Projekt z dnia 19 kwietnia 2022 r.

UZASADNIENIE

I. Cel wprowadzanych zmian i opis wprowadzanych regulacji

Projekt rozporzadzenia stanowi wykonanie upowaznienia ustawowego zawartego w
art. 13m ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22021 r. poz. 741, z pézn. zm.), dalej: upzp.

W rozporzadzeniu uregulowano:

1) sposOb wyznaczania granic obszaru uzupetnienia zabudowy;

2) charakterystyke stref planistycznych;

3) sposoéb obliczania zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniows oraz
chtonnosci terenow niezabudowanych

4) sposob tworzenia gminnego katalogu stref planistycznych;

5) sposob stosowania oznaczen, nazewnictwa, standardow oraz sposob
wizualizacji danych przestrzennych;

6) sposob dokumentowania prac planistycznych;

7) sposob wydawania wypisOw 1 wyrysow z planu ogélnego gminy.

1. Sposéb wyznaczania granic obszaru uzupelnienia zabudowy

W mysl ustawy gminy uprawnione s3 do wyznaczenia w planie ogdlnym obszarow
uzupetnienia zabudowy. Co do ogodlnej zasady do tych obszarow ograniczone ma by¢
wydawanie decyzji o warunkach zabudowy, dalej: decyzje WZ. Ma to kluczowe znaczenie
jako narzedzie pozwalajace gminie wplywac na to, na jakich obszarach zabudowa moze by¢
ksztaltowana w taki wilasnie sposob, bez koniecznosci uchwalania planéw miejscowych,
ktorych jedynym celem jest wlasnie powstrzymanie rozwoju zabudowy na danym obszarze z
uwagi na inne wysoko cenione warto$ci, takie jak ochrona $rodowiska, bezpieczenstwo
publiczne czy racjonalno$¢ wykorzystania przestrzeni. Rolg instrumentu, jakim jest decyzja
WZ, miatlo by¢ umozliwienie uzupehiania luk w zabudowie i wypelnianie przestrzeni na
terenach, na ktorych zabudowa jest juz w duzym stopniu uksztaltowana 1 w sposéb czytelny
pozwala na ustalenie zasad sytuowania nowych budynkow w taki sposob, by harmonijnie
wpisa¢ si¢ w otoczenie. Rozwinigta w sposob niezgodny z intencja ustawodawcy praktyka
stosowania decyzji WZ, zwlaszcza w zakresie utrwalonej interpretacji zasady dobrego
sasiedztwa, doprowadzila do wypaczenia zakladanej roli tych decyzji w systemie planowania
przestrzennego. W stanie obecnym wigkszo$¢ decyzji o pozwoleniu na budowe realizowana
jest w oparciu o narzedzie, ktore miato stanowi¢ uzupelnienie systemu. Decyzje WZ
wydawane sg takze na terenach, na ktorych zabudowa nie zostala na tyle rozwinigta by
uprawnione bylo okres§lanie ich mianem wypehiajacych uksztattowane struktury



przestrzenne. W celu przywrdcenia zaktadanej decyzjom WZ roli w systemie zdecydowano o
ograniczeniu stosowania tego narzedzia tylko do tych obszarow, ktére gmina sama wskaze W
planie ogélnym. W § 2 w ust. 1 rozporzadzenia opisano szereg czynno$ci zwigzanych z
analizami przestrzennymi istniejacej zabudowy, ktore pozwola uzyska¢ rdzeh mozliwego do
wyznaczenia obszaru uzupeinienia zabudowy. Rdzeniem tym bedzie przestrzen pomigdzy
istniejgcymi budynkami z bardzo waskim, szerokim na 5 metrow, pasem okalajgcym budynki
od strony przestrzeni otwartych.

W ramach czynno$ci opisanej w pkt 1 gmina identyfikuje zgrupowania minimum
5 budynkow o okreslonych w przepisie funkcjach, pomiedzy ktorymi odleglo$¢ jest nie
wigksza niz 100 m. Funkcje budynkéw okreslone w przepisie dobrano tak, by nie budzito
watpliwosci, ze sg to obiekty determinujace o charakterze funkcjonalnym obszaru, na ktérym
sg zlokalizowane, byty na tyle istotne by stanowily punkt odniesienia do okreslania warunkow
zagospodarowania pobliskich luk w zabudowie i by byly to obiekty, ktdre ze swojej natury
wymagaja do swojego funkcjonowania przylaczenia do  podstawowych  sieci
infrastrukturalnych oraz dostgpu do drogi. Do okreslenia funkcji budynkéw odniesiono si¢ do
Klasyfikacji Srodkéw Trwatych. Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i
Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw ibudynkow rodzaje
budynkéw okreslone w Klasyfikacji Srodkéw Trwatych stanowia podstawe do nanoszenia
oznaczen na mapy ewidencyjne, ktore =z kolei stanowiag podktady referencyjne
wykorzystywane przy opracowywaniu projektu planu ogélnego.

Zidentyfikowanie takich zgrupowan jest czynno$cig tatwag do wykonania przy
wykorzystaniu narzedzi GIS. Korzystajac z oprogramowania tego typu wystarczy wyizolowac
obiekty reprezentujace budynki o wskazanej funkcji i wokdt nich wyznaczy¢ bufor o
szeroko$ci 50 m. Nastgpnie wewnatrz utworzonych poligondw nalezy policzy¢ liczbe
obiektow reprezentujacych kazdy budynek. Brane pod uwage powinny by¢ jedynie te
budynki, ktore polozone sa wewnatrz poligonéw, W ktorych liczba policzonych obiektow
wynosi nie mniej niz 5.

Zgodnie z pkt 2 wokot budynkow, ktore wyselekcjonowano w kroku opisanym w pkt
1 nalezy poprowadzi¢ bufor o szerokosci 50 m. Dzigki tej czynnosci powinna zostac
wypelniona wigkszo$¢ przestrzeni miedzy budynkami. Nalezy przy tym zauwazyC, ze
przedstawiane powyzej czynnoS$ci zmierzajace do wyznaczenia obszaru uzupelnienia
zabudowy nawigzuja do sposobu wyznaczania stosowanego dotychczas obszaru zwartej
zabudowy, okreslonego w ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i
lesnych. W ramach tychze terendw takze wyznaczano zgrupowania nie mniej niz 5
budynkow, za wyjatkiem budynkoéw o funkcji wylacznie gospodarczej, pomiedzy ktorymi
najwicksza odleglo$¢ sgsiadujgcych ze sobg budynkow nie przekracza 100 m 1 od tychze
budynkow wyznaczano bufor w odlegtosci 50 m.

Kontynuacja zastosowanych juz wczesniej zasad wyznaczania obszaru o bardzo
zblizonym znaczeniu systemowym jest o tyle celowa, Zze zgodnie ze zmiang ustawy o
ochronie gruntow rolnych i le§nych obszar uzupetniania zabudowy wykorzystywany bedzie w
miejsce obszarow zwartej zabudowy do okreslania zasiggu obszaréw wytaczonych spod
szczegblnych zasad ochrony gruntow rolnych. Taki zabieg zwigkszy stabilno$¢ prawa,



pozostawiajagc mozliwos¢ wprowadzenia korekt eliminujagcych wady oryginalnego
rozwigzania. Jedna z takich wad jest wlaczenie w ramach obszaru pasa o szerokosci 50 m
pomigdzy budynkami terenami otwartymi oraz pozostawienie niewypetnionych luk w ramach
obszaru. Efekt wykonania czynnosci okreslonych w pkt 1 i 2 na przyktadowym obszarze
testowym prezentuje rys. 1.
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l:l obrys poprowadzony w odleglosci 50 m od budynkow potozonych w zgrupowaniach

Rys. 1. Przyktad wyniku wykonania czynnosci opisanych w § 2 ust. 1 pkt 2
rozporzadzenia

W kroku opisanym w pkt 3 wypehiane sg enklawy w obszarze powstalym w
poprzednim kroku — wszystkie, ktorych powierzchnia wynosi nie wigcej niz 1 ha. Dzigki temu
rozwigzaniu niewielkie obszary z kazdej strony otoczone zabudowa, ale na tyle od niej
odlegte, ze zostaty wylaczone w wyniku wykonanych wczesniej analiz, zostang zaliczone w
poczet terenow, dla ktorych zasadne jest umozliwienie uzupetniania zabudowy. Nie ulega
watpliwosci, Ze na terenach tych w takim samym stopniu za racjonalne mozna uzna¢ ustalenie
warunkéw dotyczacych sytuowania nowej zabudowy jako kontynuacje¢ cech zabudowy
znajdujacej si¢ w otoczeniu. Na tych terenach zapewnienie odpowiedniej infrastruktury
technicznej, dostepu do drogi oraz innych ustug w ramach infrastruktury spotecznej bedzie
tatwiejsze organizacyjnie 1 duzo mniej kosztowne niz w ramach nowych terenéw oderwanych
od uksztaltowanych struktur osadniczych. Jednoczesnie wprowadzenie ograniczenia
obszarowego ma na celu wylaczenie wypeliniania luk w zabudowie, ktére pozostawiono w
sposob celowy, np. terendw zieleni publicznej, wod, cmentarzy, itp. Efekt wykonania
czynnos$ci opisanej w pkt 3 na przyktadowym obszarze testowym prezentuje rys. 2.
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Cl obszar uzupelniony o obszary o powierzchni nie wigkszej niz 10 000m2 ograniczone z kazdej strony obrysem

Rys. 2. Przyktad wyniku wykonania czynnosci opisanych w § 2 ust. 1 pkt 3
rozporzadzenia

W pkt 4 i 5 opisano czynnosci majace na celu ograniczenie obszaru uzupehniania
zabudowy o pas potozony pomigdzy budynkami poddawanymi analizie a terenami otwartymi,
co wskazano jako jedng z wad dotychczasowego rozwigzania zastosowanego w ustawie o
ochronie gruntéw rolnych i lesnych. Rozw¢j zabudowy w tymze pasie nie powinien by¢
uznawany za uzupelnianie, a jako ekspansje tejze zabudowy na tereny dotychczas
niezabudowane, czyli tzw. greenfield. Pozostawienie tego pasa moze skutkowac utworzeniem
kolejnego pasa zabudowy powstajacego w sposdb spontaniczny, czyli bez kompleksowego i
przemyslanego sposobu zapewnienia dostepu do drog oraz sieci infrastruktury technicznej.
Dopuszczenie takiej sytuacji skutkowaé bedzie istotnym utrudnieniem lub catkowitym
uniemozliwieniem uregulowania tych kwestii w przysztosci i dalszym narastaniem
probleméw przestrzennych. Zgodnie z zaproponowanym rozwigzaniem szeroko$¢ tego pasa
ograniczono z 50 do 5 metréw. Efekt wykonania czynnos$ci na przyktadowym obszarze
testowym prezentuje rys. 3.
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l:l krzywa poprowadzona wewnatrz obszaru, w odlegtosci 45 m od jego granic

Rys. 3. Przyktad wyniku wykonania czynnosci opisanych w § 2 ust. 1 pkt 4
rozporzadzenia

W ust. 2 zawarto regulacj¢, dzigki ktorej obszar powstaly przez mechaniczne
wykonanie jasno sparametryzowanych czynnosci gminy bedg mogly rozszerzy¢é o obszar o
powierzchni nie wiekszej niz to wynika z zastosowanego wzoru. Wzor ten w arytmetyczny
sposob analizuje stopien skomplikowania granicy obszaru uzyskanego w wyniku wykonania
czynnosci okreslonych w ust. 1. Poprzez obliczenia porownuje si¢ figure utworzong przez ten
obszar do kota. Im uzyskana figura w mniejszym stopniu przypomina koto tym wynik
rownania powinien by¢ wyzszy, a tym samym o wigkszg powierzchni¢ mozna powiekszy¢
obszar uzyskany w wyniku wykonania czynnosci okreslonych w ust. 1. Powiekszenie tego
obszaru o okreslong warto§¢ powierzchni umozliwia¢ ma wygladzenie tychze nieregularnych
granic, nawigzanie do przebiegu granic dzialek ewidencyjnych 1 wypeknienie wklestych
obszarow w powstalej figurze, czyli terendw, ktore w analogiczny sposob maja lepsze
predyspozycje do rozwoju sieci drogowej i infrastruktury technicznej. Jesli powstaty obszar
bedzie tworzy¢ zwartg figure o regularnym ksztalcie, potrzeba wyznaczenia dodatkowego
obszaru uzupehiania zabudowy sitg rzeczy powinna by¢ mniejsza. Wartosci, ktére mozna
uzyskaé na podstawie tego wzoru beda miescily sie w przedziale: 0-50% powierzchni tego
obszaru, przy czym niezmiernie rzadkoscig beda wartosci mniejsze od 30%.

Do ostatecznej delimitacji granicy tego obszaru powinny by¢ rowniez brane
dodatkowe okolicznosci wynikajace z uregulowan zewnetrznych lub samego kierunku
polityki przestrzennej, ktore w najlepszym stopniu potrafi zidentyfikowaé wilasnie gmina.
Potwierdza to zasadno$¢ pozostawienia jasno okreslonego pola do wigkszej swobody dla



gmin w dopasowaniu koncowego ksztattu granicy tego obszaru do zidentyfikowanych potrzeb
i mozliwosci rozwojowych. Efekt wykonania powyzszych czynnosci na przyktadowym
obszarze testowym prezentuje rys. 4, przy czym ostateczny ksztalt granic tego obszaru zalezy
od zespolu projektowego i na tym etapie moze ulega¢ modyfikacjom (pod warunkiem
zachowania zgodnosci z przedmiotowymi przepisami).
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|:l obszary uzupelniania zabudowy

Rys. 4. Przyktad wyniku wykonania czynnosci opisanych w § 2 ust. 2 rozporzadzenia

Wynikiem przedstawionych wyzej czynnosci jest okre§lenie maksymalnego obszru
uzupehienia zabudowy. Gmina wyznaczajac obszar uzupetnienia zabudowy moze zgodnie z
brzmieniem wprowadzenia do wyliczenia w § 2 ust. 1 nie moze wykroczy¢ poza granice
maksymalnego obszru uzupelnienia zabudowy. Moze natomiast dowolnie ograniczyc ten
obszar, a nawet na podstawie art. 13a ust. 1 pkt 2 lit. a Ustawy nie wyznacza¢ go wcale.

2. Charakterystyka stref planistycznych

Pod pojeciem charakterystyki stref planistycznych rozumie si¢ okreslone w
zalaczniku nr 1 do rozporzadzenia cechy opisujace kazda strefe planistyczng, do ktorych
zalicza si¢ profil podstawowy i profil dodatkowy, wartos¢ wskaznika korelacji chtonnosci
zabudowy 1 intensywno$ci zabudowy oraz wartos¢ wskaznika minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej. Gminy beda mialy mozliwo$¢ modyfikacji ostatniego z wymienionych
parametrow i to tylko w zakresie jego zaostrzenia. Okreslajac profil funkcjonalny stref
planistycznych gminy beda musialy uwzgledni¢ funkcje terenow wskazanych w paragrafie §
3 ust. 4 oraz terendw okreslonych w profilu podstawowym kazdej strefy. Pole do modyfikacji
stref gminy beda miaty w zakresie funkcji terenéw okreslonych w profilu dodatkowym —



jedynie tereny wskazane przez gmine znajda si¢ w profilu funkcjonalnym strefy, a tym
samym to te tereny beda mogly by¢ wyznaczanie w planach miejscowych i decyzjach o
warunkach zabudowy. Ustalenie sztywnych ram dotyczacych funkcji terenéw mieszczacych
si¢ w poszczegdlnych strefach umozliwi integracj¢ danych przestrzennych dotyczacych stref
wyznaczonych we wszystkich gminach 1 pozwoli w tatwy sposéb uzyskaé informacj¢ o
potencjale inwestycyjnym danego obszaru w zakresie jego funkcji.

Przygotowujac profil funkcjonalny kazdej strefy postugiwano si¢ pojeciami
zwigzanymi z dopuszczalnym nazewnictwem klas przeznaczenia terenu, zgodnie
Z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Wskazane w ramach profilu funkcjonalnego klasy przeznaczenia terenu nalezy interpretowac
literalnie jako tak samo nazwane tereny w planie miejscowym lub jako tereny mieszczace sig¢
w tej samej klasie, ale opisane na poziomach klasyfikacji odpowiadajacych wigkszej
szczegotowosci. Tym samym, jezeli w profilu funkcjonalnym wymieniona zostata klasa
przeznaczenia terenu — teren produkcji energii, oznacza to, ze w danej strefie mozliwe jest
wyznaczenie terenu produkcji energii, ale takze terenu elektrowni wiatrowej lub terenu
elektrowni stoneczne;.

W ramach kazdej strefy domyslnie dopuszczono wyznaczenie terendw zwigzanych z
ich biezaca obstuga w zakresie komunikacji, infrastruktury technicznej czy dostepu do zieleni
urzadzonej 1 wod. Inwestycje o duzej powierzchni oraz szczegélnie istotne inwestycje o
znaczeniu ponadlokalnym powinny zosta¢ ujete w ramach dedykowanych im stref.

W trakcie opracowywania profilu funkcjonalnego kazdej strefy sugerowano si¢
Swiatowymi trendami w urbanistyce zwigzanymi z odej$ciem od modernistycznego nurtu w
ksztattowaniu miast, polegajacym na wyraznym oddzieleniu funkcji w przestrzeni miasta. W
ramach przyjetego rozwigzania dopuszczono mieszanie si¢ niekonfliktujacych ze soba funkcji
w ramach struktur wielofunkcyjnych. Z uwagi na kolidowanie ze sobg dziatalno$ci rolniczej 1
zabudowy mieszkaniowe] niezwigzane] z rolnictwem, w profilach funkcjonalnych stref
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg oraz stref z zabudowg zagrodowa dokonano
jasnego rozdzielenia tych funkcji. Podobng zasadg kierowano si¢ ustalajagc profile
funkcjonalne stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng 1
wielorodzinng, unikajac mieszania si¢ tych typow zabudowy w jednej przestrzeni. Istotne
znaczenie dla wydzielenia tych trzech rodzajéw stref miata rozna chlonno$¢ demograficzna
tych rodzajéw zabudowy, co wyraza inna warto$¢ wskaznika korelacji chtonnosci 1
intensywnosci zabudowy dla kazdej z wymienionych stref.

Strefa ustugowa zostala wydzielona z mysla o duzych kompleksach monofunkcyjnych
zwigzanych z realizacjg ustlug administracji, edukacji, ochrony zdrowia, opieki spotecznej,
kultury, sportu, ale takze ushug biurowych czy kultu religijnego. Z uwagi na szczegolny
charakter zagospodarowania przestrzeni zZwigzanej z realizacja handlu
wielkopowierzchniowego, w tym duzg terenochlonnoscia, wplywem na uklad komunikacyjny
oraz krajobraz, dla tego rodzaju dzialalno$ci wydzielono osobng strefe planistyczng, jedyng w
ktorej mozliwe bedzie realizowanie tego typu inwestycji.



Obszary, ktore gminy beda chciaty chroni¢ przed ekspansjg zabudowy okreslane beda
strefami otwartymi. W profilu funkcjonalnym tej strefy wskazano tereny lasow, tereny
rolnictwa, tereny wod oraz tereny zieleni naturalnej. Mozliwo$ci sytuowania obiektow
budowlanych bgda w tej strefie bardzo ograniczone. Domys$lnie w ramach tej strefy
dopuszczono realizacje urzadzen odnawialnych zrédet energii.

Strefy  komunikacyjne przewidziano dla duzych obiektow infrastruktury
komunikacyjnej, istniejagcych lub ktérych lokalizacja zostata juz ustalona poprzez
wyznaczenie linii rozgraniczajacych teren inwestycji. W strefie tej znajda si¢ m.in. lotniska,
dworce i linie kolejowe, autostrady i drogi ekspresowe. Drogi nizszych klas oraz obiekty
obstugujace transport w skali lokalnej nalezy wiacza¢ do innych stref, ktorych obstudze stuza.

Ustalenie okre§lonego progu minimalnej powierzchni biologicznie czynnej, zwanej
dalej: ,,PBC”, w kazdej strefie stanowi narzedzie do zwigkszania odpornosci i adaptacji miast
do zmian klimatu oraz stuzy kreowaniu bardziej przyjaznej do zycia przestrzeni. Czgsto
podnoszonym problemem w zwigzku z realizacja nowych inwestycji, zwtaszcza w zakresie
przestrzeni publicznych jest tzw. ,,.betonoza”. W zwiazku z tym zjawiskiem tworzy si¢ szereg
sprzezen zwrotnych, negatywnie oddziatujacych na zjawiska pogodowe i ogdlne warunki
zyciowe w miastach. Bardzo ograniczone mozliwo$ci naturalnego retencjonowania wod
opadowych krotkoterminowo prowadza do eskalacji skutkow gwattownych opadow. W
dhuzszej pespektywie przyspieszony odplyw wod powoduje zmniejszanie si¢ zasobodw
wodnych w zlewniach i potegowania skali wystepujacych susz. Ograniczenie zieleni miejskiej
prowadzi do podniesienia si¢ $rednich temperatur w centrach miast, tzw. miejskich wysp
ciepla. Zagospodarowanie zielenia wysoka znaczgco zmienia warunki topoklimatyczne,
szczegolnie odczuwalne w dni upalne. Potwierdzong wlasciwos$¢ tagodzenia wplywu
wysokich temperatur powietrza wykazano juz nawet w przypadku zagospodarowania
przestrzeni w postaci trawnikow. Szczegdlne warunki dotyczace PBC dotyczy¢ beda
obszarow zabudowy S$rddmiejskiej, w ktorych z uwagi na uwarunkowania wynikajace z
istniejacej zabudowy dopuszczono zmniejszenie wartosci wskazanych dla stref o 50%.

Cel zroznicowania wskaznika korelacji chlonnos$ci i intensywnos$ci zabudowy zostat
szerzej wyjasniony ponizej.

3. Sposob obliczania zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa oraz
chlonnosci terenow niezabudowanych

W ramach znowelizowanego bilansu terenéw bilansowac si¢ bedzie wylacznie tereny
o funkcji mieszkaniowej zgodnie z uszczegétowiong, ubrang w formuty metodyka obliczania
chtonnosci terenow niezabudowanych i luk w zabudowie oraz zapotrzebowania na nowg
zabudowe mieszkaniowg. Obie wartosci wyrazone beda liczbg ludnosci. W przypadku
chlonnosci bedzie to przewidywana liczba mieszkancow, ktora bedzie zamieszkiwatla tereny
obecnie niezabudowane, dla ktorych z planu ogdlnego wynika mozliwos¢ realizacji zabudowy
mieszkaniowej przy optymalnym wykorzystaniu terenéw. W przypadku zapotrzebowania
bedzie to liczba mieszkancow, dla ktorej nalezy przewidzie¢ nowe tereny mieszkaniowe z
uwagi na procesy demograficzne i zmiang standardu mieszkaniowego.



a) zapotrzebowanie na nowa zabudowe
Potrzeby mieszkaniowe obliczane bedg uwzgledniajac:

— potrzeby obecnych mieszkancow w zakresie wzrastajagcego standardu
mieszkaniowego wyrazonego wzrastajgcg powierzchnig uzytkowag mieszkan
przypadajaca na jednego mieszkanca,

— potrzeby przysztych mieszkancow wynikajace ze zmian demograficznych.
Zmiany demograficzne w kazdej gminie prognozowane bgdg przez GUS.

Prognoze¢ zmiany standardu mieszkaniowego w perspektywie kolejnych 20 lat, gminy
beda wykonywa¢ samodzielnie, w oparciu o dane GUS, na podstawie ktérych ustalony
zostanie trend tego standardu z 10 lat poprzedzajacych sporzadzenie bilansu. Wyraza to
nastepujaca cze$¢ wzoru:

2(Po - P-10)

gdzie Py oznacza obecng $rednig powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie
przypadajaca na jednego mieszkanca, a P.jp to $rednia powierzchnia uzytkowa mieszkan w

gminie przypadajaca na jednego mieszkanca 10 lat wstecz wzgledem momentu sporzadzania
prognozy.

Zgodnie z powyzszym prognozowana w perspektywie 20 lat srednia powierzchnia
uzytkowa mieszkan obliczana begdzie na podstawie jako nastgpujaca cze$¢ wzoru:

Po+ 2(P0 - P-lO)
Tym samym obliczenie potrzeb mieszkaniowych powinno polega¢ na
— obliczeniu prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan, uwzgledniajac

prognoze demograficzng prognozowany standard mieszkaniowy,
— pomniejszeniu uzyskanej warto$ci o obecny zasob mieszkaniowy w gminie.

Wyraza to wzor:
Mao X [Po+ 2(Pg - P-10)] - PUMg

gdzie My oznacza prognozowang w perspektywie 20 lat liczbe mieszkancow gminy
na podstawie danych GUS, a PUMy obecng taczng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w
gminie.

By wyrazi¢ zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w liczbie
mieszkancow, ktorej nalezy zapewni¢ nowe tereny mieszkaniowe, obliczone powyzej
potrzeby mieszkaniowe wyrazone w powierzchni uzytkowej mieszkan nalezy podzieli¢ przez
prognozowany standard mieszkaniowy, czyli powierzchni¢ uzytkowg mieszkan przypadajaca
na jednego mieszkanca. Wyraza to wzor:

{M20 X [Po + 2(P0 - P—lO)] - PUM()}/ [P0+2(P0 - P—lO) ]
ktory po uproszczeniach arytmetycznych mozna przedstawic tak jak w § 4:

Moo — PUM()/ [Po + 2(P0 - P—lO)]



b) suma chlonnos$ci terenéw niezabudowanych i luk w zabudowie

Chtonno$¢ demograficzna (czyli wyrazona w liczbie mieszkancow) terenow
niezabudowanych i luk w zabudowie w kazdej strefie bedzie wypadkowa intensywnosci
zabudowy, powierzchni tych terenéw oraz wartosci wspotczynnika korelacji chlonnoscei i
intensywnosci zabudowy dla strefy okreslonej w zataczniku nr 1. W toku prac analitycznych
nad rozwigzaniem dostrzezono zalezno$¢ od wyzej wymienionych zmiennych. Zwigzek
pomiedzy chlonno$cig a intensywnos$cig i powierzchnig strefy jest naturalny. Zaréwno
wicksza intensywno$¢, jak 1 wigksza powierzchnia strefy przekladaja si¢ na wigksza
powierzchni¢ uzytkowa mieszkan, ktore mozna w danej strefie zlokalizowa¢, a tym samym
pomiesci¢ wiekszg liczbg mieszkancow. Wspolczynnik korelacji chtonnosci i intensywnosci
zabudowy zostal zroznicowany w strefach umozliwiajacych lokalizacje zabudowy
mieszkaniowej z uwagi na odmienny charakter tychze rodzajéw zabudowy i rozny udziat
innych funkcji. Z uwagi na istotnie mniejsza Srednig powierzchni¢ lokali mieszkalnych w
zabudowie wielorodzinnej, tereny mieszkaniowe w zabudowie jednorodzinnej o tej samej
sumie powierzchni uzytkowej mieszkan bedzie cechowata znaczaco mniejsza chtonnos¢
demograficzna. W zabudowie zagrodowej, z uwagi na duzy udzial budynkéw o funkcjach
niemieszkalnych bedzie to warto$¢ jeszcze nizsza, pomimo innego modelu rodziny i nizszego
standardu mieszkaniowego, rozumianego jako S$rednig powierzchni¢ uzytkowa mieszkania
przypadajaca na jednego mieszkanca. Z uwagi na odmienny charakter zagospodarowania stref
centralnych, cechujacych si¢ ponadprzecietnie wickszym udzialem zabudowy o funkcjach
niemieszkalnych, na obszarach zabudowy $rodmiejskiej zaproponowano obnizong wartos¢
tego wspotczynnika.

Chtonno$¢ demograficzng obliczong dla wszystkich stref nalezy nastepnie zsumowacé
w celu poréwnania z wartoscig zapotrzebowania na nowg zabudowe.

4. Sposob tworzenia katalogu stref planistycznych

W ramach katalogu stref planistycznych, ktoérego utworzenie wynika z art. 13e ust. 2
upzp 1 do ktorego odnosi si¢ § 4 rozporzadzenia, gmina tworzy liste wszystkich
wyznaczonych w planie ogdlnym stref planistycznych o unikalnym zestawie ustalen. Zgodnie
z ust. 2, strefy o tej samej nazwie bgda mogly rézni¢ si¢ wartoSciami parametrow i
wskaznikow urbanistycznych oraz profilem funkcjonalnym. W praktyce roznice w profilu
funkcjonalnym stref o tej samej nazwie beda sprowadzaty si¢ do listy terenow wpisanych do
tegoz profilu, a ktére w rozporzadzeniu okreslono jako profil dodatkowy. Mozna to
zobrazowac¢ na przykladzie zestawienia gesto zabudowanego osiedla doméw jednorodzinnych
w zabudowie szeregowej oraz zespotu zabudowy rezydencjonalnej zlokalizowanego na
dziatkach o duzych powierzchniach. Oba typy zabudowy powinny zosta¢ objete strefami
wielofunkcyjnymi z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng. To co powinno rdzni¢ te strefy
to przede wszystkim ustalenie w zakresie parametru intensywnosci zabudowy — na duzo
nizszym poziomie dla zabudowy rezydencjonalnej. Efektem tego, w tym samym planie
ogélnym beda mogly znalezé si¢ np. 2 lub wiecej stref wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng o intensywnosci zabudowy wynoszacej dla jednej ze stref 1,5, a
dla innej 0,15. W tym samym planie ogélnym w profilu funkcjonalnym czgsci z tych stref



gmina zgodnie z wlasnymi potrzebami bedzie mogta wpisaé np. tereny zabudowy letniskowej
lub rekreacji indywidualnej.

Dzigki powyzszemu plan og6lny bedzie dokumentem pozwalajagcym na elastyczne
dopasowanie parametrow, wskaznikow urbanistycznych i funkcji uzupeliajacych do
aktualnych, lokalnych potrzeb, jednocze$nie pozwalajac na prosta standaryzacj¢ danych na
poziomie nazw i generalnego profilu funkcjonalnego stref. Rozwigzanie to pozwoli na
integracje danych przestrzennych dotyczacych planéw ogdlnych w caltym kraju, a tym samym
utatwi dostep do szybkiej 1 wiarygodnej informacji przestrzenne;.

W celu jednoznacznego powigzania tresci tych ustalen okreSlonych w uzasadnieniu
planie ogélnym z tre$cig rysunku zawierajacego lokalizacj¢ tychze stref, w ust. 3 opisano
zasady oznaczania strefy stosowane zarowno w tekscie jak 1 w czesci graficznej planu.

5. Sposob stosowania oznaczen, nazewnictwa, standardéw oraz sposo6b
wizualizacji danych przestrzennych

Unifikacja oznaczen, nazewnictwa oraz sposobu wizualizacji danych przestrzennych
wynika nie tylko z wymogéw dotyczacych kolejnych etapow cyfryzacji obszaru planowania i
zagospodarowania przestrzennego. Precyzyjne wytyczne w tym zakresie umozliwiaja
automatyzacj¢ niektérych czynno$ci, rozszerzona analize oraz ulatwiajg interpretacje
stosowanych oznaczen. Istotne sg przede wszystkim potrzeby obywateli, ktdrzy niezaleznie
od gminy czy czasu wykonywania aktow planowania przestrzennego, beda mogli w sposob
prawidtowy czyta¢ i rozumie¢ ustalenia. Okres$lenie jednolitego, ustandaryzowanego sposobu
wizualizacji danych przestrzennych utatwi zapoznanie si¢ z ustaleniami nie tylko obywateli,
ale wszystkich oso6b zaangazowanych w procedur¢ planistyczng, ale takze proces
inwestycyjno-budowlany: od organéw uzgadniajacych, pracownikow jednostek samorzadu
terytorialnego, architektéw, rzeczoznawcéw majatkowych, az po organy nadzorcze czy tez
sgdownicze. Kazde ustalenie bedzie miato okreslong nazwe, sposob oznaczenia graficznego,
grubos¢ linii czy tez wartos$¢ kolorow w RGB.

6. Sposéb dokumentowania prac planistycznych

Znaczenie dokumentacji prac planistycznych wynika z faktu, ze to na jej podstawie
organ nadzoru, dokonujacy oceny legalnosci aktu planistycznego moze zbada¢, czy nie doszto
do istotnego naruszenia trybu jego sporzadzania.

Podobnie jak w przypadku dokumentacji prac planistycznych dotyczacych
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, dokumentacja dla planu
ogolnego prowadzona ma by¢ w uporzadkowany sposob w formie elektroniczne;.
Zaproponowana forma zapewni mozliwos¢ uwzglednienia dokumentéw cyfrowych lub
cyfrowych odwzorowan dokumentéw papierowych.

Dokumentacja zawiera¢ ma potwierdzenia kolejnych krokéw podejmowanych przez
urzad gminy, w tym: podjecia uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia planu ogolnego,
zapewnienia mozliwo$ci sktadania wnioskow przez spoteczenstwo oraz odpowiednie organy



I instytucje, uzyskanie przez projekt pozytywnych opinii uzgodnien czy przeprowadzenia
konsultacji spotecznych. W rozporzadzeniu uwzglgdniono przepisy ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym w tym zakresie.

W § 6 ust. 1 pkt 1 okreslono konieczno$¢ zatgczenia do dokumentacji prac
planistycznych wszystkich wersji danych przestrzennych utworzonych dla projektu planu
ogoblnego, o ktorych mowa w art. 67¢ ust.1 ustawy. Jest to wynikiem zmian w ustawie z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym zwigzanych z trwajgcym
procesem cyfryzacji planowania przestrzennego - dodania rozdziatu 5a o zbiorach danych
przestrzennych 1 koniecznosci doprecyzowania sposobu dokumentowania spelnienia
wymogow z art. 67c ust. 1 ww. ustawy. W przypadku wyznaczania w planie ogélnym obszaru
uzupehienia zabudowy, do danych przestrzennych, o ktérych mowa w tym punkcie zalicza
si¢ takze dane dokumentujgce wykonanie czynnos$ci opisanych w § 2 ust. 1, zgodnie z ust. 3.

Zgodnie z pkt 2 w dokumentacji znalez¢é musi si¢ uzasadnienie planu ogdlnego,
0 ktorym mowa w art. 13h ustawy. Uzasadnienie jest wyjasnieniem przyjetych w planie
rozwigzan oraz przyczyn wyznaczenia poszczegolnych stref w oparciu o sporzadzony bilans
mieszkaniowy a takze mozliwosci 1 potrzeby rozwojowe gminy.

Wedlug pkt 3 do dokumentacji dolaczy¢ nalezy prognoz¢ oddziatywania na
srodowisko lub dokumenty potwierdzajace zgodg¢ na odstapienie od jej sporzadzania.

W pkt 4 - 6 okreslono konieczno$¢ zataczenia uchwaty rady gminy o przystapieniu do
sporzadzenia planu ogdlnego oraz dowody umozliwienia skladania wnioskow przez
spoteczenstwo oraz organy i instytucje wlasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
ogolnego. Wykaz wnioskow, o ktorych mowa w pkt 7, zostal rozszerzony o sposéb ich
rozpatrzenia — zgodnie z zalacznikiem do rozporzadzenia. Ma to zapewnié poprawe
czytelno$ci dokumentacji planistycznej — w jednym miejscu bedzie informacja o ztozonym
wniosku oraz o sposobie jego rozpatrzenia.

Pkt 8 1 9 dotycza potwierdzenia wystapienia o opinie i uzgodnienia do odpowiednich
organOw 1 instytucji oraz uwzglednienia uzyskanych stanowisk w wykazie, ktorego wzor
réwniez jest zatgcznikiem do rozporzadzenia.

Kolejnym elementem dokumentacji prac planistycznych (pkt 11) sg dowody
przeprowadzenia konsultacji spolecznych oraz raport z ich przeprowadzenia, ktory zawierat
bedzie réwniez wykaz zgloszonych uwag wraz z odniesieniem do nich i1 uzasadnieniem.
Podobnie jak w przypadku wykazu wnioskoéw, zapewni to czytelno$¢ dokumentacji.

Zgodnie z pkt 12 do dokumentacji dolaczy¢ nalezy dowody udostgpnienia planu
ogblnego w rejestrze urbanistycznym, zgodnie z art. 131 ust. 3 pkt 9 ustawy.

Ostatnim elementem dokumentacji jest lista osob, ktore sporzadzity projekt planu
ogolnego wraz z podaniem informacji o spelnieniu warunku, o ktorym mowa w art. 5 ustawy.
7. Sposob wydawania wypisow i wyrysow z planu ogélnego gminy.

Aby zoptymalizowaé 1 ujednolici¢ sposéb wydawanie wypisdw 1 wyrysow z planu
ogbélnego gminy w paragrafie 8 precyzyjnie wskazano obligatoryjne elementy tego



dokumentu. Wypis bedzie zatem dotyczyt wylacznie tych obiektow przestrzennych, ktore
znajduja si¢ w granicach terenu objetego wnioskiem. Oprocz wskazania obiektow
przestrzennych takich jak obligatoryjne strefy planistyczne czy fakultatywne obszary
zabudowy S$rodmiejskiej, obszary uzupelnienia zabudowy czy tez obszary obowigzywania
standardow dostgpnosci infrastruktury spotecznej, nalezy takze przedstawi¢ atrybuty
zawierajace opis. Z kolei wyrys z planu ogdlnego oprocz tytutu, skali, informacji o uktadzie
wspotrzednych, kierunku poéinocy, informacji o zrodle pochodzenia zasobu i1 legendy,
zawiera¢ bedzie takze wizualizacje danych przestrzennych tworzonych dla planu ogoélnego
wraz wizualizacja granic i numerow dziatek ewidencyjnych. Wszystkie te elementy beda
pokazane razem z granicg terenu objetego wyrysem. Biorac pod uwage potrzebg cyfryzacji i
coraz bardziej powszechne wykorzystanie systemoéw informacji przestrzennej wskazano, ze
zalgcznikiem do wypisu i wyrysu moga by¢ aktualne dane przestrzenne dotyczace planu
ogolnego. Zalacznik ten bedzie wykonywany wyltacznie w przypadku, gdy wnioskodawca
okresli takg potrzebe. Podobnie bedzie w przypadku, gdy wnioskodawca sprecyzuje potrzebe
otrzymania dokumentu w postaci papierowej lub elektronicznej.



