTALENIA GMINNYCH STANDARDOW
URBANISTYCZNYCH W ZAKRESIE OKRESLONYM W PLANIE
OGOLNYM

Zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, przy wyznaczaniu stref planistycznych umozliwiajgcych
lokalizacje zabudowy mieszkaniowej w pierwszej kolejnosci uwzgledniono obszary, dla
ktorych:

*obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, gdzie okreslono
przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej,

*zostaty wyznaczone obszary uzupetnienia istniejgcej zabudowy,
*wyznaczono obszary z istniejgcg zabudowg mieszkaniowa.

Gminne ustalenia standardoéw urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie ogélnym
stanowig kontynuacje polityki przestrzennej gminy Pigtek, wynikajacej z dotychczasowych
dokumentéw planistycznych. Przy opracowaniu gminnych standardéw urbanistycznych
uwzgledniono réwniez wskazania i wytyczne zawarte w opracowaniu ekofizjograficznym.
W celu zachowania spojnosci, dokonano obnizenia lub podwyzszenia niektorych wskaznikéw
oraz parametréw zabudowy i zagospodarowania terenu dla wyznaczonych stref
planistycznych w  stosunku do ustalen obowigzujgcych  miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego. Ponadto, przy ustalaniu gminnych standardow
urbanistycznych uwzgledniono stan faktyczny istniejgcej zabudowy.

Zgodnie z Ustawg =z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Gminne standardy urbanistyczne obejmujg gminny katalog stref
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planistycznych oraz mogg obejmowa¢ gminne standardy dostepnosci infrastruktury
spofecznej.

W gminnym katalogu stref planistycznych okresla sie:
1) profil funkcjonalny stref planistycznych;

2) warto$ci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci
zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy — w strefach planistycznych,
o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-7;

3) wartosci minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej — w strefach
planistycznych, o ktéorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-10, nie mniejszego niz wynika to
Z przepisow wydanych na podstawie art. 13m ust. 2.

Gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej obejmujg zasady zapewnienia
dostepu do nastepujgcych obiektdéw infrastruktury spotecznej, o ktérych mowa w art. 13f ust.
1-3 powotanej ustawy.

Wyznaczenie stref planistycznych poprzedzato wykonanie szeregu analiz obejmujgcych
lokalne i ponadlokalne uwarunkowania. Strefy planistyczne dopuszczajgce zabudowe
mieszkaniowg wyznaczono na obszarach, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce
realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia zabudowy oraz obszarach
Z istniejgcg zabudowg o funkcji mieszkaniowej.

Uwzgledniono takze czes¢ wnioskow mieszkancow i interesariuszy, ktérych pozytywne
rozpatrzenie pozostaje zgodne ze spojnoscig ukfadu przestrzennego gminy oraz kierunkami
wyznaczonymi w dokumentach strategicznych rozwoju. Strefy wyodrebniono zaréwno dla
terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej, zabudowy zagrodowej,
ustugowej, gospodarczej i produkcyjnej, jak rowniez dla terendéw zieleni i rekreacji,
cmentarzy, infrastruktury technicznej oraz komunikacji. Przy ich wyznaczaniu kierowano sie
nadrzedng zasadg zachowania tadu przestrzennego, ciggtosci funkcjonalnej i dostosowania
przeznaczenia terendéw do stanu faktycznego, istniejgcej zabudowy i obowigzujgcych
przeznaczen planistycznych, a dla nowo wskazanych obszaréw mieszkaniowych — zasadg
uzupetniania zabudowy. Dla kazdej ze stref okreslono odrebne wskazniki oraz parametry
zabudowy i zagospodarowania terenu, stanowigce ramy dla dalszych szczego6towych ustalen
w planach miejscowych lub decyzjach administracyjnych.

Za obszary z istniejgcg zabudowg mieszkaniowg uznano dziatki lub ich czesci, gdzie
zlokalizowany jest budynek mieszkalny, a takze dziatki lub ich czesci stanowigce jego
bezposrednie otoczenie, Swiadczgce o funkcjonalnym powigzaniu z tym budynkiem
(siedlisko/podworze).

Suma chtonnosci terendéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie
w gminie Piagtek jest wigksza niz 130 % wartoSci zapotrzebowania na nowag zabudowe
mieszkaniowa, dlatego nie wyznaczono stref planistycznych dopuszczajgcych zabudowe
mieszkaniowg na pozostatych obszarach.

Dla terendéw drog zwigzanych bezposrednio z obstugg terendw mieszkaniowych przyjeto
odpowiednio strefe wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, strefe
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wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng Ilub strefe wielofunkcyjng
z zabudowg zagrodowa.

W gminie Pigtek wystepujg tereny lesne, zadrzewione i zakrzewione stanowigce istotng
w skali lokalnej ostoje bior6znorodnoéci. Tereny te sg cenne pod wzgledem absorpcji wod
opadowych oraz ich wptywu na warunki klimatyczne i mikroklimatyczne, a takze stanowg
strukture przyrodniczg o duzo wyzszym stopniu ztozonosci. Majgc na uwadze skutki zmian
klimatu tereny te oznaczono jako strefy otwarte SO. W pojedynczych przypadkach, ze
wzgledu na potrzeby rozwojowe gminy, a takze stosunkowo nieduzg powierzchnie terenu te
wigczono do innych stref z wyznaczeniem profilu ,teren lasu”. Dla tych obszaréw decyzja
dotyczgca przeznaczenia terenu zostanie podjeta na etapie sporzgdzania zmiany planu
miejscowego. Majgc na uwadze przeciwdziatanie zmianom klimatu wyznaczono profil ,tern
lasu” dla wszystkich stref planistycznych umozliwiajgc tym samym odbudowe ekosysteméw
lesnych oraz infiltracje wdd opadowych do gruntu.

Zgodnie z zapisami Rozporzgdzenia Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia
1959 r. w sprawie okreslenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sg odpowiednie na
cmentarze (Dz. U. Nr 52 poz. 315), zgodnie z ktérym ,Odlegto$¢ cmentarza od zabudowan
mieszkalnych, od zaktadéw produkujgcych artykuly zywnosci, zaktadéw zywienia zbiorowego
badz zakladéw przechowujgcych artykuty zywnosci oraz studzien, zrédet i strumieni,
stuzgcych do czerpania wody do picia i potrzeb gospodarczych, powinna wynosi¢ co
najmniej 150 m; odlegtos¢ ta moze byC¢ zmniejszona do 50 m pod warunkiem, ze teren
w granicach od 50 do 150 m odlegtosci od cmentarza posiada sie¢ wodociggowa i wszystkie
budynki korzystajgce z wody sg do tej sieci podtgczone”. W strefie 50 m i 150 m od stref
cmentarzy wystepujg tereny zagospodarowane, z istniejgcg zabudowag o funkcji
mieszkaniowej. Dla tych terendw wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) i strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa (SZ).
Jednoczesnie w strefie 50 m od stref cmentarzy nie wprowadzano obszaru uzupetnienia
zabudowy (OUZ).

Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okreslajg
obligatoryjny oraz fakultatywny zakres ustaleh w ramach profili funkcjonalnych
poszczegolnych stref planistycznych. W Planie ogélnym gminy Pigtek uwzgledniono zaréwno
obligatoryjne, jak i fakultatywne wskazniki i parametry.

W kazdej z wyodrebnionych stref planistycznych ustalono zréznicowane profile
funkcjonalne, ktére obejmujg zarowno obszary przypisane do profilu funkcjonalnego
podstawowego, jak i wybrane tereny przypisane do profilu funkcjonalnego dodatkowego.
Takie rozréznienie ma na celu zapewnienie spodjnosci funkcjonalno-przestrzennej oraz
efektywnego gospodarowania przestrzenig w granicach administracyjnych gminy Pigtek.

Tabela 3 Profile funkcjonalne stref planistycznych przyjete dla Planu ogéinego gminy Piagtek

Lp. Symbol Profil funkcjonalny strefy planistycznej
| nazwa strefy podstawowy dodatkowy
1. SW - strefa wielofunkcyjna | teren zabudowy teren zabudowy mieszkaniowe;j
z zabudowg mieszkaniowg | mieszkaniowej jednorodzinnej,
wielorodzinng wielorodzinnej teren zieleni naturalnej,
teren ustug teren lasu,
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teren komunikacji
teren zieleni urzgdzonej

teren infrastruktury
technicznej

teren ogrodéw dziatkowych

teren wod

SJ - strefa wielofunkcyjna
z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng

teren zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej

teren ustug
teren komunikacji
teren zieleni urzgdzonej

teren infrastruktury
technicznej

teren ogrodow dziatkowych

teren zabudowy letniskowej lub

rekreacji indywidualnej,
teren zieleni naturalnej,
teren lasu,
teren wod,

SZ - strefa wielofunkcyjna
z zabudowg zagrodowg

teren zabudowy zagrodowej

teren produkcji w
gospodarstwach rolnych

teren akwakultury i obstugi
rybactwa

teren komunikacji
teren zieleni urzadzonej

teren infrastruktury
technicznej

teren ogrodéw dziatkowych

teren wielkotowarowej produkcji

rolnej,

teren rolnictwa z zakazem
zabudowy,

teren ustug,

teren zieleni naturalnej,
teren lasu,

teren wod

SU - strefa ustugowa

teren ustug
teren komunikacji
teren zieleni urzadzonej

teren infrastruktury
technicznej

teren ogrodéw dziatkowych

teren zieleni naturalnej,
teren lasu,
teren wod,

w wybranych lokalizacjach:

teren sktadéw i magazynow,
teren elektrowni stoneczne;j,

SP — strefa gospodarcza

teren produkgciji
teren komunikacji
teren zieleni urzgdzonej

teren infrastruktury
technicznej

teren ogrodow dziatkowych

teren ustug,

teren zieleni naturalnej,
teren lasu,

teren wod

SR — strefa produkcji
rolniczej

teren produkcji w
gospodarstwach rolnych,
teren wielkotowarowej
produkcji rolnej, teren
akwakultury i obstugi
rybactwa, teren komunikaciji,
teren ogrodow dziatkowych,
teren infrastruktury
technicznej3)

teren rolnictwa z zakazem
zabudowy,

teren zieleni urzgdzone;j,
teren zieleni naturalnej,
teren lasu,

teren wod

w wybranych lokalizacjach:
teren elektrowni stonecznej,

S| - strefa
infrastrukturalna

teren infrastruktury
technicznej

teren komunikaciji,

teren zieleni urzgdzonej,
teren zieleni naturalnej,
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teren ogrodéw dziatkowych

teren lasu,
teren wod,

w wybranych lokalizacjach:
teren ustug,
teren produkciji,

8. SN - strefa zieleni i teren zieleni urzadzonej teren zieleni naturalnej,
rekreaciji teren plazy teren lasu,
teren wod
teren komunikacji w wybranych lokalizacjach:
teren infrastruktury teren ustug sportu i rekreacii,
technicznej teren ustug kultury i rozrywki,
teren ogrodow dziatkowych teren ustug handlu detalicznego,
teren ustug gastronomii,
teren ustug turystyki,
teren ustug nauki,
teren ustug edukaciji,
teren ustug zdrowia i pomocy
spotecznej,

10. | SC - strefa cmentarzy teren cmentarza teren ustug kultu religijnego,
teren komunikacji teren zieleni naturalnej,
teren zieleni urzgdzonej teren lasu,
teren infrastruktury teren wod
technicznej,
teren ogrodow dziatkowych w wybranych lokalizacjach:

teren ustug handlu detalicznego,

11. SG — strefa gérnictwa teren gornictwa i wydobycia, | teren zieleni urzgdzone;j,
teren komunikacji teren zieleni naturalnej,
,teren ogrodow dziatkowych, | teren lasu,
teren infrastruktury teren wod
technicznej

11. | SO - strefa otwarta teren rolnictwa z zakazem
zabudowy w wybranych lokalizacjach:
teren lasu teren zieleni urzadzonej
teren zieleni naturalnej
teren wéd
teren komunikacji
teren infrastruktury
technicznej,
teren ogrodéw dziatkowych

12. SK - strefa teren autostrady teren zieleni naturalnej,

komunikacyjna

teren drogi ekspresowe;j
teren drogi gtéwnej ruchu
przyspieszonego

teren drogi gtéwne;j

teren komunikacji kolejowej i
szynowej

teren komunikacji kolei
linowej

teren zieleni urzgdzonej,
teren lasu,
teren wod
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teren komunikacji wodnej
teren komunikacji lotniczej
teren obstugi komunikacji
teren ogrodéw dziatkowych

teren infrastruktury
technicznej

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci
zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy oraz minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej ustalono bazujgc na wykonanej inwentaryzacji
urbanistycznej stanu istniejgcego, zapisach miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz wykorzystujgc dane pochodzgce z baz danych:

1) ewidenciji gruntéw i budynkéw, o ktérej mowa w art. 4 ust. 1a pkt 2 ustawy z dnia 17
maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2023 r. poz. 1752, 1615, 1688
i 1762);

2) obiektéw topograficznych o szczegdtowosci zapewniajgcej tworzenie standardowych
opracowan kartograficznych w skalach 1:500-1:5000, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1a pkt 12
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne — wytgcznie w przypadku
budynkéw niewykazanych w bazie danych, o ktérej mowa w pkt 1;

3) obiektow topograficznych o szczegotowosci zapewniajgcej tworzenie standardowych
opracowan kartograficznych w skalach 1:10 000-1:100 000, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1a
pkt 8 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne — wytgcznie
w przypadku budynkow niewykazanych w bazach danych, o ktérych mowa w pkt 1 2.

Wartosci minimalne parametru powierzchni biologicznie czynnej, jakg gmina moze
wprowadzi¢ do ustalen Planu dla poszczegdinych stref planistycznych zostaty wskazane
w Rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogdlinego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw. Jednoczes$nie dla obszardow, dla ktérych
obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dopuszczone jest
okreslenie nizszej wartosci wskaznika minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;j
niz wynika to z rozporzadzenia, jednak wartos¢ ta nie moze by¢ nizsza niz najwyzsza
warto$¢ wskaznika opisujgcego minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej dla
terendw wyznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych, obejmujgcych obszar
strefy. W planie ogdélnym gminy Pigtek wskazniki zostaty wyznaczone zgodnie
Z Rozporzadzeniem.

Oznaczenia wraz z symbolami poszczegdlnych stref, ich nazwy, profil funkcjonalny
podstawowy i dodatkowy, a takze ustalone dla nich wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, zostaty okreslone w formie danych przestrzennych o ktérych
mowa w art. 67a ust. 3 i 3a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalenia Planu ogolnego gminy Pigtek nie przesgdzajga o mozliwosci realizacji
zabudowy o funkcji i parametrach mieszczgcych sie w ich zakresie, a jedynie stanowig
maksymalne i minimalne ramy dla potencjalnego zagospodarowania obszaru znajdujgcego
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sie w obszarze danej strefy. Przeznaczenie terenu, mieszczgce sie w katalogu ustalonym
w ramach danej strefy planistycznej, a takze szczegotowe parametry, niewykraczajgce poza
ramy wyznaczone w Planie ogdélnym gminy Pigtek, okresSlone zostang na etapie
sporzgdzania planu miejscowego.

W Planie ogolnym gminy Pigtek nie wyznacza sie gminnych standardow dostepnosci
infrastruktury spoteczne.

5. SPOSOB UWZGLEDNIENIA UWARUNKOWAN ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GMINY

W kazdej z wyodrebnionych stref planistycznych ustalono zréznicowane profile
funkcjonalne, ktére obejmujg zarowno obszary przypisane do profilu funkcjonalnego
podstawowego, jak i wybrane tereny przypisane do profilu funkcjonalnego dodatkowego.
Takie rozréznienie ma na celu zapewnienie spdjnosci funkcjonalno-przestrzennej oraz
efektywnego gospodarowania. Celem niniejszego rozdzialu jest przedstawienie sposobu
uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy Pigtek, wynikajgcych zaréwno
Z przepisOw prawa, jak i z analizy czynnikéw przestrzennych, srodowiskowych, spoteczno-
gospodarczych, kulturowych oraz infrastrukturalnych. Uwarunkowania te stanowig podstawe
dla okreslenia polityki przestrzennej gminy oraz wytyczenia kierunkdéw jej realizacji w planie
ogolnym, zgodnie z art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W planie ogélnym uwzgledniono sposéb integracji
uwarunkowan wynikajacych z dokumentéw strategicznych, studialnych i branzowych,
strategii rozwoju gminy, planéw ochrony zabytkow, dokumentéw z zakresu ochrony
srodowiska, jak réwniez analiz dotyczacych struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz stanu
zagospodarowania terenu. Uwzgledniono réwniez przepisy odrebne, w tym wynikajgce
z prawa wodnego, ochrony gruntéw rolnych i lesnych, prawa ochrony S$rodowiska oraz
ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

Przyjete rozwigzania planistyczne majg na celu zapewnienie racjonalnego
gospodarowania przestrzenig, zachowanie tadu przestrzennego oraz integracje funkcji
spotecznych, gospodarczych i przyrodniczych w sposdb umozliwiajgcy zrownowazony
rozwéj gminy Pigtek. Ustalenia Planu ogdlnego gminy Pigtek okreslono uwzgledniajgc
uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy.

Tabela 4 Sposéb uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy

UWARUNKOWANIE SPOSOB UWZGLEDNIENIA

zapisy planu ogdlnego sg zgodne z polityka
przestrzenng gminy okreslong w strategii
rozwoju gminy poprzez spojne wskazanie

kierunkéw rozwoju funkcji mieszkaniowych,

POLITYKA PRZESTRZENNA GMINY
OKRESLONA W STRATEGII ROZWOJU
GMINY LUB STRATEGII ROZWOJU

PONADLOKALNEGO .
ustugowych i gospodarczych
USTALENIA PLANU zapisy planu ogdélnego sg zgodne
ZAGOSPODAROWANIA Z ustaleniami planu zagospodarowania
PRZESTRZENNEGO WOJEWODZTWA przeStrzennegO WOJeWédtha k')delegO

poprzez zachowanie spéjnosci kierunkéw
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rozwoju funkcjonalno-przestrzennego

wytgczono z obszaréw uzupetnienia
zabudowy istniejacej infrastruktury
technicznej o znaczeniu ponadlokalnym
(projektowane linie elektroenergetyczne
400Kkv).

ISTNIEJACA STRUKTURA
FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNA
GMINY

wyznaczajgc strefy planistyczne
uwzgledniono istniejgcg strukture
funkcjonalno-przestrzenng gminy poprzez
zachowanie dominujgcych kierunkow
zagospodarowania

STAN SYSTEMU PLANOWANIA
PRZESTRZENNEGO W GMINIE, TERENY
O PRZEZNACZENIU UMOZLIWIAJACYM
REALIZACJE FUNKCJI MIESZKANIOWEJ

dla terenéw dopuszczajgcych realizacje
funkcji mieszkaniowej utrwalono
przeznaczenie wynikajgce z MPZP
wyznaczajgc strefy umozliwiajace realizacje
funkcji mieszkaniowej
strefy wyznaczono zgodnie z istniejgca

strukturg przestrzenng i potrzebami
rozwojowymi gminy

FORMY OCHRONY PRZYRODY ORAZ ICH
OTULINY

ograniczenie zasiegu stref planistycznych
z zabudowag; wprowadzenie strefy otwartej,
zieleni i rekreacji;
uwzglednienie:

- zarzadzenia Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Poznaniu z dnia 22
marca 2016 r. w sprawie ustanowienia planu
zadan ochronnych dla obszaru natura 2000
pradolina warszawsko-berlinska plb100001;

- zarzgdzenia  Regionalnego  Dyrektora
Ochrony Srodowiska w todzi z dnia 10
sierpnia 2020 r. w sprawie planu zadan
ochronnych dla obszaru natura 2000 silne
btota plh100032;

- zarzgdzenia Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w todzi; regionalnego
dyrektora ochrony srodowiska w poznaniu z
dnia 18 marca 2014 r. w sprawie
ustanowienia planu zadan ochronnych dla
obszaru natura 2000 pradolina Bzury-Neru
plh100006.

OBSZARY SZCZEGOLNEGO
ZAGROZENIA POWODZIA, WALY
PRZECIWPOWODZIOWE ORAZ PASY O
SZEROKOSCI 50 m OD STOPY WALU

ograniczenie zasiegu stref planistycznych
z zabudowsg i zasiegu obszaru uzupetnienia
zabudowy

dla terenéw zabudowanych wyznaczono
strefy z zabudowa, zgodnie z obecnym
uzytkowaniem.

OBSZARY GRUNTOW
ZMELIOROWANYCH

wyznaczenie strefy otwartej SO i strefy
produkciji rolniczej SR;

zwiekszenie udziatu powierzchni biologicznie
czynnej w strefach przeznaczonych pod
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zabudowe

TERENY ZAGROZONE RUCHAMI
MASOWYMI ZIEMI ORAZ TERENY, NA
KTORYCH WYSTEPUJA TE RUCHY

na obszarze objetym opracowaniem planu

ogdélnego nie wystepujg tereny zagrozone

ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na
ktérych ruchy te wystepujg

STREFY OCHRONNE UJEC WODY

ograniczenie zasiegu stref planistycznych
z zabudowag

OBSZARY OCHRONNE ZBIORNIKOW
WOD SRODLADOWYCH

na obszarze objetym opracowaniem planu
0gd6lnego nie wystepujg obszary ochronne
zbiornikéw wod srédladowych

TERENY GORNICZE | OBSZARY
GORNICZE WRAZ Z FILARAMI
OCHRONNYMI

wyznaczenie strefy gérnictwa

UDOKUMENTOWANE ZLOZA KOPALIN,
KOMPLEKSY PODZIEMNEGO
SKLADOWANIA DWUTLENKU WEGLA |
PODZIEMNE BEZZBIORNIKOWE
MAGAZYNY SUBSTANCJI

wyznaczenie strefy gérnictwa

OBSZARY UZDROWISK ORAZ OBSZARY
OCHRONY UZDROWISKOWEJ

na obszarze objetym opracowaniem planu
0gdlnego nie wystepujg obszary uzdrowisk
oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

ZABYTKI OBJETE FORMAMI OCHRONY,
O KTORYCH MOWA W USTAWIE Z DNIA
23 LIPCA 2003 R. O OCHRONIE
ZABYTKOW | OPIECE NAD ZABYTKAMI

OBSZARY POMNIKOW ZAGLADY | ICH
STREFY OCHRONNE

wprowadzenie ograniczen wysokosci
zabudowy;

wprowadzenie strefy zieleni i rekreacji

TERENY ZAMKNIETE | ICH STREFY
OCHRONNE

na obszarze objetym opracowaniem planu
ogolnego nie wystepujg tereny zamkniete
i ich strefy ochronne

OBSZARY OGRANICZONEGO
UZYTKOWANIA

na obszarze objetym opracowaniem planu
0go6lnego nie wystepujg obszary
ograniczonego uzytkowania

OBSZARY WYMAGAJACE
PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI,
REKULTYWACJI LUB REMEDIACJI

dobdr strefy planistycznej i zakresu profilu
funkcjonalnego dodatkowego zgodnie
z warunkami zagospodarowania obszaru

OBSZARY ZDEGRADOWANE | OBSZARY
REWITALIZACJI,

na obszarze objetym opracowaniem planu
0golnego nie wystepujg obszary
zdegradowane i obszary rewitalizacji

OBSZARY CICHE W AGLOMERACJI
ORAZ OBSZARY CICHE POZA
AGLOMERACJA

na obszarze objetym opracowaniem planu
0golnego nie wystepujg obszary ciche
w aglomeracji oraz obszary ciche poza
aglomeracjg

GRUNTY ROLNE STANOWIACE UZYTKI
ROLNE KLAS I-lll ORAZ GRUNTY LESNE,

ograniczenie zasiegu stref planistycznych
z zabudowa, i zasiegu obszaru uzupetnienia
zabudowy; wyznaczenie strefy otwartej
i strefy produkcji rolniczej

na uzytkach rolnych klas I-I1l poza granicami
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administracyjnymi miast, obszar
uzupetnienia zabudowy rozszerzano
wytgcznie na obszarach wyznaczonych
w wyniku wykonania czynnosci, o ktérych
mowa w ust. 1 pkt 1-3 rozporzadzenia,
potozonych w odlegtosci nie wiekszej niz 50
m od granicy pasa drogowego drogi
publicznej.

ZAKLADY O ZWIEKSZONYM I Dl_JZYM
RYZYKU WYSTAPIENIA POWAZNEJ
AWARII PRZEMYSLOWEJ,

na obszarze objetym opracowaniem planu
ogodlnego nie wystepujg zakfady

0 zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia
powaznej awarii przemystowej

OBSZARY PASA NADBRZEZNEGO, W
TYM W SZCZEGOLNOSCI PASA
TECHNICZNEGO

na obszarze objetym opracowaniem planu
0golnego nie wystepujg obszary pasa
nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa
technicznego

ROZMIESZCZENIE ISTNIEJACYCH |
PLANOWANYCH OBIEKTOW
INFRASTRUKTURY SPOLECZNEJ,
TRANSPORTOWEJ | TECHNICZNEJ
WRAZ Z OBOWIAZUJACYMI DLA NICH
OGRANICZENIAMI W
ZAGOSPODAROWANIU

dobdr strefy planistycznej i zakresu profilu
funkcjonalnego dodatkowego zgodnie
z warunkami zagospodarowania obszaru,
dla przebiegu projektowanej linii
elektroenergetycznej 400kv niewyznaczenie
stref umozliwiajgcych zabudowe
mieszkaniowg

REKOMENDACJE | WNIOSKI ZAWARTE
W AUDYCIE KRAJOBRAZOWYM ORAZ
KRAJOBRAZY PRIORYTETOWE

zapisy planu ogdlnego sg zgodne
z rekomendacjami i wnioskami zawartymi
w audycie krajobrazowym i rekomendacjami
dla krajobrazow priorytetowych

OPRACOWANIE EKOFIZJOGRAFICZNE
W ZAKRESIE WYMAGAN, O KTORYCH
MOWA W ART. 72 UST. 1-3 USTAWY Z
DNIA 27 KWIETNIA 2001 R. PRAWO
OCHRONY SRODOWISKA

zapisy planu ogdlnego sg zgodne z zapisami
opracowania ekofizjograficznego gminy
Pigtek

ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA
ZABUDOWE MIESZKANIOWA W GMINIE

ograniczenie zasiegu stref planistycznych
z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinna,
jednorodzinng lub zagrodowag

suma chtonno$ci terenéw niezabudowanych,
w tym luk w istniejgcej zabudowie jest
wieksza niz 130 % wartosci
zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg, dlatego nie wyznaczono stref
planistycznych dopuszczajgcych zabudowe
mieszkaniowg na obszarach innych niz te,
dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce
realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach
uzupetnienia zabudowy oraz obszarach
z istniejgcg zabudowg o funkcji
mieszkaniowe;.
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