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1. WSTEP

1.1. PODSTAWA PRAWNA OPRACOWANIA

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

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

Rada Miejska w Jezowie uchwatg nr VI1/45/2024 z dnia 21 listopada 2024 r. przystgpita do
sporzadzenia planu ogdlnego gminy Jezow.

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

1.2. PRZEDMIOT, CEL | ZAKRES OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest plan ogélny gminy Jezéw znajdujgcej sie w powiecie
brzezinskim, w wojewddztwie tédzkim.

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

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

1) strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, oznaczone
symbolem SW;

2) strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng, oznaczone
symbolem SJ;

3) strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowa, oznaczone symbolem SZ;

4) strefy ustugowe, oznaczone symbolem SU,;

5) strefy gospodarcze, oznaczone symbolem SP;

6) strefy produkcji rolniczej, oznaczone symbolem SR;

7) strefy infrastrukturalne, oznaczone symbolem Si;

8) strefy zieleni i rekreacji, oznaczone symbolem SN;

9) strefy cmentarzy, oznaczone symbolem SC;

10) strefy gornictwa, oznaczone symbolem SG;

11) strefy otwarte, oznaczone symbolem SO;

12) strefy komunikacyjne, oznaczone symbolem SK;
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oraz gminne standardy urbanistyczne. Dodatkowo, zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2
Ustawy, w planie ogélnym okreslono obszary uzupetnienia zabudowy.

1.3. PROCEDURA SPORZADZANIA PLANU OGOLNEGO

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

W trybie art. 13i ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 39 pkt 1, art. 46 pkt 1 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku ijego ochronie, udziale
spofeczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko,
Burmistrz Jezowa w dniu 20 lutego 2025 r. w prasie oraz poprzez obwieszczenie
zamieszczone na tablicy ogtoszen, w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego
w Jezowe oraz stronie internetowej Urzedu Miejskiego w Jezowie, oglosit o przystgpieniu do
sporzadzenia planu ogolnego oraz prognozy oddziatywania na srodowisko, okreslajgc forme,
miejsce i termin skfadania wnioskow. Wnioski mogty byé sktadane do dnia 28 marca 2025 r.
W odpowiedzi na ogtoszenie, do Urzedu Miejskiego w Jezowie wptynety 142 wnioski.

Zgodnie z art. 13i ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym Burmistrz Jezowa zawiadomit o podjeciu uchwaty
0 przystgpieniu do sporzgdzania planu ogolnego instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania
i opiniowania projektu planu ogdlnego, okreslajgc termin sktadania wnioskéw do projektu
planu ogodlnego.

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

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

Opracowany projekt planu ogdlnego zostat poddany procedurze opiniowania i uzgodnien
zgodnie z art. 13i ust. 3 pkt 5 lit. a i b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W wyniku przeprowadzonej procedury projekt planu
zostat zaopiniowany i uzgodniony przez wszystkie upowaznione do tego instytucje.

W trybie art. 13i ust. 3 pkt 8 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 39 ust. 1 pkt 2-5 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko, dnia 09.06.2026 r.
Burmistrz ogtosit w prasie oraz poprzez obwieszczenie zamieszczone na tablicy ogtoszen,
w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w JeZzowie oraz stronie internetowej
Urzedu Miejskiego w Jezowie o rozpoczeciu konsultacji spotecznych dotyczgcych projektu
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Planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko. W ogtoszeniu oraz obwieszczeniu
Burmistrz poinformowat o:

- terminie prowadzenia konsultacji spotecznych od dnia 09.06.2026 r. do 09.07.2026 .
obejmujgcych:
- zbieranie uwag do projektu planu ogélnego i prognozy oddziatywania na Srodowisko
w dniach od 09.06.2026 r. do 09.07.2026 r..;
- spotkanie otwarte, poprzedzone prezentacjg projektu planu ogodlnego, w dniu
24.06.2026 r. 0 godz. 15.30-16.30 w Urzedzie Miejskim w Jezowie, ul. Kwiatowa 1;
- dyzur projektanta w dniu 24.06.2026 r. 0 godz. 16.30 — 18.00 w Urzedzie Miejskim
w Jezowie, ul. Kwiatowa 1;
- organie wtasciwym do rozpatrzenia uwag;

W dniu 24.06.2026 r. przeprowadzono dyzur projektanta oraz spotkanie otwarte.

Uwagi do projektu planu ogélnego mogty by¢ zgtaszane do dnia 09.07.2026 r.
W przewidzianym okresie, tj. w dniach od 09.06.2026 r. do 09.07.2026 r.; do Urzedu
Miejskiego w Jezowie wptyneto 38 uwag.

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

W trybie art. 13i ust. 3 pkt 11 i 12 Ustawy projekt planu ogélnego wraz z uzasadnieniem,
prognozg oddziatywania na srodowisko i raportem zostat przedstawiony Radzie Miejskiej
w Jezowie.

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

2.1 ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE W GMINIE

Planowanie przestrzenne w gminie Jezoéw jest kluczowym elementem zréwnowazonego
rozwoju, ktéry uwzglednia potrzeby mieszkancédw oraz lokalne uwarunkowania przestrzenne.
Jednym z istotnych aspektéw tego procesu jest okreSlenie zapotrzebowania na nowag
zabudowe mieszkaniowg (ZAP).

W niniejszym opracowaniu przedstawione zostang metody obliczen oraz uzyskane
wyniki dotyczgce prognozowanego zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniows.
Analiza ta opiera sie na zapisach odpowiednich przepisbw prawnych, w tym na § 3
Rozporzadzenia regulujgcego sposob obliczania wskaznikow zwigzanych z gospodarka
przestrzenng. Uwzgledniono przy tym nie tylko prognozowang powierzchnie uzytkowg
mieszkanh na jednego mieszkanca, ale takze inne czynniki, takie jak dotychczasowa struktura
zabudowy, przewidywana dynamika demograficzna oraz specyfika lokalna.

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

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

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

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

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

PUM,

ZAP = Mzo - PZO

gdzie:
ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowq,

M,y - oznacza prognozowang liczbe mieszkancoéw gminy w oparciu o dane udostepniane
przez statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

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

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

PROGNOZOWANA LICZBA MIESZKANCOW (M,,)

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

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



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

Prognoza liczby ludnosci w gminie Jezow
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Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie danych z Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Prognoza liczby ludno$ci w gminie Jezow na lata 2024—-2044 wskazuje na systematyczny
spadek liczby mieszkancéw w analizowanym okresie. W 2024 roku liczba ludno$ci wynosita
3 118 0sab, jednak z kazdym kolejnym rokiem prognozowany jest stopniowy ubytek populaciji
0 okoto 20-40 oséb rocznie. Jedynie w latach 2026-2029 prognozowany jest niewielki wzrost
liczby ludnosci. W 2029 liczba mieszkancow osiggnie 3 150, a w 2035 roku spadnie do
poziomu 3 014. Trend spadkowy bedzie sie utrzymywat, a w 2044 roku prognozowana liczba
ludnosci wyniesie 2 702 oséb. Oznacza to ubytek ok 447 mieszkancow, czyli 14% populacji
w ciggu 20 lat. Spadek liczby ludnos$ci moze wynika¢ z ujemnego przyrostu naturalnego oraz
migracji do wiekszych osrodkéw miejskich. Proces ten niesie ze sobg wyzwania zwigzane ze
starzeniem sie spoteczenstwa oraz zmniejszeniem liczby oséb w wieku produkcyjnym, co
wymaga dostosowania ustug i infrastruktury do zmieniajgcych sie potrzeb mieszkancéw.

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

My = Lyoss + (Lo4a X 5%)

10



MZO - 2 837
gdzie:

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

L2044 — prognoza liczby mieszkancéw gminy w 2044.

W celu wyliczenia prognozowanej liczby mieszkancow (M,y) nalezy przyjg¢é zgodnie
z prognozami Gfoéwnego Urzedu Statystycznego, ze liczba mieszkancow gminy Jezdéw
w 2044 r. wyniesie: 2 837.

LACZNA POWIERZCHNIA UZYTKOWA MIESZKAN ZGODNA Z NAJNOWSZYMI DANYMI
(PUMo)

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

PUM, = 112 824 m?

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

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

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

Powyzsze wylicza sie zgodnie z jednym z wzoréw:

P20=3P0_2P_10
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Pyo = 2Py — P_y

gdzie:

P, - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
z najnowszymi danymi,

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

P20 - 0znacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed
rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane.

W wyniku analizy danych udostepnionych przez Gtéwny Urzad Statystyczny (31.12.2024
r.), powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Jezéw ksztattuje sie nastepujaco:

PO = 36,2 mz/os_
P_10 =294 mz/os.

P_;, =254 mz/os.

W zwigzku z powyzszym dla wskaznika P,y wykonano nastepujgce obliczenia:

Py =3 x 362 M*/ys — 2 x 294 M*/ . =498 M/
PZO = 2 X 36,2 mz/os_ — 25,4‘ mz/os_ = 4‘7 mz/os_

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkanca w gminie
zostata obliczona na podstawie dwoch wzoréw, zgodnie z § 3 ust. 3 przywotanego
rozporzadzenia. Wynik pierwszego wzoru dat wartos¢ 49,8 m?, natomiast drugi wzér wskazat
powierzchnie réwng 47 m?. Finalng prognozowang wartos¢ przyjeto na poziomie 49,8 m? na
jednego mieszkanca. Taki wybor zapewnia bardziej optymalne i przysztosciowe podejscie do
planowania przestrzennego, uwzgledniajgc potencjalne potrzeby mieszkancéw oraz
dynamike rozwoju infrastruktury mieszkaniowej w gminie.
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OBLICZENIE ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA W GMINIE
JEZOW (ZAP)

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

PUM,
ZAP == MZO -
Py
112 824 m?
ZAP = 2837 — >
49,8 M/,
ZAP = 572 os.

Zgodnie z powyzszymi obliczeniami zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowag
w gminie Jezow wynosi 572 o0s.

Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan
ogoélny gminy Jezéw zobowigzany jest do wyznaczenia stref planistycznych oznaczonych
symbolami: SW (strefa wielofunkcyjna z zabudowag mieszkaniowg wielorodzinng), SJ (strefa
wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng) oraz SZ (strefa wielofunkcyjna
z zabudowg zagrodowa), tak by suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach,
w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie byta mniejsza niz 400 oséb (70% zapotrzebowania)
oraz wieksza niz 743 osoby (130% zapotrzebowania).

2.2 CHLONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH

Chtonnos¢ terendéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefie
wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, wielofunkcyjnej z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng i wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg obliczono zgodnie
Z ponizszg metodyka, w oparciu 0 obowigzujgce przepisy prawne.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju | 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 wyryséow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 z pozn.
zm.) chfonno$¢ terendéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach,
o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, oblicza sie, uwzgledniajgc:

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

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

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

1) ewidenciji gruntéw i budynkéw, o ktérej mowa w art. 4 ust. 1a pkt 2 ustawy z dnia 17
maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1151 ze
zm.);

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

3) obiektéw topograficznych o szczegodtowosci zapewniajgcej tworzenie standardowych
opracowan kartograficznych w skalach 1:10 000-1:100 000, o ktérych mowa w art. 4
ust. 1a pkt 8 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geode zyjne i kartograficzne —
wytgcznie w przypadku budynkéw niewykazanych w bazach danych, o ktérych mowa
wpkt1i?2.

Wyznaczone tereny niezabudowane zostaty podzielone na tereny
sparcelowane (z wyznaczonymi dziatkami o podobnej powierzchni oraz wydzielonym
terenem komunikacji) oraz dziatki niesparcelowane (wymagajgce scalen lub wtérnego
podziatu, nieposiadajgce wydzielonych terenéw komunikaciji).

Chionnos¢ terendéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie obliczono
bazujgc na warto$ci PUM obliczonej zgodnie ze wzorem:

PUM =Py, X1 X Wiy, X PCByy X PCMy

gdzie:
PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkan w dane;j strefie,

Pst — powierzchnia terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefie
planistycznej, wyrazona w metrach,

I — warto$¢ maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy okre$lonej dla strefy
planistycznej,

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

SPARCELOWANE NIESPARCELOWANE
SW - 80% SW - 50 %
SJ- 80% SJ-50%
SZ- - SZ-80%
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PCBzy — warto$¢ procentowego udziatu powierzchni catkowitej zabudowy mieszkaniowe;.
Wartosci wskaznika przyjeto odpowiednio dla:

PCMy

SW -
SJ 80 %
SZ 20 %

wartos¢ procentowego udziatu powierzchni catkowitej budynku mieszkalnego.
Wartosci wskaznika przyjeto odpowiednio dla:

SW 60 %
SJ 80 %
Sz 80 %
Tabela 1 Powierzchnia uzytkowa mieszkan w danej strefie
. . Wartos¢ .
Powierzchni Udziat
a terenéw makseymaln terenéw
niezabudow &l . petnigcych Udziat Udziat " 5
Strefa anych, w Teren Fﬁgﬁf?ﬁ% funkcje powierzchni | powierzchni F;Ol\:\;';rkzg:vg'
. tym luk w y Sy mieszkanio catkowitej catkowitej » 5
planistyczn PR sparcelowa sci mieszkan w
istniejacej we w zabudowy budynku " 3
a ; ne zabudowy - : . danej strefie
zabudowie . . stosunku do | mieszkanio | mieszkalneg 2
A okreslonej h . ] [m“]
w strefie powierzchni wej o]
B dla strefy
planistyczn . terenu
) planistyczn
ej [m7] 6j strefy
7SW 132 nie 1,5 0,5 1 0,6 59
116SJ 311 nie 1 0,5 0,8 0,8 100
162SJ 321 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 62
13SW 408 nie 1,5 0,5 1 0,6 184
60SZ 420 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 32
15987 462 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 35
125w 475 nie 15 0,5 1 0,6 214
107sz 500 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 38
24S7 537 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 41
102Sz 556 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 43
3SJ 676 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 130
183sz 757 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 58
123sz 788 nie 0,7 0,8 0,2 0,8 71
48SJ 788 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 151
87Sz 870 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 67
114Sz 967 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 74
127SJ 1044 tak 0,6 0,8 0,8 0,8 321
126SJ 1079 nie 0,7 0,5 0,8 0,8 242
135SJ 1140 tak 0,6 0,8 0,8 0,8 350
127Sz 1145 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 88
92SzZ 1165 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 89
121SJ 1166 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 224
46SJ 1169 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 187
1095z 1279 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 98
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104SJ 1324 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 254
70Sz 1348 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 104
46SZ 1353 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 104
72SZ 1369 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 105
76SZ 1401 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 108
84SJ 1403 tak 0,5 0,8 0,8 0,8 359
35S8J 1428 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 274
97SzZ 1435 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 110
107SJ 1459 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 280
64SZ 1460 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 112
1785z 1468 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 113
150Sz 1497 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 115
142SJ 1500 tak 0,8 0,8 0,8 0,8 614
4Sz 1502 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 115
6SZ 1542 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 118
51SJ 1552 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 248
170Sz 1582 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 121
139SJ 1584 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 253
79SJ 1620 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 259
65SZ 1627 nie 0,5 0,8 0,2 0,8 104
81Sz 1636 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 126
54S8J 1673 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 321
12587 1674 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 129
9SW 1737 nie 15 0,5 1 0,6 782
51SJ 1778 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 284
79SJ 1837 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 294
90SJ 1885 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 362
1475z 1927 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 148
72S7 1938 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 149
2187 1949 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 150
105SJ 1987 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 382
285z 2001 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 154
28SJ 2022 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 388
32SJ 2033 tak 0,7 0,8 0,8 0,8 729
91SJ 2069 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 397
176SzZ 2078 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 160
116Sz 2118 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 163
166SZ 2181 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 168
84S7Z 2202 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 169
88SJ 2211 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 354
83Sz 2216 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 170
71SJ 2258 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 361
83SZ 2308 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 177
94S7 2430 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 187
138J 2473 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 475
15587 2504 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 192
141SJ 2505 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 481
139SJ 2553 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 408
83SZ 2575 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 198
76SZ 2580 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 198
107SJ 2639 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 507
1885z 2704 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 208
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55w 2711 tak 0,6 0,8 1 0,6 781
1058z 2719 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 209
34Sz 2789 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 214
8557 2828 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 217
153Sz 2840 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 218
74SJ 2855 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 548
10SW 2926 nie 15 0,5 1 0,6 1317
578J 2940 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 470
69SJ 2941 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 565
9557 2993 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 230
7857 3025 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 232
1sz 3029 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 233
4587 3060 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 235
53SJ 3076 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 591
89SJ 3080 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 591
1sw 3104 nie 1 0,5 1 0,6 931
153SJ 3175 nie 0,8 0,5 0,8 0,8 813
142SJ 3261 tak 0,8 0,8 0,8 0,8 1336
5187 3313 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 254
198z 3355 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 258
1128z 3391 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 260
114SJ 3418 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 656
39SJ 3418 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 656
1718z 3478 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 267
26SZ 3488 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 268
68SJ 3564 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 684
162Sz2 3605 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 277
1738z 3609 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 277
14957 3629 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 279
55W 3659 tak 0,6 0,8 1 0,6 1054
20SJ 3666 tak 0,6 0,8 0,8 0,8 1126
17SW 3753 nie 15 0,5 1 0,6 1689
186SZ 3804 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 292
90SZ 3811 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 293
1798z 3827 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 294
1378z 3827 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 294
72SZ 3827 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 294
13857 3845 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 295
61SJ 3911 tak 0,5 0,8 0,8 0,8 1001
47SZ 3946 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 303
30SJ 3984 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 765
113sz 4013 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 308
5857 4045 nie 0,5 0,8 0,2 0,8 259
44S) 4075 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 782
43Sz 4091 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 314
80Sz 4185 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 321
4957 4257 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 327
26SJ 4309 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 827
15987 4319 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 332
1108z 4371 nie 0,7 0,8 0,2 0,8 392
86SZ 4393 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 337
34SJ 4405 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 705
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58J 4516 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 867
56SZ 4578 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 352
140Sz 4580 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 352
34Sz 4749 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 365
18SJ 4777 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 917
96SZ 4780 nie 0,5 0,8 0,2 0,8 306
34Sz 4832 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 371
92S8J 4866 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 934
77SZ 4948 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 380
127SJ 5069 tak 0,6 0,8 0,8 0,8 1557
93SJ 5082 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 976
128SJ 5091 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 977
1578z 5095 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 391
153SJ 5143 nie 0,8 0,5 0,8 0,8 1317
168Sz 5236 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 402
67SJ 5244 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 839
56SJ 5341 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 855
103SJ 5415 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 1040
163SJ 5585 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 1072
76SZ 5635 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 433
95S8J 5696 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 1094
52S8J 5711 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 914
1518z 5737 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 441
176Sz 5742 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 441
12987 5872 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 451
71Sz 5886 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 452
1287 6025 nie 0,4 0,8 0,2 0,8 308
9SZ 6107 nie 0,4 0,8 0,2 0,8 313
1025z 6112 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 469
190Sz 6364 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 489
70SJ 6436 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 1236
107SJ 6445 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 1237
48S7 6469 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 497
27SZ 6574 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 505
178J 6593 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 1266
38SJ 6758 tak 0,5 0,8 0,8 0,8 1730
120Sz 6804 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 523
115SJ 6809 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 1307
142SJ 6854 tak 0,8 0,8 0,8 0,8 2807
38SJ 6931 tak 0,5 0,8 0,8 0,8 1774
2587 7003 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 538
98Sz 7142 nie 0,6 0,5 1 0,6 1286
102SJ 7143 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 1371
16SJ 7188 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 1380
12587 7224 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 1387
10SJ 7258 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 1394
97SJ 7359 nie 0,7 0,5 0,8 0,8 1648
16SZ 7380 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 567
135SJ 7391 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 1419
1728z 7447 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 572
79SZ 7549 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 580
62SZ 7681 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 590
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728J 7790 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 1496
17587 7871 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 604
116SZ 7899 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 607
287 7913 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 608
42SJ 7941 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 1525
60SJ 7962 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 1274
113SJ 7996 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 1279
137SJ 8237 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 1318
61SJ 8334 tak 0,5 0,8 0,8 0,8 2134
20sz 8446 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 649
1198z 8550 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 657
155S8J 8616 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 1654
104Sz 8675 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 666
99SZ 8789 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 675
135SJ 8911 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 1711
61Sz 8920 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 685
357 8948 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 687
158Sz2 8968 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 689
82SZ 8992 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 691
136Sz2 9032 nie 0,7 0,8 0,2 0,8 809
1925z 9146 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 702
33sz 9148 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 703
5287 9193 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 706
144SJ 9288 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 1486
75SJ 9291 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 1784
358z 9458 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 726
101Sz 9627 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 739
119SJ 10101 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 1616
115SJ 10301 tak 0,6 0,8 0,8 0,8 3164
21SJ 10386 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 1994
180Sz 10586 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 813
23SJ 10605 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 2036
110SJ 10655 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 2046
36SZ 10744 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 825
178z 10753 nie 0,4 0,8 0,2 0,8 551
50SJ 10941 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 2101
142SJ 10950 tak 0,8 0,8 0,8 0,8 4485
143z 11294 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 867
38SJ 11550 tak 0,5 0,8 0,8 0,8 2957
38SJ 11614 tak 0,5 0,8 0,8 0,8 2973
1545z 11754 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 903
130Sz 11973 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 920
100Sz 11987 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 921
130SJ 12050 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 2314
103sz 12312 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 946
11783 12437 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 2388
108sz 13195 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1013
5557 13205 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1014
150SJ 13273 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 2124
151SJ 13476 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 2587
53sz 13670 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1050
106SJ 13732 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 2637
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133SJ 14296 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 2287
169Sz 14394 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1105
40S8J 14437 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 2772
189Sz 14637 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1124
587 14820 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1138
84SJ 14909 tak 0,5 0,8 0,8 0,8 3817
83SJ 15103 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 2900
111SJ 15146 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 2908
107SJ 15228 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 2924
191Sz 15330 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1177
1487 15429 nie 0,4 0,8 0,2 0,8 790
88SJ 15544 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 2487
156SZ 15941 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1224
108SJ 16064 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 2570
19S8J 16246 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 3119
18SW 16268 nie 15 0,5 1 0,6 7321
34Sz 16317 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1253
8SW 16354 nie 15 0,5 1 0,6 7359
84SJ 16441 tak 0,5 0,8 0,8 0,8 4209
148SJ 16479 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 3164
65SJ 16515 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 3171
78SJ 16600 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 3187
47SJ 16945 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 3253
38SZ 16980 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1304
66SJ 17459 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 3352
85SJ 17560 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 3372
132S8J 17607 nie 0,3 0,5 0,8 0,8 1690
4257 17857 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1371
98SJ 17873 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 3432
32SJ 17962 tak 0,7 0,8 0,8 0,8 6438
23SW 18031 nie 0,6 0,5 1 0,6 3246
30Sz 18115 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1391
12187 18214 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1399
124SJ 18294 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 2927
58SJ 18308 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 2929
61SJ 19329 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 3093
80SJ 19347 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 3715
167SZ 19390 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1489
161Sz 19424 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1492
146SZ 19557 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1502
136SJ 19646 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 3143
34Sz 19734 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1516
47SJ 20003 tak 0,6 0,8 0,8 0,8 6145
3287 20461 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1571
160Sz 20571 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1580
36SJ 20732 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 3981
18257 20904 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1605
55S8J 20995 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 4031
41SJ 21041 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 3367
14587 21084 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 4048
94SJ 21182 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 3389
27SJ 21244 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 4079
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91Sz 21266 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1633
1SJ 21789 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 4183
118J 21844 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 4194
38SJ 22389 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 3582
59Sz 22611 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1737
131Sz 22662 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1740
84SJ 24364 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 3898
109SJ 24527 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 4709
49SJ 24699 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 3952
146SJ 24978 nie 0,8 0,5 0,8 0,8 6394
1857 25239 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1938
1398z 25917 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 1990
38SJ 25943 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 4151
6SW 26284 nie 0,6 0,5 1 0,6 4731
149SJ 26426 nie 0,8 0,5 0,8 0,8 6765
21SwW 26579 nie 0,6 0,5 1 0,6 4784
62SJ 27770 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 5332
8SJ 28084 tak 0,6 0,8 0,8 0,8 8627
126Sz 28696 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 2204
24SJ 29568 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 4731
31sz 29963 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 2301
76SJ 30201 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 4832
22SJ 30525 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 5861
147SJ 31823 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 6110
16557 32344 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 2484
11287 32559 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 6251
128J 32706 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 6280
1778z 33087 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 2541
55W 34109 nie 0,6 0,5 1 0,6 6140
8SJ 36033 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 6918
37SJ 36870 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 7079
131SJ 37076 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 7119
74S7Z 37154 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 2853
164SZ 37990 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 2918
118SJ 39519 nie 0,3 0,5 0,8 0,8 3794
11SW 41622 nie 0,6 0,5 1 0,6 7492
59S8J 41685 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 8004
7SJ 42674 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 8193
32SJ 42758 nie 0,7 0,5 0,8 0,8 9578
129SJ 45802 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 8794
6SJ 46078 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 8847
1245z 48515 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 3726
158SJ 48545 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 7767
28] 48550 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 9322
81SJ 48838 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 7814
122SJ 49301 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 7888
14SW 49889 nie 0,6 0,5 1 0,6 8980
72SJ 50414 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 9679
25S8J 50462 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 9689
16SW 53351 nie 0,6 0,5 1 0,6 9603
4S8J 54195 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 8671
22SW 55908 nie 0,6 0,5 1 0,6 10063
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101SJ 56878 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 9100
31SJ 57570 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 11053
44S7 57717 nie 0,6 0,8 0,2 0,8 4433
77SJ 57856 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 11108
73SJ 58487 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 9358
136SJ 60263 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 9642
134SJ 81083 nie 0,7 0,5 0,8 0,8 18163
161SJ 85606 nie 0,8 0,5 0,8 0,8 21915
160SJ 86482 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 13837
29SJ 100816 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 16131
63SJ 103795 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 16607
120SJ 105719 nie 0,7 0,5 0,8 0,8 23681
1587 112700 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 18032
64SJ 141190 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 27108
5SW 147996 nie 0,6 0,5 1 0,6 26639
140SJ 148709 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 28552
82SJ 161586 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 31025
14SJ 162177 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 31138
127SJ 200016 nie 0,6 0,5 0,8 0,8 38403
138SJ 233830 nie 0,5 0,5 0,8 0,8 37413
142SJ 258882 nie 0,8 0,5 0,8 0,8 66274
4sSwW 510129 nie 0,6 0,5 1 0,6 91823
Suma 1169 026

Zrédio: Opracowanie wiasne.

Chionnos¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie obliczono
zgodnie ze wzorem:

cp _ Zr2.n PUM
P
gdzie:
Ch — chtonnos$¢ terendéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie,
> 1.2..n.PUM —fgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w strefach,

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

Tabela 2 Chtonnos$¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie

Laczna powierzchnia uzytkowa Powierzchnie uzytkowa Chtonnosé terenéw
3 pmieszkaﬁ [m2] mieszkan w gminie na;ednego niezabudowanych, w tym luk w
mieszkanca [m?] istniejgcej zabudowie [os]
1169 026 49,8 23474

Zrédio: Opracowanie wiasne.
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Chionnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie stanowi
4 104 % wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie. Zgodnie
z art. 13d ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w planie ogélnym
gminy Jezéw wyznaczono strefy planistyczne SW, SJ, SZ na obszarach, dla ktérych
w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono
przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia
zabudowy oraz obszarach z istniejgcg zabudowg o funkcji mieszkaniowej, z wytgczeniem luk
w tej zabudowie oraz nie wyznaczono tych stref planistycznych na pozostatych obszarach

gminy.

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

3.1. OBSZAR UZUPELNIENIA ZABUDOWY

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

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

P, = 25% X (P, — B,)

gdzie:

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

P, — oznacza tgczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa
w ust. 1 pkt 1-3 ww. rozporzgdzenia,

P. — oznacza taczng powierzchnie obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych
W sposob, o ktérym mowa w ust. 1 ww. rozporzgdzenia.

P, = 25% X (4336697.83 m? - 1403024.06 m?) = 733 418.44 m?

Zgodnie z powyzszymi obliczeniami maksymalna powierzchnia powiekszenia obszaréow
uzupetnienia zabudowy w gminie Jezéw wynosi 733 418.44 m®. Granice obszaréw
uzupetnienia zabudowy zostaly rozszerzone o 639 409 m?.

23



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

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

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

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

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

3.2. OBSZAR ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ

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

W planie ogdélnym gminy Jezéw nie wyznacza sie obszaru zabudowy srodmiejskie;j.

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

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

*obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, gdzie okreslono
przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowe;j,

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

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

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

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

2) wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci
zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy — w strefach planistycznych,
o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-7;
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3) wartosci minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej — w strefach
planistycznych, o ktéorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-10, nie mniejszego niz wynika to
Z przepisow wydanych na podstawie art. 13m ust. 2.

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

Wyznaczenie stref planistycznych poprzedzato wykonanie szeregu analiz obejmujacych
lokalne i ponadlokalne uwarunkowania. Strefy planistyczne wyznaczono na obszarach, dla
ktorych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach
uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejacg zabudowg o funkcji mieszkaniowej.
Uwzgledniono takze czeS¢ wnioskow mieszkancow i interesariuszy, ktorych pozytywne
rozpatrzenie pozostaje zgodne ze spéjnoscig uktadu przestrzennego gminy oraz kierunkami
wyznaczonymi w dokumentach strategicznych rozwoju. Strefy wyodrebniono zaréwno dla
terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej, zabudowy zagrodowej,
ustugowej, gospodarczej i produkcyjnej, jak rowniez dla terenéw zieleni i rekreacji,
cmentarzy, infrastruktury technicznej oraz komunikacji. Przy ich wyznaczaniu kierowano sie
nadrzedng zasadg zachowania fadu przestrzennego, ciagtosci funkcjonalnej i dostosowania
przeznaczenia terendw do stanu faktycznego, istniejgcej zabudowy i obowigzujgcych
przeznaczen planistycznych, a dla nowo wskazanych obszarow mieszkaniowych — zasadg
uzupetniania zabudowy. Dla kazdej ze stref okreslono odrebne wskazniki oraz parametry
zabudowy i zagospodarowania terenu, stanowigce ramy dla dalszych szczego6towych ustalen
w planach miejscowych lub decyzjach administracyjnych.

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

Dla nowo wyznaczonych terendw mieszkaniowych oraz obszarow, ktérych
przeznaczenie zostato zmienione wzgledem obowigzujgcych planéw miejscowych,
wyznaczono obszary uzupetnienia zabudowy. Suma chtonnosci terenéw niezabudowanych,
w tym luk w istniejgcej zabudowie w gminie Jezéw jest wieksza niz 130 % wartosci
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg, dlatego nie wyznaczono stref
planistycznych dopuszczajgcych zabudowe mieszkaniowg na pozostatych obszarach.

Dla terenéw drog zwigzanych bezposrednio z obstugg terendéw mieszkaniowych oraz
terendw urzadzen elektroenergetycznych wyznaczonych w obowigzujacych planach
miejscowych, bedacych bezposrednio zwigzanych z obstugg terenéw mieszkaniowych
przyjeto odpowiednio strefe wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, strefe
wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng Ilub strefe wielofunkcyjng
Z zabudowg zagrodowa.

Dla terendw zamknietych cmentarzy, w tym cmentarzy wpisanych do rejestru zabytkow
przyjeto strefe zieleni i rekreacji.

Zgodnie z zapisami Rozporzadzenia Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia
1959 r. w sprawie okreslenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sg odpowiednie na
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cmentarze (Dz. U. Nr 52 poz. 315) ,Odlegtos¢ cmentarza od zabudowan mieszkalnych, od
zakfadéw produkujgcych artykuty zywnosci, zaktadow zywienia zbiorowego badz zaktadow
przechowujgcych artykuty zywnosci oraz studzien, zrodet i strumieni, stuzgcych do czerpania
wody do picia i potrzeb gospodarczych, powinna wynosi¢ co najmniej 150 m; odlegtos¢ ta
moze by¢ zmniejszona do 50 m pod warunkiem, ze teren w granicach od 50 do 150 m
odlegtosci od cmentarza posiada sie¢ wodociggowg i wszystkie budynki korzystajgce z wody
sg do tej sieci podtgczone”. W strefie 50 m i 150 m od stref cmentarzy wystepujg tereny
zagospodarowane, z istniejgcg zabudowg o funkcji mieszkaniowej i przeznaczone na ten cel
w Miejscowych Planach Zagospodarowania Przestrzennego. Dla tych terenéw wyznaczono
strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ), strefy wielofunkcyjne
z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng (SW), strefy wielofunkcyjne z zabudowa
zagrodowg (SZ). Jednoczesnie w strefie 50 m od stref cmentarzy nie wprowadzano obszaru
uzupetnienia zabudowy (OUZ).

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

Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okreslajg
obligatoryjny oraz fakultatywny zakres ustalen w ramach profili funkcjonalnych
poszczegdlnych stref planistycznych. W Planie ogdélnym gminy Jezéw uwzgledniono
zarowno obligatoryjne, jak i fakultatywne wskazniki i parametry.

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

Tabela 3 Profile funkcjonalne stref planistycznych przyjete dla Planu ogélnego gminy Jezéw

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

SJ — strefa wielofunkcyjna
z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng

teren zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej

teren ustug
teren komunikacji
teren zieleni urzgdzonej

teren infrastruktury
technicznej

teren ogrodow dziatkowych

teren zieleni naturalnej,
teren lasu,
teren waod,

w wybranych lokalizacjach:

teren zabudowy letniskowej lub

rekreacji indywidualnej,

SZ - strefa wielofunkcyjna
z zabudowg zagrodowg

teren zabudowy zagrodowej

teren produkcji w
gospodarstwach rolnych

teren akwakultury i obstugi
rybactwa

teren komunikacji
teren zieleni urzadzonej

teren infrastruktury
technicznej

teren ogrodéw dziatkowych

teren rolnictwa z zakazem
zabudowy,

teren ustug,

teren zieleni naturalnej,
teren lasu,

teren wod,

w wybranych lokalizacjach:

teren wielkotowarowej produkcji

rolnej

SU - strefa ustugowa

teren ustug
teren komunikacji
teren zieleni urzadzonej

teren infrastruktury
technicznej

teren ogrodéw dziatkowych

teren zieleni naturalnej,
teren lasu,
teren wod

w wybranych lokalizacjach:
teren sktadéw i magazynow

SP - strefa gospodarcza

teren produkcji
teren komunikacji
teren zieleni urzadzonej

teren infrastruktury
technicznej

teren ogroddéw dziatkowych

teren ustug,

teren zieleni naturalnej,
teren lasu,

teren wod

SR — strefa produkcji
rolniczej

teren produkcji w
gospodarstwach rolnych,
teren wielkotowarowej
produkcji rolnej, teren
akwakultury i obstugi
rybactwa, teren komunikacji,
teren ogroddw dziatkowych,
teren infrastruktury
technicznej

teren zieleni naturalnej,
teren zieleni urzgdzonej,

teren rolnictwa z zakazem
zabudowy,

teren lasu,
teren wod

w wybranych lokalizacjach:
teren elektrowni stonecznej

S| - strefa
infrastrukturalna

teren infrastruktury
technicznej

teren komunikaciji,
teren ogrodow dziatkowych

teren zieleni urzgdzonej,
teren zieleni naturalnej,
teren lasu,
teren wod

w wybranych lokalizacjach:
teren ustug,
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teren produkciji,

9. SN - strefa zieleni i teren zieleni urzadzonej teren zieleni naturalnej,
rekreaciji teren plazy teren lasu
teren wod
teren komunikacji w wybranych lokalizacjach:
teren infrastruktury teren ustug sportu i rekreacii,
technicznej teren ustug kultury i rozrywki,
teren ogrodow dziatkowych teren ustug handlu detalicznego,
teren ustug gastronomii,
teren ustug turystyki,
teren ustug nauki,
teren ustug edukaciji,
teren ustug zdrowia i pomocy
spotecznej,
10. | SC - strefa cmentarzy teren cmentarza teren ustug kultu religijnego,
teren komunikacji teren ustug handlu detalicznego,
. . . teren zieleni naturalnej,
teren zieleni urzadzonej
. teren lasu,
teren infrastruktury )
technicznej, teren wod
teren ogrodow dziatkowych
11. SG - strefa gérnictwa teren goérnictwa i wydobycia teren produkcji, teren ustug
teren komunikacji handlu, teren ustug
. . rzemiesiniczych, teren ustug
teren ogrodow dziatkowych t it '
teren infrastruktury gastronomil, teren usiug
technicznei biurowych i administraciji, teren
J ustug nauki, teren zieleni
urzadzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod
12. | SO - strefa otwarta teren rolnictwa z zakazem
zabudowy w wybranych lokalizacjach:
teren lasu teren zieleni urzgdzone;
teren zieleni naturalnej teren elektrowni stonecznej,
teren wod teren elektrowni wiatrowej
teren komunikacji
teren infrastruktury
technicznej,
teren ogrodéw dziatkowych
13. SK - strefa teren autostrady teren zieleni naturalnej,

komunikacyjna

teren drogi ekspresowe;j
teren drogi gtéwnej ruchu
przyspieszonego

teren drogi gtéwne;j

teren komunikacji kolejowej i
szynowej

teren komunikacji kolei
linowej

teren lasu,
teren wod,

w wybranych lokalizacjach:
teren drogi zbiorczej
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teren komunikacji wodnej
teren komunikacji lotniczej
teren obstugi komunikacji
teren ogrodéw dziatkowych

teren infrastruktury
technicznej

Zrédto: Opracowanie wiasne.

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

1) ewidenciji gruntéw i budynkéw, o ktérej mowa w art. 4 ust. 1a pkt 2 ustawy z dnia 17
maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne;

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

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

Wartosci minimalne parametru powierzchni biologicznie czynnej, jakg gmina moze
wprowadzi¢ do ustaleh Planu dla poszczegdlnych stref planistycznych zostaty wskazane
w Rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogdélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow. Jednoczesnie dla obszarow, dla ktérych
obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dopuszczone jest
okreslenie nizszej wartosci wskaznika minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;j
niz wynika to z rozporzadzenia, jednak wartos¢ ta nie moze by¢ nizsza niz najwyzsza
warto§¢ wskaznika opisujgcego minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej dla
terendw wyznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych, obejmujgcych obszar
strefy.

Zgodnie z powyzszymi zapisami dla terendw objetych obowigzujgcymi miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego w planie ogolnym gminy w przypadkach,
w ktérych plan miejscowy wskazywat nizszy wartosci wskaznika minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej, niz wynika to z rozporzgadzenia przyjeto wartosci
wynikajgce z planéw. Granice stref z nizszym wskaznikiem minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej zostaty wyznaczone zgodnie z granicami terendéw wyznaczonych
w obowigzujgcych planach miejscowych. Wyjatkiem sg strefy, ktérych zasieg w stosunku do
granic terendw wynikajgcych z planéw miejscowych zostat poszerzony wylgcznie o tereny
drég stuzacych do bezposredniej obstugi tych terenow. Zgodnie z ww. rozporzadzeniem
,Okreslony dla strefy planistycznej minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nie
dotyczy terenéw komunikacji, dla ktérych wskaznik ten wynosi 0%.”
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Oznaczenia wraz z symbolami poszczegoélnych stref, ich nazwy, profil funkcjonalny
podstawowy i dodatkowy, a takze ustalone dla nich wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, zostaty okreslone w formie danych przestrzennych o ktérych
mowa w art. 67a ust. 3 i 3a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

W Planie ogélnym gminy Jezéw nie wyznacza sie gminnych standardéw dostepnosci
infrastruktury spoteczne;j.

Ustalenia Planu ogodlnego gminy Jezow nie przesgdzajg o mozliwosci realizacji
zabudowy o funkcji i parametrach mieszczacych sie w ich zakresie, a jedynie stanowig
maksymalne i minimalne ramy dla potencjalnego zagospodarowania obszaru znajdujgcego
sie w obszarze danej strefy. Przeznaczenie terenu, mieszczgce sie w katalogu ustalonym
w ramach danej strefy planistycznej, a takze szczegdtowe parametry, niewykraczajgce poza
ramy wyznaczone w Planie ogdélnym gminy Jezow, okreslone zostang na etapie
sporzadzania planu miejscowego lub ustalania decyzji o warunkach zabudowy.

5. SPOSOB UWZGLEDNIENIA UWARUNKOWAN ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GMINY

W kazdej z wyodrebnionych stref planistycznych ustalono zréznicowane profile
funkcjonalne, ktére obejmujg zaréwno obszary przypisane do profilu funkcjonalnego
podstawowego, jak i wybrane tereny przypisane do profilu funkcjonalnego dodatkowego.
Takie rozréznienie ma na celu zapewnienie spdjnosci funkcjonalno-przestrzennej oraz
efektywnego gospodarowania. Celem niniejszego rozdziatu jest przedstawienie sposobu
uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy Jezow, wynikajgcych zaréwno
Z przepisow prawa, jak i z analizy czynnikdw przestrzennych, srodowiskowych, spoteczno-
gospodarczych, kulturowych oraz infrastrukturalnych. Uwarunkowania te stanowig podstawe
dla okreslenia polityki przestrzennej gminy oraz wytyczenia kierunkow jej realizacji w planie
ogolnym, zgodnie z art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

W planie ogélnym uwzgledniono sposéb integracji uwarunkowan wynikajgcych
z dokumentoéw strategicznych, studialnych i branzowych, planéw ochrony zabytkow,
dokumentéw z zakresu ochrony $rodowiska, jak réwniez analiz dotyczgcych struktury
funkcjonalno-przestrzennej oraz stanu zagospodarowania terenu. Uwzgledniono réwniez
przepisy odrebne, w tym wynikajgce z prawa wodnego, ochrony gruntéw rolnych i lesnych,
prawa ochrony srodowiska oraz ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.

Przyjete rozwigzania planistyczne majg na celu zapewnienie racjonalnego
gospodarowania przestrzenig, zachowanie tadu przestrzennego oraz integracje funkcji
spotecznych, gospodarczych i przyrodniczych w sposéb umozliwiajgcy zréwnowazony
rozwoj gminy. Ustalenia Planu ogolnego gminy Jezdéw okreslono uwzgledniajgc
uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy.

Tabela 4 Sposéb uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy

UWARUNKOWANIE SPOSOB UWZGLEDNIENIA

POLITYKA PRZESTRZENNA GMINY zapisy planu ogdlnego sg zgodne z polityka
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OKRESLONA W STRATEGII ROZWOJU
GMINY LUB STRATEGII ROZWOJU
PONADLOKALNEGO

przestrzenng gminy okreslong w Strategii
Rozwoju Gminy Jezoéw na lata 2022-2030
poprzez spéjne wskazanie kierunkow
rozwoju funkcji mieszkaniowych, ustugowych
i gospodarczych

zapisy planu ogélnego sg zgodne
z ustaleniami Plan Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewodztwa t.6dzkiego
poprzez zachowanie spoéjnosci kierunkow
rozwoju funkcjonalno-przestrzennego

USTALENIA PLANU
ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO WOJEWODZTWA

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

ISTNIEJACA STRUKTURA
FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNA
GMINY

dla terenéw dopuszczajgcych realizacje
funkcji mieszkaniowej utrwalono
przeznaczenie wynikajgce z miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego
wyznaczajgc strefy umozliwiajgce realizacje
funkcji mieszkaniowej; strefy wyznaczono
zgodnie z istniejgcy strukturg przestrzenng i
potrzebami rozwojowymi gminy

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

ograniczenie zasiegu stref planistycznych
z zabudowa; wprowadzenie strefy otwartej
SO;
uwzglednienie:
Rozporzadzenia Nr 36 Wojewody

Skierniewickiego z dnia 28 lipca 1997 r.

FORMY OCHRONY PRZYRODY ORAZ ICH w sprawie wyznaczenia Obszaréw

OTULINY Chronionego Krajobrazu;
Zarzadzenie Ministra Le$nictwa i Przemystu
Drzewnego z dnia 24 listopada 1983 r. w
sprawie uznania za rezerwaty przyrody.
Zarzadzenie Ministra Lesnictwa z dnia 12 maja
1954 r. w sprawie uznania za rezerwat
przyrody
OBSZARY SZCZEGOLNEGO . , . :
ZAGROZENIA POWODZIA, WALY ograniczenie zasiggu stref pIanlstycznych
PRZECIWPOWODZIOWE OR,AZ PASY z zabudowsg i zasiegu obszaru uzupetnienia
O SZEROKOSCI 50 M OD STOPY WALU zabudowy
OBSZARY GRUNTOW wyznaczenie strefy otwartej SO; zwiekszenie
ZMELIOROWANYCH udziatu powierzchni biologicznie czynnej
w strefach przeznaczonych pod zabudowe
TERENY ZAGROZONE RUCHAMI na obszarze objetym opracowaniem planu
MASOWYMI ZIEMI ORAZ TERENY. NA 0golnego nie wystepuja tereny zagrozone
KTORYCH WYSTEPUJA TE RUCi-IY ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na
ktorych ruchy te wystepuja
STREFY OCHRONNE UJEG WODY ograniczenie zasiegu stref planistycznych
z zabudowg
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OBSZARY OCHRONNE ZBIORNIKOW
WOD SRODLADOWYCH

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

TERENY GORNICZE | OBSZARY
GORNICZE WRAZ Z FILARAMI
OCHRONNYMI

wyznaczenie strefy gérnictwa SG

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

wyznaczenie strefy wynikajgcej
z obowigzujgcych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego

OBSZARY UZDROWISK ORAZ OBSZARY
OCHRONY UZDROWISKOWEJ

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

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

OBSZARY POMNIKOW ZAGLADY | ICH
STREFY OCHRONNE

zwiekszenie udziatu powierzchni biologicznie
czynnej w strefach;

wprowadzenie ograniczeh wysokosci
zabudowy;

wprowadzenie strefy zieleni i rekreacji SN;

ograniczenie zasiegu obszaru uzupetnienia
zabudowy;

TERENY ZAMKNIETE | ICH STREFY
OCHRONNE

na obszarze objetym opracowaniem planu
0gdlnego nie wystepujg tereny zamkniete
i ich strefy ochronne

OBSZARY OGRANICZONEGO
UZYTKOWANIA

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

OBSZARY WYMAGAJACE
PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI,
REKULTYWACJI LUB REMEDIACJI

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

OBSZARY ZDEGRADOWANE | OBSZARY
REWITALIZACJI,

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

OBSZARY CICHE W AGLOMERACJI
ORAZ OBSZARY CICHE POZA
AGLOMERACJA

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

GRUNTY ROLNE STANOWIACE U2Y:I'KI
ROLNE KLAS I-Ill ORAZ GRUNTY LESNE,

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

na uzytkach rolnych klas 1-11l poza granicami
administracyjnymi miast, obszar
uzupetnienia zabudowy rozszerzano
wytgcznie na obszarach wyznaczonych
w wyniku wykonania czynnosci, o ktérych
mowa w ust. 1 pkt 1-3 Rozporzadzenia,
potozonych w odlegto$ci nie wiekszej niz 50
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m od granicy pasa drogowego drogi
publicznej

zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku
wystapienia powaznej awarii
przemystowej,

na obszarze objetym opracowaniem planu
ogodlnego nie wystepujg zakfady

0 zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia
powaznej awarii przemystowej

OBSZARY PASA NADBRZ,EZNEGO,
W TYM W SZCZEGOLNOSCI PASA
TECHNICZNEGO

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

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

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

REKOMENDACJE | WNIOSKI ZAWARTE
W AUDYCIE KRAJOBRAZOWYM ORAZ
KRAJOBRAZY PRIORYTETOWE

zapisy planu ogdlnego sg zgodne
z rekomendacjami i wnioskami zawartymi
w Audycie Krajobrazowym Wojewddztwa
k. édzkiego, na obszarze objetym
opracowaniem planu ogélnego nie
wystepujg krajobrazy priorytetowe

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

zapisy planu ogdélnego sg zgodne z zapisami
opracowania ekofizjograficznego gminy
Jezow

ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA
ZABUDOWE MIESZKANIOWA W GMINIE

ograniczenie zasiegu stref planistycznych
Z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng,
jednorodzinng lub zagrodowa;

suma chtonnosci terenéw niezabudowanych,
w tym luk w istniejgcej zabudowie jest
wigksza niz 130 % wartosci
zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg, dlatego nie wyznaczono stref
planistycznych dopuszczajgcych zabudowe
mieszkaniowg na obszarach innych niz te,
dla ktorych w obowigzujgcych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce
realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach
uzupetnienia zabudowy oraz obszarach
z istniejgcg zabudowg o funkgciji
mieszkaniowej
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