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1. Wstep

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ma 17 lat. Dynamika rozwoju Kkraju
i spoleczenstwa zmienita si¢ tak bardzo, Ze sposdb organizacji przestrzeni zaproponowany
w ustawie nie odpowiada dzisiejszym potrzebom.

System gospodarowania przestrzenia wynikajacy z obowigzujacej ustawy zawiera dwie skrajne
postawy. Bywa bardzo elastyczny w cze¢éci umozliwiajacej dorazne wydanie warunkow zabudowy
na budowe niewielkich lub powtarzalnych w zakresie funkcji i parametréw struktur. Natomiast czesé
dotyczaca planowania W formie kompleksowej jest bardzo ztozona i utrudnia, a czasami wrecz
blokuje, usytuowanie inwestycji ztozonych i wielkoskalowych.. System planowania przestrzennego
zaprojektowano w taki sposéob, aby gmina zostata pokryta planami miejscowymi, ktérych podstawowe
zatozenia wynikaja ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
okreslajgcym polityke przestrzenng catej gminy.

Dotychczasowy system opiera si¢ 0 zatozenie, ze prawidlowe planowanie przestrzenne, W tym
uchwalanie plandéw miejscowych bedzie powszechng praktyka gmin. Tres¢ ustawy jest zwarta,
zawiera przepisy proceduralne pozostawiajac szerokie wtadztwo planistyczne gminie. Jako mozliwo$é
realizacji inwestycji do czasu uchwalenia planu zostala wprowadzona decyzja 0 warunkach zabudowy
i zagospodarowaniu terenu (WZIZT). w rzeczywistosci okazalo sie, ze uchwalenie planéw
miejscowych nie jest dla gmin priorytetem, natomiast ze wzgledu na elastycznos¢ wydawania decyzji
administracyjnych oraz mozliwo$¢ podejmowania rozstrzygni¢é przestrzennych ad hoc, decyzja
WZIZT w wielu gminach stata si¢ podstawg okreslania warunkow nowej zabudowy.

W dyskusji o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzeni mamy do czynienia z cigglym $cieraniem
sie dwoch pogladow dotyczacych, jak ma wygladaé przyszte zagospodarowanie przestrzeni. z jednej
strony jest dazenie do usztywniania systemu i ograniczania mozliwosci zagospodarowania natomiast
z drugiej strony oczekuje si¢, aby system umozliwial jak najwicksza swobode. Przez lata
obowigzywania ustawy system ulegl wypaczeniom irozmontowaniu, szczego6lnie na skutek
wchodzenia w zycie kolejnych specustaw. Cze$¢ zagadnien zostata z systemu planowania usunigta.
Utworzono nowe procedury, jak w przypadku decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach
lub ustawy o rewitalizacji. Cze$¢ nowych regulacji wprowadzita dodatkowe instrumenty prawne
komplikujace system planowania przestrzennego (ustawa krajobrazowa). Innym przypadkiem
naruszenia systemu planowania przestrzennego jest wprowadzenie procedur lokalizacji duzych
inwestycji infrastrukturalnych i mieszkaniowych. Specjalnie dla takich inwestycji powstaty odrgbne

ustawy.

Obecnie niezbgdne jest przywrocenie planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennemu wilasciwego
miejsca w systemie prawnym Kkraju, jego stabilizacja i wprowadzenie mechanizméw zapewniajacych
racjonalng przewidywalno$¢ i ochrone przestrzeni. Nalezy mie¢ caty czas na uwadze, ze nowy system
bedzie jedynie zbiorem nowych regut, wedlug ktérych pozostali tworcy otoczenia beda mogli
harmonijnie ze sobg wspotpracowac. Niezbedna jest wspotpraca wszystkich aktorow na scenie kreacji
przestrzeni. System bedzie stanowil ramy, natomiast ustalenia szczegdtowe dotyczace rozstrzygniec
zagospodarowania konkretnych przestrzeni musza powsta¢ W wyniku rzetelnego przedstawienia idei,
bilansu zyskow i strat, dialogu pomigdzy poszczegdlnymi stronami zainteresowanymi.



2. Struktura gminnych aktow planowania przestrzennego

Reforma systemu planowania przestrzennego zaklada utrzymanie ustrojowej zasady wladztwa
planistycznego gminy. Wtadztwo nie bedzie jednak nieograniczone i w dalszym ciggu podejmowane
decyzje planistyczne beda uwarunkowane przepisami prawa powszechnie obowigzujgcego oraz
normami zawartymi w innych aktach prawa miejscowego. Nowoscig systemowg bedg przepisy prawa
materialnego wywodzace si¢ wprost z ustawy planistycznej, a nie tylko z branzowych ustaw i aktow
wykonawczych.

Zaktada sie¢ dwustopniowy hierarchiczny system planowania oparty na podstawowych dokumentach
planistycznych: planie ogblnym i planie zabudowy.

Plan ogdlny stanowié¢ bedzie schemat zagospodarowania przestrzeni, jego ustalenia bedg wigzace
dla planu zabudowy. Poziom planu zabudowy bedzie uzupelniony o0 dokumenty takie jak
dla zintegrowany projekt inwestycyjny (ZPl) oraz decyzja lokalizacyjna (DL). ZPl iDL begda
uzupelniaty system w zakresie obszarow i inwestycji, dlaktorych ksztaltowanie warunkow
inwestycyjnych nie bedzie wymagato uchwalania planu zabudowy.

Plan zabudowy bedzie nast¢gpca miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jednak bedzie
oparty 0 wytyczne wynikajace Z planu ogolnego. Zmodyfikowany zostanie takze jego zakres.

Decyzja lokalizacyjna w swojej konstrukcji moze przypominaé¢ decyzj¢ 0 warunkach zabudowy
i zagospodarowaniu terenu, jednak jej rola, jakg bedzie petni¢ w systemie jest inna. Przepisy dotyczace
jej wydawania sprawig, ze decyzje stuzy¢ beda realnemu uzupelnianiu zabudowy na obszarach
0 uksztattowanej strukturze funkcjonalno-przestrzennej (tzw. brownfields), a nie ksztaltowaniu tych
struktur i ekspansji zabudowy na tereny niezagospodarowane (tzw. greenfields). Decyzje lokalizacyjne
beda wydawane tylko na terenach o zwartej zabudowie, wyposazonych w niezbedng infrastrukture
techniczng i spoteczng. Gwarantowaé to bedzie warunek zgodnosci decyzji z planem ogdlnym
i standardami urbanistycznymi.

Zintegrowany projekt inwestycyjny bedzie narzedziem urbanistyki operacyjnej, wykorzystujacym
partnerstwo publiczno-prywatne na potrzeby kreowania przestrzeni inwestycyjnych. Rdzeniem ZPI
bedzie umowa urbanistyczna zawierana mi¢dzy gming i inwestorem, w ktorej formalizowane beda
wzajemne oczekiwania, prawa i obowiazki oraz podziat r61 w catym procesie.

Standardy urbanistyczne begda okre$laty minimalne wyposazenie terendw inwestycyjnych w niezbedna
infrastrukture spoteczng i techniczng. w celu podniesienia jakosci przestrzeni zyciowej i zapewnienia
powszechnego dostepu do najwazniejszych ustug publicznych, lokalizowanie kazdej inwestycja juz
na etapie planistycznym bedzie warunkowane zgodno$cia z przyjetymi standardami. Same standardy
beda stanowily przepisy prawa powszechnie obowiazujacego. Standardy ogodlnokrajowe beda
uwzgledniaty zréznicowanie specyfiki lokalnej gmin i ich roli w sieci osadniczej. Zgodnos$¢ decyzji
lokalizacyjnej ze standardami bg¢dzie badana w oparciu 0 istniejgce obiekty zapewniajace spetnienie
standardow lub obiekty bedace w fazie realizacji. na potrzeby planu zabudowy dopuszczalne bedzie
uwzglednianie obiektow dopiero planowanych w tymze lub innym uchwalonym wczeséniej planie
zabudowy.

Relacje  pomigdzy  gminnymi  dokumentami  planistycznymi  iich  role  dla procesu
inwestycyjno-budowlanego obrazuje ponizszy schemat.
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3. Plan Ogolny

3.1. Rola planu ogdlnego

Podstawg planowania bedzie plan ogdlny, uchwalany obowigzkowo dla obszaru catej gminy w jej
granicach administracyjnych. Bedzie to akt prawa miejscowego.

Jego gtéwnym i niemal jedynym zadaniem bedzie zobrazowanie struktury przestrzennej gminy przez
przesadzenie ogoélnego przeznaczenia terendw. Ustalenia tego planu bedg wigzace dla wszystkich
gminnych dokumentéw stanowigcych podstawe do wydania pozwolenia na budowe: planu zabudowy,
ZP1 oraz dla decyzji administracyjnych.

Plan ogdlny zostat tak nazwany z uwagi na waski zakres ustalen przedmiotowych i zgeneralizowany
charakter samych rozstrzygnie¢. Normy zawarte W planie ogdlnym bedg miaty na celu wskazanie ram,
W jakich ma mie$ci¢ si¢ docelowe zagospodarowanie przestrzeni istanowi¢ beda wytyczne
dla szczegdétowych dziatan projektowych na kolejnych etapach procesu planistycznego, niezaleznie od
formy prawnej jakie te dziatania przyjmg. Plan ogdlny bedzie dokumentem elastycznym, w takim
znaczeniu, ze opisane W nim zasady beda dawaty projektantowi swobode W zakresie wariantowania
niekonfliktujgcych ze sobg rozwigzan na etapie sporzadzania planow zabudowy, nie powodujac
jednoczes$nie konieczno$ci zmiany planu ogdlnego. Ogo6lnos¢ planu nie dotyczy jednak skali
odniesienia przestrzennego ustalen. Oznaczenia nanoszone narysunek planu beda cechowaly sie
doktadno$cia do granicy dziatki. Pomimo duzego zakresu obszarowego opracowania, nie powinno to
stanowi¢ przeszkody utrudniajacej proces projektowy z uwagi na waski zakres tematyczny i niewielka
liczbe wymaganych oznaczen opisanych ponize;j.

3.2. Zakres planu ogolnego

3.2.1.Granica terené6w zabudowy

Podstawowym ustaleniem planu ogdlnego bedzie binarne rozstrzygnigcie, na jakich terenach mozliwe
jest lokalizowanie zabudowy, a na jakich nie. Ustalenie to bedzie przybierato forme¢ graficzng linii
ograniczajacej obszar z dopuszczeniem zabudowy. Pozostaly obszar zostanie objety zakazem
zabudowy. Delimitacja granicy odbywac si¢ bedzie w oparciu 0 bilans zagospodarowania terenow
sporzadzany na potrzeby opracowywania strategii rozwoju gminy. Bilans uwzglednia¢ bedzie aktualne
zagospodarowanie terenéw i potrzeby rozwojowe wynikajace z diagnozy spoleczno-gospodarczej
gminy, przygotowywanej na podstawie art. 10a ust. 1 ustawy z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach
prowadzenia polityki rozwoju. Celem reformy jest wlaczenie prac analitycznych, ktore sg
wykonywane na potrzeby sporzadzenia bilansu terenow przeznaczonych pod zabudowe jako element
diagnozy. natej podstawie, w strategii rada gminy wskaze podstawowe cele zwigzane z gospodarkg
mieszkaniowg W zakresie powierzchni terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa.

Ze strategii powinny wynika¢ cele rozwojowe W zakresie rozwoju gospodarczego. Sposob
oszacowania terendOw niezbednych do rozmieszczenia ustug, przemystu i produkcji rolniczej, w tym
intensywnej hodowli i upraw, powinien wynika¢ z racjonalnej gospodarki przestrzenng gminy, biorac
pod uwage uwarunkowania zebrane w diagnozie, jak rowniez mozliwosci finansowe gminy i zmiany
demograficzne.



Na obecng chwile strategia jest nieobowigzkowa, jednak w Kkolejnym etapie rozwojowe cele
strategiczne gminy maja zastgpi¢ kierunki, ktore byly ustalane w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy. Witedy strategia powinna sta¢ si¢ dokumentem
obowigzkowym.

Wariant 11

Alternatywnie opisywane powyzej ustalenie w postaci delimitacji terenow, na ktorych mozliwe
bedzie lokalizowanie zabudowy moze odbywac si¢ poprzez wyznaczenie stref funkcjonalnych.
Katalog stref funkcjonalnych, o ktorych mowa w 2.2.3 moglby przewidywa¢ podziat stref na dwie
kategorie: strefy umozliwiajace zabudowe i strefy z zakazem zabudowy.

3.2.2.Granica terenow uzupelniania zabudowy

W obrebie terendéw zabudowy wyznaczane bgdg tereny uzupetniania zabudowy, na ktérych nowa
zabudowa bedzie mogta by¢ realizowana jako wypelnienie istniejacych i wyksztalconych struktur
funkcjonalno-przestrzennych. w praktyce oznaczaé¢ to bedzie, ze tylko natych terenach bedzie
mozliwe wydawanie decyzji lokalizacyjnych. naterenach zabudowy niebedacych terenami
uzupelniania zabudowy nowe obiekty bedg mogly by¢ lokalizowane wylacznie w oparciu o plany
zabudowy i zintegrowane projekty inwestycyjne.

Ustawa bedzie okre$lata metode delimitacji terenéw uzupetlniania zabudowy w oparciu 0 tgczne
spelienie podstawowych kryteriow:

1. Zwartosci zabudowy.

2. Dostepu do drogi publicznej.

3. Dostepu do sieci uzbrojenia technicznego.
4. Zgodnosci ze standardami urbanistycznymi.

Ad. 1. Kryterium zwarto$ci zabudowy oceniane bedzie przy wykorzystaniu analogicznego narzedzia
jakie wykorzystuje si¢ W tym celu w postepowaniach prowadzonych na podstawie ustawy o ochronie
gruntdow rolnych i lesSnych. Zgodnie z tym podejsciem obszar uzupetniania zabudowy nie bedzie mogh
wykracza¢ poza obszar zwartej zabudowy, czyli obszar wyznaczony przez obwiedni¢ prowadzona
W odlegtosci 50 m od zewnetrznych krawedzi skrajnych budynkéw tworzacych zwartg zabudowe
lub po zewnetrznych granicach dziatek, na ktorych potozone sa te budynki, jesli ich odlegtos¢ od tych
granic jest mniejsza niz 50 m. Zwartg zabudowa natomiast jest zgrupowanie nie mniej niz 5
budynkow, za wyjatkiem budynkoéw o funkcji wytacznie gospodarczej, pomiedzy ktérymi najwigksza
odleglos¢ sasiadujacych ze soba budynkow nie przekracza 100 m.

Warto$ci charakteryzujace zwartag zabudowe i obszary zwartej zabudowy stanowiacej wyksztatcong
struktur¢ funkcjonalno-przestrzenna, beda ustalone w toku prac nad ustawg. Celem jest dobranie
takich parametrow, ktore w optymalny sposdb umozliwia okreslenie terenow, na ktorych racjonalne
jest dopuszczenie uzupelniania zabudowy. Rozwazane jest takze rozwiazanie polegajace
na zréznicowaniu tego kryterium w zalezno$ci od charakteru jednostki osadniczej lub rodzaju strefy
funkcjonalnej.

Ad. 2-3. Kryteria dostepu do drogi publicznej i sieci uzbrojenia technicznego beda oceniaty mozliwo$¢
wyposazenia terenu inwestycyjnego W Oparciu O istniejaca infrastrukture¢ techniczna. na potrzeby



okreslania terenow uzupelniania zabudowy przyjete zostanie uproszczenie polegajace na powiagzaniu
mozliwosci relatywnie niskokosztowego wyposazenia terenu jako pochodng bliskiego potozenia
wzgledem istniejacych urzadzen. do analiz brane beda istniejace obiekty infrastruktury technicznej
oraz obiekty o ustalonej lokalizacji, dla ktorych proces inwestycyjny juz si¢ rozpoczat.

Ad. 4. Tereny, na ktorych mozliwe bedzie wydawanie decyzji lokalizacyjnych bedg musiaty spetniaé
takie same standardy dostgpnosci do obiektow infrastruktury spotecznej jak tereny objgte planami
zabudowy i zintegrowanymi projektami inwestycyjnymi. Jedyna roznica objawiaé si¢ bedzie
w uwzglednianiu wyltgcznie istniejgcych lub budowanych obiektow zapewniajacych spelnienie
standardow.

Wariant 11

Alternatywnie zamiast wyznaczania obszaru uzupetiania zabudowy w planie ogélnym mozna
pozostawi¢ same kryteria opisane powyzej, wskazujac, ze ich weryfikacja kazdorazowo bytaby
pierwszym etapem postepowania o wydanie decyzji lokalizacyjnej. Atutem tego rozwigzania
jest ciagta samoistna ,,aktualizacja” obszaru, na ktorym mozliwe jest wydawanie decyzji
lokalizacyjnej wraz z postgpowaniem zabudowy 1 rozwojem wyposazenia terendw, bez
koniecznosci aktualizowania planu ogolnego. Ponadto takie podejScie umozliwia przyjecie
bardziej precyzyjnych kryteriow dostgpu do infrastruktury technicznej, odpowiadajacych
realnym mozliwosciom podlaczenia do istniejacych sieci, w oderwaniu od stosowanego
W alternatywnym rozwiazaniu uproszczenia, ze sama bliskos¢ infrastruktury technicznej
wystarcza by zatozy¢, ze jest mozliwos¢ wykonania przylacza.

Niewatpliwymi wadami tego rozwiazania jest wigksze obcigzenie biurokratyczne urzedu, jako
ze dla kazdego postepowania nalezy wykonac¢ osobng analiz¢ oraz brak jawnej i przejrzystej
informacji dla potencjalnych inwestorow o faktycznym zasiggu obszaru, na ktorym mozliwe
jest wydawanie decyzji lokalizacyjnej.

3.2.3. Strefy funkcjonalne

Struktura funkcjonalna gminy zostanie zobrazowana w oparciu 0 zgeneralizowane jednostki
przestrzenne cechujace si¢ jednorodnym charakterem zagospodarowania przestrzeni i harmonijnym
potaczeniem niekonfliktujacych ze sobg funkcji. Strefy funkcjonalne nie wskazywaty szczegoélowego
przeznaczenia danych wycinkéw przestrzeni, o0Oile beda definiowaly katalog mozliwych
niekolidujacych ze sobg przeznaczen, ktorych whasciwe rozmieszczenie odbywaé si¢ bedzie w planie
zabudowy. Inwestycja, ktora bedzie prowadzona na podstawie decyzji lokalizacyjnej powinna miesci¢
si¢ W ramach przeznaczen wyznaczonych przez strefe funkcjonalna.

Nr. Strefy 1 Nazwa strefy: Naturalna

Opis Obszary dzikie, pozbawione widocznych, znaczacych sladow oddziatywania
czlowieka, tereny opuszczone i zajete przez przyrode, wtym ruiny (bez
opieki)

Przyklady Parki narodowe, cenne obszary przyrodnicze, starorzecza, doliny rzek

nieuregulowane, jeziora naturalne, torfowiska




Nr. Strefy 2

Nazwa strefy: Rolnicza i lesna

Opis obszary wykorzystywane dla gospodarki czlowiecka W sposob mniej
intensywny, polegajaca na uprawie i hodowli ro$lin, zwierzat

Przyklady tereny upraw polowych, taki, lasy gospodarcze, zabudowania zwigzane
z gospodarkg rolna i le$na bez zabudowy mieszkalnej i hodowlanej, jeziora
sztuczne, tereny zrekultywowane, zapory, obwatowania

Nr. Strefy 3 Nazwa strefy: wiejska

Opis zwarta zabudowa wiejska, z odlegtos$cig migdzy budynkami do 100 m (za
rozwigzaniem wynikajacym 2z przepisow UOGRIL), z podstawowymi
funkcjami uzupehiajacymi, jak ustugi

Przyklady zabudowa wsi, taka jak zabudowa zagrodowa (budynki mieszkalne,

Ograniczenia
inwestowania — zgody

gospodarcze i inwentarskie), zabudowa i obiekty obstugi produkcji rolnej,
lesnej (i rybackiej) czyli samodzielne budynki inwentarskie, magazynowe,
szklarnie, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wytacznie jaki zabudowa
uzupelniajgca  ustugi (handel, drobne wustugi dlaludnosci, lekarz,
weterynarz)

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i wielorodzinna jest zabudowa
wtorng W stosunku do produkcji rolniczej. Dlatego standardy jakoSciowe
srodowiska  dotyczace  zabudowy  mieszkaniowej  jednorodzinnej
i wielorodzinnej naterenach oznaczonych jako strefa wiejska powinny
zosta¢ zredukowane, dla ochrony mozliwoSci produkcyjnych gospodarstw
rolnych.

Nr. Strefy 4

Nazwa strefy: podmiejska

Opis

Przyklady

zwarta zabudowa, ktoéranie ma cech wsi lub takie cechy juz utracita
w wyniku tworzenia si¢ centrum lokalnego lub centrum gminy.
Przewazajaca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna  z intarsjami
zabudowy wielorodzinnej i zagrodowej, zabudowa ustugowa, zabudowa
przemystowa, ktora nie oddzialuje znaczaco na sasiednie nieruchomosci,
parki i tereny rekreacyjne

zabudowa wsi gminnej, zabudowa duzej wsi, ktora jest lokalnym centrum,
zabudowa matego miasta, lub miejscowosci, ktora utracita prawa miejskie,
zabudowa  mieszkaniowa  jednorodzinna,  w niewielkim  stopniu
mieszkaniowa wielorodzinna (np. do 10-20% procent powierzchni
zabudowy catej zabudowy mieszkaniowej), ustugi nieucigzliwe obiekty
produkcyjne w granicach zamieszkatych dziatek (np. stolarz), obiekty
produkcyjne bez oddzialywania na sasiednie nieruchomosci - obudowane
W celu ochrony przed halasem, bez wykorzystania znaczacych ilosci
substancji szkodliwych (bez zagrozenia emisjg zanieczyszczen do gruntu,
powietrza lub wody), mozliwe wskazanie wskaznika maksymalnej
powierzchni takiej ustugi/przemyshu

Nr. Strefy 5

Nazwa strefy: miejska

Opis
Przyklady

zabudowa zwarta o charakterze miejskim

zabudowa  mieszkaniowa  wielorodzinna, intensywna  zabudowa
jednorodzinna (szeregowa, blizniacza, duze domy wolnostojace na matych
dziatkach), ustugi wtym specjalistyczne budynki uslugowe (szpitale,
administracja, biurowce, handel i ustugi), wykluczony przemyst

Nr. Strefy 6

Nazwa strefy: Srodmiejska
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Opis
Przyklady

intensywna zabudowa $rodmiejska

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z dopuszczeniem budynkow
wysokosciowych, zabudowa ustugowa - biurowce, wykluczony przemyst,
dopuszczenie obnizenia standardow 0 jakich mowa w warunkach
technicznych dla zabudowy $rodmiejskie;j.

Powyzsze rozroznienie stanowi trzon sposobu ustalania przeznaczenia w planie ogélnym. Nalezy mieé¢
nauwadze, ze takie zestawienie nie uwzglgdnia obszaréw, ktorych zagospodarowanie jest
monolityczne lub wiaze si¢ z oddziatywaniem na srodowisko wykraczajacym poza obszar inwestycji.
Dlatego proponuje si¢ specjalne strefy funkcjonalne, obejmujace tereny szczegodlnego przeznaczenia
o0 jednorodnej funkcji, w szczegbdlno$ci: zespoty wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych,
tereny przemystowe, kopalnie, tereny sktadéw i magazynow

Przyktadowy podzial na takie strefy moze wyglada¢ w nastepujacy sposob:

Nr. Strefy

7

Nazwa strefy: Dzielnice specjalistyczne

Opis

Przyklady

Przylegajacy do miasta, rzadziej do duzej wsi, duzy obszar 0 jednorodnej
funkcji, z mozliwymi niewielkimi uzupelnieniami pod warunkiem, ze
funkcja uzupetiajaca nie wyklucza si¢ z funkcja gtowna

w zalezno$ci of funkcji - moze by¢ dzielnica biurowcéw, handlowa
(centrum handlowe), zorganizowane tereny rekreacyjne (kurorty, parki
uzdrowiskowe), kampusy

Nr. Strefy

7/1

Nazwa strefy: Przemysl i gornictwo

Opis

Przyklady

obiekty przemystowe odseparowane od jednostek osadniczych, kopalnie,
w tym kopalnie odkrywkowe

Np. zaklady 0 wysokim ryzyku wystapienia powaznej awarii, kopalnie,
haldy, zwatowiska, sktady na terenie lub na ptytach betonowych jak réwniez
sktady ropy igazu, kopalnie odkrywkowe, obszary  szkod
niezrekultywowane

Nr. Strefy

712

Nazwa strefy: Infrastruktura techniczna i gospodarka
komunalna

Opis

Przyklady

Wszystkie obiekty infrastrukturalne, ktorych powierzchnia zajmowana jest
wystarczajaca do ukazania w planie ogdlnym

oczyszczalnie $ciekow, wysypiska, sortownie i punkty selektywnej zbiorki
odpadoéw, gtowne punkty zasilania, elektrownie i elektrocieptownie
weglowe, wiatraki, wielkopowierzchniowe ujecia wody, przepompownie
ropy i gazu

Nr. Strefy

7/3

Nazwa strefy: Wielkoobszarowe ustugi specjalistyczne

Opis

Przyklady

Obiekty 0 duzych gabarytach, ktore moga wigza¢ si¢ Z duzym
oddziatywaniem na przestrzen dookota np. ze wzgledu nahatas,
generowany ruch uliczny i pieszy. Posiadaja zwarta strukture¢ i moga miec¢
ograniczony dostep W catosci lub czgsci obszaru

dworce, lotniska, kompleksy szpitalne, obiekty sportowe




Nr. Strefy 714 Nazwa strefy: Skladowo-magazynowa

Opis Duze obiekty kubaturowe o0 relatywnie niewielkiej wysokosci pehniace
funkcje magazynow oraz wydzielone przestrzenie stuzace sktadowaniu
towarow.

Przyklady centra logistyczne, hale magazynowe, sktady towarow

Nr. Strefy 7/5 Nazwa strefy: Tereny drég publicznych 0 znaczeniu krajowym

i wojewodzkim
Opis Tereny zajmowane przez pasy drogowe drog krajowych i wojewodzkich
Przyklady autostrady, drogi ekspresowe, drogi gtowne ruchu przyspieszonego, drogi

glowne wraz z terenami przylegtymi stuzgcymi ich obstudze i stanowigcymi
obszar oddzialywania

Ze wzgledu na istnienie obiektow, ktore bedzie trudno wiaczy¢ do wyznaczonych stref, dla ochrony
lub wprowadzenia okreslonego zagospodarowania niezbedne bedzie wyznaczenie jednostkowych stref
funkcjonalnych, czyli terenow, ktérych zagospodarowanie odbiega od sposobu zagospodarowania
w okolicy, ale wyznaczenie/utrzymanie jest niezbedne dla prawidtowego funkcjonowania osady.

Nr. Strefy 12 Nazwa strefy: Parki i tereny rekreacyjne

Opis Tereny istniejgcej zieleni urzadzonej wskazane do ich ochrony przed
zabudowaniem lub inng zmiang sposobu uzytkowania

Przyklady parki we wsi, w mie$cie, ktore sg cenne i nalezy chroni¢ przed zabudowsa

Nr. Strefy 13 Nazwa strefy: Place

Opis Przestrzenie publiczne w postaci rozlegltych otwaré przestrzennych
0 okreslonych funkcjach spotecznych

Przyklady rynek starego miasta, place targowe, place miejskie

Nr. Strefy 14 Nazwa strefy: Dwory i palace, fortyfikacje, ruiny konserwowane

Opis Historyczne budynki wraz zich przylegtymi obszarami funkcjonalnymi
(parki, folwarki) o znacznej powierzchni tworzace zwarte kompleksy
wyraznie wydzielone w przestrzeni od innych stref

Przyklady historyczne dwory, patace, skanseny, rozlegle stanowiska archeologiczne,
zamki, cytadele, twierdze, bastiony i inne fortyfikacje

Nr. Strefy 15 Nazwa strefy: Cmentarze

Opis Istniejace i projektowane obszary zajmowane przez cmentarze

Przyklady cmentarze komunalne, wyznaniowe, wojskowe i hsitoryczne

3.2.4.Lokalizacja podstawowej istniejacej infrastruktury technicznej, spolecznej

i transportowej

Plan og6lny powinien pozosta¢ dokumentem 0 duzym stopniu ogdlnosci.

W planie ogélnym nalezy ujawni¢ podstawowsa istniejaca infrastrukture techniczng i transportowa.
Przez podstawowa infrastrukture okresla si¢ zbiorcza infrastrukture, zaopatrujaca w media i transport
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czgsci wsi lub miasta lub infrastrukture przesylowa, przechodzaca przez gming. Infrastruktura
zapewniajgca uzbrojenie dziatek lub matych zespotow mieszkaniowych nie podlega ustaleniom planu
ogolnego. Zasigg infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, istniejacej w dniu uchwalenia planu
oraz zapewniajacej uzbrojenie poszczegolnych dziatek, powinien stuzy¢é wytacznie do wprowadzenia
rozstrzygnie¢ W planie w zakresie granic terenow uzupetnienia zabudowy.

W planie ogdélnym ustala si¢ przebieg istniejacej infrastruktury technicznej, ktdra zajmuje
powierzchnig. Takimi ustaleniami sg autostrada, droga krajowa i wojewodzka, oczyszczalnie $ciekow,
wysypiska, GPZ, cieplownie, stacje uzdatniana gazu i przerobu wod ztozowych, zespoty nadawcze
tloka czyszczacego itp. Infrastruktura przesylowa wraz ze strefami ochronnymi, kontrolowanymi itp.
moze zosta¢ wskazana jako odrgbna strefa, jednak przede wszystkim uwarunkowania z tytutu
przebiegu infrastruktury nalezy wzig¢ pod uwage przy projektowaniu obszaréw przeznaczonych pod
zabudowg.

Wariant 11

Istniejace drogi i sieci uzbrojenia terenu w postaci przewodow nie beda w ogdle ujawniane na
rysunku planu ogdlnego. Na rysunku zostang przedstawione jedynie te obiekty, ktore zajmuja
powierzchnie na tyle duza, ze niezbedne jest ich ujawnienie w postaci odrgbnych stref
funkcjonalnych.

Przesytowa i rozdzielcza infrastruktura techniczna pozostang trescig referencyjng na podstawie,
ktorej formutowane bedg ustalenia planu ogélnego. Same w sobie nie beda jednak ustaleniem,
dlatego nie beda ujawniane na rysunku, ale stanowi¢ beda element danych przestrzennych
zataczanych do uchwaty planu ogélnego, tak by mozliwe byto ich przegladanie jako podktadu
rysunku planu ogolnego.

3.2.5. Jednostki urbanistyczne

Minimalnym obszarem objetym planem zabudowy begdzie jednostka urbanistyczna. Jednostka
urbanistyczna to taki obszar, ktory umozliwia spetnienie wszystkich standardow urbanistycznych.

Dla jednostki nalezy okresli¢ chlonno$¢, to znaczy mozliwa jednoczesng ilo§¢ uzytkownikow
przestrzeni, ktora znajdzie si¢ W jej granicach w czasie zwyktego uzytkowania.
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