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l.  Wstep

Niniejszy dokument stanowi katalog dobrych praktyk dotyczacych planowania w skali
lokalnej, ktére stanowi¢ beda wskazowke dla wiadz samorzadowych, urzednikow
gminnych oraz projektantéw studiéw i planéw miejscowych w zakresie praktycznego
wykorzystania i wdrozenia ustalen kierunkowych wynikajacych ze Strategii. Katalog
proponuje zbiér wytycznych, rekomendacji, wskazowek, sugestii (zwanych skrotowo ,,dobrymi
praktykami”) dla gmin ROF, ktére majg na celu przetozenie na konkretniejsze tresci SP ROF
odnoszacych sie do polityki przestrzennej celéw praktycznie wszystkich nadrzednych
dokumentéw strategicznych. W szczegdlnosci chodzi o skoordynowanie i ukierunkowanie
rozwoju przestrzennego gmin ROF, tak aby kreowa¢ zagospodarowanie przestrzenne
spetniajgce warunki tadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju. Ponizsze dobre praktyki
daza do powstrzymania chaotycznego rozmieszczania rozproszonej zabudowy

o przypadkowych funkcjach, co jest jednym z najwiekszych wyzwan przestrzennych ROF. Nie
zaktadajg one rygorystycznego ograniczania terenéw pod zabudowe i bazujg na ogdélnych
pryncypiach planowania przestrzennego:

e przeznaczanie pod zabudowe nowych terendéw etapowo wraz z faktycznie rosngcym
zapotrzebowaniem w tym zakresie — tylko takie podejscie pozwoli na zachowanie
racjonalnosci w rozwoju i eksploatacji infrastruktury i $wiadczeniu ustug publicznych;

¢ |okalizacja zabudowy na terenach, ktére wczesniej zostaty wyposazone w niezbedng
infrastrukture techniczng i spoteczng;

e nietworzenie na terenach pozamiejskich zabudowy o ,miejskiej intensywnosci”, ktéra
nigdy nie bedzie miata mozliwosci przeksztalci¢ sie w miasto, z racji braku wyksztatcenia
miejskiej struktury funkcjonalno-przestrzennej) — to przetozenie na praktyke
powszechnie gloszonej potrzeby powstrzymania zywiotowej suburbanizacji.

Przedstawiony zbiér wytycznych pomaga zaproponowac¢ funkcje terenéw w ROF, a przez to
ukierunkowuje rozwdj przestrzenny aglomeraciji.

Fundamentalne znaczenie dla prawidtowego odbioru wytycznych ma uswiadomienie
sobie ich roli w kontekscie aktualnie obowigzujacych ram prawnych oraz
prawdopodobnych, bo wynikajgcych z juz trwajgcego procesu legislacyjnego, przysziych
przepiséw, ktore mogg wymusi¢ zasadniczg zmiane w podejsciu gmin do planowania rozwoju
przestrzennego. Zapisy Strategii sformutowano, tak aby byly aktualne zaréwno w obecnym, jak
i przysztym stanie prawnym.

Biezacy stan prawny daje gminom ograniczony wptyw na to, co si¢ dzieje w zakresie
zagospodarowania przestrzennego na ich terenie, zanim nie uchwalg mpzp na
wszystkich obszarach nie objetych ograniczeniami z tytutu przepiséw szczegoéinych.
Gminy dysponujg wprawdzie pewnymi pozaplanistycznymi sposobami wptywania na mozliwo$é
powstawania nowych inwestycji, jednak efektywno$¢ takich dziatan zalezna jest od szeregu
czynnikow i lokalnych uwarunkowan. Tym samym — w aktualnych okolicznosciach - tres¢
niniejszego dokumentu stanowi dla gmin jedynie niewigzgca rekomendacje postepowania oraz
wskazuje sugerowany kierunek polityki przestrzennej zgodnej z trescig ogolnokrajowych, czy
regionalnych dokumentéw strategicznych oraz ogdlnych zasad planowania przestrzennego.

Z drugiej jednak strony, wszystko wskazuje na to, ze obecny stan prawny moze
w nieodlegtej przysztosci ulec zmianie, a gminy zostang zobligowane do daleko idgcego



reglamentowania terenéw dopuszczalnych pod zabudowe. W takich warunkach tres¢ Strategii
w sposoOb bardziej konkretny powinna kierunkowa¢ dziatania gmin w zakresie planowania

i zagospodarowania przestrzennego. Cho¢ nadal nie wigzgcy wprost, bo jako dokument
pozasystemowy, Strategia nie moze wywotywac bezposrednich skutkow prawnych.

W kazdym razie, w takim wypadku gminy dysponowatyby szerszymi mozliwosciami, aby
zalecenia Strategii wdrozy¢.

Wytyczne Strategii sformutowane sg w sposoéb o réznej ,,intensywnosci” wskazania
(bardziej lub mniej priorytetowa rekomendacja, preferencja, itp.). Gradacja tej
»intensywnosci” wynika z wewnetrznej logiki Strategii, realizujgcej cele nadrzednych
dokumentéw strategicznych, i stopnia znaczenia zagadnienia dla ROF jako catosci.
Niekoniecznie ma powigzanie z aktualnymi formalnymi mozliwosciami wdrozenia przez gmine
okreslonego wskazania, co oznacza, ze realizacja okre$lonych wskazan na dzi§ moze byc¢
skrajnie trudna, a gmina w zaden formalny sposob nie jest zobligowana do jego realizacji.

W praktyce wiec wiadze gminy nie bede zwigzane wspomnianym stopniem ,intensywnosci”. Ma
by¢ on dla nich wskazéwka pod katem poziomu determinaciji, jaki moze by¢ potrzebny w danej
sprawie dla uzyskania efektu w zakresie oczekiwanego sposobu zagospodarowania w skali nie
tylko gminy, ale i catego ROF.

Réwnoczesnie nalezy podkresli¢, ze niniejsze dobre praktyki formutowane sa z poziomu
catego ROF, co w naturalny sposob nie pozwala na uwzglednienie wszystkich lokalnych
uwarunkowan i kontekstu rozwojowego. Tym samym w uzasadnionych merytorycznie
sytuacjach np. przyleganie gmin wiejskich bezposrednio do miejskiej zabudowy sgsiadujgcego
miasta, rekomendowane dobre praktyki mogg by¢ pomijane.

[I.  Ogodlne podejscie

Teren ROF z punktu widzenia logiki strategii podzieli¢ mozna na ponizej wyréznione
sze$é typow obszaréw. Dla kazdego z nich zespdt BS zaproponowat rekomendowane lub
dopuszczalne funkcje. Funkcje te okreslane sg z rézng szczegotowoscig lub jednoznacznoscia,
co podyktowane jest m.in. respektowaniem wtadztwa planistycznego gmin (ingerencja w nie

z poziomu ponadgminnego powinna nastepowac, gdy jest to merytorycznie uzasadnione).

W tych warunkach istotniejszym jest wykluczenie okreslonej funkcji, niz jednoznaczne
wskazanie funkcji dla danego obszaru, gdyz z punktu widzenia aglomerac;ji jako catosci
wiekszym wyzywaniem moze by¢ pojawienie sie okreslonego typu zabudowy (funkciji)

w konkretnym miejscu, niz wigzgce rozstrzyganie miedzy funkcjami o neutralnym znaczeniu dla
aglomeraciji. Przyktadowo, pojawienie sie budynkéw mieszkalnych na obszarze

o planowanej/potencjalnej funkcji produkcyjnej moze zniweczy¢ plany rozwoju funkgji
produkcyjnej. W takim przypadku ochrona danego terenu przez zakazanie budownictwa
mieszkaniowego moze by¢ wskazana. Ochrona moze mie¢ charakter rekomendacji
dotyczgcych utrzymania dotychczasowej funkgciji.

W przypadku terendw juz zagospodarowanych, strategicznych lub objetych réznymi formami
ochrony ta szczegdtowosc i jednoznacznos$¢ pozgdanej funkciji jest odpowiednio wieksza niz
w przypadku pozostatych terendw.

Dodatkowo opis kazdego z typow obszarow uzupetniono o rekomendacje i zalecenia,
wskazanie pozadanych dziatan lub ich priorytetyzowanie. Dotyczg one szeroko pojetej polityki
przestrzennej, a wiec nie tylko aktywnosci z zakresu planowania przestrzennego czy



wydawania decyzji administracyjnych, ale takze polityki inwestycyjnej gmin, gospodarki
nieruchomosciami, wspotpracy z inwestorami, itp. Przypisano je odpowiednio do etapéw
~planowania przestrzennego” oraz ,zagospodarowania przestrzennego”.

Zagospodarowanie przestrzenne to z jednej strony rezultat prowadzonego na szczeblu
gminnym planowania przestrzennego, ale z drugiej wypadkowa wielu czynnikéw, na ktére
samorzad terytorialny nie ma wptywu w catosci lub czesci m.in. trendéw gospodarczych

i rynkowych, aspiracji i pragnien mieszkancow, zamiaréw przedsiebiorcow. Stad tez
sformutowanie zasad polityki przestrzennej powinno byé adresowane nie tylko do wtadz
samorzadowych ROF, ale tez oséb i podmiotéw, ktére majg lub bedg miaty, poprzez swoje
dziatania lub rozstrzygniecia (np. zamierzenia czy decyzje inwestycyjne, bezposrednio lub
posrednio) wptyw na przestrzeh ROF.

Czes¢ zalecen i rekomendacji ma charakter przekrojowy i powszechny — dotyczy w podobnym
stopniu catego obszaru ROF, na ktérym mozliwe jest inwestowanie. Stad tez zawarto je

w kolejnym punkcie, przed przypisaniem funkgcji i szczegotowych tresci dla poszczegdlinych
typdw obszarow.

lll.  Powszechne zasady polityki przestrzennej rekomendowane przez SP ROF
lll.1. Planowanie przestrzenne

Gminy powinny kierowa¢ sie nastepujacym podejsciem, jesli chodzi o sekwencje i wymiar
merytoryczny dziatan z zakresu planowania przestrzennego:

e docelowe pokrycie wszystkich terendw, na ktérych mozliwa jest zabudowa, planami
miejscowymi zapewniajgcymi utrzymanie lub wyksztatcenie w wyniku ich realizacji tadu
przestrzennego,

e uchwalanie w pierwszej kolejnosci dokumentéw planistycznych o randze prawa
miejscowego (obecnie mpzp, w przysztosci potencjalnie planéw ogdinych)
o charakterze ochronnym (zwtaszcza dla terenéw zieleni, rolnych lub cennych
kulturowo) tam, gdzie rozwdj zabudowy nie jest pozgdany z punktu widzenia pryncypiéw
zréwnowazonego rozwoju,

e uchwalanie planow miejscowych przewidujgcych zabudowe powinno by¢ poprzedzone
rzetelng analizg stanu zagospodarowania i wykorzystania innych terenow o podobnym
przeznaczeniu w ramach jednostki osadniczej, a takze w obszarze catego ROF,

¢ na ile to mozliwe koncentrowanie nowej zabudowy wzdtuz korytarzy transportu
niskoemisyjnego,

e uchwalanie planéw miejscowych zapewniajgcych zrownowazone zagospodarowanie
terenu, w tym uporzadkowanie struktury przestrzennej (m.in. poprzez probe
wskazania terenéw do scalen i podziatéw) tam, gdzie nastgpito zagospodarowanie
chaotyczne, rozproszone, pozbawione niezbednych funkcji towarzyszgcych lub
nieuwzgledniajgce uwarunkowan i potrzeb srodowiskowych,

e zawarcie w uchwalanych lub aktualizowanych aktach planistycznych tresci, ktére
tworzy¢ beda warunki dla skutecznej odpowiedzi na wyzwania zwigzane z kryzysem
klimatycznym (zmiany klimatyczne, dgzenie do neutralnosci energetycznej,



zanieczyszczenie srodowiska, oszczedzanie dostepnych zasobéw), w szczegdlnosci
chodzi o:

o okreslenie parametrow i wskaznikdw urbanistycznych (powierzchnia biologicznie
czynna, intensywnosé zabudowy, wskazniki parkingowe), tak aby sprzyjaty one
zréwnowazonemu rozwojowi i fadowi przestrzennemu;

o uwzglednienie rozwigzan stuzgcych zréwnowazonej mobilnosci;

o uwzglednienie potrzeb prowadzenia aktywnej polityki klimatycznej (m.in.
w zakresie zielono-btekitnej infrastruktury, OZE, matej i mikroretencji, systemow
ogrzewania i odprowadzania $ciekéw, tworzenie warunkow dla zacienienia,
korygowanie struktury przestrzennej, pod katem ksztattowania policentrycznego
uktadu osadniczego).

l1l.2. Zagospodarowanie przestrzenne

Gminy ksztaltujgc przeznaczenie i zagospodarowanie terenu, zgodnie z zasadami tadu
przestrzennego i zrbwnowazonego rozwoj, powinny kierowac sie nastepujgcym podejsciem:

zapewnié, ze zabudowa w obszarach obowigzujgcych planéw miejscowych nastepowac
bedzie dopiero po uporzadkowaniu struktury wtasnosci, w celu dostosowania do
struktury przestrzennej zaplanowanej w planie miejscowym,

w przypadku obszaréw spodziewanej lub rozwijajgcej sie intensywnej zabudowy, dla
ktorych nie uchwalono jeszcze plandéw miejscowych zapewniajgcych zabudowe zgodng
z zasadami fadu przestrzennego, z mozliwie jak najwiekszg - w granicach prawa -
skrupulatno$cig realizowac swe zadania w procesie inwestycyjnym (formutowanie
warunkéw zabudowy, prowadzenie uzgodnien przez gminnych dysponentow drog, sieci,
medidw, itd.) tak, aby uzyska¢ efekt w postaci zabudowy w jak najwiekszym stopniu
spetniajgcej warunki tadu przestrzennego i zrbwnowazone rozwoju (np. w zakresie
relacji z sgsiadujgcg zabudowg i otoczeniem, dostepu do drogi publicznej, ochrony
Srodowiska, itp.),

powstrzymywaé powstawanie zabudowy mozliwymi srodkami (zawieszanie postepowan
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy (wz), odmawianie lub odraczanie wydania
decyzji wz, aktywne i skrupulatne dziatania organéw wtadzy publicznej (w tym gmin)
oraz gminnych dysponentéw sieci i medidéw, m.in. w zakresie dokonywania uzgodnien),

prowadzi¢ aktywna gospodarke nieruchomosciami wspierajgca racjonalne
zagospodarowanie przestrzeni, a wiec m.in. tworzy¢ zaséb nieruchomosci komunalnych
przeznaczonych na cele rozwojowe, w tym budownictwo mieszkaniowe,

prowadzi¢ konsekwentng i spojng z uchwalonymi aktami planowania
przestrzennego polityke inwestycyjna, zwtaszcza w zakresie gminnej infrastruktury
technicznej i spotecznej, polegajacg na zapewnieniu tej infrastruktury w obszarach,
gdzie nowa zabudowa jest pozgdana i oczekiwana oraz powstrzymaniu sie przed
realizacjg dodatkowej infrastruktury w obszarach, gdzie zabudowy nalezy unikaé, co
moze np. wigzac sie z okresleniem i ogtoszeniem przez gmine obszaréw, na ktérych
wytgcznie powstawac bedzie nowa infrastruktura,

zapobiegac inwestycjom w nieuzasadniony sposob zwiekszajgcym zasieg powierzchni
nieprzepuszczalnych lub prowadzgcych do nieracjonalnych wycinek drzew.



Powiaty w celu przyczynienia sie do wlasciwego ksztattowania tadu przestrzennego

i zrbwnowazonego rozwoju powinny, przy wydawaniu pozwolen na budowe, w sposéb bardziej
rygorystyczny podchodzi¢ do weryfikacji spetnienia warunkéw zapisanych w decyzji wz.
Natomiast na wczesniejszym etapie mogg podja¢ wspdtprace z gminami w celu ustalenia, czy
do decyzji dwz nie powinny zosta¢ wpisane dodatkowe wymagania, wynikajgce z lokalnych
uwarunkowan (np. komunikacyjnych lub tadu przestrzennego), aby w najpetniejszym stopniu
zapewnic realizacje celéow SP ROF.

Pozadane jest, aby inwestorzy podejmujgcy inwestycje na obszarach, na ktérych nie
obowigzujg jeszcze plany miejscowe zapewniajgce zachowanie, wyksztatcenie lub
przywrécenie tadu przestrzennego, powstrzymywali sie od dziatan inwestycyjnych godzacych
w tad przestrzenny oraz reguty zrbwnowazonego rozwoju. Nalezy wiec dgzy¢ do tego, aby
metodami ,miekkimi” oraz poprzez dialog ze spotecznoscig lokalng, samorzgdowcami

i ekspertami oddziatywac na ich swiadomos¢ inwestycyjna.

IV. Typy obszarow wedtug SP ROF i ich funkcje

Strategia Przestrzenna ROF wyréznia nastepujace typy obszarow, ktérym przypisuje
okreslone funkcje (takze w sposéb negatywny). Uszeregowano je, co do zasady, wraz

z proponowanym stopniem ich przydatnosci pod rozwdj. Z wytgczeniem SOR o funkcji
ochronnej/zielonej, ponizsze punkty wskazujg narastajgcy stopien ograniczen terenéw pod
zabudowe. Innymi stowy, punkt 1 wskazuje obszary rekomendowane pod rozwo6j w pierwszej
kolejnosci, a punkty 2-4 wskazujg obszary, gdzie zabudowa jest mozliwa, jednak w kazdym
punkcie wystepujg coraz wieksze ograniczenia. Punkt 5 wskazuje obszary, na ktoérych rozwoj
w obecnej sytuaciji nie jest rekomendowany (preferowane jest zachowanie biezgcej funkciji).
Punkt 6 natomiast opisuje obszary, na ktérych zabudowa generalnie nie jest rekomendowana.

IV.1. STRATEGICZNE OBSZARY ROZWOJOWE (SOR)

Proponowane funkcje: centrotwdrcze, produkcyjno-ustugowe, mieszane, publiczne,
chronione/zielone, rekreacyjne, (indywidualnie przypisane do kazdego SOR)

IV.1.A. TERENY STRATEGICZNE DO ZAGOSPODAROWANIA W PIERWSZEJ
KOLEJNOSCI (SOR )

Tereny te nalezy traktowac priorytetowo, w stosunku do pozostatych terendw rozwojowych

w gminie — pod wzgledem uchwalenia aktéw planistycznych, poszukiwania potencjalnych
inwestorow, zrealizowania przez gmine niezbednej infrastruktury oraz doprowadzenie do
zagospodarowania terendéw zgodnie z zasadami zrownowazonego rozwoju, czy tez ich ochrony
— wyznaczenie strategicznych terendw zieleni.

IV.1.B. TERENY STRATEGICZNE DO ZAGOSPODAROWANIA W DRUGIEJ]
KOLEJNOSCI (SOR i)

Tereny rozwojowe o wysokim priorytecie, ktore jednak powinny podlegac, co do zasady,
zagospodarowaniu po tym, gdy w gminie nastgpi zagospodarowanie SOR | o tej samej funkcji.
Poza tym obowigzujg analogiczne zasady, jak w przypadku SOR I.

IV.2. TERENY ZWARTEJ ZABUDOWY



W terenach zwartej zabudowy proponuje sie nieucigzliwe funkcje obszaru zurbanizowanego:
centrotworcze, mieszane, publiczne, rekreacyjne, mieszkaniowe, nowo lokowane produkcyjno-
ustugowe nieucigzliwe, a w obszarach o dotychczasowej funkcji produkcyjno-ustugowej, takze
produkcyjno-ustugowe w pefnym zakresie.

Na tych obszarach proponowane jest:

e uzupetnianie brakéw w zabudowie pierzejowej,

e dogeszczanie obszarow o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej funkcjg mieszang,

¢ modernizacja istniejgce zabudowy, ewentualnie jej wymiana, takze ze zmiang funkcji
terenu, np. zagospodarowanie terendow poprzemystowych.

W przypadku brakéw w petnym wyksztatceniu zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej —
uzupetnianie lub korygowanie tej struktury np. w przypadku deficytu infrastruktury zielonej -
rekomendowane jest jej promowanie. Do rozwazenia, o ile spetnione zostang przestanki do
wyznaczenia obszaru rewitalizacji, prowadzenie zmian przestrzennych w ramach proceséw
rewitalizacji.

IV.3. TERENY DOPUSZCZALNEJ ZABUDOWY - UZUPELNIANIE ZABUDOWY
W PRZESTRZENIACH POSROD TERENOW ZWARTEJ ZABUDOWY |
BEZPOSREDNIO Z NIMI SASIADUJACEJ

W terenach dopuszczalnej zabudowy proponuje sie nieucigzliwe funkcje obszaru
zurbanizowanego: centrotwdrcze, mieszane, publiczne, rekreacyjne, mieszkaniowe,
produkcyjno-usfugowe nieucigzliwe.

Tereny wypetniania luk w zabudowie w ramach obszaréw zurbanizowanych, w tym grunty
o wysokich klasach bonitacyjnych tworzgce obszary mniejsze niz 2 ha, otaczajgce lub
przylegajgce do terenow zwartej zabudowy.

Jezeli teren charakteryzuje sie w petni wyksztatcong strukturg funkcjonalno-przestrzenng to
zabudowa moze nastepowac bez planu miejscowego jako wypetnianie luk w zabudowie. Jezeli
teren nie charakteryzuje sie w petni wyksztatcong strukturg funkcjonalno-przestrzenng to
zabudowa powinna nastepowac w oparciu o plan miejscowy ksztattujgcy te strukture. Potrzebne
moze by¢ uporzadkowanie struktury wtasnosci, w celu zageszczania zabudowy

i zagwarantowania tadu przestrzennego.

IV.4. TERENY WARUNKOWEJ ZABUDOWY

IV.4.1 TERENY UZUPELNIANIA ZABUDOWY

Na terenach uzupetnienia zabudowy niewymienionymi w punkcie 3, proponuje sie rozwéj
funkcji: centrotworczych, mieszanych, publicznych, rekreacyjnych, mieszkaniowych lub
przemysfowych.

Zabudowa na tych obszarach powinna nastepowacé po tym, gdy zostang zabudowane inne
tereny w gminie przeznaczone pod zabudowe, w tym tereny uzupetniania zabudowy w ciggtej
tkance zurbanizowanej. Uzasadnienie dla mozliwosci zabudowy terenu powinno wynikaé

z bilansu terenéw pod zabudowe. Zabudowa powinna nastepowac w oparciu o plan miejscowy



ksztattujgcy te strukture, po uporzadkowaniu struktury wiasnosciowej oraz po zrealizowaniu
niezbednej infrastruktury spotecznej i technicznej.

Uruchomienie danego terenu inwestycyjnego powinno nastepowac po tgcznym spetnieniu
nastepujacych warunkow:

o wszystkie obszary SOR wskazane w strategii w danej gminie pod rozwdj okreslonej
funkcji majg przynajmniej rozpoczety proces inwestycyjny,

e w promieniu 1 km nie ma mozliwosci dogeszczenia struktury urbanistycznej, bedgcej
czescig terendw zwartej zabudowy,

o podjeto realizacje inwestycji infrastrukturalnych, pozwalajgcych na uruchomienie
nowego terenu, w tym inwestycji drogowych oraz wodno-kanalizacyjnych.

IV.4.2 TERENY WARUNKOWEJ ZABUDOWY NA OBSZARACH BEZ
OGRANICZEN WYNIKAJACYCH Z KLASY GLEB

Na terenach warunkowej zabudowy proponuje sie funkcje: rolnicze, lesne, ewentualnie
(po spetnieniu warunkéw) mieszane, mieszkaniowe, rekreacyjne, publiczne, przemystowe.

Co do zasady sg to tereny, ktdére powinny zachowaé swojg obecng funkcje. Powinny byc¢
traktowane jako rezerwa rozwojowa pod potencjalne przyszte zmiany w strukturze przestrzennej
gminy, ktéra bedzie uruchamiana tylko w uzasadnionych przestrzennie przypadkach. Nowa
zabudowa, przede wszystkim w krétkim terminie, jest niepozgdana na tych terenach. Nowa
zabudowa powinna wynika¢ z bilansu terenéw pod zabudowe oraz nastepowac w oparciu

o plan miejscowy ksztattujgcy te strukture, po uporzadkowaniu struktury wtasnosciowej,
wykorzystaniu juz istniejgcych terendw pod konkretng funkcje oraz po zrealizowaniu niezbednej
dla inwestycji infrastruktury technicznej, a takze w miare mozliwosci i potrzeb infrastruktury
spofecznej.

Po spetnieniu powyzszych generalnych warunkéw:

¢ funkcja mieszkaniowa oraz mieszana powinna by¢ lokalizowana w promieniu do 1 km
dojscia do przystanku kolejowego.

o funkcja przemystowa powinna by¢ lokalizowana w pasie do 1 km od linii kolejowej oraz
w odlegtosci do 3 km dojazdu do wezta autostrady lub drogi ekspresowe;j.

IV.4.3 TERENY WARUNKOWEJ ZABUDOWY NA OBSZARACH
Z OGRANICZENIEM WYNIKAJACYM Z KLASY GLEB

Na terenach warunkowej zabudowy determinowanej ograniczeniami wynikajgcymi z klasy gleb
proponowane funkcje to: rolnicza, le$na, ewentualnie (po spetnieniu warunkéw) mieszane,
mieszkaniowe, rekreacyjne, publiczne, przemystowe.

Co do zasady sg to tereny, ktére powinny zachowaé swojg obecng funkcje rolniczg. Nowa
zabudowa na tych terenach jest niepozgdana — mozliwa tylko w szczegdlnie uzasadnionych
przypadkach np. potrzeba zapewniania dla inwestora wystarczajgco duzej dziatki oraz po
uzyskaniu zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze i nielesne. Jesli
zabudowa ma jednak powsta¢, to powinna ona wynikac z bilansu terenéw pod zabudowe oraz
nastepowac w oparciu o plan miejscowy ksztattujgcy te strukture, po uporzgdkowaniu struktury
wiasnosciowej oraz po zrealizowaniu niezbednej infrastruktury spotecznej i technicznej, a takze



po wykorzystaniu wszystkich juz istniejgcych terenéw pod konkretng funkcje (w ramach pkt 1V.1,
2,3i4.1oraz4.2).

Po spetnieniu powyzszych generalnych warunkéw:

¢ funkcja mieszkaniowa oraz mieszana powinna by¢ lokalizowana w promieniu do 500 m
dojscia do przystanku kolejowego,

¢ funkcja przemystowa dopuszczalna tylko w pasie do 500 m od linii kolejowej oraz
w promieniu do 2 km dojazdu do wezia autostrady lub drogi ekspresowe;j.

IV.5. TERENY NIEPOZADANEJ ZABUDOWY

W terenach niepozgdanej zabudowy proponuje sie zachowanie dotychczasowych funkcji
(zielen, ewentualnie funkcja rolnicza).

Tereny z ,miekkimi” ograniczeniami rozwoju dla zabudowy np. tereny osuwiskowe, ruchy
masowe ziemi, niektore formy ochrony przyrody np. Natura 2000. Co do zasady, powinny one
pozostaé przy swojej dotychczasowej funkcji i nie powinny by¢é zabudowywane.

IV.6. TERENY WYLACZONE Z ZABUDOWY
IV.6.1 TERENY CHRONIONE

Na terenach chronionych nalezy zachowac dotychczasowe funkcje tj. zielen, lasy, ewentualnie
funkcja rolnicza.

Tereny objete ,twardym” wylgczeniem z zabudowy np. obszary szczegélnego zagrozenia
powodzig. Co do zasady, nie powinny by¢é zabudowywane. Zakaz odbudowy oraz zwigkszania
intensywnos$ci zabudowy istniejgcej zabudowy, do rozwazenia ewentualne usuniecie
istniejgcych budynkéw.

Na terenach szczegdlnego zagrozenia powodzig zasadniczo brak mozliwosci lokalizowania
zabudowy z wytgczeniem zabudowy na podstawie pozwolenia wodno-prawnego oraz przy
stosowaniu przepiséw, o ktérych mowa w art. 77. ust. 1 pkt 3 ustawy Prawo wodne

(Dz. U. z 2020 r. poz. 310 ze zm.).

IV.6.2 TERENY ZIELENI | WOD
Proponuje sie pozostawienie funkcji zieleni otwartej oraz wody $rodlgdowych.

Sa to tereny, na ktérych nalezy utrzymagé, ewentualnie przywrdci¢, funkcje zieleni lub wod. Co
do zasady powinny pozosta¢ one niezabudowane.

IV.6.3 TERENY ROLNICZE

S3 to tereny nie spetniajgce warunkoéw okreslonych w pkt. 3 i 4.3, umozliwiajgcych ewentualng
zabudowe.

Proponuje sie pozostawienie na nich dotychczasowej funkcji rolniczej jako cze$c strategicznej
rezerwy Zywieniowej kraju.

Sa to tereny rolne o wysokich klasach bonitacyjnych (klasy I-111) poza miastami, poza terenami
zwartej zabudowy oraz nie tworzace ,wysp” mniejszych niz 2 ha posrod innych rodzajow
zwartego zagospodarowania (zabudowy). Co do zasady, powinny pozostaé niezabudowane

i zachowac funkcje upraw rolnych.
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