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1. Wstep i podstawa prawna

Plan ogdlny gminy tubnice zostat sporzadzony na podstawie art. 13a ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z p6zn. zm.),
w zwigzku z Uchwatg Nr VI1/33/2024 Rady Gminy w Lubnicach z dnia 9 wrzes$nia 2024 r. w
sprawie przystagpienia do sporzadzenia planu ogélnego gminy Lubnice.

Projekt planu ogdlnego gminy tubnice sporzgdzony zostat zgodnie z Ustawa z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz.
538 z pdzn. zm.) oraz aktami wykonawczymi do ustawy:

1) Rozporzadzeniem 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
wyrysow (Dz.U. 22023 r. poz. 2758 z pézn. zm.);

2) Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w
sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie
ogélnym gminy (Dz.U. z 2024 r. poz. 729);

3) Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 26
pazdziernika 2020 r. w sprawie zbioréw danych przestrzennych oraz
metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego. (Dz.U. z 2020 .
poz. 1916 z pdzn. zm.).

Zgodnie z 85 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow projekt planu ogélnego
gminy tubnice zostat sporzadzony sie w formie danych przestrzennych, o ktérych mowa
w art. 67a ust. 3 i 3a ustawy, tworzonych zgodnie z przepisami wydanymi na podstawie
art. 67b ustawy.

Zgodnie z art. 13h ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wraz z projektem planu ogélnego sporzadza sie uzasadnienie sktadajace
sie z czesci tekstowej i graficznej. Czesc¢ tekstowa uzasadnienia planu ogdlnego zawiera
wyjasnienie:

1) przyczynwyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie
ogélnym, w tym przedstawienie obliczenn potwierdzajgcych spetnienie
warunku, o ktérym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3;

2) przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub obszaru
zabudowy srédmiejskiej w granicach okreslonych w planie ogélnym - w
przypadku ich wyznaczenia;

3) przyczyn ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie
okreslonym w planie ogélnym;
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4)

sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy,
o ktérych mowa w art. 13b.

Natomiast czes¢ graficzng uzasadnienia planu ogélnego stanowi prezentacja graficzna:

1)

2)

danych przestrzennych tworzonych dla planu ogdlnego, o ktérych mowa
w art. 67a ust. 3 pkt 1iust. 3a pkt 1;

granic dziatek ewidencyjnych pochodzgcych z bazy danych, o ktérej mowa w
art. 4 ust. 1a pkt 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne
i kartograficzne;

obiektéw przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r.
o infrastrukturze informacji przestrzennej, stanowigcych uwarunkowania,
o ktéorych mowa w art. 13b pkt 3, przy czym jezeli te obiekty przestrzenne
pochodza ze zbioréw danych zgtoszonych do ewidencji zbioréw oraz ustug
danych przestrzennych, o ktérej mowa w art. 13 ust. 2 ustawy z dnia 4 marca
2010r. oinfrastrukturze informacji przestrzennej, wykorzystuje sie geometrie
tych obiektéw przestrzennych.

Plan ogdlny gminy sporzadza sie dla obszaru w granicach administracyjnych gminy.

Zatacznikami do czesci tekstowej uzasadnienia sa:

Zatacznik nr 1 — Wykaz obiektéw i obszaréw podlegajgcych ochronie
konserwatorskiej, wraz z informacjg o zasadach ich ochrony

Zatagcznik nr 2 — Obszary niezabudowane umozliwiajgce realizacje funkciji
mieszkaniowej okreslone w planie ogélnym gminy Lubnice

Zatacznik nr 3 — Sposob wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy
w granicach okreslonych w planie ogdélnym gminy Lubnice

Zatacznik nr 4 — Gminny katalog stref planistycznych
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2. Sposdéb uwzglednienia uwarunkowan rozwoju
przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art. 13b ustawy

2.1. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju
gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego

Zgodnie z art. 51 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz.
1688), do dnia 30 czerwca 2026 r. (po zmianie wprowadzonej ustawag z dnia 4 kwietnia
2025 r., Dz.U. z 2025 r. poz. 527) ustalenia planu ogdlnego gminy sporzadzanego po raz
pierwszy okresla sie z uwzglednieniem polityki przestrzennej wynikajacej ze strategii
rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego wytacznie w przypadku, gdy strategia
zostata opracowana po wejsciu w zycie ww. ustawy nowelizujgcej, tj. po 24 wrzesnia 2023
r.

W przypadku gminy Lubnice obowigzujgca strategia rozwoju zostata przyjeta przed
tg datg i nie zawiera wyodrebnionej, samodzielnej polityki przestrzennej w rozumieniu
znowelizowanych przepisow. W zwigzku z tym plan ogolny gminy tubnice nie wymaga
uwzglednienia polityki przestrzennej wynikajacej z dotychczasowej strategii rozwoju, co
pozostaje zgodne z aktualnym stanem prawnym oraz przepisami przejsciowymi ustawy.

Jednoczesnie, mimo braku formalnego obowiagzku, niektére ustalenia wynikajace
z dokumentoéw strategicznych zostaty w sposdb posredni uwzglednione w planie ogélnym
— o0 ile pozostajg zgodne z uwarunkowaniami przestrzennymi i zasadami tadu
przestrzennego obowigzujgcymi w gminie.

2.2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa

Zgodnie z art. 13b pkt. 2 ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2024r., p0z. 1130 z pdzn. zm.) ustalenia planu ogélnego okresla sig, uwzgledniajac
uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, w szczegélnosci ustalenia planu
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa. Na terenie wojewddztwa todzkiego
obowigzuje Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa tddzkiego oraz Plan
Zagospodarowania Przestrzennego Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego +todzi,
zatwierdzony Uchwata nr LV/679/18 Sejmiku Wojewddztwa £odzkiego z dnia 28 sierpnia
2018 r. Ustalenia projektu planu ogélnego gminy tubnice sg spdjne z kierunkami rozwoju
regionalnego i ponadlokalnego wyznaczonymi w tych dokumentach. W szczegdlnosci
przyjeto uwzglednienie nastepujacych zadan o znaczeniu ponadlokalnym,
zlokalizowanych na terenie gminy lub w jej bezposrednim sgsiedztwie:

1) w zakresie ksztattowania spdjnej sieci osadniczej;

Strona 4z 45



Rozproszona forma zabudowy, powigzana z mozaikowym uktadem poél uprawnych i
zadrzewien S$rodpolnych, wymaga dziatan planistycznych ukierunkowanych na
minimalizowanie dalszego rozpraszania nowych inwestycji oraz na racjonalne
wykorzystanie istniejgcej struktury osadniczej. W projekcie planu ogdlnego przyjeto
zasade wzmocnienia istniejgacych osrodkéw wiejskich poprzez preferowanie lokalizacji
nowej zabudowy w granicach wyksztatconych jednostek osadniczych oraz przez ochrone
przestrzeni otwartych przed niekontrolowang ekspansjg zabudowy.

2) w zakresie ochrony waloréw przyrodniczych;

Na terenie gminy tubnice wystepuje Obszar Chronionego Krajobrazu ,,Dolina
Prosny”, ustanowiony na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.
Obszar ten obejmuje doline rzeki Prosny wraz z przylegtymi terenami, charakteryzujac sie
wysokimi walorami przyrodniczymi, krajobrazowymi i rekreacyjnymi. Ponadto przez
potudniowsg oraz potudniowo-wschodnig czes¢ gminy przebiegajg korytarze ekologiczne
0 znaczeniu regionalnym i krajowym:

o Ekologiczny Korytarz Potudniowo-Centralny (KPdC-7a Wieruszow; 2005),
e Korytarz Potudniowo-Centralny (KPdC Stawy Milickie — Bory Stobrawskie; 2012).

Obecnos¢ tych korytarzy sprzyja zachowaniu ciggtosci ekologicznej oraz migracji
gatunkodw, a takze wzmacnia spdjnosé sieci obszaréw cennych przyrodniczo. W projekcie
planu ogdlnego uwzgledniono koniecznosé ochrony istniejacych powigzan
przyrodniczych poprzez ograniczenie lokalizacji inwestycji mogacych powodowaé
fragmentacje siedlisk oraz wskazanie preferencji dla utrzymania i odtworzenia
zadrzewien $srédpolnych, paséw zieleni oraz stref buforowych wzdtuz ciekéw wodnych.
Plan ogoélny gminy +tubnice przewiduje réwniez zachowanie i zréwnowazone
gospodarowanie terenami o wysokich walorach srodowiskowych, w szczegélnosci w
obrebie doliny Prosny, co jest zgodne z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa tédzkiego w zakresie ochrony réznorodnosci biologiczne;j i
systemu obszaréw chronionych.

3) wzakresie ksztattowaniairacjonalnego gospodarowania zasobami srodowiska
przyrodniczego;

W projekcie planu ogdlnego gminy tubnice uwzgledniono potrzebe ochrony gleb
wysokich klas bonitacyjnych przed nadmierna presjg urbanizacyjng, co wynika z
dominujgcego rolniczego charakteru obszaru. Zasoby glebowe stanowig podstawe
funkcjonowania lokalnego rolnictwa i sg istotnym czynnikiem rozwoju spoteczno-
gospodarczego gminy. Ponadto plan przewiduje dziatania w zakresie racjonalnego
gospodarowania wodami powierzchniowymi i podziemnymi, w tym ochrone ciekdéw
wodnych, dolin rzecznych oraz terenéw podmoktych. Istotne jest rowniez utrzymanie i
wzmacnianie retencji naturalnej, co sprzyja ograniczeniu ryzyka powodziowego oraz
poprawie bilansu wodnego na obszarach rolnych.
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4) w zakresie ochrony potencjatu kulturowego i krajobrazu oraz rozwoju
konkurencyjnych form turystyki i rekreacji;

Na terenie gminy Lubnice wystepujg elementy dziedzictwa kulturowego o znaczeniu
lokalnymiregionalnym, w szczegdlnosci tradycyjne uktady ruralistyczne, obiekty sakralne
oraz zespoty zabudowy zagrodowej, ktére w wielu przypadkach zachowaty historyczny
charakter. Pomimo Ze nie wszystkie obiekty sg objete formalng ochrong konserwatorska,
stanowig one istotny element tozsamosci przestrzennej i kulturowej gminy. W projekcie
planu ogoélnego przyjeto zatozenie zachowania i ochrony wartosciowych elementéw
krajobrazu kulturowego, w tym historycznych uktadoéw wsi oraz charakterystycznych form
zagospodarowania przestrzeni rolniczej. Ustalono takze ograniczenie przeksztatcen
przestrzeni, ktére mogtyby prowadzi¢ do utraty autentycznosci i integralnosci krajobrazu
wiejskiego.

5) w zakresie zrownowazonego rozwoju rolnictwa;

Gmina tubnice posiada wyraznie rolniczy charakter funkcjonalny, z przewaga
uzytkéw rolnych o dobrychi srednich klasach bonitacyjnych, ktére stanowig istotny zaséb
dla lokalnej gospodarki. Z tego wzgledu szczegblnej ochronie podlegaja grunty rolne
o wyzszej jakosci, traktowane jako zasob strategiczny, nieodnawialny i kluczowy dla
rozwoju spoteczno-gospodarczego gminy. W projekcie planu ogélnego przyjeto zasade
ochrony wartosciowych uzytkéw rolnych przed ich przeksztatcaniem na cele inne niz
rolnicze, a takze ograniczenia rozpraszania zabudowy na terenach rolnych. Podstawag jest
podejscie zrownowazonego gospodarowania przestrzenig wiejskg, ktére obejmuje:

e podtrzymanie = mozliwosci lokalizacji nowej zabudowy  zagrodowej
w wyznaczonych strefach wielofunkcyjnych z zabudowag zagrodowag (SZ), co
sprzyja kontynuacji rodzinnych gospodarstw rolnych oraz zachowaniu ciggtosci
uzytkowania rolnego,

o dopuszczenie dziatalnosci wspierajgcej rolnictwo, w tym ustug rolniczych,
przechowalnictwa i drobnego przetwdérstwa rolno-spozywczego, na terenach
okreslonych jako strefa produkciji rolniczej (SR), zgodnie z lokalnymi potrzebami
i charakterem zagospodarowania przestrzennego.

6) w zakresie poprawy dostepnosci komunikacyjnej wojewddztwa;

Uktad komunikacyjny gminy tubnice oparty jest gtdwnie na sieci drég powiatowych
i gminnych, ktére petnig podstawowa funkcje w obstudze ruchu lokalnego i regionalnego.
Na terenie gminy nie przebiegajg drogi krajowe ani wojewddzkie, co wptywa na
ograniczong bezposrednia dostepnosé do gtéwnych szlakéw transportowych
wojewoddztwa todzkiego i sgsiednich regionéw. W projekcie planu ogdélnego nie
przewiduje sie wyznaczenia nowych korytarzy komunikacyjnych o znaczeniu
ponadlokalnym. Rozwdj infrastruktury drogowej opiera sie na istniejacej sieci drég
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publicznych, z mozliwoscig jej rozbudowy i modernizacji w granicach poszczegélnych
stref planistycznych.

7) w zakresie rozwoju efektywnej i innowacyjnej infrastruktury technicznej;

Plan ogdélny gminy tubnice zaktada mozliwos¢é sukcesywnej rozbudowy i
modernizacji infrastruktury technicznej na obszarze wszystkich stref funkcjonalnych, z
uwzglednieniem potrzeb mieszkancéw, lokalnych uwarunkowan przestrzennych oraz
zasad racjonalnego gospodarowania przestrzenia. Zgodnie z ustaleniami Planu
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa tdédzkiego, w odniesieniu do gminy
tubnice uwzgledniono inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym pn.
»Dostosowanie systemow kanalizacji i oczyszczalni Sciekow komunalnych do wymogow
dyrektywy Rady 91/271/EWG dotyczacych oczyszczalni Sciekéow komunalnych w
aglomeracji tubnice”. Realizacja tej inwestycji jest kluczowa dla poprawy jakosci
srodowiska wodnego, zapewnienia zgodnosci gospodarki sciekowej z wymogami prawa
unijnego oraz podniesienia standardu zycia mieszkancéw gminy. Obiekty wodno-
kanalizacyjne zostaty przeznaczone pod strefy Sl — strefy infrastrukturalne, natomiast
inwestycje liniowe w zakresie sieci wodociggowych i kanalizacyjnych beda mogty byc¢
realizowane w kazdej ze stref, w ktérej w profilu podstawowym dopuszcza sie
infrastrukture techniczna.

Uwzgledniono réwniez mozliwosé rozwoju odnawialnych zrédet energii, takich jak
elektrownie stoneczne. Dodatkowo plan ogdélny dopuszcza mozliwos¢ lokalizacji
biogazowni rolniczych — przede wszystkim na terenach strefy produkcji rolniczej (SR) oraz
na terenach strefy otwartej (SO), pod warunkiem ich zgodnosci z charakterem otoczenia
i lokalnym potencjatem surowcowym.

8) w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa publicznego i przeciwdziatania
zagrozeniom.

Na terenie gminy tubnice istniejg obszary zagrozenia powodziowego, zwigzane
przede wszystkim z doling rzeki Prosny i jej doptywami. W zwigzku z tym w planie ogélnym
przyjeto zasade ograniczenia mozliwosci lokalizacji nowej zabudowy na terenach
narazonych na ryzyko powodziowe, co ma ha celu minimalizowanie potencjalnych strat
materialnych oraz zapewnienie bezpieczenstwa mieszkanncéw. Ponadto, w ramach
wyznaczonych stref funkcjonalnych przewidziano mozliwosé realizacji dziatan
zwiekszajgcych odpornos¢ gminy na skutki zmian klimatu, w tym adaptacji do zjawisk
ekstremalnych, takich jak intensywne opady atmosferyczne, lokalne podtopienia czy
dtugotrwate okresy suszy. Takie podejscie jest zgodne z kierunkami polityki przestrzennej
wojewddztwa todzkiego, ukierunkowanej na ograniczanie skutkéw zagrozen naturalnych i
wzmacnianie bezpieczenstwa publicznego na obszarach wiejskich.

Podsumowanie
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Ujecie powyzszych zagadnien w ustaleniach planu ogdélnego gminy tubnice
umozliwia koordynacje lokalnej polityki przestrzennej z politykg zagospodarowania
przestrzennego wojewoddztwa, przyczyniajac sie do realizacji celow publicznych o
znaczeniu ponadlokalnym. Plan ogélny pozostaje tym samym zgodny z kierunkami
wyznaczonymi w dokumentach strategicznych na poziomie regionalnym oraz z zasadag
zrbwnowazonego rozwoju, o0 ktérej mowa w art. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Dokonano starannego dostosowania wskaznikow intensywnosci zabudowy oraz
udziatu powierzchni biologicznie czynnej do aktualnego stanu zagospodarowania
i struktury osadniczej gminy. Przyjete parametry nie przekraczajg skali wtasciwej dla
charakteru i funkcji terenéw, ktérych dotycza, co zapewnia ich realizm wdrozeniowy oraz
zgodnos¢ z zasadg zachowania tadu przestrzennego. Zaréwno zakres funkgiji
przewidzianych dla poszczegdlnych stref, jak i ich parametry zagospodarowania, zostaty
dostosowane do warunkow lokalnych w taki sposéb, aby umozliwiaty realizacje celéw
rozwoju wyznaczonych w dokumentach planistycznych szczebla wojewddzkiego, bez
generowania presji inwestycyjnej wykraczajgcej poza mozliwosci i potrzeby obszaru.

2.3. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego znajdujace sie na
obszarze gminy:

a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Na terenie gminy tubnice wystepujg obiekty przyrodnicze prawnie chronione,
wyznaczone na podstawie ustawy z 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. 2023,
poz. 1336 z pdézn. zm.) pomniki przyrody. Na terenie gminy wystepuje Obszaru
Chronionego Krajobrazu Dolina Prosny ustanowiony uchwatg nr XXX/398/16 Sejmiku
Wojewddztwa Lddzkiego z dnia 29 listopada 2016 r. w sprawie wyznaczenia Obszaru
Chronionego Krajobrazu Dolina Prosny. Na obszarze gminy tubnice zostat wyznaczony 1
pomnik przyrody.

Uwarunkowania wynikajgce z obecnosci prawnie chronionych form przyrody zostaty
uwzglednione na etapie opracowywania projektu planu ogdélnego, zgodnie =z
obowiagzujgcymi przepisami prawa oraz zasadg zachowania i wzmacniania spdjnosci
systemu przyrodniczego. Delimitacja stref oraz przypisane im funkcje uwzgledniajg zapisy
ustawowe i akty prawa miejscowego dotyczace Obszaru Chronionego Krajobrazu Dolina
Prosny. Pomnik przyrody zlokalizowany na terenie gminy zostat przyporzadkowany do
strefy otwartej (SO), co gwarantuje brak kolizji z jego statusem ochronnym oraz zapewnia
jego trwatosc¢ i integralnos¢é w ramach lokalnego systemu przyrodniczego.

b) obszary szczegélnego zagrozenia powodzia, waty przeciwpowodziowe
oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu
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Na podstawie map zagrozenia powodziowego ustalono, ze tereny wzdtuz koryta Prosny
znajdujg sie:

e w obszarze zagrozenia powodzig, na ktérym prawdopodobieristwo wystgpienia
powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat (p=0,2%),

e wobszarze szczegbdlnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34) lit.
a) ustawy Prawo wodne tj. obszarem, na ktérym prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest Srednie i wynosi raz na 100 lat (p=1%),

e wobszarze szczegbdlnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34) lit.
b) ustawy Prawo wodne tj. obszarem, na ktéorym prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat (p=10%).

Z uwagi na wysokie ryzyko powodziowe oraz obowigzujgce ograniczenia w zakresie
zagospodarowania terendw zagrozonych powodzig, obszary te zostaty w planie ogélnym
gminy tubnice przypisane do strefy SO - strefy otwartej, w ktérej obowigzuje zakaz
zabudowy.

Ustalenie to stuzy zachowaniu funkcji retencyjnych doliny rzecznej oraz spetnia wymogi
wynikajgce z przepiséw Prawa wodnego i zasad ochrony przed powodzia.

c) obszary gruntéw zmeliorowanych

Zgodnie z § 1 ust. 2 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi
Srédladowej oraz Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 5 czerwca 2020 r. w sprawie
sposobu prowadzenia ewidencji urzgdzen melioracji wodnych oraz zmeliorowanych
gruntow (Dz.U. z 2020 r. poz. 1052), ewidencje gruntéw zmeliorowanych prowadzi sie w
podziale na zlewnie, z uwzglednieniem obrebow ewidencyjnych gruntdéw w rozumieniu
przepiséw ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne. Teren gminy Ltubnice znajduje sie
w zasiegu dziatania Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie — Zarzadow
Zlewni w Kaliszu oraz w Sieradzu. Zgodnie z przepisami, do ewidencji melioracji wodnych
wprowadza sie grunty, na ktore urzadzenia melioracyjne wywierajg korzystny wptyw, z
wytgczeniem urzadzen zwigzanych z gospodarkag lesna.

Na terenie gminy tubnice zmeliorowane grunty wystepuja przede wszystkim w
dolinach ciekoéw wodnych i uzytkowane sg gtéwnie rolniczo. Ich utrzymanie w tej funkcji
sprzyja retencji wody, ograniczaniu skutkéw suszy i zapewnia wtasciwe funkcjonowanie
lokalnego systemu hydrologicznego.

Uwarunkowania zwigzane ze zmeliorowanymi gruntami zostaty uwzglednione w
ustaleniach planu ogélnego gminy tubnice. Tereny te, ze wzgledu na swojg funkcje oraz
role w gospodarce wodnej, zostaty w przewazajacej czesci przypisane do stref SR -
produkciji rolniczej lub SO - stref otwartych. W strefach dopuszczajacych zabudowe
ustalono ograniczenia intensywnosci zagospodarowania przestrzeni, z uwzglednieniem
ochrony funkcji retencyjnych oraz koniecznosci zachowania sprawnosci istniejgcych
systemoéw melioracyjnych.
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d) terenyzagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych
wystepuja te ruchy

Zagrozenie wystepowania ruchow masowych ziemi uzaleznione jest przede
wszystkim od morfologii terenu (nachylenia stokéw i wysokosci wzglednych),
przypowierzchniowej budowy geologicznej, rodzaju pokrycia terenu oraz ewentualnych
zabezpieczen technicznych. Na obszarach o naturalnych predyspozycjach do
wystepowania ruchéw masowych, ingerencja cztowieka (np. prace ziemne, odwodnienia,
zmiana pokrycia terenu) moze prowadzié¢ do zaburzenia stabilnosci stokéw i wyzwolenia
procesow morfodynamicznych. Zgodnie z literaturg geologiczng nawet przy niewielkich
nachyleniach terenu rzedu 2-7° moze dochodzi¢ do wystepowania zjawisk takich jak
spetzywanie i soliflukcja, natomiast osuwiska typowe sg dla stokdéw o nachyleniu powyzej
15°,

Na podstawie dostepnych danych geologicznych i kartograficznych stwierdza sie, ze
naterenie gminy Lubnice nie wystepujg obszary udokumentowanego zagrozenia ruchami
masowymi ziemi ani tereny, na ktérych procesy te miatyby miegjsce.
Zjawiska osuwania sie mas ziemnych moga potencjalnie wystgpi¢ w lokalnych odcinkach
dolin rzecznych, jednak brak jest ich potwierdzenia w dostepnych rejestrach
geologicznych i dokumentac;ji inzynierskiej. Obszar gminy cechuje sie w przewazajace;j
czesci rowninnym lub stabo falistym uksztattowaniem terenu, ktdre nie sprzyja
naturalnemu rozwojowi procesow stokowych.

e) strefy ochronne ujeé¢ wody

Obszar gminy tubnice w zdecydowanej wiekszosci objety jest siecig wodociggowa.
Ze wzgledu na rozproszony charakter zabudowy, czes¢ budynkéw, szczegblnie
potozonych peryferyjnie wzgledem osrodkéw wiejskich, zaopatrywana jest w wode z
indywidualnych ujeé.

Na terenie gminy zlokalizowane sg trzy gminne ujecia wody:

1. Dzietrzkowice — ujecie woéd podziemnych z utwordw jurajskich, pozwolenie
wodnoprawne nr PO.ZUZ.2.4210.157.2021.EJ z dnia 30.09.2021 r., wazne
przez 20 lat;

2. Kolonia Dzietrzkowice — ujecie woéd podziemnych z utwordw jurajskich,
pierwotne pozwolenie AS.6341.40.2012 z dnia 20.12.2012 r., przedtuzone
decyzjg PGW Wody Polskie w Kaliszu nr PO.ZUZ.2.4210.212.2022.BK z dnia
01.08.2022r.;

3. tubnice - ujecie z utworéw czwartorzedowych, obecnie petnigce role zrédta
awaryjnego; aktualne pozwolenie wodnoprawne nr
PO.ZUZ.2.4210.87.2022.MJ z dnia 02.08.2022 r., obowigzujgce przez 10 lat.

Dla czynnych uje¢ wyznaczone zostaty strefy ochrony bezposredniej, ktérych
promien wynosi od 8,0 do 10,0 metrow, zgodnie z przepisami prawa wodnego oraz
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warunkami decyzji administracyjnych. Nadzdér nad jako$cig wody sprawuje Powiatowa
Stacja Sanitarno-Epidemiologiczna w Wieruszowie, w ramach monitoringu kontrolnego i
przegladowego, prowadzonego zgodnie z harmonogramem zatwierdzonym przez
Panstwowego Inspektora Sanitarnego.

Uwarunkowania zwigzane ze strefami ochrony uje¢ wody zostaty uwzglednione w
planie ogélnym gminy tubnice poprzez przypisanie odpowiednich terendw do stref
planistycznych, ktérych ustalenia nie naruszajg zakazéw i ograniczen wynikajgcych z
prawa wodnego, decyzji wodnoprawnych oraz przepiséw dotyczgcych ochrony zasobéw
wodnych. Delimitacja tych terendw w ramach strefy infrastrukturalnej (Sl) umozliwia
zachowanie rygoréw ochronnych w zakresie gospodarowania przestrzenig wokot ujec
wod oraz gwarantuje utrzymanie warunkow dla bezpiecznego i trwatego uzytkowania
zasobow wod podziemnych, zgodnie z ich funkcja zaopatrzeniowa i Srodowiskowa.

f) obszary ochronne zbiornikow wéd srodladowych,

Zgodnie z art. 139 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne (Dz.U. z 2024 r. poz.
1087 z p6ézn. zm.), obszary ochronne zbiornikéw wod srédladowych wyznaczane sg w
celu ochrony zasobdw tych wéd przed degradacjg, poprzez wprowadzenie zakazéw lub
ograniczen w zakresie uzytkowania gruntow oraz korzystania z wod.

Na terenie gminy tubnice nie zostaty ustanowione obszary ochronne zbiornikow
wod srédladowych, o ktérych mowa w przepisach ustawy Prawo wodne. Wojewoda
£ édzki nie wydat aktu prawa miejscowego w tym zakresie.

W zwigzku z tym na obszarze gminy nie obowigzujg ograniczenia wynikajace z tytutu
funkcjonowania tego typu obszaréw ochronnych.

g) tereny goérnicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Zgodnie z danymi Panstwowego Instytutu Geologicznego — Panstwowego Instytutu
Badawczego, na terenie gminy Lubnice nie zostaty wyznaczone zadne tereny ani obszary
gornicze, w tym réwniez filary ochronne. Brak takich obszaréw oznacza, ze na obszarze
gminy nie wystepujg ograniczenia w zagospodarowaniu przestrzennym wynikajgce
Z przepiséw ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gdrnicze.

h) udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substanciji

Zgodnie z danymi zawartymi w Systemie Gospodarki i Ochrony Bogactw
Mineralnych MIDAS, prowadzonym przez Panstwowy Instytut Geologiczny — Paristwowy
Instytut Badawczy, na terenie gminy tubnice nie wystepuja udokumentowane ztoza
kopalin.

Na obszarze gminy nie wyznaczono réwniez komplekséw podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla ani podziemnych bezzbiornikowych magazynéw substanciji, o ktérych
mowa w ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gornicze.
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W zwigzku z powyzszym, w planie ogélnym nie zachodzi koniecznos$é wprowadzania
ustalen dotyczacych ograniczen w zagospodarowaniu przestrzennym wynikajacych z
ochrony zt6z lub infrastruktury podziemnej tego typu.

i) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na obszarze gminy tubnice nie wystepujg obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony
uzdrowiskowej. W zwigzku z tym brak jest koniecznosci wprowadzania ustalen
planistycznych w tym zakresie.

j) zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23
lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z2022r.
poz. 840 oraz z 2023 r. poz. 951, 1688 i 1904), lub ujete w wojewodzkiej
lub gminnej ewidencji zabytkow oraz dobra kultury wspétczesnej

Gmina tubnice posiada zréznicowang strukture historycznego zagospodarowania,
ktéra ksztattowata sie przez stulecia w wyniku rozwoju osadnictwa wiejskiego, funkciji
sakralnych itradycyjnego rolnictwa. Szczegdlnie cenne sg zespoty koscielne w
tubnicach, Dzietrzkowicach i Wéjcinie, a takze historyczne cmentarze, parki dworskie i
elementy dawnej zabudowy wiejskiej. Uktad przestrzenny wielu wsi zachowat historyczny
charakter i lokalne dominanty widokowe, co stanowi istotng wartos¢ kulturowa i
tozsamosciowa gminy.

Wiekszos¢ obiektéw zabytkowych zostata ujeta w gminnej i wojewddzkiej ewidencji
zabytkow oraz w rejestrze zabytkéw prowadzonym przez Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkéw. Dodatkowo na terenie gminy zidentyfikowano znaczne nagromadzenie
stanowisk archeologicznych, z ktérych czes¢ objeta jest ochrong formalna.

Ustalenia planu ogélnego gminy Ltubnice uwzgledniajg wytyczne w zakresie ochrony
dziedzictwa kulturowego, przekazane przez todzkiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkbw w ramach procedury rozpatrywania wnioskéw. Wytyczne te dotyczg w
szczegolnosci ochrony obiektdw wpisanych do rejestru zabytkow, ujetych w ewidencjach,
stanowisk archeologicznych, a takze zabytkowych uktaddéw przestrzennych i zieleni
urzadzonej. Odpowiednie zapisy zostaty uwzglednione poprzez przypisanie wtasciwych
stref planistycznych oraz okreslenie parametréw zabudowy i zagospodarowania terenu,
ktére stuzg zachowaniu tadu przestrzennego i poszanowaniu wartosci kulturowych.

Zasady uwzgledniania ochrony zabytkdéw zostaty okreslone w uzasadnieniu planu
ogélnego i majg na celu realizacje obowiazku wynikajgcego z art. 18-19 ustawy o ochronie
zabytkoéw i opiece nad zabytkami. Plan ogdlny uwzglednia réwniez zalecenia zawarte w
programach ochrony dziedzictwa kulturowego na poziomie wojewédzkim.

Na obszarze lokalizacji zabytku archeologicznego przy realizacji rob6t ziemnych lub
dokonywaniu zmiany charakteru dotychczasowej dziatalnosci wigzgcej sie z naruszeniem
struktury gruntu nalezy postepowaé zgodnie z przepisami ochrony zabytkow. W
odlegtosci 30 metrow od granicy stanowisk archeologicznych nakazuje sie
przeprowadzanie badan archeologicznych w formie nadzoru archeologicznego przy
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realizacji robdt ziemnych lub dokonaniu zmiany dotychczasowej dziatalnosci wigzacej sie
z naruszeniem struktury gruntu. Wykaz obiektéw i obszaréw podlegajacych ochronie
konserwatorskiej, wraz z informacjg o zasadach ich ochrony stanowi zatagcznik nr 1 do
czesci tekstowej uzasadnienia.

Plan ogolny odnosi sie do kwestii ochrony dziedzictwa kulturowego w sposéb
ramowy, pozostawiajac szczegotowe regulacje do okreslenia w przysztych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego lub w decyzjach o warunkach zabudowy.
Kazdy z tych dokumentéw bedzie podlegat obowigzkowym uzgodnieniom z wtasciwym
organem ochrony zabytkéw — co stanowi gwarancje nalezytego uwzglednienia wymogoéw
konserwatorskich w procesie planistycznym i inwestycyjnym.

k) obszary pomnikow zagtady iich strefy ochronne

Na obszarze gminy tubnice nie wystepuja obszary pomnikéw zagtady i ich strefy
ochronne. W zwigzku z tym brak jest koniecznosci wprowadzania ustalen planistycznych
w tym zakresie.

l) terenyzamknieteiich strefy ochronne

Na obszarze gminy Lubnice nie wystepujg tereny zamkniete, a zwigzku z tym takze ich
strefy ochronne.

m) obszary ograniczonego uzytkowania

Zgodnie z art. 135 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska (t.j.
Dz.U. z 2024 r. poz. 54 z p6zn. zm.), obszary ograniczonego uzytkowania tworzy sie w
sytuacji, gdy mimo zastosowania dostepnych rozwigzan technicznych, technologicznych
i organizacyjnych nie jest mozliwe dotrzymanie standardéw jakosci srodowiska poza
terenem instalacji lub obiektu. Dotyczy to w szczegdlnosci przedsiewzie¢ takich jak:
oczyszczalnie sciekow, sktadowiska odpadéw, trasy komunikacyjne, lotniska, stacje
elektroenergetyczne, obiekty sieci gazowej, a takze instalacje radiokomunikacyjne,
radionawigacyjne i radiolokacyjne. Obszary ograniczonego uzytkowania ustanawiane sg
w drodze uchwaty odpowiedniego organu samorzadu (sejmiku wojewddztwa lub rady
powiatu), w zaleznosci od charakteru i zasiegu oddziatywania przedsiewziecia.

Na obszarze gminy ktubnice nie wystepujga zadne obszary ograniczonego
uzytkowania ustanowione na podstawie przepiséw prawa. W zwigzku z tym w planie
ogoélnym nie uwzglednia sie tego typu ograniczen w zagospodarowaniu przestrzennym.

n) obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywaciji lub
remediacji

Zgodnie z art. 13b pkt 3 lit. m ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130), ustalenia planu ogdlnego powinny
uwzglednia¢ tereny wymagajgce dziatan w zakresie przeksztatcen przestrzennych,
rehabilitacji sSrodowiskowej, rekultywac;ji lub remediacji.
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Na obszarze gminy tubnice nie zidentyfikowano obszaréw, dla ktérych zachodzitaby
potrzeba podjecia takich dziatan. W zwigzku z tym plan ogélny nie obejmuje ustalen
dotyczacych terendw zdegradowanych, zanieczyszczonych ani wymagajgcych
przeksztatcen funkcjonalnych czy srodowiskowych.

0) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Zgodnie z ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (t.j. Dz.U. 22024 r. poz.
278), obszar zdegradowany wyznacza sie w wyniku diagnozy stanu kryzysowego,
polegajacego na koncentracji negatywnych zjawisk spotecznych, wystepujgcych tacznie
Z niekorzystnymi zjawiskami w co najmniej jednej z pozostatych sfer: gospodarczej,
srodowiskowej, przestrzenno-funkcjonalnej lub technicznej. Obszary zdegradowane
moga by¢ nastepnie objete dziataniami rewitalizacyjnymi poprzez uchwalenie gminnego
programu rewitalizacji, a ich wyznaczenie wymaga przeprowadzenia procedury
delimitacyjnej, zgodnej z art. 8 ustawy.

Na obszarze gminy tubnice, na dzien sporzadzania planu ogélnego, nie wyznaczono
obszarow zdegradowanych ani obszardw rewitalizacji w rozumieniu przepiséw ustawy o
rewitalizacji. W zwigzku z powyzszym, plan ogdlny nie obejmuje szczegélnych ustalen
planistycznych w tym zakresie.

p) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Zgodnie z art. 113a ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska
(t.j. Dz.U.z2024 . poz. 54 z pézn. zm.), rada powiatu moze, w drodze uchwaty, wyznaczy¢
obszary ciche w aglomeracji lub obszary ciche poza aglomeracja, uwzgledniajac potrzebe
ochrony tych terenéw przed hatasem oraz okreslajgc wymagania stuzgce utrzymaniu
poziomu hatasu co najmniej na poziomie istniejacym.

Na obszarze gminy tubnice nie wyznaczono zadnych obszaréw cichych w
aglomeracji ani obszaréw cichych poza aglomeracja. W zwigzku z tym plan ogdlny nie
zawiera odrebnych ustalen w tym zakresie.

q) grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne

Na obszarze gminy tubnice wystepuja grunty o wysokiej wartosci uzytkowej, objete
ochrong prawng zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i
lesnych (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 1478 z pézn. zm.). Sg to zaréwno grunty lesne (Ls), jak i
uzytki rolne klas bonitacyjnych I-lll, obejmujace klasy Il, IlI, llla i lllb.

Grunty lesne zajmujag powierzchnie 667,6303 ha, co stanowi 10,95% powierzchni
ogbélnej gminy, natomiast grunty rolne klas I-lll obejmujg 1792,5107 ha, co stanowi
29,39% powierzchni gminy.

Zgodnie z przepisami ustawy, grunty te podlegajg szczegdlnej ochronie przed
przeznaczeniem na cele nierolnicze i nielesne. Ustawa naktada obowigzek racjonalnego
gospodarowania przestrzenia, w szczegbélnosci poprzez ograniczanie proceséw
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odrolniania gleb o najwyzszej przydatnosci produkcyjnej. W art. 7 ust. 2 ustawy
jednoznacznie wskazano, ze na cele inne niz rolnicze i leSne w pierwszej kolejnosci
powinny by¢ przeznaczane grunty nieuzytkowane (nieuzytki), a w razie ich braku — grunty
0 najnizszej przydatnosci produkcyjne;.

W zwigzku z tym, w toku prac planistycznych przyjeto zasade ochrony
najcenniejszych gruntéw rolnych i lesnych poprzez niewyznaczanie nowych terenéw
inwestycyjnych na obszarach objetych ochrona, jesli mozliwe jest wskazanie terenéw
alternatywnych o nizszej klasie bonitacyjnej lub nizszej wartosci przyrodniczej.

W praktyce podejscie to skutkowato ograniczeniem mozliwosci uwzglednienia
czesci wnioskéw o przeznaczenie terendw pod zabudowe na cele nierolnicze, w
przypadkach gdy obejmowaty one grunty rolne klas I-lll lub tereny lesne znajdujace sie
poza wyksztatcong strukturg osadnicza.

r) zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej

Na obszarze gminy tubnice, ani w jej bezposrednim sgsiedztwie, nie zlokalizowano
zaktaddw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej w
rozumieniu ustawy Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 54 z p6zn. zm.). W
zwigzku z powyzszym, projekt planu ogélnego nie wymaga uwzglednienia stref
bezpieczenstwa ani szczegdlnych ograniczen funkcjonalnych wynikajacych z lokalizacji
takich obiektow.

s) obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegoélnosci pasa technicznego

Z uwagi na potozenie geograficzne gminy tubnice, zagadnienie to nie dotyczy jej
obszaru administracyjnego. Na terenie gminy nie wystepuja ani pas nadbrzezny, ani pas
techniczny w rozumieniu przepiséw prawa.

2.4. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw
infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej wraz z
obowiagzujacymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu

a) infrastruktura spoteczna

Z uwagi na charakter gminy jako jednostki o przewazajgcej funkcji rolniczej i
rozproszonej zabudowie, ustalenia planu ogélnego przewiduja lokalizacje infrastruktury
spotecznej przede wszystkim w ramach stref ustugowych SU oraz stref zieleni i rekreacji
SN, a takze — w uzasadnionych przypadkach — w ramach stref wielofunkcyjnych SJ, SZ i
SC, w powiagzaniu z lokalnymi centrami osadniczymi.

Plan ogélny umozliwia dalszy rozwdj obiektow takich jak szkoty, przedszkola,
Swietlice wiejskie, osrodki zdrowia czy obiekty kultury w sposdb dostosowany do potrzeb
mieszkancow oraz hierarchii sieci osadniczej. Rezerwy terenowe pod rozwdj
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infrastruktury spotecznej mogg by¢ doprecyzowywane w ramach miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z analizami dostepnosci ustug oraz
przepisami odrebnymi.

b) infrastrukturatransportowa

Podstawowy uktad transportowy gminy tworzg drogi powiatowe i gminne, ktdre
zapewniajg obstuge przestrzenng miejscowosci oraz powigzania z uktadem drég
zewnetrznych. Uktad ten jest uzupetniany przez drogi wewnetrzne oraz zjazdy
indywidualne.

Na obszarze gminy tubnice nie wyznaczono strefy SK - strefy komunikacyjnej,
poniewaz funkcje transportowe realizowane sg pomochniczo wzgledem pozostatych
funkcji przestrzennych i wystepujg niemal we wszystkich strefach planistycznych, w
ktérych dopuszcza sie jako profil funkcjonalny — teren komunikaciji.

Szczegotowe zasady ksztattowania uktadu komunikacyjnego, w tym lokalizacji
nowych drég, dojazdow, zjazddw oraz infrastruktury pieszej i rowerowej, bedg okreslane
na poziomie miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego albo w ramach
indywidualnych decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Warunki techniczne
sytuowania obiektéw wzgledem drég publicznych oraz realizacji infrastruktury
towarzyszacej regulujg przepisy odrebne, w szczegdlnosci ustawa o drogach publicznych
oraz przepisy techniczno-budowlane.

c) infrastruktura techniczna

Na terenie gminy Lubnice wystepuje rozwinieta sie¢ elektroenergetyczna sredniego
napiecia (SN 15 kV) oraz niskiego napiecia (nn 0,4 kV), zaréwno w formie napowietrznej,
jak i kablowej. Sie¢ ta obejmuje rowniez lokalne stacje transformatorowe SN/nn.
Obowigzujace pasy ochronne dla linii napowietrznych wynosza:

e 14 m (po 7 mod osi)-dlalinii 15 kV,
e 7 m(po 3,5m od osi)—dla linii 0,4 kV.

Pola elektromagnetyczne generowane przez linie Sredniego i niskiego napiecia nie
stanowig istotnego zrédta oddziatywania na sSrodowisko ani zagrozenia dla zdrowia ludzi.

W planie ogdélnym gminy wyznaczono strefy infrastrukturalne S| dla wybranych
istniejgcych obiektéw technicznych, takich jak:

e Punkt Selektywnej Zbiérki Odpaddéw Komunalnych (PSZOK),

e stacja uzdatniania wody,

e oczyszczalnia sciekow,

e inne zidentyfikowane obiekty stuzagce realizacji zadan z zakresu
infrastruktury publicznej.

Pozostate obiekty infrastruktury technicznej — w tym sieci i urzadzenia liniowe —
moga by¢ lokalizowane zgodnie z przeznaczeniem wynikajacym z profilu funkcjonalnego
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poszczegdlnych stref, pod warunkiem, ze powierzchnia terenu przeznaczonego pod tego
rodzaju funkcje nie przekracza 5000 m?, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Na terenie gminy tubnice nie funkcjonuje sie¢ gazowa ani sie¢ cieptownicza.
Ogrzewanie budynkoéw realizowane jest indywidualnie, z wykorzystaniem lokalnych
zrodet ciepta. Coraz wieksze znaczenie zyskuja odnawialne zrédta energii, zwtaszcza
instalacje fotowoltaiczne — w planie ogélnym umozliwiono realizacje produkcji energii z
odnawialnych Zrdédet. Gospodarka odpadami jest prowadzona zgodnie z ustawa o
odpadach oraz regulaminem utrzymania czystoscii porzadku. Odpady komunalne trafiaja
do wyspecjalizowanych instalacji poza granicami gminy. Dziata tu rowniez Punkt
Selektywnej Zbiorki Odpadow Komunalnych (PSZOK), zapewniajacy mieszkaricom
dostep do selektywnego systemu odbioru odpadéw.

2.5. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym
oraz krajobrazy priorytetowe
Audyt krajobrazowy wojewddztwa tédzkiego zostat uchwalony 15 kwietnia 2025 r.
(Uchwata nr XIII/150/25 Sejmiku Wojewddztwa Lédzkiego z dnia 15 kwietnia 2025 r. w

sprawie uchwalenia Audytu krajobrazowego wojewdédztwa todzkiego) wszedt w zycie
zdniem 1 lipca 2025 r.
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W gminie tubnice wystepuja trzy gtéwne typy krajobrazéw:
e Typ 2. Bagienno-tgkowe — gtdwnie bezlesne,
e Typ3.Lesne,
e Typ 6. Wiejskie.

Obszar gminy znajduje sie rowniez w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu
»Dolina Prosny”, co dodatkowo wzmacnia wymaég ochrony walordow przyrodniczych,
krajobrazowych i bioréznorodnosci.

W granicach gminy Lubnice wyznaczono cztery krajobrazy priorytetowe:

1) 10-318.24-11 - Dolina Prosny (Wréblew — Dzietrzkowice)
Obszar krajobrazu priorytetowego w przewazajacej czesci zostat przypisany do strefy
otwartej (SO), w ktdérej przewidziano utrzymanie dominujgcej funkcji przyrodnicze;j i
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rolniczej oraz zakaz lokalizacji nowej zabudowy, z wyjatkiem realizacji funkcji
turystycznej w formie zréwnowazonej, zgodnie z profilem dodatkowym. W strefie SO
ustalono wysokie wskazniki minimalnej powierzchni biologicznie czynnej oraz
ograniczenia urbanistyczne, aby zabezpieczy¢ naturalne procesy hydrologiczne,
zachowaé otwarty charakter doliny i spdjnosé korytarzy ekologicznych. Wybrane
fragmenty doliny ujeto rowniez w strefie produkcji rolniczej (SR), co pozwala na
kontynuacje ekstensywnej gospodarki rolnej i utrzymanie tradycyjnej struktury
uzytkowania gruntéw. Wskazano koniecznos¢ zachowania stref ekotonowych i otwaré
widokowych, a zasady ochrony waloréw ekspozycyjnych zostang doprecyzowane w
planach miejscowych. Elementy zwigzane z formami ogrodzen, lokalizacjg matej
architektury czy reklam beda réwniez szczegétowo regulowane na poziomie mpzp.

2) 10-318.24-12 - Dolina Prosny (Krupka — Gola)
Teren krajobrazu priorytetowego zostat w przewazajgcej czesci objety strefg otwarta
(SO), ktorej gtownym celem jest zachowanie dominujgcej funkcji przyrodniczej i
rolniczej oraz ograniczenie mozliwosci nowej zabudowy. Zgodnie z dopuszczonym
profilem dodatkowym przewidziano mozliwos¢ rozwoju zréwnowazonej turystyki
wodnej oraz minimalnej obstugi ruchu turystycznego. Ustanowiono wysokie minimalne
wskazniki powierzchni biologicznie czynnej, co sprzyja ochronie retencji, siedlisk oraz
ciggtosci ekosystemow dolinnych. Zachowano powigzania przestrzenne z korytarzami
ekologicznymi doliny Prosny poprzez minimalizowanie barier przestrzennych w
planowaniu nowej zabudowy. W strefach wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowa (SZ),
obejmujgcych czes$ciowo obszar tego krajobrazu, uwzgledniono potrzebe zachowania
ekstensywnego uzytkowania gruntéw niewykraczajgcych ustaleniami poza istniejgca
zabudowe.

3) 10-318.24-3 - Chrdéscin, Lubnice, Wojcin — krajobraz wiejski
Krajobraz wiejski obejmuje wszystkie strefy planistyczne, co odzwierciedla
zréznicowana strukture funkcjonalno-przestrzenng obszaru. Kluczowe znaczenie maja
strefy wielofunkcyjne z zabudowag zagrodowa (SZ) oraz strefy produkcji rolniczej (SR),
ktére zabezpieczajg tereny dla prowadzenia dziatalnosci rolniczej i rozwoju zabudowy
zagrodowej, zgodnie z tradycyjnym uktadem wsi. Uzupetniajgco, strefy otwarte (SO) oraz
zieleni i rekreacji (SN) chronig korytarze ekologiczne, zadrzewienia srédpolne i wnetrza
krajobrazowe. W wybranych lokalizacjach przewidziano strefy SU i SP, co pozwala na
rozwoj lokalnych ustug i drobnej dziatalnosci gospodarczej bez ryzyka nadmiernej
urbanizacji. Plan ogolny okresla minimalne udziaty powierzchni biologicznie czynnej i
ograniczenia intensywnosci zabudowy, co sprzyja utrzymaniu wiejskiego charakteru
krajobrazu, a wytyczne dotyczace form architektonicznych, estetyki zabudowy i zasad
zagospodarowania zostang uszczegétowione w planach miejscowych.

4) 10-318.24-4 - Las Poreby w Dolinie Prosny
Teren krajobrazu priorytetowego zostat objety strefg otwartg (SO), w ktorej obowigzuje
zakaz lokalizacji zabudowy. Celem jest zachowanie naturalnego, lesnego charakteru
obszaru, ochrona procesow przyrodniczych i ograniczenie presjiinwestycyjnej. W Planie
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ogélnym przyjeto wysokie wskazniki powierzchni biologicznie czynnej i ograniczenia
profili dodatkowych, co minimalizuje ryzyko degradacji ekosystemow lesnych i
zadrzewien. Na etapie plandéw miejscowych kluczowe bedzie szczegotowe
uwzglednienie rekomendacji Audytu krajobrazowego, w tym ograniczen dotyczacych
nowej zabudowy, gospodarki lesnej, ksztattowania stref ekotonowych i ochrony
korytarzy ekologicznych. Wszelkie inwestycje celu publicznego w tym obszarze powinny
by¢ prowadzone w sposdb gwarantujgcy maksymalnag ochrone waloréw przyrodniczych
i krajobrazowych.

W odniesieniu do obszaréw wskazanych w Audycie krajobrazowym jako strefy
koncentracji Lokalnej Formy Architektonicznej (LFA) w miejscowosci tubnice,
wprowadzono zalecenia dotyczgce ksztattowania nowej zabudowy w nawigzaniu do
tradycyjnych gabarytéw i form architektonicznych. Obejmuja one obnizenie
dopuszczalnej wysokosci budynkéw w newralgicznych czesciach uktadu przestrzennego,
tak aby zapewni¢ harmonijne powigzanie nowej zabudowy z historycznym krajobrazem
kulturowym oraz zachowac¢ czytelnos¢é lokalnych dominant krajobrazowych.
Uwzglednienie wytycznych LFA na poziomie planéw miejscowych bedzie miato kluczowe
znaczenie dla utrzymania tadu przestrzennego i spoéjnosci krajobrazowej obszaréw
wiejskich.

Znaczna czes$¢ rekomendacji i wnioskéw z Audytu krajobrazowego na poziomie
lokalnym - takich jak szczegotowe wytyczne dotyczace form architektonicznych, estetyki
obiektow, zagospodarowania matej architektury, systemu informacji wizualnej czy
szczegodtowe zasady ochrony punktéw widokowych — wykracza poza zakres ustalen planu
ogélnego i bedzie przedmiotem dalszego uszczegétowienia na etapie sporzadzania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

2.6. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o
ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. -
Prawo ochrony srodowiska

Na potrzeby sporzadzenia planu ogdlnego gminy tubnice wykonano opracowanie
ekofizjograficzne podstawowe, sporzadzone zgodnie z przepisami Rozporzadzenie
Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzesnia 2002 r. w sprawie opracowarn ekofizjograficznych.

Opracowanie to zawiera analize srodowiskowg obszaru gminy i przedstawia
uwarunkowania przyrodnicze istotne z punktu widzenia planowania przestrzennego.
Okreslono w nim predyspozycje Srodowiska przyrodniczego do realizacji funkcji
osadniczychigospodarczych, wskazano ograniczenia zagospodarowania terenu, obszary
cenne przyrodniczo oraz zidentyfikowano zagrozenia mogace wynikaé z warunkéw
srodowiskowych. W szczegdélnosci:

e \Wykazano koniecznos$¢ ograniczenia mozliwosci zabudowy na uzytkach rolnych
klasy Il i lll, zgodnie z ustawg o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, przyjmujac
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zasade pierwszenstwa dla terendéw o najnizszej przydatnosci produkcyjnej lub
nieuzytkow.

e \Wskazano doline Prosny jako obszar szczegélnego zagrozenia powodzig (dla
przeptywow Q10%, Q1% i Q0,2%) oraz objeto jg strefg SO — strefg otwartg z
zakazem zabudowy, w celu ograniczenia ryzyka i zachowania naturalnych
funkcji retencyjnych.

e Zidentyfikowano obecnos$¢ zmeliorowanych gruntéw rolnych w potudniowe;j
czesci gminy, dla ktérych rekomendowano ograniczenie presji urbanizacyjne;j i
zwiekszenie udziatu powierzchni biologicznie czynnej w przypadku
dopuszczenia zabudowy.

e Wykazano brak wystepowania obszarow osuwiskowych, przy jednoczesnym
potencjale wystepowania zjawisk spetzywania w dolinach rzecznych - bez
udokumentowanych przypadkow.

e Potwierdzono przebieg korytarzy ekologicznych o randze krajowej (KPdC), ktére
wpisano w system powigzan ekologicznych gminy; dla tych terendw przyjeto
zasady ograniczajgce fragmentacje oraz wykluczajgce realizacje intensywne;j
zabudowy.

e Dlaterendw objetych formami ochrony przyrody — w tym Obszaru Chronionego
Krajobrazu ,,Dolina Prosny” oraz pomnika przyrody — przyjeto rozwigzania
planistyczne minimalizujgce potencjalne oddziatywanie antropogeniczne oraz
wspierajgce ochrone waloréw krajobrazowych.

e Dla obszarow bez dostepu do infrastruktury technicznej wskazano na
koniecznos¢ etapowania rozwoju przestrzennego oraz priorytetowego
zagospodarowania istniejgcych struktur osadniczych, zamiast ekspansji na
nowe, nieprzygotowane tereny.

Whioski z opracowania ekofizjograficznego miaty kluczowe znaczenie dla przyjecia
wielu ustalen planu ogdlnego, w szczegélnosci przy kwalifikacji terenéw do odpowiednich
stref planistycznych, doborze parametrow urbanistycznych, okresleniu wskaznikow
powierzchni biologicznie czynnej oraz w ograniczeniu mozliwosci zabudowy na obszarach
o ograniczonej chtonnosci srodowiskowej. Wszystkie te dziatania stuzg realizacji zasady
zrbwnowazonego rozwoju oraz integrujg kwestie sSrodowiskowe z planowaniem
przestrzennym gminy.

2.7. Zapotrzebowanie na nowag zabudowe mieszkaniowa w
gminie
Bilans terenéw w planie ogélnym gminy dotyczy wytgcznie stref przeznaczonych na
realizacje funkcji mieszkaniowej, okreslanych jako strefy wielofunkcyjne z zabudowa:
mieszkaniowg wielorodzinng, mieszkaniowa jednorodzinng oraz zagrodowa. Do pomiaru
i bilansowania wielkosci zasobéw terendw w tych strefach wykorzystuje sie nie tyle ich
powierzchnie, co oszacowang chtonno$¢ demograficzng, czyli liczbe osdéb, ktére moga
zamieszkac¢ na danym terenie. Chtonnos¢ demograficzna dla terendw niezabudowanych
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jest wartoscig szacunkowa, bazujacg na zatozonych parametrach wskaznika liczby
mieszkancow lub powierzchni uzytkowej mieszkan na jednostke powierzchni. Sposéb
obliczania chtonnosci terendw okreslony jest w § 3 ust. 11 rozporzadzenia w sprawie
projektu planu ogdélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie planu
ogbélnego oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow. Zgodnie z dyspozycja tego przepisu
chtonnos$é terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, oblicza sie,
uwzgledniajac:
1) powierzchnie terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie;
2) chtonnos$é¢ terendéw zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do
planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej
intensywnosci zabudowy, z mozliwoscig uwzglednienia prognozowanych
proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowag a innymi funkcjami.

Oznacza to, ze poprawne obliczenie chtonnosci terendw niezabudowanych, na
ktérych mozliwa jest realizacja funkcji mieszkaniowej, wymaga najpierw pogtebionej
analizy dotychczasowego rozktadu gestosci zaludnienia na terenie gminy,
uwzgledniajgcej zréznicowanie jej charakteru urbanistycznego.

Drugim kluczowym parametrem wykorzystywanym do sporzadzenia bilansu
terendw jest zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie. Aby umozliwi¢
poréwnanie tego zapotrzebowania z wielkoscig zasobu terenéw przeznaczonych na
realizacje funkcji mieszkaniowej, musi ono by¢ wyrazone w tych samych jednostkach,
czyli w liczbie mieszkancéw lub powierzchni uzytkowej mieszkan. Metoda obliczania
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowag jest réwniez okreslona w
wspomnianym rozporzadzeniu (§ 3 ust. 1-10). Zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowa oblicza sie zgodnie z wzorem:

PUM,
Po

ZAP = MZO -

gdzie:
Z AP - oznacza zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa,

MZO — 0znacza prognozowana liczbe mieszkaricéw gminy w oparciu o dane udostepniane przez
statystyke publiczna, powiekszong o 5%,

PUM 0 — 0znacza tgczng powierzchnie uzytkowg mieszkar w gminie zgodng z najnowszymi
danymi,

P, — 0znacza prognozowana powierzchnig uzytkowa mieszkar w gminie na jednego mieszkarica.

Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca
oblicza sie zgodnie z jednym ze wzordw:

Py =3Py — 2P_19
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Py = 2Py — P_y
gdzie:

Py - oznacza powierzchnig uzytkowa mieszkari w gminie na jednego mieszkarica zgodna
Z najnowszymi danymi

P_1 - 0znacza powierzchnie uzytkowa mieszkari w gminie na jednego mieszkarica zgodna
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczna, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem,
z ktérego pochodza najnowsze dane

P—20 —o0znacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczna, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem,
zZ ktdérego pochodza najnowsze dane

W przypadku braku danych udostepnianych przez statystyke publiczng w zakresie
prognozowanej liczby mieszkancéw gminy (M,,) za prognozowang liczbe mieszkancow
gminy przyjmuje sie liczbe mieszkancéw gminy zgodng z najnowszymi danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng powiekszona o 5% lub proghoza
demograficzng sporzadzang przez gmine obejmujaca okres 20 lat, powiekszong o0 5%.

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca
(P20) nie moze byé¢ mniejsza niz aktualna warto$é tego parametru (P) ani nizsza niz 40 m>.
Rozporzadzenie wprowadza réwniez minimalne zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowa, ktore wynosi 300, 500 lub 1000 mieszkancéw, w zaleznosci od aktualnej
liczby mieszkancéw).

Zaso6b terendw niezabudowanych z mozliwoscia realizacji funkcji mieszkaniowej w
planie ogolnym musi miescic sie w przedziale 70-130% obliczonego zapotrzebowania na
nowg zabudowe mieszkaniowa. Wypetnienie tego limitu odbywa sie wedtug ustalonej w
ustawie kolejnosci. Pierwszenstwo w wyznaczeniu stref planistycznych z mozliwoscia
realizacji funkcji mieszkaniowej majg obszary uzupetnienia zabudowy (poprzez
wypetnienie luk w istniejacej zabudowie) oraz niezabudowane tereny objete planami
miejscowymi, na ktdrych ustalono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji
mieszkaniowej. W danej gminie te dwie kategorie obszaréw mogg sie czesciowo lub w
catosci na siebie naktadaé¢, moga jednak rowniez by¢é w petni roztaczne. W kwestii
pierwszenstwa mozliwosci wyznaczenia na nich stref planistycznych z zabudowa
mieszkaniowg sg wobec siebie rownorzedne. Jezeli suma chtonnosci niezabudowanych
terendw z obu priorytetowych kategorii:

e nie przekracza 70% szacowanego zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowg w gminie, istnieje obowigzek wyznaczenia dodatkowych
terendw pod realizacje tej funkcji, aby osiggng¢ wspomniang wartosé
minimalna;

e przekracza 70%, ale jest mniejsza niz 130% szacowanego zapotrzebowania
na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie, istnieje mozliwos¢, ale nie
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obowigzek, aby wyznaczy¢ dodatkowe tereny pod realizacje tej funkcji, w
ilosci nieprzekraczajacej maksymalnego limitu
e przekracza 130% szacowanego zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie, nie mozna wyznaczy¢ zadnych dodatkowych
terendw pod realizacje tej funkcji, ale mozna wyznaczy¢ w planie ogélnym
strefy planistyczne z zabudowg mieszkaniowg na wszystkich obszarach z
dwdch priorytetowych kategorii pomimo przekroczenia maksymalnego
limitu terendéw.
Przedstawienie obliczen potwierdzajgcych spetnienie powyzszych warunkéw jest
obligatoryjng czescig uzasadnienia planu ogélnego (art. 13h ust. 2 pkt 1).
W zwiagzku z powyzszym oblicza sie zapotrzebowanie na nowg zabudowe dla gminy
tubnice. Zgodnie z rozporzadzeniem prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w
gminie na jednego mieszkanca oblicza sie zgodnie z jednym ze wzordéw:

Pyo = 3Py — 2P_49

P,y = 2Py — P_y
gdzie:

Po —o0znacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodna
Z najnowszymi danymi

P_10 —o0znacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarca zgodna
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczna, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem,
z ktérego pochodzg najnowsze dane

P_ZO —oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarnca zgodna
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczna, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem,
z ktérego pochodzg najnowsze dane

W zwigzku z powyzszym przyjmuje sie dane udostepnione przez statystyke
publiczng GUS BDL. Ponizsza tabela przedstawia warto$sé¢ powierzchni uzytkowej
mieszkan w gminie Lubnice w przeliczeniu na jednego mieszkanca.

Powierzchnia uzytkowa mieszkarn w gminie tubnice w przeliczeniu na jednego mieszkarica w latach 2004 - 2024

g |(w| O | N d|lo|~r|la|lwm|t|wv]| ] oOo|N|o|o|o|r-|a|n |
[=] [=] [=] o o o - - - - - - - - - - o o N N (N
o o o (=] o o o o o o o o o o o o o o o o (O
N N N N o N o o N N o o o o N N N o N N (N
rok
powierzchnia
uzytkowa
mieszkari QAN LN Q|Q || |W Q0 M0 NN |© ] |0
P O O O O O | N[O |OW[O|®H”W| O[O ||~ |~ | N | AN [AN|™M
w gminie na NN |N[N|[N| N[N N| N[N N| N[O [O|o|™m|[m|™m|m
jednego
mieszkanca

Zrédto: GUS Bank Danych Lokalnych, 2024 r.
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A zatem zgodnie z danymi GUS Bank Danych Lokalnych:

e wartos¢ Py dla gminy Lubnice wynosi 33,5 m?w roku 2024,
e warto$é P_;, dla gminy tubnice wynosi 29,5 m>w roku 2014,
e wartosé P_,, dla gminy tubnice wynosi 26,3 m*w roku 2004.

Zgodnie z rozporzadzeniem prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w
gminie na jednego mieszkanca oblicza sie zgodnie z jednym z wzorow:

l. P20:3P0_2P_10

P20:3*33,5_2*29,5=4‘1,5

//. PZOZZPO_P—ZO

Py, = 2 % 33,5 — 26,3 = 40,7

Dla dalszych obliczen zostanie wykorzystana wartos¢ P,, (prognozowang
powierzchnie uzytkowag mieszkan w gminie na jednego mieszkarnca) uzyskana z obliczen |
WZzOru.

Aby dokona¢ dalszych obliczen nalezy uzyskaé¢ informacje dotyczaca tacznej
powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi danymi (PUM,).
Zgodnie z danymi GUS BDL warto$é PUM, dla roku 2024 wynosi 128 264 m.

taczna powierzchnia uzytkowa mieszkar w gminie tubnice w latach 2004 - 2024
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o o (=] o o [=] o [=] o [=] o o o o o o o o o o (| ©
Ld N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N (N
8
cC o
m_:; N~ © [92] N < © (o] — — ™ < [¢2} (o] [ N 0 [¢2} ~ < | <
c 059 [)] (3] (] )] AN ™~ Lo} o [ee] o [e0] ™ — ™ Te] — © ™ o o| ©
N N O ™ (e} M~ (sp} o [e)] [ee] < N~ ~ ~ o © ~ N © — < o N N
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Zrédto: GUS Bank Danych Lokalnych, 2024 r.

W celu obliczenia wartosci M,, prognozowang liczbe mieszkancéw gminy w
oparciu o dane udostepniane przez statystyke publiczng, a nastepnie powiekszyé¢
wartos¢ o 5%. W zwiagzku z powyzszym nalezy postuzy¢ sie analizg statystycznag
udostepniong przez Gtéwny Urzad Statystyczny pod nazwa ,,Prognoza ludnosci na lata
2023-2060”. Uznaje sie za zasadne przyjecie danych z przedmiotowej analizy jako dane
udostepniane przez statystyke publiczng zgodnie z 83 ust. 4 Rozporzadzenia Ministra
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Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
WYpisOw i wyrysow.

Prognozowana liczba mieszkaricow gminy tubnice w perspektywie 20 lat
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Zrédto: Gtéwny Urzad Statystyczny. Prognoza ludnosci dla gmin na lata 2023-2060

Mozna obliczy¢ zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie
zgodnie z wzorem:

ZAP = M, — 2o
Po
ZAP = 2978,85 128264 _ 111,85
B ’ 415 ’

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg (ZAP) zgodnie z wzorem wynosi
-111,85. Zgodnie z 83 ust. 9 pkt 2 w przypadku gdy zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowg obliczone zgodnie z wzorem wynosi mniej niz 500 w gminie, w ktérej liczba
mieszkancow zgodnie z najnowszymi dostepnymi danymi udostepnianymi przez
statystyke publiczng wynosi mniej niz 5000 i nie mniej niz 2000 - dopuszcza sie przyjecie,
ze wynosi 500.

W zwigzku z powyzszym zapotrzebowanie na nowag zabudowe mieszkaniowg w

gminie tubnice w perspektywie 20 lat wynosi 500 — wyrazone w liczbie mieszkaricow.
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3. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach

okreslonych w planie ogélnym, w tym przedstawienie
obliczen potwierdzajacych spetnienie warunku, o ktéorym
mowa w art. 13d ust. 1 albo 3

Zgodnie z art. 13c ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2024 poz. 1130 z pézn. zm.) obszar opracowania dzieli sie w

sposob roztgczny na strefy planistyczne. W wyniku podziatu, o ktérym mowa w art. 13¢c

ust. 1 w planie ogdlnym gminy Lubnice wyznaczono nastepujace strefy planistyczne:

1)

strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) -
wyznaczono w obszarach gminy, na ktérych wystepuje istniejgca zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna oraz obszary przewidziane pod rozwdj nowej
zabudowy o tym charakterze, w tym réwniez na podstawie ztozonych wnioskéw i
uwag mieszkancow i wtascicieli gruntéw. Wyznaczenie tej strefy uwzglednia
potrzebe zréwnowazonego rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
szczegblnie w sagsiedztwie terendw zagospodarowanych. W ramach profilu
funkcjonalnego podstawowego mozliwe jest réwniez lokalizowanie ustug,
komunikacji, zieleni urzadzonej oraz infrastruktury technicznej, ktore petnig role
uzupetniajgca, zapewniajgc obstuge funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej.
Jednoczesnie w sposdb umiarkowany i kontrolowany dopuszcza sie przeksztatcanie
gruntéow rolnych na cele nierolnicze, tam gdzie wynika to z potrzeb rozwoju
osadnictwa i istniejgcych uwarunkowan przestrzennych;

strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa (SZ) - wyznaczono w obszarach
gminy, na ktérych wystepuje istniejagca zabudowa zagrodowa zwigzana z
prowadzeniem gospodarstw rolnych, a takze na obszarach przewidzianych pod
rozwoj nowej zabudowy tego typu — w tym réwniez na podstawie ztozonych
wnioskéw i uwag mieszkancow i wtascicieli gruntéw. Wyznaczenie tej strefy
uwzglednia specyfike funkcjonowania obszarow wiejskich, gdzie rolnictwo wcigz
odgrywa istotng role w lokalnej gospodarce. Podstawowy profil funkcjonalny tej
strefy obejmuje przede wszystkim zabudowe zagrodowg zwigzang z produkcja
rolng, natomiast mozliwos¢ lokalizowania ustug towarzyszacych, zostata
przewidziana w ramach profilu dodatkowego;

strefa ustugowa (SU) - wyznaczono w obszarach gminy ktére petnig lub docelowo
majg petni¢ funkcje zwigzane przede wszystkim z lokalizacjg ustug komercyjnych
oraz ustug publicznych niezbednych dla mieszkancéw gminy. Obejmuje to m.in.
obiekty handlu detalicznego, drobne punkty ustugowe, a takze placéwki oswiaty,
sportu i rekreacji, obiekty bezpieczenstwa publicznego, administracji publicznej czy
lokalne centra integracji spotecznej, takie jak sale wiejskie. Wyznaczenie strefy SU
uwzglednia istniejgca strukture funkcjonalno-przestrzenng gminy i ma na celu
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koncentracje funkcji ustugowych w sposéb zapewniajgcy ich dobrg dostepnosé dla
mieszkancow oraz optymalne powigzanie z siecig transportowa. Strefa ta umozliwia
rozwoj nowych ustug w miejscach, gdzie juz obecnie wystepujg obiekty o podobnym
profilu, jak rowniez na terenach wskazanych we wnioskach mieszkancow i
podmiotéw gospodarczych; w profilach dodatkowych poszczegdlnych stref
dopuszcza sie tereny sktadéw i magazynow;

strefa gospodarcza (SP) - wyznaczone z myslg o zapewnieniu warunkow dla
rozwoju dziatalnosci gospodarczej na terenie gminy, w szczegdlnosci w zakresie
funkcji ustugowo-przemystowych. W strefie tej przewiduje sie lokalizacje obiektéw
takich jak sktady, magazyny, zaktady produkcyjne, a takze ustugi o charakterze
wytacznie komercyjnym, odpowiadajace na potrzeby lokalnej spotecznosci i
przedsiebiorcow. Tereny objete strefg zostaty wskazane zaréwno na obszarach z
istniejgaca zabudowag przemystowa i magazynowa, jak i na nowych terenach, ktére
zgodnie z wnioskami mieszkancow oraz uwarunkowaniami rozwoju przestrzennego
moga petnic¢ te funkcje w przysztosci. Szczegdlng uwage zwrdécono na dostepnosé
komunikacyjng - strefy gospodarcze lokalizowane sa wzdtuz istniejacych drég
publicznych, z zapewnionym dostepem do infrastruktury technicznej, co umozliwia
bezpieczne i efektywne funkcjonowanie planowanych obiektow. Wyznaczenie tej
strefy ma na celu stworzenie spéjnych i funkcjonalnych obszaréw rozwoju
gospodarczego, przy jednoczesnym ograniczeniu rozpraszania sie ucigzliwosci na
tereny mieszkalne i przyrodniczo cenne;

strefa produkcji rolniczej (SR) — obejmuje tereny przeznaczone przede wszystkim
pod prowadzenie dziatalnosci rolniczej, w tym produkcji rolnej w gospodarstwach
hodowlanych i ogrodniczych. Strefa ta stanowi takze przestrzen dla rozwoju
zabudowy zagrodowej, bezposrednio zwigzanej z funkcjonowaniem i obstugg
gospodarstw rolnych, umozliwiajgc roéwniez realizacje niezbednych budowli
rolniczych oraz w okreslonych przypadkach - lokalizacje biogazowni rolniczych i
wielkotowarowej produkcji rolnej. Wyznaczenie tej strefy uwzglednia potrzebe
zachowania ciggtosci funkcji rolniczej. Istotnym aspektem jest minimalizowanie
potencjalnych konfliktéw przestrzennych, zwtaszcza w sgsiedztwie terendw
zabudowy mieszkaniowej lub ustugowej. Dlatego na etapie sporzgdzania planéw
miejscowych w granicach stref produkgji rolniczej szczegdlny nacisk powinien by¢
potozony na stosowanie wtasciwych ograniczen i zasad lokalizacji obiektéw, takich
jak intensywna produkcja zwierzeca, tak aby zapewni¢ wtasciwe relacje sgsiedzkie
i unikngé nadmiernych ucigzliwosci odorowych czy srodowiskowych. Strefa petni
zatem kluczowg role w zapewnieniu trwatosci funkcji rolniczej w gminie,
jednoczesnie umozliwiajgc zrownowazony rozwdj nowej zabudowy zagrodowe;j i
inwestycji wspierajacych rolnictwo.
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6)

strefa infrastrukturalna (Sl) — obejmuje tereny, na ktérych zlokalizowana jest lub
planowana jest realizacja szeroko pojetej infrastruktury technicznej, w tym przede
wszystkim obiektdw o znaczeniu publicznym, takich jak stacje uzdatniania wody,
oczyszczalnie sciekéw, obiekty energetyczne czy obiekty stuzace gospodarce
odpadami. Wyznaczenie tej strefy uwzglednia istniejgcy stan zagospodarowania
oraz koniecznos¢ zapewnienia sprawnego funkcjonowania systemoéw
infrastrukturalnych, kluczowych z punktu widzenia obstugi mieszkancow i
bezpieczenstwa gminy. W ramach strefy infrastrukturalnej mozliwa jest rowniez
realizacja funkcji ustugowych, ktdére sa bezposrednio powigzane z obstuga lub
eksploatacjg infrastruktury — na przyktad obiektéw administracyjnych, technicznych
czy ustug towarzyszacych, ktére usprawniajg dziatanie infrastruktury. Wyznaczenie
tej strefy ma na celu zabezpieczenie odpowiednich terenéw pod rozwoj
niezbednych inwestycji infrastrukturalnych.

strefa zieleni i rekreacji (SN) - obejmuje przede wszystkim tereny zieleni
urzadzonej, w tym skwery, zielence, tereny rekreacyjne i wypoczynkowe. Ich
gtownym celem jest ksztattowanie przyjaznej, zdrowej przestrzeni publicznej,
sprzyjajgcej integracji spotecznej, rekreacji i poprawie jakosci zycia mieszkancow.
Podstawowg funkcjg tych obszarow jest zapewnienie dostepu do zieleni oraz
utrzymanie jej waloréw przyrodniczych i estetycznych. W ramach profilu
funkcjonalnego mozliwa jest takze lokalizacja ustug zwigzanych z gastronomia,
sportem i rekreacjg, kulturg czy rozrywka — pod warunkiem, ze bedg one scisle
powigzane z funkcjg terendw zieleni urzadzonej i nie zaburzg ich charakteru.

strefa cmentarzy (SC) — obejmuje tereny cmentarzy, ktére petnig istotng role w
strukturze przestrzennej gminy jako miejsca pochéwku, pamieci i kultu religijnego.
Na terenach czynnych cmentarzy dopuszcza sie rowniez funkcje towarzyszace, w
szczegolnosci ustugi kultu religijnego, drobny handel detaliczny zwigzany z obstuga
cmentarzy (np. sprzedaz kwiatow, zniczy), a takze terenowe miejsca postojowe i
parkingi, umozliwiajagce wygodny i bezpieczny dojazd. Mozliwosé realizacji tych
funkcji wynika z przepiséw odrebnych, ktére regulujg sposdéb zagospodarowania i
uzytkowania terenéw cmentarnych.

strefa otwarta (SO) - obejmuje przede wszystkim tereny rolnicze z zakazem
zabudowy, lasy, tereny zieleni naturalnej, obszary wodne (wody powierzchniowe)
oraz tereny komunikacji, ktére petnig kluczowg role w ksztattowaniu tadu
przestrzennego, ochronie zasobdw przyrodniczych i utrzymaniu otwartego
charakteru krajobrazu gminy. Gtownym zatozeniem tej strefy jest zachowanie funkcji
rolniczej i przyrodniczej bez rozpraszania zabudowy oraz ochrona wartosciowych
gruntéw rolnych i lesnych przed niekontrolowang urbanizacjg. W okreslonych
przypadkach dopuszcza sie lokalizacje instalacji z zakresu odnawialnych zZrédet
energii, takich jak elektrownie stoneczne, a takze biogazownie czy instalacje
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geotermalne — pod warunkiem spetnienia wszelkich wymogéw srodowiskowych i
przestrzennych oraz poszanowania ograniczen wynikajgcych z ochrony gruntéw
rolnych i lesnych. Takie mozliwosci zostaty precyzyjnie uregulowane poprzez
wskazanie dopuszczalnych profili dodatkowych, odpowiednich wskaznikow
urbanistycznych oraz minimalnych pozioméw powierzchni biologicznie czynnej,
ktére zapewniajg utrzymanie funkcji przyrodniczych i retencyjnych tych terendw.
Wyznaczenie stref otwartych sprzyja zachowaniu waloréw krajobrazowych,
naturalnych korytarzy ekologicznych i réznorodnosci biologiczne;j.

Podsumowanie

Wyznaczajgc strefy planistyczne na obszarze gminy tubnice uwzgledniono
uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art. 13b ustawy. W celu
zapewhienia partycypacji spotecznej polegajgcej na umozliwieniu udziatu
interesariuszom planowania i zagospodarowania przestrzennego w przygotowaniu aktow
planowania przestrzennego, rozpatrzono ztozone wnioski, a takze zawiadomiono o
przystagpieniu do sporzadzania planu ogélnego instytucje i organy wtasciwe do
uzgadniania i opiniowania projektu planu ogélnego.

Wyznaczajac strefy planistyczne okreslono wartosci minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej (z wyjatkiem strefy komunikacji i strefy otwartej), nie
mniejsze niz wynika to z przepiséw Rozporzagdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow. Dla
stref planistycznych wymienionych w pkt. 1-6 wyznaczono obowigzkowo wartosci
maksymalnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz
maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy. Dla poszczegélnych stref okreslono
rowniez profile dodatkowe - zgodnie z zatgcznikiem nr 4 do czesci tekstowej
uzasadnienia.

Ustalenia planu ogélnego gminy tubnice majg charakter ramowy i nie przesgdzaja
automatycznie o mozliwosci zabudowy kazdej nieruchomosci w sposdb odpowiadajacy
maksymalnym parametrom okreslonym dla danej strefy planistycznej. Okreslony w
Planie profil funkcjonalny stref oraz przyjete wskazniki urbanistyczne wyznaczaja granice
mozliwego zagospodarowania, natomiast szczegétowe przeznaczenie terenu,
dopuszczalne funkcje oraz parametry zabudowy bedg ustalane na dalszym etapie — w
szczegolnosci w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, decyzjach o
warunkach zabudowy lub decyzjach o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego,
zgodnie zprzepisami prawa. Ustalenia nalezy interpretowaé z uwzglednieniem
obowiagzujagcych ograniczen  wynikajagcych z  uwarunkowan $Srodowiskowych,
infrastrukturalnych oraz ochrony tadu przestrzennego.

Zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
strefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, wyznacza sie w pierwszej
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kolejnosci na obszarach, dla ktérych w obowigzujagcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje
funkcji mieszkaniowej, a takze w obszarach uzupetnienia zabudowy oraz na terenach z
istniejgca zabudowa mieszkaniowa, z wytagczeniem Wk w tej zabudowie, przy
uwzglednieniu uwarunkowan wskazanych w art. 13b.

W celu potwierdzenia spetnienia warunku, o ktorym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3,
konieczne jest okreslenie chtonnosciterendéw przeznaczonych pod funkcje mieszkaniowa
w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3. Chtonnos¢ ta,
rozumiana jako liczba potencjalnych mieszkarncéw w perspektywie 20 lat, musi miescic
sie w przedziale od 70% do 130% warto$ci zapotrzebowania na nowag zabudowe
mieszkaniowg w gminie.

W pierwszym etapie analizy okreslono chtonnos¢ terenéw niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, potozonych w granicach obowigzujacych
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego. Nastepnie analizie poddane
zostaty tereny niezabudowane zlokalizowane w obszarach uzupetnienia zabudowy.

Wynik analiz zostat odniesiony do wartosci mieszczacych sie w ustawowo
okreslonym przedziale od 70% do 130% zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowa. Przy przyjetym zapotrzebowaniu na poziomie 500 mieszkancow, przedziat
ten wynosi od 350 (70%) do 650 (130%) mieszkancow. Ostateczna weryfikacja spetnienia
wymogow okreslonych w art. 13d ust. 1 lub 3 nastgpi po przeprowadzeniu petnych
obliczen.

3.1. Analiza chtonnosci terenéw mieszkaniowych
niezabudowanych w granicach obowigzujacych miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z 83 ust. 11 Rozporzagdzenia 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 wypiséw i wyrysow chtonnos¢ terenéw
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach, o ktérych mowa w art.
13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, oblicza sie, uwzgledniajac:

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

2) chtonnos¢ terendw zabudowanych w sposdb najbardziej zblizony do
planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej
intensywnosci zabudowy, z mozliwoscig uwzglednienia prognozowanych
proporcji miedzy funkcja mieszkaniowag a innymi funkcjami.

Ponizej przedstawiono wyniki obliczeh chtonnosci terenéw niezabudowanych, dla
ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej. W celu
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oszacowania chtonnosci zabudowy mieszkaniowej przyjeto metode opartg na danych
ewidencyjnych (EGIB) i statystycznych (GUS), uwzgledniajgca rzeczywiste warunki
zagospodarowania przestrzennego gminy. Metoda obejmuje analize istniejacej zabudowy
oraz obliczenia oparte na wskaznikach zabudowy dla terenéw juz zagospodarowanych. Z
uwagi na fakt, ze ustalenia obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego dopuszczajg na czesci terendéw realizacje zabudowy ustugowej w
udziatach do 50%, przyjeto wspotczynnik redukeyjny 0,5. Oznacza to, ze w szacunkach
chtonnosci uznano, iz potowa powierzchni moze zosta¢ wykorzystana pod zabudowe
mieszkaniowg. Na potrzeby obliczen przyjeto wartosci usrednione (mediany) dla
nastepujacych wskaznikéw, wyliczonych na podstawie analizy terendéw istniejacej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w gminie:

e wskaznik powierzchni zabudowy,

e wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy,

e udziat funkcji mieszkaniowej w catkowitej powierzchni zabudowy.

W celu oszacowania powierzchni uzytkowej mieszkan mozliwej do realizacji,
uwzgledniono relacje miedzy powierzchnig uzytkowa mieszkan a catkowitg powierzchnig
zabudowy mieszkaniowej w gminie. Zgodnie z danymi GUS (2023 r.), taczna powierzchnia
uzytkowa mieszkar wynosi 128 264 m?, natomiast catkowita powierzchnia zabudowy
mieszkaniowej, zgodnie z danymi EGIB, wynosi 207 343 m®. Daje to wspétczynnik
uzytkowania réwny 0,618. Réznica ta wynika z faktu, ze do powierzchni catkowitej
wliczane sg rowniez elementy niewliczane do powierzchni uzytkowej, takie jak: klatki
schodowe, $ciany nosne i dziatowe, pomieszczenia techniczne, antresole czy
przedsionki. Koncowa liczba potencjalnych mieszkancow obliczana jest jako iloraz
oszacowanej powierzchni uzytkowej zabudowy mieszkaniowej i prognozowanej
powierzchni uzytkowej mieszkan przypadajacej na jednego mieszkarnca w perspektywie
20 lat, zgodnie z przepisami wykonawczymi (P = 41,5 m2).

Podejscie zastosowane w tej metodzie odpowiada rzeczywistym warunkom
uzytkowania przestrzeni w gminie i pozostaje zgodne z zasadg gospodarowania
przestrzenig w sposob racjonalny, celowy i realistyczny, o ktérej mowa w art. 13b ustawy.
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Uchwata Nr VI1/49/2003 Rady Gminy w nie okreslono
tubnicach zdnia 13 czerwca 2003 r. w przeznaczenia
sprawie zmiany fragmentu s
1 P! y tragm; 6,0279 umozliwiajacego - - - - - - - - - 0
miejscowego planu ogoélnego realizacje funkcji
zagospodarowania przestrzennego mieszkaniowei
gminy Lubnice )
Uchwata nr XL1/214/2014 Rady Gminy nie okreslono
w tubnicach z dnia 15 pazdziernika rzeznaczenia
9 2014 r. w sprawie uchwalenia 0.6046 uE’loiliwia' cego 0
miejscowego planu zagospodarowania ’ realizaci iinkc'i
przestrzennego dla dziatki nr ewid. 236 mieszk’:mowe.‘
(obreb kubnice) !
Uchwata nr XXXIX/197/2018 Rady
Gminy tubnice z dnia 31 sierpnia 2018 MN/U - teren zabudowy
r. w sprawie uchwalenia miejscowego mieszkaniowej
3 P ISCOWEEO | 1 3842 . owel 1,3842 0,2781 0,1390 16,7% 0,25 73,9% 232,1 | 256,8 | 156,6 3,9
planu zagospodarowania jednorodzinnej
przestrzennego dla dziatek o nr ewid. mieszkaniowo-ustugowej

318/3, 318/4, 319 (obreb tubnice)

"W zwigzku z faktem, iz ustalenia planu miejscowego dopuszczaja realizacje zabudowy ustugowej w udziale do 50%, przyjeto wspoétczynnik redukeyjny 0,5. Oznacza to, ze na potrzeby obliczen przyjeto, iz potowa powierzchni mozliwa bedzie do wykorzystania
pod zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng wolnostojgca.

2Dla celéw obliczen przyjeto wartosé usredniona, obliczong na podstawie mediany wskaznika powierzchni zabudowy na terenach istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w gminie.

3 Dla celéw obliczen przyjeto warto$¢ usredniona, obliczong na podstawie mediany wskaznika nadziemnej intensywnosci zabudowy na terenach istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w gminie.

“Dla celéw obliczen przyjeto warto$é usredniona, obliczong na podstawie mediany udziatu funkcji mieszkaniowej w catkowitej powierzchni zabudowy na terenach istniejacej zabudowy w gminie.

5 Obliczona jako iloczyn powierzchni terenéw niezabudowanych, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej, zredukowana o 50% oraz
usredniony wskaznik powierzchni zabudowy dla dziatek zabudowanych na terenach istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w gminie.

© Obliczona jako iloczyn powierzchni terenéw niezabudowanych, dla ktérych w obowiazujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej, zredukowana o 50% oraz
usredniony wskaznik intensywnosci zabudowy dla dziatek zabudowanych na terenach istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zagrodowej (uwzgledniajac usredniony udziat funkcji mieszkaniowej w stosunku do powierzchni catkowitej zabudowy
w gminie).

7 Obliczona jako iloczyn szacunkowej chtonnosci funkcji mieszkaniowej wyrazonej w powierzchni catkowitej oraz wskaznika opartego na relacji powierzchni uzytkowej mieszkar (128 264 m? — dane GUS, 2024 r.) do catkowitej powierzchni zabudowy
mieszkaniowej w gminie (207 343 m? - dane EGIB), co daje warto$é wskaznika wynoszaca 0,618.

8 Obliczona jako warto$¢ szacunkowej chtonnos$ci wyrazonej w powierzchni uzytkowej mieszkan podzielona przez warto$¢ prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkar w gminie na jednego mieszkanca P»=41,5 (obliczona zgodnie z wzorem okreslonym w
Rozporzadzeniu).
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3.2. Analiza chtonnosci terenow mieszkaniowych niezabudowanych w
obszarach uzupetnienia zabudowy

Na kolejnym etapie okreslono chtonnos¢ stref planistycznych, o ktérych mowa w
art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, zlokalizowanych na terenach niezabudowanych potozonych
w obszarach uzupetnienia zabudowy. Obszary te zostaty wyznaczone poza granicami
obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
zuwzglednieniem ciggtosci funkcjonalno-przestrzennej istniejgcej zabudowy oraz
dostepnosci infrastruktury technicznej, komunikacyjnej i spotecznej. Ponizej
przedstawiono wyniki obliczeh chtonnosci dla tych obszaréw, ktére — tgcznie z wynikami
obliczen uzyskanymi w punkcie 3.1 — postuzg do ostatecznej weryfikacji spetnienia
warunku okreslonego w art. 13d ust. 1 albo 3.

Dla potrzeb oszacowania chtonnosci stref planistycznych w obszarach
uzupetnienia zabudowy zastosowano usrednione wskazniki urbanistyczne, obejmujace
wskaznik powierzchni zabudowy, nadziemng intensywnos$¢ zabudowy oraz procentowy
udziat funkcji mieszkaniowej w catkowitej powierzchni zabudowy. Wskazniki te zostaty
wyznaczone W oparciu o analize zagospodarowania dziatek ewidencyjnych
zlokalizowanych na terenie catej gminy w sposdb charakterystyczny dla funkcji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zagrodowej. Obliczenia wykonano z zastosowaniem
metod statystycznych, na podstawie danych pozyskanych z ewidencji gruntéw
i budynkéw (EGIB) oraz bazy danych obiektéw topograficznych (BDOT10k). W celu
wyeliminowania wptywu wartosci skrajnych, parametry urbanistyczne ustalono jako
wartosci typowe - usrednione na podstawie mediany rozktadu poszczegélnych
wskaznikéw w obrebie dziatek objetych analizg. Analize przeprowadzono osobno dla
kazdego profilu funkcjonalnego stref planistycznych, wyodrebniajgc dziatki zabudowane
zgodnie z funkcja dominujacg - tj. wielofunkcyjng z zabudowag mieszkaniowa
jednorodzinng (SJ) oraz wielofunkcyjng z zabudowag mieszkaniowg zagrodowg (SZ).
Podstawowg jednostkga analizy byty dziatki ewidencyjne faktycznie zabudowane,
zlokalizowane w granicach delimitowanych stref funkcjonalnych SJ i SZ, wyznaczonych w
projekcie planu ogélnego gminy. Podejscie to pozwala na uwzglednienie lokalnych
warunkow parcelacyjnych, charakterystycznych dla poszczegélnych typdw zabudowy, a
takze na odzwierciedlenie rzeczywistych proporcji powierzchni zabudowanej,
intensywnosci zagospodarowania oraz struktury funkcjonalno-przestrzennej typowe;j dla
gminy (udziat powierzchni zabudowy mieszkaniowej w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej).

Zastosowana metoda umozliwia realistyczne i przestrzennie zrdéznicowane
oszacowanie chtonnosci zapotrzebowania na nowg zabudowe, eliminujac ryzyko
przeszacowania potencjatu inwestycyjnego. W dalszym etapie analizy, na podstawie
wyznaczonych wskaznikéw urbanistycznych, obliczono chtonnos$é planowanych stref w
przeliczeniu na liczbe mieszkancow (osob na 1 ha), zgodnie z art. 13d ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy zatozeniu, ze suma chtonnosci
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terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie przekroczy 130%
zapotrzebowania mieszkaniowego.

Wskazniki chtonnosci zostaty okreslone odrebnie dla terendéw projektowane;j
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zagrodowej. Tym samym, przyjete wartosci
nie maja charakteru szacunkowego ani arbitralnego — sg efektem analizy rzeczywistego
stanu zagospodarowania, a nie uproszczonych zatozen  teoretycznych
nieuwzgledniajgcych struktury osadniczej gminy.

Podobnie, jak przy obliczeniach chtonnosci terenéw mieszkaniowych
niezabudowanych w granicach obowigzujgcych planéw miejscowych, w celu
oszacowania powierzchni uzytkowej mieszkan mozliwej do realizacji, uwzgledniono
relacje miedzy powierzchnig uzytkowa mieszkan a catkowita powierzchnig zabudowy
mieszkaniowej w gminie. Zgodnie z danymi GUS (2023 r.), tgczna powierzchnia uzytkowa
mieszkan wynosi 128 264 m?,  natomiast catkowita powierzchnia zabudowy
mieszkaniowej, zgodnie z danymi EGIB, wynosi 207 343 m®. Daje to wspdtczynnik
uzytkowania réwny 0,618. Réznica ta wynika z faktu, ze do powierzchni catkowitej
wliczane sg réwniez elementy niewliczane do powierzchni uzytkowej, takie jak: klatki
schodowe, $ciany nosne i dziatowe, pomieszczenia techniczne, antresole czy
przedsionki. Liczba potencjalnych mieszkancow obliczana jest jako iloraz oszacowanej
powierzchni uzytkowej zabudowy mieszkaniowej i prognozowanej powierzchni uzytkowej
mieszkan przypadajgcej na jednego mieszkanca w perspektywie 20 lat, zgodnie z
przepisami wykonawczymi (P = 41,5 m?).

W  warunkach ograniczonego pokrycia gminy miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, granice potencjalnego zagospodarowania terenu
wyznacza nie tyle formalna mozliwos¢ realizacji funkcji mieszkaniowej, ile realna
funkcjonalnos¢ przestrzeni — wynikajgca ze sposobu jej uzytkowania, sgsiedztwa,
dostepnosci infrastruktury oraz dopuszczonych funkcji alternatywnych. W strefach
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, zakres mozliwego
zagospodarowania obejmuje nie tylko funkcje mieszkaniowa, ale rowniez szereg funkcji
niemieszkalnych, takich jak ustugi publiczne i komercyjne, infrastruktura techniczna,
zielen urzadzona czy komunikacja. Z tej przyczyny niemozliwe jest przyjecie, ze 100%
powierzchni tych stref zostanie przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowag lub
zagrodowa.

Nastepnie dokonano szczegdtowej analizy istniejacego zagospodarowania terenow
przeznaczonych pod zabudowe w profilach wielofunkcyjnych, uwzgledniajac rzeczywiste
proporcje pomiedzy zabudowa mieszkaniowg a innymi rodzajami zabudowy
przewidzianymi w ramach danej strefy funkcjonalnej. W wyniku przeprowadzonej
inwentaryzacji ustalono, ze:

e na obszarach przypisanych do strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng (SJ), 19,24% istniejgcej powierzchni zabudowy stanowi zabudowa
inna niz funkcja mieszkaniowa, ale mieszczgca sie w katalogu funkcji wskazanych
w profilu podstawowym i dodatkowym tej strefy;
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e na obszarach strefy wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa (SZ), 2,19%
powierzchni istniejgcej zabudowy stanowig obiekty inne niz funkcja
mieszkaniowa, jednak réwniez zgodne z przewidywanymi funkcjami
dopuszczonymi w obrebie tej strefy.

W zwigzku z powyzszym, redukcja wartosci wskaznikdw chtonnosci zostata oparta
na rzeczywistym udziale innych form zabudowy, ktére zgodnie z przyjetym profilem
funkcjonalnym (podstawowym i dodatkowym) mogg wspoétwystepowacé z zabudowa
mieszkaniowg. Dla potrzeb niniejszego opracowania przyjmuje sie hastepujgce
wspotczynniki - redukcji  chtonnosci terendw umozliwiajgcych realizacje funkcji
mieszkaniowej (WRCh): 0,8076 dla strefy SJ oraz 0,9781 dla strefy SZ pozwala
odzwierciedli¢ strukture przestrzenng i charakter funkcjonalny istniejacej zabudowy,
unikajgc przeszacowania potencjalnych mozliwosci inwestycyjnych.

Podejscie zastosowane w tej metodzie uwzglednia faktyczne warunki przestrzenne
wystepujgce na obszarze gminy i odzwierciedla sposéb, w jaki teren jest realnie
zagospodarowany. Pozwala to unikngé przeszacowania potencjatu rozwojowego
i ogranicza ryzyko przyjecia wskaznikdw oderwanych od lokalnych uwarunkowan. Tym
samym podejscie to wpisuje sie w zasade gospodarowania przestrzenia w sposob
racjonalny, celowy i realistyczny, o ktérej mowa w art. 13b ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W dalszej czesci przedstawiono szczegbétowe
wyliczenia wskaznikdw chtonnosci zabudowy, opracowane w oparciu o analize
istniejgcego uzytkowania terenéw oraz relacji pomiedzy danymi ewidencyjnymi
i statystycznymi.
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9 Dla celéw obliczen przyjeto warto$¢ usredniong, obliczong na podstawie mediany wskaznika powierzchni zabudowy na terenach istniejgcej zabudowy mieszkaniowej w gminie.

% Dla celéw obliczen przyjeto warto$¢ usredniona, obliczong na podstawie mediany wskaZznika nadziemnej intensywnosci zabudowy na terenach istniejacej zabudowy mieszkaniowej w gminie.

" Dla celéw obliczen przyjeto warto$¢ usrednionag, obliczong na podstawie mediany udziatu funkcji mieszkaniowej w catkowitej powierzchni zabudowy na terenach istniejacej zabudowy mieszkaniowej w gminie.

2 Obliczona jako iloczyn powierzchni terenédw niezabudowanych w obszarach uzupetnienia zabudowy oraz usredniony wskaznik powierzchni zabudowy dla dziatek zabudowanych na terenach istniejacej zabudowy mieszkaniowej w gminie.
'3 Obliczona jako iloczyn powierzchni terendw niezabudowanych w obszarach uzupetnienia zabudowy oraz usredniony wskaznik intensywnosci zabudowy dla dziatek zabudowanych na terenach istniejacej zabudowy mieszkaniowej
(uwzgledniajgc usredniony udziat funkcji mieszkaniowej w stosunku do powierzchni catkowitej zabudowy w gminie). Powierzchnia catkowita rozumiana jest jako stosunek sumy powierzchni kondygnacji nadziemnych budynkdéw
zlokalizowanych na dziatce.

4 Obliczona jako iloczyn szacunkowej chtonnosci funkcji mieszkaniowej wyrazonej w powierzchni catkowitej oraz wskaznika opartego na relacji powierzchni uzytkowej mieszkan (128 264 m?® - dane GUS, 2024 r.) do catkowitej powierzchni
zabudowy mieszkaniowej w gminie (207 343 m? - dane EGIB), co daje warto$é wskaznika wynoszgca 0,618.

5 Obliczona jako warto$¢ szacunkowej chtonnosci wyrazonej w powierzchni uzytkowej podzielona przez warto$¢ prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie na jednego mieszkarica P20=41,5 (obliczona zgodnie z wzorem
okreslonym w Rozporzadzeniu).

®Warto$¢ szacunkowej chtonnos$ci zostata pomniejszona o wspétczynnik redukcji chtonnosci terenéw umozliwiajgcych realizacje funkcji mieszkaniowej (WRCh), co wynika z uwzglednienia profilu funkcjonalnego stref planistycznych jako
podstawowych. W strefie SJ (wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng) funkcje uzupetniajgce obejmujg m.in. tereny ustug, komunikacji, zieleni urzadzonej, ogrodéw dziatkowych i infrastruktury technicznej w profilu
podstawowym, a takze tereny zabudowy letniskowej, zieleni naturalnej, laséw oraz wéd w profilu dodatkowym. Z kolei w strefie SZ (wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa) jako funkcje uzupetniajgce wystepuja m.in. tereny produkcji rolnej,
akwakultury, ustug, zieleni, laséw, wdd oraz infrastruktury technicznej. Obecno$¢ tych funkcji ogranicza potencjat petnej realizacji zabudowy mieszkaniowej, co uzasadnia wprowadzenie korekty chtonnosci o wspétczynnik WRCh.
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3.3. Porownanie sumarycznej chtonnosci z wartoscia zapotrzebowania
na nowa zabudowe mieszkaniowag

Dokonano zestawienia sumarycznej chtonnosci terendéw umozliwiajgcych
realizacje funkcji mieszkaniowej, okreslonej w punktach 3.1 i 3.2, z prognozowanym
zapotrzebowaniem na howg zabudowe mieszkaniowg w gminie. Zgodnie z art. 13d ust. 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, suma chtonnosci stref
planistycznych wyznaczonych na terenach niezabudowanych, w tym luk w istniejacej
zabudowie, powinna miesci¢ sie w przedziale od 70% do 130% wartosci zapotrzebowania
na nowa zabudowe mieszkaniowg w okresie 20 lat.

liczba mieszkancow
Prognozowane zapotrzebowanie na nowa 500
zabudowe mieszkaniowa w gminie
70% wartosci zapotrzebowania na nowa 350
zabudowe mieszkaniowa w gminie
130% wartosci zapotrzebowania na nowa 650
zabudowe mieszkaniowg w gminie
taczna chtonnosé terenéw z analiz 4026
(MPZP + obszary uzupetnienia zabudowy) ’

taczna chtonnosc¢ terendéw objetych analizg wynosi 402,6 mieszkarncow, co miesci
sie w ustawowo dopuszczalnym przedziale 70-130% zapotrzebowania (tj. 350-650
mieszkancow) i stanowi 80,52% wartosci zapotrzebowania na nowag zabudowe
mieszkaniowa. Tym samym warunek okreslony w art. 13d ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym jest spetniony, jednak nie wyklucza on wyznaczenia
nowych terenéw pod zabudowe umozliwiajgca funkcje mieszkaniows.

3.4. Wnioski z analizy spetnienia warunku okreslonego w art. 13d ust. 1
albo 3

Dla potrzeb dalszych obliczen przyjeto wartosci referencyjne wskaznikéw
chtonnosci, umozliwiajgce okreslenie przewidywanego stopnia wykorzystania terenéw
niezabudowanych pod zabudowe mieszkaniowa, z uwzglednieniem ich przeznaczenia
funkcjonalnego oraz lokalnych uwarunkowan przestrzennych. Wskazniki te obrazuja
typowy poziom intensywnosci zagospodarowania mozliwy do osiggniecia w ramach
danego profilu funkcjonalnego strefy, przy zatozeniu, ze funkcja mieszkaniowa stanowic¢
bedzie dominujgcy kierunek rozwoju tych terenow.

Wskazniki chtonnosci zostaty obliczone jako stosunek tgcznej szacunkowej
chtonnosci terenéw niezabudowanych (wyrazonej w liczbie mieszkancow) do
powierzchni tych terenéw w hektarach. Uwzgledniono powierzchnie terendw
niezabudowanych zlokalizowanych zaréwno w obszarach uzupetnienia zabudowy, jak i w
granicach obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Wskazniki te stanowig wartosci referencyjne stuzagce do dalszego szacowania liczby
mieszkancow mozliwych do przypisania nowo wyznaczanym strefom planistycznym.
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Przyjete wartosci wskaznikdéw przedstawiono w ponizszej tabeli:

Strefa planistyczna Wskaznik chtonnosci
[0s./ha]"?
Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng — SJ 22,22
Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowg — SZ 14,81

W oparciu o wartosci referencyjne wskaznikéw chtonnosci okreslone powyzej
dokonano szacunku chtonnosci dla nowo wyznaczonych terenéw niezabudowanych na
pozostatych obszarach gminy (poza obszarami uzupetnienia zabudowy oraz
obowigzujgcymi planami miejscowymi). Wskazniki te zostaty zastosowane odpowiednio
do przypisanego profilu funkcjonalnego stref, uwzgledniajac zaréwno ich przeznaczenie,
jak i lokalne uwarunkowania przestrzenne.

. . Szacowana
. . . Wskaznik chtonnosci .
Strefa planistyczna powierzchnia [ha] chtonnosé [liczba

[os./ha] . L.
mieszkancoéw]

Strefa wielofunkcyjna
z zabudowa

. . 5,9942 22,21882742 133,2
mieszkaniowa
jednorodzinng - SJ
Strefa wielofunkcyjna
z zabudowa 7,6740 14,80722728 113,6
zagrodowa — SZ
Razem 246,8

taczna  szacunkowa chtonno$é nowych terendw  niezabudowanych,
zlokalizowanych na pozostatych obszarach gminy, wynosi 246,8 mieszkancéw. Wartosc¢
ta stanowi podstawe do dalszej analizy planistycznej w kontekscie bilansowania potrzeb
mieszkaniowych w gminie w horyzoncie obowigzywania dokumentu.

Podsumowujac — oszacowano maksymalng chtonnos¢ w poszczegdlnych terenach,
o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 w ponizszej tabeli:

Chtonnosé
wyszczegoblnienie wyrazona w liczbie
mieszkancow

szacunkowa chtonnos$é terenéw wyznaczonych w POG w obszarach uzupetnienia 398.7
zabudowy ’
szacunkowa chtonnos¢ terenéw niezabudowanych w granicach obowiazujgcych 39

planéw miejscowych ’

szacunkowa chtonnos$¢ nowych terenéw niezabudowanych na pozostatych 246.8
obszarach gminy ’

taczna chtonnos$é terenéw mieszkaniowych planu ogélnego o ktérych mowa w 649 .4
art. 13c ust. 2 pkt 1-3 (wyrazona w liczbie mieszkancow) ’

7 Wskazniki chtonno$ci zostaty obliczone jako stosunek tgcznej szacunkowej chtonnosci terenéw niezabudowanych (wyrazonej w
liczbie mieszkancéw) do powierzchni tych terendw w hektarach. Uwzgledniono powierzchnig terenéw niezabudowanych
zlokalizowanych zaréwno w obszarach uzupetnienia zabudowy, jak i w granicach obowigzujagcych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Wskazniki te stanowig wartosci referencyjne stuzgce do dalszego szacowania liczby
mieszkancéw mozliwych do przypisania nowo wyznaczanym strefom planistycznym.

Strona 40z 45




Projekt

Zgodnie z powyzszymi obliczeniami, tgczna szacunkowa chtonnos$é terendéw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg, wyznaczonych w ramach stref
planistycznych w planie ogdlnym, wynosi 649,4 mieszkancéw (129,88%). Wartos¢ ta
miesci sie w dopuszczalnym przedziale zapotrzebowania okreslonym w art. 13d ust. 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tj. pomiedzy wartoscia
minimalna (ZAPmin) réwnag 350 mieszkancow a wartoscig maksymalng (ZAPma) rowng 650
mieszkancow.

Podstawe przyjetych obliczen stanowi zatacznik nr 2 — Obszary niezabudowane
umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, okreslone w planie ogdlnym gminy
tubnice przedstawiajgcy identyfikacje terenéw niezabudowanych obejmujacych luki w
istniejgcej strukturze osadniczej, zlokalizowane zaréwno w granicach obowigzujacych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w obszarach uzupetnienia
zabudowy (OUZ), jak réwniez poza ich zasiegiem. Zatgcznik obrazuje petny zakres
terendw potencjalnie predysponowanych do rozwoju zabudowy umozliwiajgcej realizacje
zabudowy mieszkaniowej (w strefach SJ, SZ), stanowigcych podstawe analiz bilansowych
i obliczen chtonnosci przestrzenne;j.

Obszary niezabudowane umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej
wyznaczono w sposdb autonomiczny, w oparciu o analize przestrzenng przeprowadzong
z wykorzystaniem aktualnych zbioréw danych referencyjnych, w szczegélnosci ewidenc;ji
gruntéow i budynkéw, bazy obiektow topograficznych BDOT10k oraz ortofotomapy.
Procedura polegata na identyfikacji rzeczywistych powierzchni pozbawionych zabudowy
kubaturowej, rozumianych jako ciggte obszary terenu wolne od istniejgcych budynkow,
wyznaczone na podstawie geometrii obiektéw budowlanych oraz ich faktycznego
rozmieszczenia w przestrzeni.

W procesie analitycznym nie uwzgledniano terendéw stanowigcych potencjalne
rezerwy inwestycyjne identyfikowane wytgcznie na podstawie interpretacji uktadu dziatek
ewidencyjnych lub struktury wtasnosciowej. W szczegélnosci wytgczono tzw. drugg linie
zabudowy, wewnetrzne dziedzince zabudowy zagrodowej, przestrzenie funkcjonalnie
zwigzane z istniejacymi siedliskami oraz inne fragmenty nieruchomosci stanowigce
integralng czesé juz zagospodarowanych zespotéw zabudowy. Wykluczono réwniez
obszary, ktére pomimo braku zabudowy w sensie geometrycznym petnig funkcje
pomochicze wobec istniejgcej zabudowy lub nie stanowig samodzielnych jednostek
przestrzennych zdolnych do autonomicznego zagospodarowania.

Przyjeta metoda umozliwita wyodrebnienie wytgcznie tych terendw
niezabudowanych, ktére mogg by¢ traktowane jako realne, samodzielne obszary
potencjalnego rozwoju zabudowy mieszkaniowej, zapewniajgc obiektywny i powtarzalny
charakter analizy przestrzennej oraz eliminujac ryzyko zawyzenia bilansu terendéw
przeznaczonych pod rozwdj funkcji mieszkaniowej. Nalezy przy tym wskazac, ze w ujeciu
teoretycznym mozliwa jest lokalizacja nowych budynkéw mieszkalnych takze poza
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obszarami wskazanymi na zatgczniku nr 2, w tym poprzez przeksztatcenia istniejacych
uktadéw zabudowy, ich czesciowg lub catkowita wymiane oraz ponowne
zagospodarowanie terendw z wykorzystaniem maksymalnych wskaznikéw intensywnosci
zabudowy dopuszczonych w ustaleniach planu ogélnego. Przeprowadzona analiza ma
jednak charakter przyblizenia modelowego, stuzacego okresleniu najbardziej
prawdopodobnego zakresu rozwoju zabudowy w oparciu o przyjete zatozenia
metodologiczne, odnoszace sie do istniejgcego charakteru zagospodarowania i
pozostajgce spoéjne z zatozeniami przedstawionymi we wczesniejszych czesciach
uzasadnienia.
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4. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy
w granicach okreslonych w planie ogélnym

Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.z2024r. poz. 1130z pézn. zm.), plan ogdlny
gminy moze wyznaczac¢ obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ). Cho¢ ustalenie to ma
charakter fakultatywny, jego znaczenie w nowym systemie planowania przestrzennego
jest kluczowe - tylko na terenach objetych OUZ mozliwe bedzie wydawanie decyzji
o warunkach zabudowy po wejsciu w zycie planu ogoélnego.

W przypadku gminy tubnice, ze wzgledu na niski stopien pokrycia miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego (8,0167 ha — ok. 1,3% powierzchni gminy),
brak wyznaczenia obszaréw OUZ skutkowatby praktycznym zablokowaniem mozliwosci
prowadzenia jakiejkolwiek zabudowy na przewazajagcym obszarze gminy (w przypadku
braku uchwalenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego). W zwigzku z
tym zasadne jest okreslenie lokalizacji, w ktérych dopuszcza sie mozliwosé realizacji
inwestycji w trybie decyzji o warunkach zabudowy. Wyznaczenie obszaréw uzupetnienia
zabudowy przeprowadzono z poszanowaniem uwarunkowan wynikajgcych z istniejgcego
zagospodarowania, dostepnosci komunikacyjnej, walorow przyrodniczych
i krajobrazowych oraz ograniczen wynikajacych z przepiséw odrebnych, w tym w
szczegolnosci ustawy o ochronie gruntéow rolnych i lesnych oraz ustawy o ochronie
przyrody. Szczegdlng uwage zwrdcono na zachowanie ciggtosci przestrzennej z istniejaca
zabudowag oraz na unikanie lokalizacji OUZ w izolacji przestrzennej lub na obszarach o
niewyksztatconej strukturze osadnicze;.

Sposob wyznaczania obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznacza Rozporzadzenie
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania
obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy.

Zgodnie z ww. Rozporzadzeniem dopuszcza sie rozszerzenie granic obszaréw
uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1, uwzgledniajac
lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie wiecej niz o obszar
o tgcznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

Pp=25% * (P - Py)

gdzie:

P, - oznacza taczng maksymalna powierzchnie powiekszenia obszardw uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,

Py - oznacza tagczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1-
3,

P, - oznacza taczng powierzchnie obszardw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposdb, o
ktdrym mowa w ust. 1.
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taczna powierzchnia obszaréw uzupetnienia wyznaczonych w sposdb, o ktdérym
mowa w §1 ust. 1 (pkt 1-5) ww. Rozporzadzenia (P.) wynosi 1 612 799,95 m?. taczna
powierzchnia obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1-3 (Py)
wynosi 4 157 917,41 m>.

Pp=25%*(4157917,41 m*- 1612 799,95 m?) = 636 279,37 m? (63,2794 ha)

W planie ogdlnym gminy wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy uwzgledniajgc
lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy. taczna powierzchnia
wyznaczonego obszaru nie przekracza dopuszczalnego rozszerzenia, o ktéorym mowa
powyze;.

Projektowany 8 1 ust. 6 zawiera doprecyzowanie, jakie warunki nalezy spetnic, jesli
gmina w ramach przystugujacego jej limitu poszerzenia chciataby objgé obszarami
uzupetnienia zabudowy uzytki rolne klasy lll. Taka mozliwos¢ jest ograniczona wytgcznie
do tej czesci tych uzytkow, ktore jednoczesnie znajdg sie w zasiegu:

e obszaréw wyznaczonych przez bufor poprowadzony w odlegtosci 50 m od
zgrupowan min. 5 budynkéw podlegajgcych analizie oraz po wypetnieniu
luk w tym obszarze o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?,

e 50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej, z wytgczeniem drég
ekspresowych i autostrad.

Obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ), o ktérych mowa w §1 wust. 1
Rozporzadzenia, zostaty wyznaczone z wykorzystaniem dedykowanej wtyczki APP2 do
oprogramowania QGIS, udostepnionej przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii.
Czynnosci, o ktéorych mowa w 81 ww. Rozporzadzenia przedstawia zatgcznik nr 3 do
czesci tekstowej uzasadnienia.

5. Przyczyny ustalenia gminnych standardéw
urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie
ogélnym

Zgodnie z art. 13e ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Gminne standardy urbanistyczne obejmujg gminny katalog stref planistycznych oraz
mogg obejmowac gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej. W planie
ogélnym gminy Lubnice gminne standardy urbanistyczne obejmujg gminny katalog stref
planistycznych. Gminny katalog stref planistycznych zostat sporzadzony zgodnie z
Rozporzadzeniem 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 wypiséw i wyrysow. Gminny katalog stref planistycznych
stanowi tabela - zatgcznik nr 4.
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Projekt

W planie ogdélnym gminy odstgpiono od wyznaczenia gminnych standardéw
dostepnosci infrastruktury spotecznej oraz obszaréw zabudowy $srédmiejskiej.
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