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Uzasadnienie do planu ogdlnego Miasta i Gminy Mikstat

1. Wstep

1.1. Przedmiot i cel opracowania

System System planowania i zagospodarowania przestrzennego w Polsce okre$la ustawa z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2026 1. poz. 538, z p6zn.
zm.). W wyniku reformy systemu planowania przestrzennego, przeprowadzonej ustawa z dnia 7 lipca
2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych
ustaw, wprowadzono plan ogélny gminy jako obligatoryjny akt prawa miejscowego, uchwalany dla
obszaru gminy.

W planie ogélnym okre$la si¢ strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne, a takze
mozna wyznaczy¢ obszary uzupetnienia zabudowy i obszary zabudowy srédmiejskiej. Ustalenia planu
og6lnego stanowig normatywne ramy prowadzenia polityki przestrzennej gminy, uwzgledniane przy
sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz stanowigce — w zakresie
okreslonym przepisami ustawy — podstawe prawng wydawania decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.

Studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin zachowuja moc do dnia
wejscia w zycie planu ogolnego w danej gminie, jednak nie dluzej niz do dnia 31 sierpnia 2026 r. Po
utracie mocy studium uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo jego
zmiany co do zasady wymaga wejscia w zycie planu ogo6lnego, z uwzglednieniem wyjatkow
przewidzianych w przepisach przejsciowych. Rowniez wydawanie decyzji o warunkach zabudowy na
podstawie wnioskéw sktadanych od dnia 1 wrzesnia 2026 r. begdzie uzaleznione od wejscia w zycie
planu ogdlnego, natomiast mozliwo$¢ lokalizacji inwestycji na podstawie takiej decyzji bedzie
podlegata warunkom wynikajacym z ustalen tego aktu, w tym — z zastrzezeniem wyjatkow ustawowych
— wyznaczeniu obszaru uzupetnienia zabudowy.

Niniejsze uzasadnienie sporzadzono do projektu Planu ogoélnego Miasta i Gminy Mikstat,
opracowywanego na podstawie Uchwaly Nr 111/21/2024 Rady Miejskiej w Mikstacie z dnia 25
czerwca 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu ogélnego Miasta i Gminy Mikstat.

Ustalenia projektu planu ogoélnego opracowano na podstawie rozpoznania uwarunkowan rozwoju
przestrzennego Miasta i Gminy Mikstat, obejmujacego w szczegolnosci:

— polityke przestrzenng gminy okreslong w Strategii Rozwoju Miasta i Gminy Mikstat 2026—
2030, w tym w modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz rekomendacjach
dotyczacych prowadzenia polityki przestrzenne;j;

— ustalenia Planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego;

— wyniki opracowania ekofizjograficznego;

— istniejacy stan zagospodarowania i uzytkowania terenow;

— stan prawny zagospodarowania, w szczegolnosci ustalenia obowigzujacych miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego;

— wystepujace ograniczenia srodowiskowe, kulturowe, infrastrukturalne i komunikacyjne;

— zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oraz chtonnos¢ terenow przeznaczonych
pod funkcje mieszkaniowe;

— wyniki przeprowadzonej procedury planistycznej, w tym zlozone wnioski, stanowiska
organdw opiniujacych i uzgadniajgcych oraz rezultaty konsultacji spotecznych.
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Przyjete rozwigzania przestrzenne stanowig rezultat kompleksowej oceny wymienionych
uwarunkowan, potrzeb rozwojowych gminy oraz mozliwosci racjonalnego wykorzystania jej zasobow
przestrzennych. Przy ich formutowaniu uwzgledniono konieczno$¢ zachowania tadu przestrzennego,
zrOéwnowazonego rozwoju, ciaglosci istniejacych struktur osadniczych, ochrony terenéw otwartych oraz
ograniczania konfliktéw funkcjonalnych i nieuzasadnionego rozpraszania zabudowy.

Uzasadnienie petni funkcje wyjasniajacg i dokumentacyjng. Przedstawia przestanki przyjetych
rozstrzygnig¢é, sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy oraz metodyke
zastosowana przy wyznaczaniu stref planistycznych, ustalaniu gminnych standardow urbanistycznych i
okreslaniu granic obszarow uzupetnienia zabudowy. Umozliwia tym samym oceng, czy ustalenia planu
og6lnego pozostajg zgodne z przepisami prawa, wynikaja z rozpoznanych uwarunkowan oraz tworza
wewnetrznie spojny system gospodarowania przestrzenig gminy.

Celem uzasadnienia jest w szczegolnosci:

— wyjasnienie przyczyn wyznaczenia poszczegdlnych stref planistycznych w przyjetych
granicach;

— przedstawienie zasad doboru profili funkcjonalnych oraz parametréow zabudowy i
zagospodarowania terenu;

— przedstawienie metodyki i wynikoéw obliczen dotyczacych zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowg oraz chlonnosci terenow;

— wykazanie spelnienia warunkéw okreslonych w art. 13d ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym;

— uzasadnienie sposobu wyznaczenia obszaréw uzupehienia zabudowy;

— przedstawienie sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o
ktérych mowa w art. 13b ustawy;

— wykazanie spdjnosci ustalen planu ogdlnego z polityka przestrzenng gminy okre$lona w
Strategii Rozwoju Miasta i Gminy Mikstat 2026-2030;

— zapewnienie przejrzystosci przestanek, ktorymi kierowano si¢ przy podejmowaniu
rozstrzygnig¢ planistycznych.

Plan ogoélny Miasta i Gminy Mikstat ma zapewni¢ spdjne i przewidywalne ramy dalszego
ksztattowania struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy. Przyjete ustalenia stuza zardwno ochronie i
racjonalnemu wykorzystaniu istniejacych zasobow przestrzennych, jak i stworzeniu warunkow dla
rozwoju zabudowy, infrastruktury technicznej, ustug oraz dzialalno$ci gospodarczej w sposodb
odpowiadajacy rzeczywistym potrzebom gminy, a jednoczesnie respektujacy ograniczenia wynikajace
z przepiséw odrebnych i lokalnych uwarunkowan.

1.2. Podstawa prawna

Podstawe prawng sporzadzenia i uchwalenia Planu og6lnego Miasta i Gminy Mikstat, a takze
opracowania niniejszego uzasadnienia, stanowig w szczegolnosci:

— ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U. z 2026 r. poz. 662), w
szczegollnosci art. 18 ust. 2 pkt 5, zgodnie z ktorym uchwalanie planu ogdlnego gminy nalezy
do wylacznej wiasciwosci rady gminy;

— ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz.U. z 2026 r. poz. 538, z p6zn. zm.), w szczego6lnoSci:
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o art. 8h-8k, okreslajace zasady prowadzenia partycypacji spotecznej oraz
dokumentowania i podsumowania konsultacji spotecznych,

e art. 13a—13g, okre$lajace charakter prawny, zakres ustalen oraz zasady
sporzadzania planu ogolnego,

e art. 13h, okreslajacy zakres czesci tekstowej 1 graficznej uzasadnienia planu
ogolnego,

e art. 131, okreslajacy tryb sporzadzenia i uchwalenia planu og6lnego,

e art. 13m, stanowigcy podstawe wydania przepisow wykonawczych dotyczacych
planu ogdlnego,

e art. 28 1 art. 29, regulujace skutki naruszenia zasad lub trybu sporzadzania planu
oraz wejscie w zycie uchwaty w sprawie planu ogoélnego,

e art. 67a—67c, okreslajace wymagania odnoszace si¢ do danych przestrzennych
tworzonych dla aktow planowania przestrzennego;

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych oraz wydawania wypisow
i wyrysow (tj. Dz.U. z 2023 r. poz. 2758 z pdézn. zm.) — okreslajace w szczegdlnosci
charakterystyke stref planistycznych, sposob obliczania zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowg i chtonnoéci terenéw niezabudowanych, zasady tworzenia gminnego katalogu
stref planistycznych, wymagania dotyczace danych przestrzennych oraz sposob
dokumentowania prac planistycznych;

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupelnienia zabudowy w planie ogélnym (tj. Dz.U. z 2024 r. poz.
729) — okreslajace metodyke wyznaczania, ograniczania oraz rozszerzania granic obszaru
uzupetnienia zabudowy, a takze wymagania odnoszace si¢ do wykorzystywanych danych
zrodtowych;

— ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
Srodowisko (t.j. Dz.U. z 2026 r. poz. 670), w zakresie obowigzku przeprowadzenia
strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko, sporzadzenia prognozy oddziatywania na
srodowisko, uzyskania wymaganych stanowisk wtasciwych organdéw oraz zapewnienia udziatu
spoleczenstwa,

— Uchwala Nr 111/21/2024 Rady Miejskiej w Mikstacie z dnia 25 czerwca 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia planu ogélnego Miasta i Gminy Mikstat — przesadza
o0 przystgpieniu i zasiggu terytorialnym opracowania (cala gmina); stanowi bezposrednia
podstawe wszczecia prac planistycznych.

Przywotane przepisy okreslaja zar6wno wlasciwos¢ organdow gminy, zakres normatywny
planu ogdlnego i jego uzasadnienia, jak rowniez tryb prowadzenia procedury planistycznej,
zasady udziatu spoleczenstwa, wymagania dotyczace strategicznej oceny oddziatywania na
srodowisko oraz standardy sporzadzania i dokumentowania danych przestrzennych.

1.3. Zakres opracowania
Plan ogolny Miasta i Gminy Mikstat obejmuje obszar gminy w jej granicach administracyjnych,
zgodnie z Uchwalg Nr 111/21/2024 Rady Miejskiej w Mikstacie z dnia 25 czerwca 2024 r. w sprawie

przystapienia do sporzgdzenia planu ogdlnego Miasta i Gminy Mikstat, z uwzglgdnieniem ustawowych
wylaczen wynikajacych z art. 13a ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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Zakresem planu objeto zarowno tereny zabudowane i zurbanizowane, jak réwniez tereny rolnicze,
lesne, wody, tereny otwarte oraz obszary podlegajace ochronie na podstawie przepisow odrebnych.
Objecie planem catego obszaru gminy umozliwia kompleksowe rozpoznanie i wzajemne wywazenie
potrzeb rozwojowych, uwarunkowan przestrzennych oraz ograniczen srodowiskowych, kulturowych,
infrastrukturalnych i komunikacyjnych.

Zakres normatywny Planu ogdlnego Miasta i Gminy Mikstat wynika z art. 13a—13g ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisow wykonawczych wydanych na podstawie
tej ustawy. W planie ogélnym okresla si¢ strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne,
natomiast fakultatywnie moga zosta¢ wyznaczone obszary uzupelnienia zabudowy oraz obszary
zabudowy $rodmiejskiej. Plan ogolny jest aktem prawa miejscowego.

Ujecie terytorium Miasta i Gminy Mikstat w pelnym zakresie pozwala na:

— objecie jednolitymi zasadami catego uktadu funkcjonalno-przestrzennego gminy;

— uwzglednienie obszarow i elementéw $rodowiska wymagajacych ochrony oraz ograniczen
wynikajacych z uwarunkowan przyrodniczych i krajobrazowych, w tym w szczegdlnosci
Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Wzgoérza Ostrzeszowskie i Kotlina Odolanowska”
(w zachodniej i rodkowej czg$ci gminy), a takze uzytkow ekologicznych i pomnikéw przyrody;

— zapewnienie spojnosci ustalen planu ogélnego z kierunkami rozwoju wyznaczonymi w Strategii
Rozwoju Miasta i Gminy Mikstat 2026-2030;

— wyznaczenie katalogu stref planistycznych oraz obszardw uzupetnienia zabudowy (OUZ)
w sposOb obejmujacy wszystkie miejscowosci i tereny funkcjonalne gminy.

W projekcie Planu ogoélnego Miasta i Gminy Mikstat dokonano rozlacznego podziatu obszaru
gminy na nast¢pujace strefy planistyczne:

strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng — SW;
— strefe wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng — SJ;
— strefe wielofunkcyjng z zabudowg zagrodowa — SZ;

— strefg ustugowg — SU;

— strefe gospodarcza — SP;

— strefe produkcji rolniczej — SR;

— strefg infrastrukturalng — SI;

— strefe zieleni i rekreacji — SN;

— strefe cmentarzy — SC;

— strefg gornictwa — SG;

— strefe otwartg — SO;

strefe komunikacyjng — SK.

W projekcie nie wyznaczono strefy handlu wielkopowierzchniowego — SH. Przyjety katalog
odpowiada rzeczywistej strukturze funkcjonalno-przestrzennej gminy oraz rozpoznanym potrzebom jej
rozwoju. Obszar objety planem ogo6lnym podlega podziatowi na strefy planistyczne w sposob roztaczny,
przy czym ustawa przewiduje trzynascie mozliwych rodzajow stref, z ktorych gmina wyznacza strefy
wystepujace lub uzasadnione na jej obszarze.

Dla poszczegodlnych stref okreslono profile funkcjonalne oraz — w zakresie wymaganym przepisami
— warto$ci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy,
maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy i minimalnego udzialu powierzchni biologicznie
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czynnej. Warto$ci te sktadajg si¢ na gminny katalog stref planistycznych, stanowigcy obligatoryjny
element gminnych standardow urbanistycznych.

W planie ogélnym wyznaczono rowniez obszary uzupetnienia zabudowy. Ich granice okreslono
zgodnie z przepisami rozporzadzenia w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy
w planie ogélnym gminy, przy uwzglednieniu istniejacego uktadu zabudowy, lokalnych uwarunkowan
przestrzennych oraz potrzeb prowadzenia racjonalnej polityki osadnicze;j.

Plan ogolny okresla normatywne ramy dalszego prowadzenia polityki przestrzennej gminy. Jego
ustalenia uwzgle¢dnia si¢ przy sporzadzaniu miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, a
w zakresie okreslonym w art. 13a ust. 5 ustawy stanowig one podstawe prawng decyzji o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu. Plan ogdlny nie uchyla ani nie zmienia obowigzujacych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz nie stanowi podstawy prawnej decyzji i
czynnosci innych niz wyraznie wskazane w ustawie.

W ramach opracowania przeprowadzono réwniez analiz¢ zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowa oraz chlonnosci terenéow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie.
Obliczenia te stuzg wykazaniu spetnienia warunkéw okreslonych w art. 13d ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Ostateczne wyniki obliczen oraz ich pordwnanie przedstawiono w
dalszej czesci uzasadnienia.

Ustalenia planu ogolnego okreslono z uwzglednieniem uwarunkowan rozwoju przestrzennego
gminy, o ktérych mowa w art. 13b ustawy, obejmujacych w szczegdlnosci polityke przestrzenng gminy
okreslong w strategii rozwoju, ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,
uwarunkowania $rodowiskowe, kulturowe, rolnicze i geologiczne, rozmieszczenie infrastruktury
spolecznej, transportowej i technicznej, rekomendacje audytu krajobrazowego, wyniki opracowania
ekofizjograficznego oraz zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa. Sposob uwzglednienia
poszczegdlnych uwarunkowan przedstawiono szczegdtowo w rozdziale 5 uzasadnienia.

Wraz z projektem planu ogoélnego sporzadzono uzasadnienie skladajace si¢ z czesci tekstowej i
graficznej. Czg$¢ tekstowa wyjasnia przyczyny przyjetych rozstrzygnig¢ dotyczacych stref
planistycznych, gminnych standardéw urbanistycznych i obszaréw uzupeinienia zabudowy oraz
przedstawia sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy. Czg$¢ graficzna
prezentuje dane przestrzenne planu ogdlnego, granice dzialek ewidencyjnych oraz przestrzenne
rozmieszczenie uwarunkowan uwzglednionych przy sporzadzaniu projektu.

Plan ogdlny sporzadzono w postaci danych przestrzennych, zgodnie z wymaganiami ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisOw wykonawczych. Przyjeta forma
zapewnia jednoznaczne okreslenie granic stref planistycznych i obszaréw uzupehienia zabudowy oraz
umozliwia ich udostgpnianie i wykorzystywanie w systemach informacji przestrzenne;.

1.4. Procedura opracowania planu ogélnego

Procedura sporzadzenia planu ogdlnego Miasta i Gminy Mikstat zostala przeprowadzona zgodnie
z art. 131 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z
2026 1. poz. 538 z pdézn. zm.) oraz przepisami rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8
grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych oraz
wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz.U. 2023 poz. 2758 z p6zn. zm.). Procedure wszczeto na
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podstawie Uchwaty Nr 111/21/2024 Rady Miejskiej w Mikstacie z dnia 25 czerwca 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia planu ogdlnego Miasta i Gminy Mikstat.

W ramach procedury wykonano kolejno nastepujace czynnosci planistyczne:

— ogloszono o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia planu ogdélnego Miasta i
Gminy Mikstat oraz umozliwiono zainteresowanym sktadanie wnioskow do projektu w
terminie od dnia 26 listopada 2024 r. do dnia 20 grudnia 2024 r.;

—  przeanalizowano ztozone wnioski, a nastepnie sporzadzono projekt planu ogédlnego wraz
z uzasadnieniem oraz prognoza oddzialtywania na $rodowisko, a takze udostgpniono
wymagane dokumenty w Biuletynie Informacji Publiczne;j;

— wystapiono do wlasciwych organdw i instytucji o wydanie wymaganych prawem opinii
oraz dokonanie uzgodnien projektu planu ogdlnego;

— przeanalizowano uzyskane opinie i uzgodnienia oraz wprowadzono do projektu planu
ogoblnego wynikajace z nich niezbedne zmiany i korekty;

— przeprowadzono konsultacje spoteczne projektu planu ogolnego w terminie od 9 czerwca
2026 . do 10 lipca 2026 r., w formach okre§lonych w ogloszeniu o rozpoczgciu konsultacji,

— przeanalizowano uwagi zgtoszone w toku konsultacji spotecznych, sporzadzono raport
podsumowujacy ich przebieg oraz wprowadzono do projektu zmiany wynikajace ze
sposobu rozpatrzenia uwag;

— przedtozono Radzie Miejskiej w Mikstacie projekt planu ogoélnego wraz z uzasadnieniem,
prognoza oddziatywania na srodowisko, raportem podsumowujgcym przebieg konsultacji
spotecznych oraz pozostata dokumentacjg prac planistycznych, celem uchwalenia planu
ogolnego.

Wazng czgsécig kazdej procedury planistycznej wedtug nowych zasad okre§lonych w ustawie jest
partycypacja spoteczna (Rozdzial 1a), dlatego tez na gming natozono szereg obowiazkéw, w tym
konieczno$¢ prowadzenia nie tylko akcji informacyjnej i edukacyjnej w zakresie planowania
przestrzennego, ale rowniez aktywnego wlaczania interesariuszy poprzez umozliwienie wypowiadania
sie, sktadania wnioskow, uczestnictwa w konsultacjach spotecznych. Istotnym elementem nowych
zasad jest rowniez udost¢pnienie wszystkich wersji opracowywanych dokumentéow w Biuletynie
Informacji Publicznej juz na wezesnym etapie procedury tj. z chwila wystapienia o opinie i uzgodnienia
projektu planu ogdlnego, co zostalo spetnione.

Ogloszenie o rozpoczgciu konsultacji spotecznych projektu Planu ogoélnego Miasta i Gminy
Mikstat nastgpito w dniu 9 czerwca 2026 r. Konsultacje spoteczne prowadzono w okresie od 9 czerwca
2026 1. do 10 lipca 2026 r., w nastgpujacych formach:

— zbierania uwag do projektu planu ogoélnego — w terminie od 9 czerwca 2026 r. do 10 lipca
2026 1.;

— spotkania otwartego, przeprowadzonego w dniu 2 lipca 2026 r.;

— dyzurdw projektanta, przeprowadzonych w dniach 25 czerwca i 2 lipca 2026 1.

Formy, miejsca oraz terminy konsultacji okreslono w sposoéb zapewniajacy mozliwos¢ zapoznania
si¢ z projektem planu ogdlnego, uzyskania wyjasnien dotyczacych przyjetych rozwigzan oraz
przedstawienia przez interesariuszy stanowisk i uwag. Z przeprowadzonych czynno$ci konsultacyjnych
sporzadzono wymagane protokoty.



Uzasadnienie do planu ogdlnego Miasta i Gminy Mikstat

W ramach konsultacji spotecznych zgloszono lacznie 78 uwag. Kazda z uwag zostata
przeanalizowana indywidualnie, z uwzglednieniem jej przedmiotu, lokalizacji, istniejacego
i planowanego sposobu zagospodarowania terenu, uwarunkowan prawnych i przestrzennych, zasad
wyznaczania stref planistycznych i obszaréw uzupehienia zabudowy oraz koniecznosci zachowania
spojnosci catego projektu planu ogdlnego.

Szczegdlowy przebieg konsultacji spolecznych, tres¢ zgloszonych uwag, propozycje ich
rozpatrzenia wraz z uzasadnieniem oraz protokoly z poszczegdlnych form konsultacji przedstawiono w
raporcie podsumowujacym przebieg konsultacji spotecznych. W nastepstwie przeprowadzonych
konsultacji do projektu planu ogdlnego wprowadzono zmiany wynikajace z uwzglednionych uwag oraz
dokonanej oceny zgtoszonych postulatow.

Roéwnolegle z procedura planistyczng przeprowadzono strategiczng ocen¢ oddziatywania na
srodowisko. Obejmowata ona w szczeg6lnosci sporzadzenie prognozy oddziatywania na srodowisko,
poddanie projektu planu ogdlnego wraz z prognoza opiniowaniu przez wlasciwe organy, zapewnienie
udzialu spoleczenstwa oraz uwzglednienie w projekcie ustalen i wnioskdw wynikajacych
z przeprowadzonej oceny. Projekt planu ogdlnego nalezy do dokumentow, dla ktorych obowiazek
przeprowadzenia strategicznej oceny moze wynika¢ z art. 46 ustawy o udost¢pnianiu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, jezeli wyznacza ramy pozniejszej realizacji przedsiewzig¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko.

Dokumentowanie prac planistycznych prowadzono zgodnie z wymaganiami rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r., w tym w zakresie udostgpniania kolejnych
wersji dokumentow w BIP (docelowo w Rejestrze Urbanistycznym) na etapach przewidzianych ustawa.
Zapewniono mozliwo$¢ zapoznania si¢ z dokumentacjag oraz udziat interesariuszy w trybach
przewidzianych w rozdziale 1a u.p.z.p.

1.5. Stan zagospodarowania — relacja do obowiazujacych MPZP

Plan ogoélny Miasta i Gminy Mikstat sporzadzono dla obszaru gminy charakteryzujacego si¢
niewielkim 1 przestrzennie rozproszonym pokryciem miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. Na obszarze gminy obowigzuje osiem miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, obejmujacych tacznie okoto 281,04 ha, co stanowi okoto 3,2% jej powierzchni.
Pozostata czg$¢ gminy nie jest objeta ustaleniami planéw miejscowych.

Plan ogolny nie uchyla, nie zmienia ani nie zast¢puje obowigzujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Plany te zachowuja moc 1 pozostaja podstawg ustalania
przeznaczenia oraz zasad zagospodarowania i zabudowy terendw znajdujacych sie w ich granicach.
Ustalenia planu ogdlnego beda natomiast uwzgledniane przy sporzadzaniu nowych plandow
miejscowych oraz zmian planéw obowiazujacych, w zakresie i na zasadach okreslonych w ustawie o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przy sporzadzaniu planu ogdlnego przeanalizowano ustalenia obowigzujacych plandéw
miejscowych jako element istniejacego stanu prawnego zagospodarowania. Przyjeto zasade zachowania
ciggtosci dotychczasowych rozstrzygnigc planistycznych w takim zakresie, w jakim pozostaja one
aktualne, odpowiadajg rozpoznanym uwarunkowaniom przestrzennym oraz moga zosta¢ prawidtowo
odwzorowane w systemie stref planistycznych i gminnych standardow urbanistycznych.

Na obszarze gminy Mikstat obowigzuja w szczegolnosci nastepujace akty prawa miejscowego:
— Uchwala w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
miasta Mikstat nr XXV/164/2002 z dnia 7 lutego 2002 r.,
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— Uchwatla w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania miasta Mikstat - dla
dziatek 2063/1, 2063/2, 2065/4, 2073, 2074, potozonych w obrgbie geodezyjnym Mikstat nr
X/60/2011 z dnia 27 wrzesnia 2011 r.,

— Uchwala w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenu dziatek oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 410/13, 416/2, 417, 418, 419, 420,
421/1 w Kaliszkowicach Otobockich nr XXI1X/194/2002 z dnia 10 pazdziernika 2002 r.

— Uchwala w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
centrum miasta Mikstat nr XXV/165/2002 z dnia 7 lutego 2002 r.,

— Uchwala w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Mikstat dla obszaru dzialek o numerach ewidencyjnych: 1491, 1492, 1493/2
nr XXXV/230/2014 z dnia 19 wrzesnia 2014 .,

— Uchwala w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenu polozonego w potudniowej czesci wsi Kaliszkowice Olobockie, gmina Mikstat nr
XXXI1/203/2017 z dnia 28 grudnia 2017 r.,

— Uchwala w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Mikstatu dla czg$ci terenu dziatki o numerze ewidencyjnym 1249/3 nr XXX/187/2017
z dnia 20 pazdziernika 2017 r.,

— Uchwala w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Mikstatu dla obszaru dzialek o numerach ewidencyjnych: 1125, 1126, 1123/1,
nr XXI1/156/2020 z dnia 18 grudnia 2020 r.

Z zestawienia obowigzujacych MPZP wynika, ze pokrycie planami miejscowymi w gminie Mikstat
ma charakter wyraznie punktowy i1 skoncentrowany w granicach miasta. Sposrdd 8 obowigzujacych
planéw zasadnicza cz¢$¢ dotyczy miasta Mikstat (plan podstawowy dla miasta, plan dla centrum oraz
kolejne zmiany/ustalenia szczegdlowe dla wybranych dziatek i fragmentéw miasta), co oznacza, ze
instrument planowania miejscowego byt dotychczas wykorzystywany przede wszystkim do regulacji
zagospodarowania terenow miejskich oraz do rozwigzywania szczegotowych potrzeb inwestycyjnych
na konkretnych obszarach.

Na obszarze wiejskim gminy obowigzuje MPZP dla terenu dzialek nr 410/13, 416/2, 417, 418, 419,
420, 421/1 w Kaliszkowicach Otobockich — ktory jest jedynym planem sporzgdzonym poza obszarem
miasta. Plan ten obejmuje funkcje zwigzane z zabudowg produkcyjng oraz terenami infrastruktury,
azatem ma charakter celowy i funkcjonalnie wyspecjalizowany, nie stanowigc narzgdzia
kompleksowego ksztattowania struktury osadniczej wsi.

Jednoczesnie plan dla miasta Mikstat ma charakter bardziej ztoZzony i obejmuje rézne funkcje
istniejace 1 planowane na terenie miasta, w tym typowe dla osrodka miejskiego przeznaczenia
mieszkaniowe, ustugowe, komunikacyjne oraz towarzyszace (w uktadzie dostosowanym do miejskiej
struktury funkcjonalno-przestrzenne;j).

Uktad obowiazujacych MPZP potwierdza zatem istotng dysproporcj¢ pomiedzy obszarem miasta,
dla ktorego uksztattowano wielofunkcyjne regulacje planistyczne, a pozostala cze$cig gminy, gdzie
planowanie miejscowe ma charakter incydentalny i wyspecjalizowany. W odniesieniu do terenow
nieobjetych MPZP podstawowe znaczenie dla ksztalttowania zagospodarowania miaty dotychczas
rozstrzygnigcia podejmowane w trybach administracyjnych.

Przyjety podzial na strefy planistyczne uwzglednia istniejgce ustalenia planéw miejscowych,
ajednoczesnie porzadkuje polityke przestrzenng na obszarach dotychczas nimi nieobjetych.
Rozwigzanie to zapewnia cigglo$¢ planowania przestrzennego, nie naruszajac mocy obowigzujacych
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MPZP, oraz tworzy podstawe do sukcesywnego sporzadzania nowych planéw miejscowych i zmian
planéw istniejacych, zgodnie z ustaleniami planu ogoélnego.

2. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogélnym,
w tym przedstawienie obliczen potwierdzajacych spelnienie warunku, o ktorym mowa
w art. 13d ust. 1 albo 3

2.1.Zasady i przyczyny wyznaczenia stref planistycznych

Ustalenia Planu ogdlnego Miasta i Gminy Mikstat obejmuja roztaczny podziat obszaru gminy na
strefy planistyczne oraz ustalenie gminnych standardéw urbanistycznych, w tym gminnego katalogu
stref planistycznych. Dla poszczegdlnych stref okreslono profile funkcjonalne oraz, w zakresie
wymaganym lub dopuszczonym przepisami ustawy, graniczne warto$ci parametrow zabudowy i
zagospodarowania terenu.

Wyznaczenie stref planistycznych stuzy uporzadkowaniu struktury funkcjonalno-przestrzennej
Miasta i Gminy Mikstat oraz ustanowieniu spojnych ram dla dalszego prowadzenia polityki
przestrzennej. Ma to szczegdlne znaczenie z uwagi na niewielki stopien pokrycia gminy miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego oraz znaczacg rol¢ indywidualnych decyzji
administracyjnych w dotychczasowym ksztaltowaniu zabudowy.

Wyznaczenie stref planistycznych w projekcie Planu ogélnego Miasta i Gminy Mikstat dokonano
W oparciu o:

— diagnozg aktualnego stanu zagospodarowania i procesow inwestycyjnych, w tym stopnia
pokrycia MPZP i danych o decyzjach WZ;

— Strategie Rozwoju Miasta i Gminy Mikstat 2026-2030, jako dokument wyznaczajacy kierunki
rozwoju, w tym w wymiarze przestrzennym (plan ogolny powinien pozostawac z nig spojny);

— ustalenia obowigzujacych MPZP — jako element stanu prawnego zagospodarowania
wymagajacy zachowania ciggtosci i spdjnosci w dalszych dziataniach planistycznych;

— opracowanie ekofizjograficzne sporzadzone dla potrzeb projektu Planu ogoélnego Miasta i
Gminy Mikstat, stanowigce podstawe rozpoznania uwarunkowan $rodowiskowych dla
kierunkéw zagospodarowania;

— wyniki delimitacji obszaréw uzupetienia zabudowy (OUZ),

— materiat z procedury planistycznej, w tym wnioski oraz rezultaty opiniowania, uzgadniania i
konsultacji spotecznych, jako zrodto identyfikacji potrzeb i konfliktow przestrzennych (art. 13i
u.p.z.p.)

— uwarunkowania $rodowiskowych i rolnych oraz uktadu infrastruktury technicznej i drogowe;.

Podziat na strefy ma na celu:

— uporzadkowanie gospodarki przestrzennej przy dominujgcym braku pokrycia MPZP,

- koncentracje rozwoju w logicznych korytarzach dostgpnosci (ciagi osadnicze przy drogach
publicznych) oraz ograniczenie rozpraszania zabudowy,

— zachowanie i wzmocnienie fadu przestrzennego oraz ochron¢ warto$ci $rodowiskowych i
rolnych,

— zwigkszeniu przewidywalnosci rozstrzygnie¢ planistycznych poprzez wprowadzenie
jednolitych profili funkcjonalnych i parametrow zabudowy w katalogu stref (ramy dla
przysztych MPZP oraz punkt odniesienia dla polityki przestrzennej gminy);

— zapewnieniu spdjnosci ustalen planu ogolnego z kierunkami rozwoju gminy oraz z
dotychczasowym stanem prawnym zagospodarowania, w tym z obowigzujacymi MPZP, ktore
zachowujg moc i pozostajg podstawa rozstrzygni¢¢ na obszarach nimi objetych.
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Nalezy podkreslic, ze ustalenia planu ogdlnego w zakresie profili funkcjonalnych i parametréw stref
planistycznych majg charakter ramowy, a zarazem normatywny. Wyznaczaja one dopuszczalne granice
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu, stanowiace podstawe dalszych rozstrzygnigc
podejmowanych zarowno w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, jak i — w zakresie
okreslonym przepisami ustawy — w postepowaniach dotyczacych wydania decyzji o warunkach
zabudowy. Szczegdétowe przeznaczenie terendw oraz zasady ich zagospodarowania okreslane sa
odpowiednio w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego albo w indywidualnych
decyzjach o warunkach zabudowy, z zachowaniem zgodnos$ci z ustaleniami planu ogoélnego oraz
pozostatymi przestankami wynikajacymi z przepisow prawa.

Nalezy podkreslic, ze ustalenia planu ogdlnego w zakresie profili funkcjonalnych i parametréw stref
planistycznych majg charakter ramowy, a zarazem normatywny. Wyznaczaja dopuszczalne granice
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu, stanowiace podstawe dalszych rozstrzygnigc
podejmowanych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz — w zakresie
okreslonym przepisami ustawy — w postepowaniach dotyczacych wydania decyzji o warunkach
zabudowy.

Nazwa strefy planistycznej wskazuje jej zasadniczy typ funkcjonalny, nie oznacza jednak, ze
funkcja wymieniona w nazwie strefy musi wystgpowac na calym jej obszarze, stanowi¢ funkcje
wylaczng albo kazdorazowo wspotwystepowaé z pozostalymi funkcjami. Profil funkcjonalny kazdej
strefy obejmuje tereny okre$lone w profilu podstawowym, a ponadto moze obejmowaé wybrane dla
danej strefy tereny nalezace do profilu dodatkowego. Poszczegolne funkcje dopuszczone w profilu
funkcjonalnym moga wspotwystepowac, tworzgc strukture wielofunkcyjng albo zosta¢ ustalone
samodzielnie, stosownie do lokalnych uwarunkowan oraz przedmiotu pdzniejszego rozstrzygniecia
planistycznego lub administracyjnego.

Szczegblowe przeznaczenie terenu, wzajemne relacje pomigdzy funkcjami oraz zasady
zagospodarowania 1 zabudowy okreSlane beda w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego albo —na obszarach nieobjetych planem miejscowym i w zakresie dopuszczonym ustawa
— w decyzjach o warunkach zabudowy. Rozstrzygnigcia te muszag pozostawa¢ zgodne z profilem
funkcjonalnym oraz parametrami wlasciwej strefy planistycznej, a takze spetniac¢ pozostate wymagania
wynikajace z przepiséw prawa.

Strefy planistyczne wyznaczono w sposob roztaczny. Profil dodatkowy okreslono indywidualnie
dla poszczegdlnych stref, stosownie do ich lokalnych uwarunkowan i przyjetych kierunkoéw polityki
przestrzenne;j.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (SW)

Strefa Strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW) wyznaczono na
obszarze Miasta i Gminy Mikstat przede wszystkim w lokalizacjach, w ktérych wystepuje istniejaca
zabudowa wielorodzinna, a takze na terenach, dla ktérych mozliwo$¢ realizacji takiej zabudowy wynika
z ustalen obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. W ograniczonym
zakresie granice strefy zweryfikowano réwniez w odniesieniu do wnioskéw ztozonych w toku
procedury planistycznej, dotyczacych rozwoju zabudowy wielorodzinnej. Kazdy z tych przypadkow
poddano indywidualnej ocenie z uwzglednieniem istniejacego zagospodarowania, dostepnosci
komunikacyjnej i infrastrukturalnej, relacji z terenami sasiednimi oraz spojnosci z przyjetym modelem
struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy.

Strefy SW skoncentrowano w obszarach o charakterze miejskim, powigzanych z istniejgcym
uktadem drogowym, wyposazonych lub mozliwych do wyposazenia w infrastrukture techniczng oraz
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posiadajacych dostep do ustug publicznych, uslug komercyjnych i przestrzeni publicznych. Przyjety
sposéb rozmieszczenia stref sluzy racjonalnemu wykorzystaniu terenéw juz zurbanizowanych oraz
przeciwdziata powstawaniu izolowanych zespoléw zabudowy wielorodzinnej poza zwarta struktura
miasta.

Wyznaczenie strefy SW ma na celu koncentracje zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
w obszarach juz zurbanizowanych, w sposdb zapewniajacy:

- efektywne wykorzystanie istniejacej infrastruktury technicznej i spolecznej oraz ograniczenie
presji na rozbudowg sieci na terenach o rozproszonej zabudowie;

—  ksztaltowanie zwartych struktur przestrzennych sprzyjajacych spdjnosci funkcjonalnej
1 ograniczaniu kosztéw obstugi rozwoju przez gming;

- porzadkowanie struktury osadniczej poprzez lokowanie zabudowy o wigkszej intensywnosci w
miejscach, gdzie jest to racjonalne przestrzennie i komunikacyjnie;

- zwigkszenie przewidywalnosci zasad zagospodarowania poprzez wprowadzenie jasnych ram
parametréw zabudowy w obszarach, gdzie dopuszcza si¢ rozwdj mieszkalnictwa
wielorodzinnego

— ograniczenie rozpraszania zabudowy oraz minimalizacj¢ kosztow publicznych rozbudowy sieci,

— ksztaltowanie zwartych struktur przestrzennych sprzyjajacych spdjnosci funkcjonalnej gminy,

— poprawe dostepnosci mieszkan w gminie, w szczegdlnosci w rejonach o rosnacych potrzebach
mieszkaniowych.

Wielofunkcyjny charakter stref SW umozliwia ksztalttowanie zardwno terendow zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, jak i innych funkcji wtasciwych dla miejskiej struktury przestrzennej, w
szczegolnosci funkcji uslugowych. Funkcje te moga wspdtwystgpowaé albo by¢ realizowane
samodzielnie, stosownie do szczegotowych rozstrzygnie¢ przyjmowanych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego lub decyzjach o warunkach zabudowy. Jednoczes$nie strefa SW — z
uwagi na swoj charakter — zostata zastosowana selektywnie jako narzedzie koncentracji zabudowy
wielorodzinnej w lokalizacjach juz zurbanizowanych lub wyraznie predysponowanych do takiej
intensyfikacji, bez generowania rozproszenia i konfliktow przestrzennych.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowq jednorodzinna (SJ)

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) stanowi jeden z
podstawowych elementow struktury osadniczej Miasta i Gminy Mikstat. Wyznaczono ja przede
wszystkim na terenach istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, na obszarach
przeznaczonych na ten cel w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
oraz w granicach obszaréw uzupetienia zabudowy, w zakresie uzasadnionym istniejagcym uktadem
osadniczym i wynikami analiz bilansowych. Jej celem jest utrwalenie i uporzadkowanie dominujace;j
formy zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zapewnienie warunkow dla stopniowego rozwoju
zabudowy oraz ograniczenie presji na tereny otwarte poprzez koncentracje rozwoju w obszarach, gdzie
jest on funkcjonalnie i technicznie uzasadniony.

Whioski ztozone na etapie przystapienia do sporzadzenia planu ogdlnego oraz uwagi zgltoszone w
toku konsultacji spotecznych, dotyczace objecia nieruchomosci strefa wielofunkcyjng z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng, poddano indywidualnej analizie. Mozliwos¢ uwzglednienia
postulowanego kierunku zagospodarowania oceniano kazdorazowo z uwzglednieniem istniejacej
struktury  funkcjonalno-przestrzennej, ciggtosci zabudowy, dostepnosci komunikacyjnej i
infrastrukturalnej, wynikow delimitacji obszar6w uzupelnienia zabudowy, bilansu terenow
mieszkaniowych oraz wyst¢pujacych ograniczen $srodowiskowych, rolnych, lesnych i technicznych.
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Postulaty uwzgledniano w zakresie, w jakim nie prowadzity do tworzenia izolowanych enklaw lub
nieuzasadnionego wydtuzania pasm zabudowy, naruszania zwartych kompleksow rolnych i lesnych ani
obejmowania zabudowa terendw nieposiadajacych odpowiednich predyspozycji przestrzennych.

Strefa SJ petni jedna z funkcji bazowych dla calego systemu osadniczego gminy — odpowiada za
jego spojnosé, ciaglos¢ i rownomierne rozmieszczenie funkcji mieszkaniowych. Jej delimitacja zostata
przeprowadzona z uwzglednieniem nastgpujacych zasad:

— racjonalne wykorzystanie terendw juz zabudowanych oraz luk w istniejacej zabudowie,

— zachowanie cigglosci urbanistycznej i czytelnych granic strefy, co do zasady w powigzaniu
z istniejgca zabudowa 1 uktadem drog publicznych,

— ograniczanie rozpraszania zabudowy poza obszarami, w ktorych uzupetnienie jest uzasadnione
(OUZ), tak aby rozwoj miat charakter porzadkujacy, a nie ekstensywny,

— zachowania skali, intensywnosci i charakteru zabudowy wlasciwych dla miejskich i wiejskich
uktadéw osadniczych wystepujacych na obszarze gminy,

— poszanowanie funkcji rolniczej i terenéw otwartych, z uwzglednieniem lokalnego
zroéznicowania jakos$ci gleb (w tym wskazania, ze lepsze gleby wystepuja m.in. w okolicach
Kottowa i Mikstatu),

— uwzglednienie ograniczen wynikajacych z form ochrony przyrody wystepujacych na terenie
gminy (m.in. obszar chronionego krajobrazu oraz uzytki ekologiczne i pomniki przyrody),

— uwzglednienie ograniczen technicznych i bezpieczenstwa, w tym zwigzanych z przebiegiem
linii elektroenergetycznych (pasy technologiczne) oraz pasem komunikacji teleradiowej, ktore
wplywaja na dopuszczalny sposob zagospodarowania.

Wielofunkcyjny charakter stref SJ umozliwia ksztattowanie nie tylko zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, lecz rowniez innych funkcji dopuszczonych w profilu funkcjonalnym wiasciwym dla
danej strefy. Funkcje te moga wspotwystgpowaé z zabudowa mieszkaniowa albo zosta¢ ustalone
samodzielnie w pozniejszych rozstrzygnieciach planistycznych lub administracyjnych, zgodnie z
zasadami przedstawionymi w cz¢$ci ogdlnej niniejszego punktu.

Strefa SJ wspottworzy spojny system przestrzenny gminy, pozostajac w funkcjonalnym
powigzaniu ze strefami ustugowymi (SU), ktdre zapewniajg obstuge codziennych potrzeb mieszkancow,
z rekreacyjnymi (SN), ktore stanowig jej naturalne zaplecze przestrzenne, oraz z siecig komunikacyjng
(SK), umozliwiajacg sprawne powigzania transportowe pomiedzy poszczegdlnymi miejscowosciami.

Strefa SJ przyczynia si¢ do racjonalnego wykorzystania istniejagcych zasobow przestrzennych,
zapewniajac ciaglos¢ 1 porzadek w rozwoju zabudowy. Umozliwia uporzadkowanie procesow
inwestycyjnych poprzez jednoznaczne wskazanie obszaréw przeznaczonych pod rozwoj, co zwicksza
przewidywalno$¢ decyzji planistycznych i administracyjnych. Jednoczesnie strefa ta ogranicza presj¢
inwestycyjng na tereny rolnicze, chronigc grunty wysokiej klasy bonitacyjnej i utrwalony krajobraz
wiejski. Dzigki swoim ustaleniom strefa SJ sprzyja zachowaniu tadu przestrzennego i charakteru
ruralistycznego gminy, a zarazem zwigksza dostgpno$¢ terenow budowlanych w sposob zgodny
z zasada zrownowazonego rozwoju, laczac potrzeby mieszkaniowe mieszkancow z ochrong srodowiska
i racjonalnym gospodarowaniem przestrzenia.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa (SZ)

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa (SZ) obejmuje tereny o utrwalonym rolniczym
charakterze, w ktorych podstawowa forma uzytkowania przestrzeni pozostaje gospodarstwo rolne wraz
z zabudowg mieszkalng, gospodarczg i — w zalezno$ci od profilu gospodarstwa — inwentarska.
Wyznaczenie strefy SZ odpowiada potrzebie zachowania i uporzadkowania tej cze$ci struktury
osadniczej gminy, ktora jest funkcjonalnie powigzana z uzytkowaniem rolniczym, a jednocze$nie
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wymaga czytelnych ram dla dalszych przeksztalcen (rozbudowa, modernizacja, dostosowanie do
wymogow technologicznych i §rodowiskowych). Wigczenie do strefy SZ — w zakresie uzasadnionym
stanem faktycznym i kryteriami planistycznymi — terenéw sygnalizowanych w toku procedury (np.
przez witascicieli gospodarstw) pozwala na dostosowanie ustalen planu do realnych potrzeb
uzytkownikow przestrzeni, bez kreowania rozproszonej zabudowy oderwanej od funkcji rolnicze;j.

Przy wyznaczaniu stref SZ uwzgledniono utrwalony na obszarze Miasta i Gminy Mikstat sposob
zagospodarowania siedlisk rolniczych, oparty na funkcjonalnym powiazaniu zabudowy mieszkaniowe;j
z budynkami gospodarczymi, inwentarskimi, magazynowymi oraz innymi obiektami stuzacymi
prowadzeniu dziatalnosci rolniczej. W ramach jednego gospodarstwa rolnego wystepuje co do zasady
jeden budynek mieszkalny, a jedynie wyjatkowo dwa budynki mieszkalne. Funkcja mieszkaniowa ma
zatem w obrebie siedliska charakter ograniczony i pozostaje bezposrednio zwigzana z funkcjonowaniem
gospodarstwa rolnego, co odrdznia sposob zagospodarowania strefy SZ od zabudowy wystepujacej w
strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ). Uwarunkowanie to
uwzgledniono przy okreslaniu chtonnos$ci terenow niezabudowanych w strefach SZ.

Strefami SZ objeto zardwno istniejace siedliska zlokalizowane wzdtuz drog publicznych, jak i
siedliska potozone w glebi dziatek rolnych. Granice stref okreslono z uwzglednieniem rzeczywistego
sposobu zagospodarowania, funkcjonalnego zwiazku zabudowy z prowadzonym gospodarstwem
rolnym, dostepnosci komunikacyjnej oraz potrzeby przeciwdziatania dalszemu, nieuzasadnionemu
rozpraszaniu zabudowy w przestrzeni rolnicze;.

Dopuszczalng intensywno$¢ i gabaryty zabudowy w strefie SZ okreslono w granicach
zapewniajacych zachowanie rolniczego charakteru krajobrazu oraz bezpieczenstwo i czytelnos$¢
zagospodarowania.

Ustalenia strefy SZ maja charakter ramowy i normatywny. Ich uszczegdétowienie nastgpowac
bedzie odpowiednio w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego albo — na obszarach
nieobjetych planem miejscowym i w zakresie dopuszczonym przepisami ustawy — w decyzjach o
warunkach zabudowy. Rozstrzygnigcia te powinny pozostawac zgodne z profilem funkcjonalnym i
parametrami wlasciwej strefy planistycznej oraz spetnia¢ pozostate warunki wynikajace z przepisow
prawa.

Wyznaczenie strefy SZ stuzy w szczegodlnosci:

— zachowaniu istniejacych siedlisk rolniczych oraz zapewnienie mozliwosci ich racjonalnej
modernizacji, rozbudowy i przeksztatcania, odpowiednio do potrzeb prowadzonej dziatalno$ci
rolniczej;

— zachowaniu ciaglosci funkcjonalnej terenéw rolnych poprzez powigzanie siedlisk z ich
zapleczem uzytkowania rolniczego;

— ograniczeniu presji na wprowadzanie zabudowy w terenach otwartych poprzez koncentracje
dopuszczalnych przeksztalcen w obrebie istniejacych i logicznie uzasadnionych uktadow
siedliskowych;

— utrzymaniu czytelnych granic pomiedzy terenami zabudowanymi a terenami produkcji rolnej
oraz ochronie krajobrazu rolniczego jako elementu tozsamosci przestrzennej gminy.

Takie ksztattowanie zabudowy w strefie SZ sprzyja zachowaniu tadu przestrzennego, czytelnosci
uktadow ruralistycznych oraz ochronie otwartych panoram krajobrazowych. Zaktada si¢ modernizacje
i rozbudowe istniejacych siedlisk rolnych, o ile nie powoduje to kolizji z terenami rolnymi wysokiej
klasy bonitacyjnej ani nie prowadzi do nadmiernej fragmentacji przestrzeni. Zaklada sie, iz zabudowa
towarzyszaca, taka jak obiekty ustugowe, moze by¢ lokalizowana jako funkcja uzupeiniajgca, pod
warunkiem zachowania integralnosci funkcji rolniczej siedliska i nienaruszania krajobrazu otwartego.

16



Uzasadnienie do planu ogdlnego Miasta i Gminy Mikstat

Strefy SZ pozostaja funkcjonalnie powigzane ze strefami produkcji rolniczej (SR) oraz strefami
otwartymi (SO). Strefa SZ obejmuje przede wszystkim tereny zabudowanych siedlisk i ich
bezposredniego zaplecza, natomiast strefa SR stuzy lokalizacji i rozwojowi dziatalnosci produkcyjne;
zwigzanej z rolnictwem, wymagajacej odpowiednich obiektow i urzadzen. Pozostate grunty rolne, na
ktorych nie zachodzi potrzeba dopuszczenia zabudowy, zostaly zasadniczo zaliczone do strefy otwarte;.

Takie rozgraniczenie pozwala zachowac spdjnos¢ przestrzeni rolniczej, obejmujacej istniejace
siedliska, obiekty produkcji rolniczej oraz rozlegle tereny uzytkowane rolniczo, a jednocze$nie
zapobiega utozsamianiu rolniczego sposobu uzytkowania gruntu z automatyczng mozliwos$cia realizacji
nowej zabudowy zagrodowe;j.

Podsumowujac, strefy SZ wyznaczono jako element porzadkujacy istniejacg strukture osadniczo-
rolng Miasta i Gminy Mikstat, a nie jako ogdlng rezerwe terendw pod nowa zabudowe mieszkaniows.
Ich granice odpowiadajg przede wszystkim rzeczywistemu rozmieszczeniu siedlisk rolniczych,
funkcjonalnym powigzaniom zabudowy z prowadzonymi gospodarstwami oraz potrzebie zapewnienia
mozliwosci ich dalszego funkcjonowania, modernizacji i racjonalnego rozwoju. Przyjete rozwigzanie
uwzglednia specyfike zabudowy zagrodowej, w ktorej funkcja mieszkaniowa ma charakter ograniczony
i pozostaje podporzadkowana funkcji gospodarstwa rolnego, co znajduje odzwierciedlenie rowniez w
sposobie okreslania chtonnos$ci tych terenow.

Jednoczesnie rozgraniczenie stref SZ, SR i SO pozwala odréznié tereny istniejacych siedlisk od
obszaréw przeznaczonych dla bardziej wyspecjalizowanej produkcji rolniczej oraz od gruntéw rolnych
i terendw otwartych, na ktorych nie zachodzi potrzeba dopuszczenia nowej zabudowy. W konsekwencji
samo rolnicze uzytkowanie gruntu ani jego przynalezno$¢ do gospodarstwa rolnego nie zostaty
utozsamione z automatyczng mozliwoscia realizacji zabudowy zagrodowej. Tak uksztattowany uktad
stref zapewnia mozliwo$¢ rozwoju gospodarstw w miejscach przestrzennie uzasadnionych, a zarazem
ogranicza dalsze rozpraszanie zabudowy, fragmentacj¢ przestrzeni rolniczej i powstawanie konfliktow
funkcjonalnych.

Strefa ustugowa (SU)

Strefa ustugowa (SU) obejmuje tereny przeznaczone pod rozwdj dziatalnosci ustugowej, handlowe;j
i spotecznej o znaczeniu lokalnym, a w wybranych lokalizacjach takze ponadlokalnym. Jej wyznaczenie
ma na celu zapewnienie mieszkancom Miasta i Gminy Mikstat dostepu do uslug publicznych i
komercyjnych, przy jednoczesnym racjonalnym rozmieszczeniu tych funkcji w strukturze osadniczej
gminy, w szczegolnosci w powigzaniu z gldéwnymi koncentracjami zabudowy mieszkaniowej oraz z
podstawowymi ciggami komunikacyjnymi.

Celem wyznaczenia strefy SU jest utrwalenie i uporzadkowanie istniejacych funkcji ustugowych
oraz wskazanie terenow, na ktorych ich dalszy rozwdj jest uzasadniony przestrzennie i funkcjonalnie.
Strefe¢ wyznaczono przede wszystkim:

- wmiejscach, gdzie ustugi juz wystepuja i pelniag funkcje obstugi mieszkancow,

— na terenach, dla ktorych dopuszczenie ustug wynika z ustalen obowigzujacych MPZP,

— oraz w lokalizacjach sygnalizowanych w toku procedury planistycznej przez wiascicieli
nieruchomosci i podmioty gospodarcze — po weryfikacji pod katem spojnosci z przyjetym
uktadem funkcjonalno-przestrzennym oraz zasadami tadu przestrzennego.

Zabudowa ustugowa w gminie Mikstat obejmuje zarowno ustugi publiczne (m.in. administracja,
o$wiata, kultura, ochrona zdrowia i bezpieczenstwo), jak i ustugi komercyjne (handel, gastronomia,
rzemiosto, drobna przedsigbiorczos¢ i inne ustugi towarzyszace). Rozmieszczenie strefy SU zostato
skoordynowane z uktadem stref mieszkaniowych (SJ, SW) oraz zagrodowych (SZ) w taki sposob, aby
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tworzyly one spojny system funkcjonalny: ustugi koncentruja si¢ w miejscach najlepiej
predysponowanych do obstugi mieszkancoéw, przy jednoczesnym ograniczeniu konfliktow sasiedzkich
oraz nadmiernej ucigzliwosci.

Zabudowa w strefie SU powinna charakteryzowac si¢ tadem kompozycyjnym, czytelng organizacja
przestrzeni oraz dostosowaniem do otoczenia — zwlaszcza w strefach srodmiejskich i w sasiedztwie
zabudowy mieszkaniowej. Zaklada si¢ lokalizacje obiektow ustugowych, handlowych,
gastronomicznych, administracyjnych oraz spotecznych, przy zachowaniu wymogow bezpieczenstwa,
ochrony $rodowiska oraz racjonalnego ksztattowania przestrzeni publicznych.

Ksztattowanie zabudowy w strefie SU powinno sprzyja¢ tworzeniu atrakcyjnych i funkcjonalnych
przestrzeni publicznych — w tym doj$¢ pieszych, terenow zieleni urzadzonej, miejsc postojowych oraz
czytelnych powigzan z uktadem komunikacyjnym (SK). W obszarach o funkcjach centralnych zaktada
si¢ wzmacnianie jako$ci przestrzeni publicznych oraz reprezentacyjnego charakteru miejsc petniagcych
funkcje obstugi mieszkancow.

Takie ujgcie strefy SU zapewnia warunki dla réwnomiernego rozwoju ustug, wzmacnia
samowystarczalno§¢ gminy w zakresie podstawowej obstugi mieszkancow oraz ogranicza konieczno$¢
realizacji codziennych potrzeb poza jej obszarem, przy zachowaniu spdjnosci ustalen planu ogdlnego z
przyjetym modelem funkcjonalno-przestrzennym gminy.

Strefa handlu wielkopowierzchniowego (SH)

Na obszarze gminy Mikstat nie wyznaczono stref handlu wielkopowierzchniowego. Decyzja ta
wynika z charakteru gminy o dominujacym wiejskim uktadzie osadniczym, braku istniejgcych terendw
oraz zapotrzebowania na tego typu funkcje. Dotychczasowe analizy uwarunkowan przestrzennych
i spoteczno-gospodarczych nie wykazaty potrzeby lokalizacji obiektow handlu
wielkopowierzchniowego na obszarze gminy.

Strefa gospodarcza (SP)

Strefa gospodarcza (SP) obejmuje tereny przeznaczone pod dziatalnos¢ gospodarcza
(w szczegodlnosci produkcyjna, sktadowa, magazynowa, logistyczng oraz towarzyszace jej ustugi),
stanowigce potencjal rozwojowy Miasta i Gminy Mikstat w zakresie przedsigbiorczos$ci i tworzenia
miejsc pracy. Wyznaczenie strefy SP stuzy uporzadkowaniu lokalizacji dziatalnosci gospodarczej
w sposOb zapewniajacy czytelno$¢ struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy, przy jednoczesnym
ograniczeniu konfliktéw z terenami mieszkaniowymi i zagrodowymi oraz racjonalnym wykorzystaniu
infrastruktury.

W gminie Mikstat — przy niskim stopniu pokrycia planami miejscowymi i ich punktowym
charakterze — strefy gospodarcze wyznaczono w oparciu o:

— zachowanie warunkow dla funkcjonowania, modernizacji i rozwoju istniejagcych podmiotow
gospodarczych,

— tereny, dla ktorych kierunek gospodarczy wynika z ustalen obowigzujagcych MPZP (tam, gdzie
takie ustalenia zostaty przyjete),

- zapewnieniu terendéw dla rozwoju produkcji, magazynowania, sktadowania, logistyki i ustug w
lokalizacjach posiadajacych odpowiednie predyspozycje przestrzenne,

— wzmacnianiu lokalnej bazy gospodarczej oraz tworzeniu przestrzennych warunkow dla rozwoju
przedsigbiorczos$ci i miejsc pracy,

— materiat z procedury planistycznej (wnioski i uwagi interesariuszy, w tym podmiotow
gospodarczych), poddany weryfikacji pod katem spdjnosci z przyjetym modelem
zagospodarowania oraz realnosci obstugi komunikacyjnej i infrastrukturalne;j.
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Wiaczenie terenéw do strefy SP stanowi wynik wywazonej oceny potrzeb rozwojowych gminy,
uwzgledniajacej: zgodnos¢ z polityka przestrzenng gminy, mozliwo$¢ zapewnienia dostepu do uktadu
drogowego 1 sieci technicznych oraz konieczno$¢ minimalizowania ucigzliwo$ci dla zabudowy
mieszkaniowej (W szczegdlnosci halasu, emisji, wzmozonego ruchu cigzkiego i1 oddziatywan
krajobrazowych). Z tego wzgledu strefy SP sytuowane s3 co do zasady w lokalizacjach, gdzie
dzialalno$¢ gospodarcza moze funkcjonowaé w sposob uporzadkowany i bezpieczny, w powigzaniu z
glownymi ciggami komunikacyjnymi i obszarami o potencjale uzbrojenia.

Dopuszczalng intensywnos$¢ i gabaryty zabudowy w strefach SP okre$lono z uwzglednieniem
charakteru istniejagcej 1 przewidywanej dzialalnosci, wymagan technologicznych obiektow
gospodarczych oraz potrzeby racjonalnego wykorzystania terenow przeznaczonych na cele
inwestycyjne. Przyjete parametry umozliwiaja lokalizacje obiektéw o zrdéznicowanej skali, nie
przesadzajac jednoczesnie o dopuszczalno$ci konkretnego przedsiewzigcia, ktora bedzie podlegata
ocenie na dalszych etapach procesu planistycznego i inwestycyjnego.

Ustalenia strefy SP majg charakter ramowy i normatywny. Szczegétowe przeznaczenie terenow
oraz zasady ich zagospodarowania okre$lane beda w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, natomiast na obszarach nieobjetych planem miejscowym — w zakresie dopuszczonym
przepisami ustawy — warunki realizacji konkretnych zamierzen inwestycyjnych beda ustalane w
decyzjach o warunkach zabudowy. Rozstrzygni¢cia te musza miesci¢ si¢ w profilu funkcjonalnym i
parametrach wilasciwej strefy planistycznej oraz uwzglednia¢ pozostale wymagania wynikajace z
przepisow prawa.

Strefy gospodarcze (SP) pozostaja w $cistym powigzaniu ze strefa komunikacyjng (SK), co ma
zapewni¢ sprawna obstuge transportowa dziatalnosci gospodarczej, a jednoczesnie ograniczac
negatywne oddziatywania na uktad osadniczy. W strukturze funkcjonalnej gminy strefy SP pelnia rolg
punktéw koncentracji aktywnosci gospodarczej, wspottworzac — wraz ze strefg ustugowa (SU) — lokalny
system gospodarczy, ukierunkowany na wzmacnianie potencjatu ekonomicznego gminy.

Wprowadzenie stref gospodarczych (SP) pozwala na:

— uporzadkowanie istniejacej i planowanej dziatalnosci gospodarczej w skali catej gminy,

— stworzenie realnych mozliwo$ci rozwoju przedsigbiorczosci w oparciu o dostepnosc
komunikacyjng i mozliwo$¢ zapewnienia uzbrojenia,

— ograniczenie presji inwestycyjnej na tereny mieszkaniowe, zagrodowe i rolne poprzez
koncentracje funkcji gospodarczych w przeznaczonych do tego lokalizacjach,

— racjonalne wykorzystanie przestrzeni i infrastruktury,

— wzmocnienie bazy ekonomicznej gminy i stabilnosci jej rozwoju.

Podsumowujac, strefy SP wyznaczono jako uporzadkowane obszary koncentracji dziatalnosci
gospodarczej, a nie jako ogodlna rezerwe terendow inwestycyjnych. Ich granice okreslono z
uwzglednieniem istniejacego zagospodarowania, ustalen obowigzujgcych miejscowych plandéw
zagospodarowania  przestrzennego, rzeczywistych mozliwo$ci obstugi komunikacyjnej i
infrastrukturalnej, a takze wnioskow ztozonych na etapie przystgpienia do sporzadzenia planu ogdlnego
oraz uwag zgloszonych w toku konsultacji spolecznych — w zakresie, w jakim ich uwzglednienie
pozostawato zgodne z uwarunkowaniami przestrzennymi, sSrodowiskowymi i funkcjonalnymi oraz nie
prowadzito do powstawania nieuzasadnionych konfliktéw z terenami sgsiednimi. Przyjete rozwigzanie
zapewnia warunki dla dalszego rozwoju przedsigbiorczosci, jednoczesnie ograniczajac rozpraszanie
funkcji gospodarczych oraz ryzyko kolizji z zabudowg mieszkaniowa, terenami rolniczymi i obszarami
cennymi przyrodniczo.
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Strefa produkcji rolniczej (SR)

Strefa produkcji rolniczej (SR) obejmuje tereny stanowiace podstawowy zasob przestrzeni
rolniczej Miasta i Gminy Mikstat, wykorzystywane do prowadzenia produkcji roslinnej i zwierzgcej
oraz dzialalno$ci towarzyszacej rolnictwu (w tym magazynowania ptodow rolnych i obiektow
niezbg¢dnych do obstugi gospodarstw). Wyznaczenie tej strefy ma na celu zachowanie ciaglosci i
trwato$ci uzytkowania rolniczego, ochrone terendéw rolnych przed nadmierng urbanizacja oraz
ograniczenie rozpraszania zabudowy poza obszarami, w ktorych jej rozwdj jest planistycznie
uzasadniony.

Dopuszczalng intensywno$¢ i gabaryty zabudowy w strefie SR okre$lono z uwzglednieniem
wymagan technologicznych wiasciwych dla dzialalno$ci rolniczej, koniecznosci zachowania
odpowiednich warunkoéw obstugi komunikacyjnej i infrastrukturalnej oraz potrzeby ograniczania
oddzialywan na tereny sgsiednie. Przyjete parametry tworza ramy umozliwiajgce modernizacje i rozwoj
istniejacej dzialalnosci, bez przesadzania o mozliwosci realizacji konkretnego zamierzenia
inwestycyjnego.

Strefa SR obejmuje tereny o utrwalonym charakterze rolniczym i zostata wyznaczona przede
wszystkim:

ze wzgledu na istniejace obiekty i zespoty zabudowy zwigzane z produkcja rolnicza,

— ze wzgledu na skale i charakter prowadzonej dziatalnosci, w tym jej wymagania technologiczne
i przestrzenne

— jako funkcjonalne otoczenie i kontynuacja terendéw zabudowy zagrodowej (SZ), dla ktérych
grunty rolne stanowia naturalng bazg uzytkowania,

- z uwzglednieniem logicznego uktadu przestrzennego terenéw rolnych (ciagtos¢ kompleksow,
czytelne granice, powigzanie z siecig droég dojazdowych do pol),

— wnioski ztoZzone na etapie przystapienia do sporzadzenia planu ogoélnego oraz uwagi zgtoszone

w toku konsultacji spotecznych.

Whioski 1 uwagi dotyczace objecia nieruchomosci strefg SR poddano indywidualnej analizie.
Mozliwos¢ uwzglednienia postulowanego kierunku oceniano kazdorazowo w odniesieniu do
rzeczywistego lub odpowiednio udokumentowanego charakteru dziatalnosci rolniczej, istniejacych
powigzan funkcjonalnych i komunikacyjnych, relacji z terenami sgsiednimi oraz ograniczen
wynikajacych z przepisow odregbnych. Strefy SR wyznaczono zaréwno jako funkcjonalne zaplecze
istniejacych gospodarstw 1 siedlisk, jak i jako samodzielne obszary produkcji rolniczej, ktdrych
charakter nie wymaga bezposredniego powigzania z zabudowa mieszkaniowa w ramach siedliska.
Rozwigzanie to odpowiada zréznicowanej strukturze rolnictwa na obszarze gminy, obejmujacej
gospodarstwa o roznej skali, profilu produkcji i sposobie organizacji zaplecza technicznego.

W strukturze przestrzennej gminy strefa SR pozostaje w §cistym powigzaniu ze strefg SZ (siedliska
i zabudowa zwigzana z gospodarstwem) oraz strefami terenow otwartych (SO), ktore pelnig funkcje
krajobrazowe i przyrodnicze. Wspdlnie strefy te tworzg spdjny system przestrzeni wiejskiej: od terenow
zabudowanych siedliskowo, przez tereny produkcji rolnej, po obszary otwarte, co sprzyja zachowaniu
czytelno$ci uktadow ruralistycznych i tadu przestrzennego. Podstawowym przeznaczeniem terendow w
strefie SR jest prowadzenie dziatalnosci rolniczej i hodowlanej oraz utrzymanie produkcyjnego
charakteru przestrzeni wiejskiej. Strefa obejmuje obszary, na ktéorych mozliwe jest prowadzenie
intensywnej lub ekstensywnej gospodarki rolnej, z dopuszczeniem realizacji obiektéw niezbgdnych do
jej obstugi.
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Tak uksztattowana strefa SR umozliwia racjonalne prowadzenie i modernizacj¢ dziatalnosci
rolniczej, przy jednoczesnym utrzymaniu tadu przestrzennego oraz zachowaniu rolniczego
i krajobrazowego charakteru obszaréw wiejskich gminy Mikstat.

Strefa infrastrukturalna (SI)

Strefe infrastrukturalng (SI) wyznaczono dla wydzielonych terenow istniejacych obiektow i
urzadzen infrastruktury technicznej, majacych istotne znaczenie dla prawidlowego funkcjonowania
Miasta i Gminy Mikstat. Objecie tych terendw odrgbna strefg planistyczng stuzy zachowaniu warunkow
eksploatacji, modernizacji i rozbudowy infrastruktury oraz ograniczaniu konfliktéw z innymi sposobami
zagospodarowania.

Strefami SI objeto przede wszystkim tereny obiektow zwigzanych z zaopatrzeniem w wode oraz
gospodarka $ciekowa. System zaopatrzenia w wodg opiera si¢ na komunalnych ujgciach wod
podziemnych oraz stacjach uzdatniania wody zlokalizowanych w Mikstacie 1 Kaliszkowicach
Otobockich. Przy wyznaczaniu stref uwzgledniono istniejacy sposob zagospodarowania tych terenow,
ich znaczenie dla ciaglosci dostaw wody oraz ograniczenia wynikajgce z ustanowionych stref
ochronnych ujec.

W zakresie gospodarki $ciekowej kluczowym obiektem infrastruktury jest mechaniczno-
biologiczna oczyszczalnia $ciekow w Kaliszkowicach Otobockich, zlokalizowana na dziatce
ewidencyjnej nr 79/8, o przepustowosci 240 m* na dobe. Wyznaczenie strefy SI dla tego terenu stuzy
utrzymaniu jego dotychczasowej funkcji oraz zachowaniu mozliwo$ci modernizacji i rozwoju obiektu,
stosownie do przysztych potrzeb zwigzanych z rozbudowg systemu kanalizacji sanitarnej.

Przy okreslaniu granic stref SI uwzgledniono w szczegdlnosci:

— istniejacy sposob zagospodarowania terendw oraz rozmieszczenie obiektow infrastruktury
technicznej;

— znaczenie poszczegdlnych obiektéw dla funkcjonowania systemow zaopatrzenia w wodg,
odprowadzania i oczyszczania $ciekOw oraz pozostalych systemoéw infrastrukturalnych;

— potrzebe zachowania mozliwosci eksploatacji, remontéw, modernizacji, rozbudowy lub
przebudowy istniejacych obiektow i urzadzen;

— dostepnos¢ komunikacyjng niezbedna do obstugi technicznej obiektow;

— istniejgce i mozliwe do realizacji powigzania z sieciami infrastruktury technicznej;

— ograniczenia wynikajgce ze stref ochronnych, wymogoéw sanitarnych, bezpieczefstwa
eksploatacji oraz przepisoéw odrebnych;

— relacje z zabudowag mieszkaniows, ustugows, zagrodowg i innymi funkcjami wrazliwymi na
potencjalne oddzialywania obiektow infrastrukturalnych;

— uwarunkowania §rodowiskowe, gruntowo-wodne i krajobrazowe;

- wnioski organéw, instytucji i operatorow infrastruktury ztozone w toku procedury sporzadzania
planu ogdlnego oraz uwagi zgltoszone w ramach konsultacji spotecznych.

Wnhioski i uwagi dotyczace terendw infrastruktury technicznej poddano analizie z uwzglgdnieniem
rzeczywistych potrzeb funkcjonowania i rozwoju poszczegdlnych systemow infrastrukturalnych.
Mozliwo$¢ ich uwzglednienia oceniano w odniesieniu do lokalizacji istniejgcych urzadzen, przydatnosci
terenu dla okreslonej funkcji, mozliwosci jego obstugi komunikacyjnej, relacji z terenami sgsiednimi
oraz ograniczen wynikajacych z przepisow odrebnych.

21



Uzasadnienie do planu ogdlnego Miasta i Gminy Mikstat

Wyznaczenie strefy SI nie oznacza, ze wszystkie sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej
muszg zosta¢ ujete w granicach samodzielnej strefy infrastrukturalnej. Sieci liniowe oraz niewielkie
obiekty i urzadzenia stuzace obstudze poszczegdlnych terendéw moga by¢ realizowane réwniez w
ramach profili funkcjonalnych innych stref planistycznych, w zakresie wynikajacym z gminnego
katalogu stref oraz przepisow odrebnych. Odrebne strefy SI wyznaczono natomiast dla terendw, ktérych
istniejaca lub przewidywana funkcja infrastrukturalna, skala oraz znaczenie dla obslugi gminy
uzasadniajg ich samodzielne wyodrebnienie w strukturze funkcjonalno-przestrzenne;.

Plan ogdlny nie ustanawia stref ochronnych ani ograniczen technicznych zwigzanych z
funkcjonowaniem infrastruktury. Ograniczenia te wynikaja z przepisow odrebnych, decyzji wlasciwych
organow, norm technicznych lub zasad eksploatacji poszczegolnych urzadzen. Zostaly one jednak
uwzglednione przy okreslaniu granic stref SI oraz ocenie mozliwosci zagospodarowania terenow
potozonych w ich sasiedztwie.

Ustalenia stref SI majg charakter ramowy i normatywny. Szczegélowe przeznaczenie terendw i
zasady ich zagospodarowania beda okre§lane w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, natomiast na obszarach nieobjetych planem miejscowym warunki realizacji
konkretnych zamierzen inwestycyjnych beda ustalane — stosownie do charakteru inwestycji i w zakresie
dopuszczonym przepisami ustawy — w decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu i
decyzjach celu publicznego.

Wyznaczenie stref SI stuzy w szczegoélnosci:

— zachowaniu terendw niezbednych dla funkcjonowania podstawowych systemow infrastruktury
technicznej gminy;

— zapewnieniu mozliwos$ci eksploatacji, modernizacji, rozbudowy i przebudowy istniejacych
obiektow i urzadzen;

— zabezpieczeniu przestrzennych warunkow rozwoju infrastruktury odpowiednio do przysztych
potrzeb mieszkancow i podmiotéw gospodarczych;

— ograniczeniu lokalizowania na terenach infrastrukturalnych funkcji mogacych utrudnia¢
eksploatacje urzadzen albo prowadzi¢ do konfliktow funkcjonalnych;

— uwzglednieniu ograniczen sanitarnych, $rodowiskowych i technicznych wystepujacych w
sasiedztwie obiektow infrastruktury;

- zwigkszeniu przewidywalnos$ci dziatan inwestycyjnych gminy i operatoréw sieci w zakresie
rozwoju infrastruktury technicznej;

— zapewnieniu spojnosci pomigdzy planowanym rozwojem zabudowy a mozliwo$ciami jej
obstugi infrastrukturalne;.

Podsumowujac, strefy SI wyznaczono dla terenow kluczowych obiektow infrastruktury
technicznej, ktorych zachowanie i dalszy rozwoj sg niezbedne dla prawidtowego funkcjonowania
Miasta i Gminy Mikstat. Ich granice okre$lono z uwzglednieniem istniejacego zagospodarowania,
znaczenia obiektow dla obstugi mieszkancow, potrzeb modernizacyjnych i rozwojowych, ograniczen
wynikajacych z przepisow odrebnych, a takze wnioskow i uwag zgtoszonych w toku procedury — w
zakresie, w jakim pozostawaly one zgodne z rozpoznanymi uwarunkowaniami. Przyjete rozwigzanie
zabezpiecza tereny podstawowej infrastruktury, nie prowadzac jednoczesnie do nieuzasadnionego
obejmowania odrebnymi strefami wszystkich sieci liniowych i urzadzen technicznych wystepujacych
na obszarze gminy.
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Strefa zieleni i rekreacji (SN)

Strefa zieleni i rekreacji (SN) obejmuje tereny pehlniace funkcje wypoczynkowe, sportowe oraz
zieleni urzadzonej, istotne dla jako$ci zycia mieszkancéw i ksztaltowania lokalnego systemu przestrzeni
publicznych. Jej wyznaczenie uzasadnia zaréwno istniejace zagospodarowanie (tereny sportowo-
rekreacyjne i miejsca codziennej aktywnosci), jak i potrzeba ochrony oraz porzadkowania kluczowych
obszardéw zieleni urzadzonej w gminie.

W gminie Mikstat strefa SN obejmuje w szczegdlnosci obszary zieleni urzadzonej o funkcji
publicznej, w tym Park Parafialno-Miejski §$w. Rocha w Mikstacie (teren zieleni parkowej), stanowiacy
wazny element struktury rekreacyjnej miasta. Rownolegle, w strukturze rekreacyjnej gminy istotng rolg
odgrywaja obiekty i urzadzenia sportowe, w tym boiska przy szkotach podstawowych oraz boiska
wielofunkcyjne zlokalizowane w Kaliszkowicach Kaliskich i Mikstacie a takze infrastruktura sportowa
powiazana z dziatalno$cig lokalnych kluboéw sportowych.

Celem wyznaczenia strefy SN jest zachowanie i wzmocnienie terenow rekreacji i zieleni
publicznej, poprawa warunkow $rodowiska zamieszkania oraz zapewnienie dostgpnosci miejsc
codziennej aktywnosci 1 wypoczynku w skali miasta i poszczegdlnych miejscowosci. Strefa SN peni
przy tym funkcje rownowazaca wobec stref mieszkaniowych i ustugowych — porzadkuje przestrzenie
shuzace rekreacji, ogranicza ryzyko ich przeksztalcania na cele kolizyjne oraz tworzy ramy dla ich
uzupetniajacego rozwoju (urzadzenia rekreacyjne, mata architektura, ciagi piesze i rowerowe, zielen
urzadzona). Wyznaczenie tej strefy ma na celu zachowanie i utrzymanie terenéw zielonych w ich
podstawowej funkcji, przy jednoczesnym dopuszczeniu mozliwosci wzbogacenia ich o funkcje
towarzyszace, takie jak ustugi, ktore zwickszaja atrakcyjnos¢ terendw i wspieraja ich dostepnos¢ dla
mieszkancoéw. Strefa SN sprzyja ochronie waloréw przyrodniczych i kulturowych gminy, poprawie
jakosci zycia mieszkancow, integracji spolecznej oraz ksztaltowaniu zrownowazonych struktur
przestrzennych.

Wyznaczenie strefy SN w planie og6élnym gminy Mikstat umozliwia:
— zachowanie i rozw0j systemu zieleni publicznej i rekreacyjnej,
— poprawe jakosci zycia mieszkancow poprzez zapewnienie dostgpu do terendw wypoczynku,
— utrzymanie rownowagi miedzy funkcja osadnicza a srodowiskowa,
— wzmocnienie lokalnej tozsamo$ci krajobrazowej i atrakcyjnosci turystycznej gminy,
— ograniczenie rozpraszania zabudowy na terenach przyrodniczo cennych.

Wyznaczenie strefy SN jest spojne z kierunkami rozwoju sformutowanymi w Strategii Rozwoju
Miasta i Gminy Mikstat, w szczegdlnosci w zakresie porzadkowania i tworzenia zespolow zieleni
urzadzonej, a takze wykorzystania potencjatu przyrodniczego do budowy oferty aktywnego spgdzania
czasu (sport, rekreacja, turystyka) oraz wyznaczania tras i stref rekreacji wyposazanych w infrastrukture
towarzyszacg. Strefa SN odpowiada rowniez na potrzeby sygnalizowane w diagnozie i wnioskach
mieszkancoéw, w ktorych wskazywano m.in. rozwoj infrastruktury rekreacyjnej i sportowej, w tym
modernizacje¢ parku (plac zabaw, monitoring, alejki) oraz dziatania zwigzane z obiektami sportowymi i
aktywnoscig rekreacyjna.

W rezultacie strefa SN petni w planie ogdélnym funkcje ochronng i integrujaca: zabezpiecza
kluczowe tereny rekreacji i zieleni urzadzonej, poprawia standard przestrzeni publicznych oraz
wzmacnia lokalny system zieleni, tworzac jednocze$nie ramy dla rozwoju rekreacji i sportu w sposob
uporzadkowany, dostgpny i zgodny z kierunkami rozwoju gminy.
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Strefa cmentarzy (SC)

Strefa cmentarzy (SC) zostala wyznaczona na terenach istniejacych nekropolii — zaréwno
czynnych, jak i nieczynnych — zlokalizowanych na obszarze Miasta i Gminy Mikstat. Obejmuje ona
cmentarze wraz z ich otoczeniem funkcjonalnym (w tym powigzaniami komunikacyjnymi),
technicznym oraz krajobrazowym, niezbednym dla zachowania czytelnosci i trwato$ci tej funkcji.

Na terenie gminy Mikstat wystepuje 5 cmentarzy rzymsko-katolickich: w Mikstacie (1 czynny),
Kaliszkowicach Kaliskich (1 czynny), Kotlowie (2 — w tym 1 czynny i 1 nieczynny) oraz Przedborowie
(1 czynny). Ponadto w Kaliszkowicach Kaliskich znajduje si¢ cmentarz ewangelicki, a w Mikstacie-
Pustkowiu wskazano cmentarz zydowski.

Wyznaczenie strefy SC ma na celu zapewnienie trwatosci funkcji cmentarnej, uporzadkowanie
zasad zagospodarowania tego obszaru oraz ochrone terendéw sasiednich przed potencjalnymi
ucigzliwosciami wynikajacymi z lokalizacji miejsca pochéwku. Ustalenia strefy uwzgledniajg wymogi
ochrony sanitarnej i srodowiskowej, a takze znaczenie cmentarza jako elementu przestrzeni o
szczegolnym charakterze kulturowym i spolecznym w strukturze osadniczej gminy. Wyznaczenie
rezerwy terenowej pozwala na prowadzenie ewentualnych dzialan rozwojowych w sposob
kontrolowany i zgodny z tadem przestrzennym.

Wyznaczenie strefy SC ma na celu:

— zapewnienie trwalosci funkcji cmentarnej oraz ochrong terenow cmentarnych przed kolizjami z
innymi sposobami zagospodarowania,

— uporzadkowanie zasad utrzymania i ewentualnej rozbudowy cmentarzy (w zakresie
wynikajacym z potrzeb i uwarunkowan przestrzennych),

— ochrong walorow kulturowych i krajobrazowych miejsc pochowku,

— zachowanie wymogow sanitarnych i srodowiskowych w sgsiedztwie terendw cmentarnych,

— powigzanie funkcji cmentarnej z lokalnym systemem zieleni (w tym zielenia cmentarng) jako
elementem struktury przestrzeni publicznych i tozsamos$ci miejsca.

Strefa SC stanowi tym samym element porzadkujacy strukture przestrzenng Miasta i Gminy
Mikstat, taczac wymiar funkcjonalny z wymiarem kulturowym i symbolicznym, a jej wyznaczenie
wzmacnia przewidywalno$¢ zagospodarowania w dtugiej perspektywie.

Strefa goérnictwa (SG)

Strefy goérnictwa (SG) wyznaczono na obszarach zwigzanych z prowadzong lub przestrzennie
przewidywang dziatalno$cia wydobywcza oraz na wybranych terenach poeksploatacyjnych, w
odniesieniu do ktorych zachodzi potrzeba zachowania mozliwo$ci dalszego gospodarowania zlozem,
prowadzenia rekultywacji lub uporzgdkowania zagospodarowania. Przy ustalaniu ich granic
wykorzystano dane dotyczace udokumentowanych z16z kopalin, terenéw i obszarow gorniczych oraz
aktualnego stanu dzialalnosci wydobywczej. Wyznaczenie strefy SG ma na celu w szczegdlnosci:
zabezpieczenie dostepu do z16z przed trwatym zainwestowaniem kolizyjnym, uporzadkowanie zasad
zagospodarowania terenow, na ktoérych prowadzona jest lub moze by¢ prowadzona eksploatacja, oraz
stworzenie ram dla rekultywacji i ograniczania konfliktow przestrzennych, z zachowaniem wymogow
wynikajacych z przepiséw prawa geologicznego i gorniczego.

Na obszarze Miasta i Gminy Mikstat wystgpuja udokumentowane zloza, wskazywane w systemie
MIDAS PIG, obejmujgce m.in. ztoza gazu ziemnego (Antonin / Antonin 1), ztoza kruszyw naturalnych
(w szczego6lnosci w rejonie Kaliszkowic Kaliskich i Kottowa) oraz surowce ilaste (m.in. ,,Mikstat”,
,Mikstat Cegielnia”). Jednoczesnie dokumentacja ekofizjograficzna wskazuje, ze eksploatacja ztoz

24



Uzasadnienie do planu ogdlnego Miasta i Gminy Mikstat

gazu ziemnego ,Antonin 17 oraz it6w w rejonie Cegielni Mikstat zostata zaniechana, przy
rownoczesnym wystepowaniu licznych eksploatowanych zt6z kruszywa naturalnego.

Delimitacja strefy SG w planie ogdlnym zostata oparta przede wszystkim na aktualnych danych
geologicznych i gorniczych (MIDAS PIG) oraz informacji o obszarach goérniczych wyznaczonych na
terenie gminy. W szczegdlnosci, w rejestrze obszaré6w goérniczych na terenie gminy Mikstat wystepuja
zaré6wno obszary o statusie aktualnym (m.in. Kaliszkowice I, I, III, V oraz Kotlow II), jak i obszary o
statusie zniesionym (m.in. Antonin, Mikstat, Mikstat—Przygodzice, Mikstat Cegielnia, Kottow).

Wyznaczenie strefy SG w planie og6élnym Miasta i Gminy Mikstat umozliwia w szczego6lnosci:

— ochrong udokumentowanych z16z kopalin przed trwala zabudowsg i zagospodarowaniem
uniemozliwiajacym ich wykorzystanie,

— uporzadkowanie zasad lokalizacji dziatalnosci wydobywczej i1 zaplecza (w szczegdlnosci w
zakresie kruszyw naturalnych),

— zapewnienie tadu przestrzennego i bezpieczenstwa uzytkowania w otoczeniu terendow
eksploatacji oraz terenéw poeksploatacyjnych,

— wprowadzenie ram dla rekultywacji i ograniczania konfliktéw funkcjonalnych (zwtaszcza z
zabudowa mieszkaniowg i terenami wrazliwymi srodowiskowo),

— uwzglednienie ograniczen wynikajacych z obiektow i reziméw ochronnych (np. stref
ochronnych wokoét zlikwidowanych odwiertow).

W konsekwencji strefa gornictwa (SG) stanowi w planie ogdlnym gminy Mikstat komponent
specjalistyczny, ktory umozliwia racjonalne gospodarowanie zasobami kopalin, przy jednoczesnym
ograniczaniu konfliktow przestrzennych oraz zapewnieniu kontroli oddziatywan srodowiskowych i
bezpieczenstwa uzytkowania terenow eksploatacji i poeksploatacyjnych.

Strefa otwarta (SO)

Strefe otwartg (SO) wyznaczono na terenach, ktorych podstawowa funkcja pozostaje zachowanie
otwartego, rolniczego, lesSnego, przyrodniczego lub wodnego charakteru przestrzeni. Obejmuje ona
przede wszystkim zwarte kompleksy gruntéw uzytkowanych rolniczo, dla ktérych nie zachodzi
uzasadniona potrzeba dopuszczenia zabudowy, tereny lesne, wody powierzchniowe, tereny zieleni
naturalnej oraz inne obszary istotne dla zachowania cigglosci systemu przyrodniczego i krajobrazowego
Miasta i Gminy Mikstat.

Wyznaczenie strefy SO stanowi podstawowy instrument ograniczania niekontrolowanego
rozpraszania zabudowy poza istniejagcymi strukturami osadniczymi. Przyjete granice stref pozwalaja
zachowaé czytelne rozroznienie pomigdzy terenami przeznaczonymi dla rozwoju zabudowy a
obszarami, ktore ze wzgledu na sposodb uzytkowania, walory przyrodnicze, krajobrazowe, rolnicze lub
uwarunkowania infrastrukturalne powinny pozosta¢ zasadniczo wolne od nowego zainwestowania.

Celem wyznaczenia strefy SO jest w szczegdlnoSci:

— zachowanie otwartego charakteru krajobrazu oraz ograniczenie niekontrolowanego
rozpraszania zabudowy poza obszarami do tego przeznaczonymi (w tym poza OUZ),

— cigglos¢ kompleksow gruntow rolnych i lesnych oraz potrzebe przeciwdziatania ich
fragmentacji,

- wystepowanie form ochrony przyrody oraz obszarow o istotnych walorach srodowiskowych i
krajobrazowych,

— potrzebe zachowania otwartych panoram i czytelnych granic jednostek osadniczych,

— ochrona zasobéw przyrodniczych, wodnych i glebowych oraz utrzymanie naturalnych funkcji
retencyjnych, w tym w obszarach den dolin i obnizen terenowych, ktéore — zgodnie z
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uwarunkowaniami ekofizjograficznymi — powinny co do zasady pozostawaé¢ wytaczone z
zabudowy,

— utrzymanie czytelnych granic pomiedzy terenami zabudowanymi (SJ/SZ/SU) a przestrzenia
produkcyjna i przyrodnicza (SR/SO), co wzmacnia spojnos¢ uktadu osadniczo-rolnego gminy.

Podstawowym przeznaczeniem terenow w strefie SO jest uzytkowanie rolnicze, lesne, przyrodnicze
lub wodne — co do zasady bez prawa zabudowy, z dopuszczeniem wytacznie tych dziatan i obiektow,
ktore nie naruszaja funkcji otwartych i wynikaja z racjonalnego gospodarowania terenem albo realizacji
celow publicznych.

W wybranych strefach SO przewidziano mozliwos$¢ realizacji instalacji odnawialnych zrddet
energii, w szczegolnosci elektrowni stonecznych, poprzez odpowiednie okreslenie profilu dodatkowego
dla konkretnych obiektow przestrzennych. Dopuszczenie to obejmuje mozliwos$¢ realizacji samej
instalacji OZE, a takze niezbednej infrastruktury towarzyszacej, zwiazanej z jej budowa, obstuga i
funkcjonowaniem, w tym w szczegolnosci urzadzen 1 sieci elektroenergetycznych, stacji
transformatorowych, przylaczy, drog wewnetrznych i serwisowych, placow technicznych, urzadzen
sterowania oraz innych elementow niezb¢dnych do prawidtowego funkcjonowania instalacji. W ramach
takiego zagospodarowania dopuszcza si¢ rowniez mozliwos¢ realizacji magazyndéw energii, o ile
pozostaja one funkcjonalnie i technicznie zwigzane z instalacja odnawialnego zrdodia energii oraz
mieszczg si¢ w granicach dopuszczalnego profilu funkcjonalnego i parametrow wtasciwej strefy.

Rozwigzanie to nie ma charakteru powszechnego dla catej strefy otwartej. Mozliwos¢ lokalizacji
instalacji OZE, infrastruktury towarzyszacej oraz magazynow energii ograniczono do tych terenow, dla
ktorych takie dopuszczenie zostalo przewidziane w planie ogdlnym, po uwzglednieniu uwarunkowan
srodowiskowych, krajobrazowych, rolniczych, komunikacyjnych i infrastrukturalnych oraz relacji z
terenami sgsiednimi.

Jednoczesénie nalezy podkresli¢, ze ewentualne przedsigwzigcia energetyczne (w tym OZE) musza
pozostawaé zgodne z przepisami odrgbnymi, a ich dopuszczalno$¢ przestrzenna jest ograniczona
koniecznos$cia ochrony krajobrazu, przyrody oraz zapewnienia bezpieczenstwa i minimalizacji
ucigzliwosci dla zabudowy mieszkaniowe;j.

Wyznaczenie strefy SO w planie og6élnym Miasta i Gminy Mikstat pozwala na:

— zachowanie otwartego charakteru przestrzeni wiejskiej i ochrone panoram krajobrazowych,

— ochrong elementoéw systemu przyrodniczego i utrzymanie funkcji retencyjnych,

— utrzymanie ladu przestrzennego przez czytelne rozdzielenie terenéw zabudowy od terenow
otwartych i rolniczych,

— umozliwienie rozwoju OZE i infrastruktury w sposéb kontrolowany, nienaruszajacy wartosci
srodowiskowych i krajobrazowych oraz niepowodujacy konfliktow z funkcjami wrazliwymi.

Podsumowujac, strefy SO wyznaczono jako zasadniczy element ochrony i porzadkowania otwartej
przestrzeni Miasta i Gminy Mikstat, a nie jako rezerwe terenéw przeznaczonych do przysziej
urbanizacji. Ich granice odpowiadajg rzeczywistemu sposobowi uzytkowania terenow, ciaglosci
kompleksow rolnych, le§nych i przyrodniczych oraz potrzebie zachowania funkcji krajobrazowych,
retencyjnych i $rodowiskowych. Jednocze$nie w wybranych obszarach strefy SO, w zakresie
wynikajacym z przyjetego profilu funkcjonalnego, przewidziano mozliwo$¢ realizacji instalacji
odnawialnych zrodet energii — elektrowni stonecznych, wraz z infrastrukturg towarzyszaca oraz
magazynami energii. Przy delimitacji stref uwzglgdniono réwniez wnioski i uwagi zgloszone w toku
procedury, w zakresie, w jakim ich realizacja pozostawata zgodna z uwarunkowaniami przestrzennymi
i nie prowadzila do nieuzasadnionego rozpraszania zabudowy. Przyjete rozgraniczenie stref SO, SZ i
SR pozwala jednoznacznie odrézni¢ tereny otwarte, zasadniczo niewymagajace zabudowy, od
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istniejacych siedlisk rolniczych oraz obszaréw produkcji rolniczej, zapewniajac spojnos¢ catego
systemu osadniczo-rolnego gminy.

Strefa komunikacyjna (SK)

Strefa komunikacyjna (SK) obejmuje tereny zwigzane z istniejaca infrastrukturg transportowa wraz
Z jej pasami technicznymi, urzadzeniami towarzyszacymi oraz — w niezbednym zakresie — rezerwami
terenowymi stuzacymi utrzymaniu, modernizacji i rozwojowi ukladu komunikacyjnego. Celem strefy
SK jest zabezpieczenie przestrzeni dla sprawnej obstugi transportowej wszystkich pozostatych stref
planistycznych, przy zachowaniu wymogow bezpieczenstwa ruchu oraz ograniczaniu konfliktow
przestrzennych.

Podstawowym przeznaczeniem strefy SK jest utrzymanie i rozwdj infrastruktury transportowe;j,
w szczegolnosci uktadu drogowego o zréznicowanej hierarchii (drogi wojewodzkie, powiatowe i
gminne), wraz z elementami obstugi ruchu. Diagnoza gminy wskazuje, ze strukture transportowa tworzy
sie¢ drogowo-uliczna (wraz z transportem autobusowym i towarowym), parkingi oraz uktad ruchu
pieszego i rowerowego. W granicach gminy kluczowym elementem uktadu wyzszego rzgdu jest droga
wojewddzka nr 447, stanowigca podstawowe powigzanie zewngtrzne i jednocze$nie 0§ obshlugi
komunikacyjnej gminy. Jednocze$nie opracowanie ekofizjograficzne akcentuje, ze przebieg tej drogi
przez miasto Mikstat generuje ucigzliwosci dla mieszkancow oraz identyfikuje potrzebe budowy
obejscia miasta (co uzasadnia uwzglednianie rezerw i zasad ochrony korytarza transportowego
w ramach strefy 10SI-13SI). Uklad dréog powiatowych i gminnych stanowi podstawe obstugi
wewnetrzne] miejscowosci i terendw rolnych; jednoczesnie — zgodnie z ustaleniami ekofizjografii —
drogi powiatowe sg relatywnie mniej obciazone ruchem, a dominujace oddzialywanie akustyczne wigze
si¢ z ruchem na drodze wojewodzkie;j.

W kontek$cie planowania przestrzennego oznacza to, ze dostgpno$¢ komunikacyjna (w
szczegolnosci do uktadu wyzszego rzedu) pozostaje jednym z kluczowych kryteriow racjonalnego
wyznaczania terendw rozwojowych — w tym w strefach mieszkaniowych, ustugowych i gospodarczych.

Strefa komunikacyjna (SK) petni w systemie planu ogdlnego funkcje integrujacg — zapewnia
powigzania i dostepnos¢ m.in.:

— dla stref mieszkaniowych (SJ, SW) oraz zagrodowych (SZ) — poprzez zapewnienie dojazdu
i warunkéw obstugi komunikacyjnej terenow zabudowy oraz etapowanie rozwoju w oparciu
o istniejacy uktad drog,

- dla strefy ustugowej (SU) — poprzez koncentracj¢ i czytelnos¢ dostepnosci do ustug publicznych
i komercyjnych, w szczegolnosci w osrodkach obstugi i przy gtownych ciagach ruchu,

— dla strefy gospodarczej (SP) — poprzez wyprowadzenie i porzagdkowanie obstugi transportowej
dziatalnosci produkcyjno-ustugowej i ograniczanie kolizji z funkcjami wrazliwymi,

— dla stref rolniczych i otwartych (SR, SO) — poprzez zapewnienie dojazdu do gruntow rolnych,
lasow i terenow gospodarki wodnej,

— dla strefy infrastrukturalnej (SI) — m.in. poprzez utrzymanie mozliwosci prowadzenia
i modernizacji sieci w pasach drogowych oraz zapewnienie dostgpnosci do obiektow
infrastruktury.

Wyznaczenie strefy SK w planie ogdélnym Miasta i Gminy Mikstat pozwala w szczegdlnosci na:

— utrzymanie ciggtosci 1 hierarchii uktadu komunikacyjnego jako ,,szkieletu” funkcjonalno-
przestrzennego gminy,

— ochron¢ korytarzy transportowych (w tym drogi wojewddzkiej nr 447) przed
zagospodarowaniem kolizyjnym oraz stworzenie warunkow do modernizacji uktadu,
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— zapewnienie spojno$ci powigzan pomiedzy strefami planistycznymi 1 racjonalnosci
wyznaczania terenéw rozwojowych w oparciu o realng dostgpnosc,

— ograniczanie konfliktow (m.in. ucigzliwosci hatasowych) poprzez porzadkowanie zasad
sytuowania funkcji i parametréw zagospodarowania w sasiedztwie gtownych ciagéw ruchu.

Strefa SK pelni rowniez istotng role krajobrazowa — przebieg drog i towarzyszaca im zielen
ksztattuja widokowy obraz gminy, a ich modernizacja powinna uwzglednia¢ ochrong panoram oraz
historycznych uktadow ruralistycznych. Strefa stanowi element konstrukcyjny uktadu przestrzennego
gminy, porzadkujac system komunikacyjny w sposob hierarchiczny i umozliwiajacy jego dalsze
uszczegotowienie w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

W konsekwencji strefa komunikacyjna (SK) w planie ogolnym Miasta i Gminy Mikstat obejmuje
tereny istniejacej infrastruktury transportowej wraz z pasami technicznymi i urzadzeniami
towarzyszacymi, tworzac szkielet obslugi komunikacyjnej catej gminy. Jej wyznaczenie zabezpiecza
warunki dla utrzymania i modernizacji uktadu drogowego — w szczegolnosci drogi wojewodzkiej nr 447
jako podstawowego powigzania zewng¢trznego — oraz porzadkuje zasady dostgpnosci terenow
rozwojowych. Strefa SK integruje pozostate strefy planistyczne (mieszkaniowe, ustugowe,
gospodarcze, rolnicze, otwarte i infrastrukturalne), zapewniajac dojazd, mozliwo$¢ etapowego
uzbrajania i ograniczanie konfliktow przestrzennych, w tym ucigzliwosci w sasiedztwie gtownych
ciggow ruchu.

2.2. Podstawy i metodyka doboru parametrow w planie ogélnym Miasta i Gminy Mikstat

Ustalajac w Planie ogdlnym Miasta i Gminy Mikstat warto$ci: maksymalnej nadziemnej
intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysoko$ci zabudowy, maksymalnego udzialu powierzchni
zabudowy oraz minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, przyjeto metodyke oparta na
zestandaryzowanym zbiorze danych i kryteriow, stosowanych hierarchicznie i spdjnie na calym
obszarze gminy. Parametry te maja charakter ramowy — stuzg ujednoliceniu i uporzadkowaniu zasad
ksztattowania zabudowy w strefach planistycznych, stanowiac punkt odniesienia dla dalszych
rozstrzygnieg¢ w MPZP oraz — w przewidzianym ustawg zakresie — w procesach inwestycyjnych
opartych o decyzje administracyjne. Zakres i sposob okreslania parametrow przyjeto zgodnie z art. 13e
u.p.z.p. oraz przepisami wykonawczymi dotyczacymi projektu planu ogdlnego i katalogu stref.

Celem przyjetej metodyki bylo ustalenie parametrow, ktore:

— odpowiadajg rzeczywistemu zréznicowaniu struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy,
w tym odmiennym cechom zabudowy miejskiej, wiejskiej, zagrodowej, ushugowej,
gospodarczej i rolniczej;

— zachowujg ciaglo$¢ istniejgcego zagospodarowania i obowigzujacych rozstrzygnieé
planistycznych, bez automatycznego przenoszenia jednakowych warto$ci na wszystkie
tereny;

— zapewniajg mozliwo$¢ racjonalnego rozwoju zabudowy, bez dopuszczania intensywnosci
nicadekwatnej do charakteru terenu, dostgpnosci komunikacyjnej i mozliwosci obstugi
infrastrukturalnej;

— chronig fad przestrzenny, §rodowisko i krajobraz oraz ograniczaja ryzyko powstawania
konfliktow funkcjonalnych;

— tworza czytelne i1 przewidywalne ramy dla sporzadzania miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego oraz wydawania decyzji o warunkach zabudowy.
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Dobor parametrow przeprowadzono w oparciu o nastgpujaca kolejnos¢ przestanek (od najbardziej

wigzacych do uzupetniajacych):

1. Ustalenia obowiazujacych MPZP (w zakresie obszarow nimi objetych) — jako punkt odniesienia
dla zachowania cigglosci rozwigzan planistycznych oraz spdjnosci parametrow w terenach juz
uregulowanych planistycznie. W przypadkach, w ktorych rozporzadzenie wykonawcze
dopuszcza odstepstwa w zakresie warto$ci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej, przyjeto rozwigzania wynikajace z MPZP — przy zachowaniu zgodnoS$ci z przepisami
wykonawczymi.

2. Analiza stanu istniejacego zagospodarowania — w szczegolnosci charakteru i skali zabudowy,
typoéw ukladow osadniczych oraz relacji przestrzennych miedzy funkcjami (mieszkaniowa,
uslugowa, gospodarcza, rolnicza). Parametry przyjmowano tak, aby byly adekwatne do
utrwalonych cech zabudowy i czytelnosci kompozycyjne;j.

3. Zrdéznicowanie funkcjonalne stref planistycznych — parametry dostosowano do profilu
funkcjonalnego stref, przyjmujac zasadg, ze strefy o wyzszej intensywnosci funkcji (np.
uslugowe, gospodarcze) moga mie¢ wyzsze warto§ci maksymalne, natomiast strefy
mieszkaniowe jednorodzinne, zagrodowe oraz rolnicze powinny zachowywaé parametry
sprzyjajace utrzymaniu skali i charakteru zabudowy wtasciwego dla tych terenow.

4. Uwarunkowania srodowiskowe i krajobrazowe rozpoznane na etapie opracowan wejsciowych,
w tym w szczegolnosci w opracowaniu ekofizjograficznym — jako przestanka ograniczajaca
mozliwos$¢ intensyfikacji tam, gdzie wymagana jest ochrona funkcji przyrodniczych, zasobow
wodnych, krajobrazu lub bezpieczenstwa srodowiskowego.

5. Dokumenty strategiczne gminy — zwlaszcza Strategia Rozwoju Miasta i Gminy Mikstat — jako
podstawa weryfikacji, czy parametry stref wspieraja dlugofalowe cele rozwojowe gminy i nie
tworza sprzecznosci pomiedzy polityka przestrzenng a polityka spoteczno-gospodarcza.

W toku prac przyjeto, ze:

— warto$ci parametréw w planie ogdlnym okreslaja granice dopuszczalne dla danej strefy, nie
przesadzajac automatycznie o sposobie zagospodarowania kazdej nieruchomogci,

— parametry majg zapewnia¢ spojnos¢ i porownywalno$¢ migdzy strefami, przy zachowaniu
niezbednej elastycznosci dla obszaré6w o odmiennych uwarunkowaniach,

- w przypadkach uzasadnionych (np. wynikajacych z MPZP lub ze stanu istniejacego)
dopuszczalne jest zrdéznicowanie wartosci w obrebie stref — pod warunkiem zachowania
logicznego zwigzku z funkcja i kontekstem przestrzennym oraz bez naruszania zasad tadu
przestrzennego.

Przyjete warto$ci stanowia element gminnego katalogu stref planistycznych i majg charakter
graniczny. Nie przesadzaja szczegdlowego sposobu zagospodarowania kazdej nieruchomosci, lecz
okreslaja ramy, w ktorych formulowane bedg pdzniejsze ustalenia miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego oraz — w zakresie wynikajagcym z przepisdOw ustawy — warunki
realizacji zamierzen inwestycyjnych ustalane w decyzjach o warunkach zabudowy.

Zasady metodyczne doboru wskaznikow

Warto$ci parametréw zabudowy 1 zagospodarowania terenu ustalono zgodnie z zasada
adekwatnosci, proporcjonalnosci oraz indywidualizacji rozstrzygnie¢. Oznacza to, Ze nie zastosowano
jednego, jednolitego zestawu wartosci dla wszystkich stref danego rodzaju, lecz kazdorazowo
odnoszono parametry do funkcji strefy, charakteru istniejagcego zagospodarowania oraz lokalnych
uwarunkowan przestrzennych.
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Przyjeto nastepujace zasady metodyczne:

— adekwatnos$¢ funkcjonalna — wartosci parametrow dostosowano do funkcji dopuszczonych w
profilu wlasciwej strefy planistycznej oraz do typowej skali zabudowy zwigzanej z tymi
funkcjami; wyzsze warto$ci parametrow moga by¢ uzasadnione w strefach miejskich,
ustugowych 1 gospodarczych, natomiast w strefach zabudowy jednorodzinnej, zagrodowej i
rolniczej przyjeto wartosci odpowiadajagce zasadniczo mniej intensywnemu sposobowi
zagospodarowania;

— kontynuacja istniejagcego zagospodarowania — uwzgledniono rzeczywiste parametry istniejacej
zabudowy, tak aby ustalenia planu ogdlnego umozliwialy jej utrzymanie, modernizacje i
racjonalny rozwoj, bez powodowania nieuzasadnionego obnizenia albo nadmiernego
zwigkszenia dopuszczalnej skali zainwestowania;

— poszanowanie istniejgcego stanu prawnego — na obszarach objetych obowiazujacymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego przeanalizowano przyjete w nich
wskazniki i parametry, traktujac je jako istotng przestanke zachowania ciaglosci planowania
przestrzennego. Nie oznaczato to jednak automatycznego przeniesienia wszystkich wartosci z
MPZP, lecz ich ocene w kontekscie obecnych uwarunkowan i konstrukc;ji stref planistycznych;

—  spojnosc¢ przestrzenna — parametry okreslono z uwzglednieniem charakteru terenow sgsiednich,
skali jednostki osadniczej oraz potrzeby zachowania harmonijnych relacji pomig¢dzy
poszczegdlnymi formami zabudowy. Ograniczano mozliwo$s¢ wprowadzania wartosci
powodujacych gwaltowne i nieuzasadnione roznice w intensywnosci lub wysokosci zabudowy;

— wykonalno$¢ infrastrukturalna i komunikacyjna — uwzgledniono dostep do drog publicznych,
mozliwosci obstugi komunikacyjnej, dostgpno$¢ sieci infrastruktury technicznej oraz
potencjalne koszty jej rozbudowy. Wyzszych parametréw nie przyjmowano wyltacznie na
podstawie potencjalnego zapotrzebowania inwestycyjnego, jezeli nie odpowiadaly one
rzeczywistym mozliwosciom obstugi danego obszaru;

— ochrona srodowiska i krajobrazu — w terenach objetych ograniczeniami $rodowiskowymi,
krajobrazowymi, konserwatorskimi lub technicznymi przyjmowano wartosci pozwalajace
ograniczy¢ nadmierng intensyfikacje zabudowy oraz zachowa¢ odpowiedni udziat powierzchni
biologicznie czynnej;

— charakter graniczny parametréw — przyjete wartosci okreslaja maksymalne albo minimalne
granice dopuszczalnego zagospodarowania, nie za$ wartosci, ktore musza by¢ kazdorazowo
wykorzystane w pelnym zakresie. Samo ustalenie wysokiej warto$ci maksymalnej nie
przesadza o mozliwosci ani zasadnoS$ci realizacji zabudowy o takiej intensywnosci na kazdej
nieruchomosci;

- indywidualizacja stref — w przypadkach uzasadnionych istniejacym zagospodarowaniem,
ustaleniami MPZP, funkcjg terenu albo szczegdlnymi uwarunkowaniami $rodowiskowymi i
infrastrukturalnymi parametry zréznicowano pomiedzy poszczegdlnymi strefami tego samego
rodzaju.

W rezultacie parametry ustalone w planie ogélnym nie stanowig mechanicznego odwzorowania
jednego modelu zabudowy dla catej gminy. Tworza one system wartosci dostosowanych do
zroznicowanej struktury Miasta i Gminy Mikstat, zapewniajacy z jednej strony mozliwo$¢ kontynuacji
i rozwoju istniejgcych funkcji, a z drugiej — ochrone przed nieuzasadniong intensyfikacja zabudowy,
naruszeniem tadu przestrzennego oraz powstawaniem konfliktow funkcjonalnych. Charakterystyka stref
i zasady tworzenia gminnego katalogu wynikajg z rozporzadzenia dotyczacego projektu planu ogdlnego,
ktore okresla rowniez profile funkcjonalne i minimalne udziaty powierzchni biologicznie czynne;j.
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Zasada kontynuacji i ujednolicenia wskaznikow

Parametry przyjete w Planie ogélnym Miasta i Gminy Mikstat ustalono z uwzglgdnieniem zasady
kontynuacji istniejacego zagospodarowania oraz potrzeb zachowania spojnosci systemu planowania
przestrzennego gminy. Analizie poddano zarowno rzeczywiste cechy zabudowy, w tym jej funkcje,
intensywnosc¢, wysokos¢ 1 stopien wykorzystania terenow, jak rowniez warto$ci parametrow okreslone
w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Na terenach o uksztaltowanej strukturze zabudowy parametry okre§lono w spos6b umozliwiajacy
utrzymanie, uzytkowanie, modernizacj¢ oraz racjonalng rozbudowe istniejacych obiektow, bez
wprowadzania ograniczen nieproporcjonalnych do utrwalonego sposobu zagospodarowania.
Jednoczesnie przyjete wartosci nie mogg by¢ odczytywane jako automatyczne potwierdzenie
mozliwosci wykorzystania maksymalnych parametrow na kazdej nieruchomosci, poniewaz
szczegotowy sposob zagospodarowania terenu zaleze¢ bedzie réwniez od lokalnych uwarunkowan,
przepisow odrebnych oraz dalszych rozstrzygnig¢ planistycznych lub administracyjnych.

Ustalenia obowiazujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego potraktowano
jako istotny element istniejacego stanu prawnego oraz punkt odniesienia dla zachowania ciagglosci
polityki przestrzennej. Nie dokonywano jednak mechanicznego przeniesienia wszystkich wskaznikoéw
z plandéw miejscowych do planu ogdlnego. Kazdorazowo oceniano ich zgodno$¢ z charakterem
wlasciwej strefy planistycznej, aktualnym stanem zagospodarowania, lokalnymi uwarunkowaniami
oraz konstrukcjg parametréw okreslonych dla planu ogoélnego.

Ujednolicenie parametréw zastosowano w odniesieniu do stref o porownywalnym charakterze
funkcjonalnym i przestrzennym, w ktérych wystepuja zblizone warunki zabudowy, obstlugi
komunikacyjnej 1 infrastrukturalnej. Rozwigzanie to sluzy zapewnieniu przejrzystosci i
przewidywalnos$ci ustalen planu oraz ograniczeniu nieuzasadnionych roznic pomig¢dzy terenami o
podobnych cechach.

Jednoczesnie nie przyjeto zasady pelnej uniformizacji wskaznikow. W przypadkach uzasadnionych
odmiennoscig istniejacej zabudowy, ustaleniami obowigzujacych planow miejscowych, funkcja terenu,
polozeniem w strukturze miasta lub obszarow wiejskich, a takze wystgpujacymi ograniczeniami
srodowiskowymi, krajobrazowymi, konserwatorskimi, komunikacyjnymi lub technicznymi, parametry
poszczegodlnych stref odpowiednio zrdéznicowano.

Dla terendéw przewidzianych do dalszego rozwoju warto$ci parametréw okreslono w sposob
zapewniajacy niezbedng elastycznos$¢ pozniejszych rozstrzygnieé, przy jednoczesnym wykluczeniu
intensywnosci 1 gabarytow zabudowy nieadekwatnych do lokalnego kontekstu. Przyjete rozwigzania
tworzg zatem ramy pozwalajagce na kontynuacje dotychczasowych form zagospodarowania oraz
racjonalny rozw6j nowych funkcji, bez naruszania tadu przestrzennego i spojnosci struktury
funkcjonalno-przestrzennej gminy.
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Whioski organow, instytucji i interesariuszy oraz uwagi zgloszone w toku konsultacji
spolecznych

Przy ustalaniu parametrow poszczegdlnych stref planistycznych uwzgledniono materiat
zgromadzony w toku calej procedury sporzadzania planu ogdlnego, w tym wnioski zlozone po
ogloszeniu o przystgpieniu do sporzadzenia planu, stanowiska organow i instytucji przedstawione na
etapie opiniowania i uzgadniania projektu oraz uwagi zgloszone przez interesariuszy w toku konsultacji
spolecznych.

Kazdy wniosek i kazda uwage poddano indywidualnej analizie, obejmujacej zarowno postulowany
profil funkcjonalny terenu, jak i proponowang skale oraz parametry zabudowy. Oceny dokonywano z
uwzglednieniem:

— istniejacego sposobu zagospodarowania i parametréw zabudowy;

— ustalen obowiazujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego;

— charakteru i funkcji wlasciwej strefy planistycznej;

— relacji z zabudowa i zagospodarowaniem terenow sasiednich;

— dostepnosci komunikacyjnej oraz mozliwosci obstugi infrastrukturg techniczna;

— ograniczen S$rodowiskowych, krajobrazowych, konserwatorskich, rolnych, lesnych i
technicznych;

— potrzeby zachowania tadu przestrzennego i ograniczania konfliktow funkcjonalnych;

— spojnosci postulowanego rozwigzania z przyjetym modelem struktury funkcjonalno-
przestrzennej oraz z pozostatymi ustaleniami planu ogoélnego.

Zgtoszenie wniosku lub uwagi dotyczacej zwickszenia dopuszczalnej intensywnos$ci, wysokos$ci
albo udzialu powierzchni zabudowy nie stanowilo samoistnej podstawy przyjecia postulowanych
wartosci. Analogicznie postulaty zmierzajace do ograniczenia parametrOw oceniano w odniesieniu do
istniejacego stanu zagospodarowania, praw nabytych wynikajacych z obowigzujacych planow
miejscowych oraz zasady proporcjonalnosci ingerencji planistyczne;.

Whioski 1 uwagi uwzgledniono w catosci lub w czgsci w przypadkach, w ktorych postulowane
rozwigzania znajdowaly uzasadnienie w lokalnych uwarunkowaniach i nie naruszaty spdjnosci systemu
parametréw przyjetego dla catej gminy. W pozostatych przypadkach zachowano wartos$ci wynikajace z
przeprowadzonej analizy urbanistycznej, uznajac, ze indywidualne oczekiwania nie mogg prowadzi¢ do
ustalania parametrow sprzecznych z charakterem strefy, mozliwosciami obstugi terenu albo zasadami
fadu przestrzennego.

Uwagi zgloszone podczas konsultacji spolecznych stanowity istotny element weryfikacji projektu,
umozliwiajacy ponowng oceng przyjetych parametréw z perspektywy potrzeb mieszkancow, wlascicieli
nieruchomosci oraz podmiotéw prowadzacych dziatalno$¢ na obszarze gminy. Szczegdtowy przebieg
konsultacji, tre$¢ zgtoszonych uwag oraz sposob ich rozpatrzenia wraz z uzasadnieniem przedstawiono
w raporcie podsumowujacym przebieg konsultacji spotecznych.

Ostateczny doboér parametréow stanowi zatem wynik kompleksowego wywazenia interesu
publicznego i intereso6w indywidualnych, z uwzglednieniem zgloszonych postulatéw w mozliwym i
przestrzennie uzasadnionym zakresie, przy jednoczesnym zachowaniu zgodnos$ci ustalen planu z
przepisami prawa, rozpoznanymi uwarunkowaniami oraz przyjetym kierunkiem rozwoju
przestrzennego Miasta i Gminy Mikstat.
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Zasada ,,minimum w POG — uszczegolowienie w MPZP i decyzjach administracyjnych”

Plan ogé6lny gminy Mikstat wyznacza wymagane ustawowo ramy zagospodarowania
przestrzennego, okreslajac podstawowe profile funkcjonalne stref oraz parametry o charakterze
granicznym. Szczegdtowe dostrojenie ustalen — w tym lokalne réznicowanie wysokosci zabudowy,
intensywnosci, udzialu powierzchni zabudowy czy powierzchni biologicznie czynnej — nastgpowac
bedzie na etapie sporzadzania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, a na obszarach
nieobjetych mpzp réwniez w toku wydawania decyzji administracyjnych, w szczegdlnosci decyzji o
warunkach zabudowy, w granicach wynikajacych z ustalen planu ogoélnego. Taki podziat rél zapewnia
jednoczesnie czytelnos¢ systemowa i elastycznos$¢ lokalna, umozliwiajac dostosowanie parametréw do
konkretnego uktadu przestrzennego i uwarunkowan inwestycyjnych przy zachowaniu zasad tadu
przestrzennego.

Brak wymogu parametréw dla SG/SO/SK

Dla stref SG, SO i SK — ze wzgledu na ich charakter (obszary funkcji specjalnych / infrastruktury
i tereny otwarte) — parametry urbanistyczne dotyczace ksztaltowania zabudowy nie stanowia
zasadniczego narzgdzia regulacyjnego; ewentualne szczegolowe rozstrzygniecia moga wynika¢ z MPZP
lub z przepisow odrebnych, stosownie do potrzeb.

2.3.Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w Miescie i Gminie Mikstat okreslono zgodnie
z § 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu
og6lnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow 1 wyrysow (Dz.U. z 2023 r. poz. 2758, z pdzn. zm.).

Zgodnie z § 3 ust. 2 ww. rozporzadzenia, zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa
wyliczane jest wzorem:

PUM,

ZAP = MZO - PZO

gdzie:

ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa,

M, — oznacza prognozowang liczbg mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostgpniane przez
statystyke publiczna, powigkszong o 5%,

PUM, — oznacza taczng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi
danymi,

P2 — oznacza prognozowana powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca.

Prognozowana liczba mieszkancow powiekszona o 5% (Mao)

Zgodnie z § 3 ust. 5 rozporzadzenia 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 wyrysow (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 2758) przyjmuje si¢ okres
prognozy obejmujacy 20 lat od roku, ktorego dotycza najnowsze dostepne dane dotyczace liczby
mieszkancéw gminy udostepnianych przez statystyke publiczng. Na dzien sporzadzenia projektu
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najnowsze dostepne dane dotycza roku 2024 r. W zwiazku z tym okres prognozy powinien obejmowac
2044 r.

W 2024 r. liczba ludnosci gminy wyniosta 5 767 mieszkancow. Zgodnie z prognozami Gtéwnego
Urzegdu Statystycznego liczba mieszkancow gminy Mikstat w 2044 r. wynosi¢ bedzie 4 437 osob. Liczba
mieszkancow w roku 2044, powigkszona o 5% wynosi:

My = 4437 + 5% x 4437 =4 658 os.

Laczna powierzchnia uzytkowa mieszkan zgodna z najnowszymi danymi (PUM,)

Najnowsze dane udostgpnione przez GUS (stan rok 2024) wskazuja, ze laczna powierzchnia
uzytkowa mieszkah w gminie Mikstat wynosi 182 996 m?.

PUM,= 182 996 m?

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (P20)

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 wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 z p6zn. zm.) prognozowana
powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca oblicza si¢ zgodnie z jednym ze
WZOrOw:

Pyo =3Py — 2P_19
Pyo = 2Py — P_39

gdzie:

Py — oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna
Z najnowszymi danymi,

P-10 — oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna
z danymi udostgpnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem,
z ktorego pochodza najnowsze dane,

P-,0 — oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem,
z ktorego pochodza najnowsze dane.

Najnowsze dane udostgpnione przez GUS (stan na rok 2024):
Po-31,7 m%/os
P.10-26,9 m*/os
P-2- 25,6 m?/os

P,y =3%31,7—2%26,9 =951-53,8 = 41,3 m%os
P,y =2%31,7—25,6 = 63,4 — 25,6 = 37,8 m*/0s

Prognozowang powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca obliczono

za pomocg dwoch wzorow. Do dalszych obliczen przyjeto wynik pierwszego wzoru tj. wartos¢ 41,3
m?/os.
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182 996
ZAP = 4658 a3 - 4658 —4430,9 =227 os.

Zgodnie z § 3 ust. 9 pkt 1. Rozporzadzenia (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 z pdzn. zm.) w przypadku,
gdy zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa obliczone zgodnie z ust. 2 wynosi mniej niz
1000 w gminie, w ktorej liczba mieszkancéw zgodnie z najnowszymi dostepnymi danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng wynosi nie mniej niz 5000 — dopuszcza si¢ przyjecie, ze
wynosi 1000. Wedtug danych BDL w 2024 r. liczba ludnos$ci gminy wyniosta 5 767 mieszkancow,
zatem przyjeto zapotrzebowanie na nowa zabudowe w gminie dla 1000 os6b (ZAP = 1000).

Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy o planowaniu zagospodarowaniu przestrzennym (u.p.z.p.) plan
ogoélny gminy Mikstat musi wyznacza¢ strefy planistyczne oznaczone symbolami SW (strefa
wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng), SJ (strefa wielofunkcyjna z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng) i SZ (strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowsa), w ktorych
chlonno$¢ terenéw niezabudowanych nie moze by¢ mniejsza niz 700 os. (70% zapotrzebowania)
i wigksza niz 1300 os. (130% zapotrzebowania).

Jednoczesnie obowiazuje wyjatek opisany w art. 13d ust. 3 u.p.z.p. pozwalajacy na wyznaczenie
obszarow przekraczajacych 130% zapotrzebowania na nowa zabudowe¢ mieszkaniowg w terenach
obowiazujacych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, obszarOw uzupeinienia
zabudowy (OUZ) oraz obszarow z istniejaca zabudowa o funkcji mieszkaniowe;.

2.4.Chlonnos¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie na obszarach
objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego

Celem analizy byto okre$lenie chtonno$ci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej
zabudowie, polozonych na obszarach objetych obowigzujacymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, dla ktérych ustalenia planéw dopuszczaja realizacje funkcji
mieszkaniowej.

Przez chtonnos$¢ rozumie si¢ potencjalng liczbg osob, ktore moga zamieszka¢ na analizowanych
terenach niezabudowanych, przy uwzglednieniu ich powierzchni, dotychczasowego sposobu
zagospodarowania, rodzaju dopuszczonej zabudowy, parametréw wynikajacych z obowigzujacych
planéw miejscowych oraz rzeczywistej chtonnosci terenéw juz zabudowanych o cechach najbardziej
zblizonych do planowanego zagospodarowania.

Przyjeta metodyka odpowiada zasadzie okreslonej w § 3 ust. 11 rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r., zgodnie z ktora przy obliczaniu chtonno$ci uwzglednia si¢
powierzchnig terendow niezabudowanych oraz chtonno$¢ terenéw zabudowanych najbardziej zblizonych
do planowanego zagospodarowania pod wzgledem rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci
zabudowy, z mozliwoscig uwzglednienia prognozowanych proporcji migdzy funkcja mieszkaniowg
a pozostalymi funkcjami.

Obliczenia dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz funkeji z nimi laczonych

W celu okreslenia potencjalnej chtonnosci terendw mieszkaniowych obliczono wskaznik korelacji,
ktory odzwierciedla relacj¢ pomigdzy istniejgca liczbg mieszkancéw a powierzchnig terenow
zabudowanych. Wskaznik ten pozwala okresli¢ $rednig liczbe mieszkancow przypadajacych na
jednostke powierzchni terendw zabudowy mieszkaniowej (1 ha) i stanowi podstawe dalszych obliczen
chtonnosci.
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— liczbe istniejacych budynkow mieszkalnych — Lpyg,

— powierzchnie terenow zabudowanych — P,
— przecietng liczbe oso6b na jedno mieszkanie w roku 2024, na podstawie danych Banku
Danych Lokalnych — Lo,
— liczbe mieszkancéw w budynkach — obliczong jako iloczyn liczby budynkow i przecigtne;j
liczby 0s6b na jedno mieszkanie — L.

Wskaznik korelacji obliczono wedtug wzoru:

gdzie:

Wior — wskaznik korelacji [os/ha],
Liua— liczbg istniejgcych budynkéw mieszkalnych [-],
Los — przecigtna liczba 0s6b na jedno mieszkanie [-],

P.,a— suma powierzchni zabudowanych terenéw mieszkaniowych [ha].

Na podstawie wartos$ci wskaznika korelacji oraz parametrow obowigzujacego miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego obliczono chlonno$¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniows.

Wartosci liczby mieszkancow przedstawione w tabeli zaokraglono do petlnych osob, natomiast

wartosci wskaznika korelacji obliczono na podstawie warto$ci niezaokraglonych. Zestawienie danych
wejsciowych oraz uzyskanych wynikéw przedstawiono w tabeli nr 1. Dane wykazane w tabeli
odpowiadaja przyjetej w dokumencie metodzie opartej na liczbie budynkéw, powierzchni terenow

zabudowanych i przecigtnej liczbie oséb przypadajacych na mieszkanie.

Tabela 1. Wskazniki korelacji obliczone dla terené6w zabudowy mieszkaniowej w granicach MPZP

Suma
Liczba powierzchni Przecietna liczba Liczba
budynkow zabudowanych 0s6b na jedno . L, Wskaznik
. , . . mieszkancow y
L Symbol mieszkalnych terenOw mieszkanie w w budvnkach korelacji
p- w MPZP na danym mieszkalnych na roku 2024 r. [0}; ] [0s./ha]
terenie danym terenie (BDL)[os.] '
[m?]
Lbua P, zab Los Lm Whior
1 MZ 57 16 931,71 3,24 185 109,07
2 M 65 57 508,36 3,24 211 36,62
3 MN 189 154 921,94 3,24 612 39,53
4 Um - 1 202 292 455,13 3,24 654 22,38
5 Um -2 - - 3,24 - 22,38
6 MN/U - 551,78 3,24 - 22,38
7 MN-R 6 7 284,97 3,24 19 26,69
8 Um-R 2 7 301,08 3,24 6 8,88

Zrodto: opracowanie wlasne
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Na obszarze miasta obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony
w 2002 r. (Uchwata nr XXV/164 /2002), ktory w kolejnych latach byt kilkakrotnie zmieniany, przy
czym zmiany te dotyczyly wyltacznie wybranych terenow (pojedynczych dziatek ewidencyjnych).

W tabeli nr 1 przedstawiono zestawienie terendw wyznaczonych w obowigzujacym mpzp,
z uwzglednieniem ich oznaczen planistycznych oraz przyjetych wskaznikéw intensywnos$ci zabudowy.
Obowiagzujacy plan miejscowy zasadniczo nie zawiera ustalen w zakresie intensywno$ci zabudowy,
z wyjatkiem terenéw oznaczonych symbolami UM-2 oraz MN/U, dla ktérych wskazniki te zostaly
okreslone w ramach pézniejszych zmian planu. Dla pozostalych terenéow wskazniki intensywnosSci
zabudowy zostaly okre$lone na podstawie maksymalnych dopuszczalnych parametréw
zagospodarowania terenu, odniesionych do powierzchni dzialek budowlanych.

W celu okreslenia wskaznikow faktycznego wykorzystania terenu pod zabudowe przeanalizowano
nie tylko liczbe istniejacych budynkow, lecz rowniez udzial powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatek ewidencyjnych oraz strukturg zagospodarowania poszczegolnych funkcji terenow.
Uwzgledniono powierzchnie potrzebne na dojazdy wewngtrzne, podwoérza, miejsca sktadowania
odpadow oraz budynki gospodarcze, ktére w istotny sposob ograniczaja mozliwosci realizacji
zabudowy mieszkaniowe;j.

Tereny oznaczone w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
symbolami MN-R oraz UM-R stanowia tereny rezerwowe przeznaczone pod przyszlg zabudowe
mieszkaniowa oraz mieszkaniowo-ustlugowa, dla ktorych realizacj¢ zagospodarowania przewidziano w
Il etapie gospodarowania terenu. Sg to rozlegle obszary, ktdére w przewazajacej czesci pozostaja
dotychczas niezainwestowane i sg uzytkowane rolniczo. Z uwagi na rezerwowy charakter tych terenow,
brak istniejacej zabudowy oraz etapowos¢ ich zagospodarowania, na potrzeby obliczen chtonnosci
przyjeto obnizony wskaznik faktycznego wykorzystania terenu na poziomie 0,3.

Jednoczesnie wskazuje sie, ze tereny MN-R, potozone w poinocno-wschodniej czgsci miasta, nie
zostaly ujete w ustaleniach planu ogdlnego, co znalazto odzwierciedlenie w bilansie terenow
przeznaczonych pod zabudowe.

W obliczeniach przyje¢to, ze potencjalna liczba mieszkancow mozliwa do lokalizacji na terenach
niezabudowanych jest uzalezniona od powierzchni tych terendw (Phic.ab.), warto$ci wskaznika korelacji
okreslajacego liczbe mieszkancow przypadajagcych na 1 ha zabudowy mieszkaniowej (Wior.),
maksymalnej intensywnosci zabudowy wynikajacej z ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Imax.), @ w przypadku terenow o funkcji mieszanej — rowniez od udziatu powierzchni
mozliwej do wykorzystania pod zabudowe mieszkaniowg (Un).

W przypadku terendw oznaczonych symbolami UM-2 oraz MN/U, z uwagi na brak istniejacej
zabudowy, przyjeto podejscie analogiczne jak dla terenéw UM-1. Na potrzeby obliczen chlonnosci
zastosowano wskaznik korelacji przyjety dla terendéw UM-1, co uzasadnia tozsamo$¢ funkciji
planistycznej obejmujacej zabudowe ustugowo-mieszkaniowg oraz zblizony charakter dopuszczalnego
zagospodarowania wynikajacy z ustalen planu miejscowego.

Chtonnos¢ obliczono wedlug wzoru:
Ch = Pyiczab * Wior * Imax * Um

gdzie:

Ch — chlonno$¢ terenu [os.],

Phiczab — powierzchnia terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie [ha],
Wior— wskaznik korelacji [0s./ha],

37



Uzasadnienie do planu ogdlnego Miasta i Gminy Mikstat

Imax — maksymalna intensywnos$¢ zabudowy zgodnie z ustaleniami MPZP [—],
Unm— udziat powierzchni terenu mozliwy do wykorzystania pod funkcj¢ mieszkaniowa [—].

Otrzymany wynik okre$la orientacyjng liczbe osob, ktére moga potencjalnie zamieszka¢ na
analizowanym terenie, przy zatozeniu pelnego wykorzystania dopuszczalnych parametrow zabudowy
i rzeczywistego udzialu funkcji mieszkaniowej w strukturze zagospodarowania (Tabela nr 2).

Tabela 2. Chlonnos¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w obowigzujacych planach miejscowych

Lp. Symbol Powierzchnia Faktyczne Wskaznik Maksymalna Chtonnos¢
terenow wykorzystanie | korelacji intensywnos$¢ [0s.]
niezabudowanych, terenu pod [0s./ha] zabudowy -
w tym luk w zabudowe zgodnie z
istniejacej mieszkaniowa obowigzujacym
zabudowie [m?] MPZP

P niezab Un Wior Tmax Ch

1 MZ 139,82 0,80 109,07 2,3 3
2 M 4 491,32 0,80 36,62 1,9 25
3 MN 83 692,65 0,80 39,53 0,9 238
4 Um -1 149 699,75 0,60 22,38 1,2 241
5 Um -2 19 826,50 0,60 22,38 0,7 19

6 MN/U 2839,08 0,60 22,38 0,7 3
7 MN-R 139 637,00 0,30 26,69 0,5 56
8 Um-R 170 362,61 0,30 8,88 0,3 14
Razem 599

Zrodlo: opracowanie wlasne

Na podstawie przeprowadzonych obliczen ustalono, ze 1!aczna chionno§¢ wszystkich
niezabudowanych terenéow, w tym luk w istniejacej zabudowie, przeznaczonych w obowiazujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe mieszkaniowg oraz funkcje
mieszane obejmujace funkcje mieszkaniowa, wynosi — przy zachowaniu przyjetego sposobu
zaokraglania wynikow czastkowych — 599 0s6b.

Najwickszy udziatl w obliczonej chtonno$ci majg tereny oznaczone symbolami MN oraz Um-1, dla
ktorych oszacowano odpowiednio mozliwos¢ zamieszkania okoto 238 i 241 osob. Wynika to przede
wszystkim ze znacznej powierzchni terendw niezabudowanych oraz przyjetych parametréw
zagospodarowania, a nie z najwyzszej wartosci wskaznika korelacji.

Wskazana wartos¢ 599 o0sob przedstawia chlonno$§¢ wszystkich analizowanych terenow
mieszkaniowych wyznaczonych w obowigzujacych MPZP. Tereny MN-R i Um-R ktorych chtonno$é¢
okreslono na 70 osob, nie zostaly jednak objete mieszkaniowymi strefami planistycznymi w planie
ogélnym. W konsekwencji ich chtonno$¢ nie jest uwzgledniana przy obliczaniu sumy chtonno$ci
terenéw niezabudowanych w strefach SW, SJ i SZ na potrzeby wykazania spelienia warunku
okreslonego w art. 13d ustawy. W obliczeniach tych nie uwzgledniono rowniez chtonnosci terenu
oznaczonego w obowigzujacym MPZP symbolem MN/U, okreslonej na 3 osoby, poniewaz w planie
og6lnym teren ten zostat objety strefg wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng SW,
a jego chlonnos$¢ zostata obliczona odrebnie w rozdziale 2.6. Przy zachowaniu przyjetego sposobu
zaokraglania chtonno$¢ terenow objetych MPZP, uwzgledniana nastepnie w bilansie planu ogdlnego,
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wynosi zatem 526 o0s6b co odpowiada 52,6% przyjetego zapotrzebowania na nowg zabudowg
mieszkaniows.

2.5. Chlonno$¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach
mieszkaniowych planu og6lnego gminy

Obliczenia przedstawione w niniejszym rozdziale maja charakter poréwnawczy wzgledem
wynikow zestawionych w rozdziale 2.7 i nie stanowig odrebnego sktadnika bilansu chlonnosci. Ich
celem jest przedstawienie chlonno$ci terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie,
w ujeciu  odpowiadajacym strefom planistycznym, tj. strefom wielofunkcyjnym z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinng (SW), strefom wielofunkcyjnym z zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng (SJ) oraz strefom wielofunkcyjnym z zabudowa zagrodowa (SZ), wyznaczonym w planie
ogo6lnym na obszarze calej gminy. Pozwala to na porownanie chlonno$ci ustalonej wedtug polozenia
terenow wzgledem granic obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
oraz obszaru uzupetienia zabudowy z chlonnosciag wynikajaca bezposrednio z przyjetego podziatu
obszaru gminy na strefy planistyczne.

Przyjeta metodyka uwzglednia powierzchni¢ terendw niezabudowanych oraz chtonnos$¢ terenow
juz zabudowanych w sposob najbardziej zblizony do przewidywanego zagospodarowania,
z uwzglednieniem rodzaju zabudowy, jej intensywno$ci oraz prognozowanych proporcji pomiedzy
funkcjg mieszkaniowa a pozostalymi funkcjami dopuszczonymi w profilach poszczegdlnych stref.
Takie podejscie odpowiada zasadom okre§lonym w § 3 ust. 11 rozporzadzenia w sprawie projektu planu
ogblnego gminy.

Ze wzgledu na odmienne cechy zabudowy jednorodzinnej, zagrodowej i wielorodzinnej
zastosowano dwa sposoby obliczen:
— dla stref SJ i SZ — metode¢ opartg na lokalnym wskazniku korelacji, okreslajagcym liczbe
mieszkancoéw przypadajacych na 1 ha istniejagcych terenow zabudowanych;
— dla stref SW — metod¢ oparta na oszacowaniu mozliwej do uzyskania powierzchni
uzytkowej mieszkan, liczby lokali mieszkalnych oraz przecigtnej liczby osob
przypadajacych na jedno mieszkanie.

Zestawienie danych wejsciowych 1 wynikow obliczen przedstawiono w tabeli ponizej (tabela 3).

Tabela 3. Wskazniki korelacji obliczone dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe¢ mieszkaniowa w planie ogélnym

Suma
powierzchni | Przecigtna liczba Liczba
z
[lo$¢ budynkow zabudowanych 0s6b na jedno . ., Wskaznik
Strefa . i . . mieszkancow ..
. mieszkalnych na terenOw mieszkanie w korelacji
Lp. | planistyczna . . w budynkach
POG danym terenie mieszkalnych na | roku 2024 r. [0s] [0s./ha]
W danym terenie (BDL)[o0s.] '
[m?]
Lbua P, zab Los L Whior
1 SJ 1055 1712 555,95 3,24 3418 20,0
2 Sz 750 2 466 453,61 3,24 2430 9,9

Zrodto: opracowanie wiasne

W tabeli nr 3 powierzchnia terenéw zabudowanych zostata wykazana w metrach kwadratowych,
dlatego na potrzeby obliczenia wskaznika korelacji przeliczono ja na hektary. Wartosci wskaznikow
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obliczono na podstawie danych niezaokraglonych, natomiast w tabeli przedstawiono je z doktadno$cia
do jednego miejsca po przecinku.

Nizsza wartos¢ wskaznika dla stref SZ wynika ze specyfiki istniejagcej zabudowy zagrodowe;.
W ramach jednego gospodarstwa rolnego wystepuje co do zasady jeden budynek mieszkalny, a jedynie
wyjatkowo dwa budynki mieszkalne, natomiast znaczng czg¢s¢ siedliska zajmuja budynki gospodarcze,
inwentarskie, magazynowe i inne obiekty sluzace prowadzeniu dziatalnosci rolniczej. Z tego wzgledu
chtonnos¢ mieszkaniowa strefy SZ jest istotnie nizsza niz chtonnos¢ strefy SJ i nie moze by¢ ustalana
wedtug modelu wlasciwego dla zabudowy jednorodzinne;.

Przy okreslaniu chtonno$ci uwzgledniono rowniez wielofunkcyjny charakter stref SJ 1 SZ. Przyjeto
nastgpujacy udziat funkcji mieszkaniowej w potencjalnym zagospodarowaniu terenow
niezabudowanych:

— dlastref SJ-0,7;
— dlastref SZ-0,5.

Uwzgledniajac prognozowana proporcje miedzy funkcja mieszkaniowg a innymi funkcjami,
przyjeto, ze funkcja mieszkaniowa stanowi dla SJ - 70% potencjalnego zagospodarowania, dla SZ —
50% (tabela 4).

Otrzymany wynik okre$la orientacyjng liczbe osob, ktére moga potencjalnie zamieszka¢ na
analizowanym terenie, przy zatozeniu petlnego wykorzystania dopuszczalnych parametrow zabudowy
i rzeczywistego udziatu funkcji mieszkaniowej w strukturze zagospodarowania. Szczegoélowe
zestawienie przyjetych zatozen, warto$ci wskaznikow oraz obliczen chtonnosci przedstawiono w tabeli
nr 4.

Tabela 4. Chlonnos¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w strefach planu ogélnego na terenie calej

gminy
Powierzchni
ow1erz? Ha Faktyczne Dominujaca
terenow . L. . L
. wykorzystanie | Wskaznik intensywnos$¢ L,
Strefa niezabudowanych, . Chlonnosc¢
i w tvm luk w terenu pod korelacji zabudowy - 0]
Lp. | planistyczna istzlie, " zabudowe [0s./ha] zgodnie z '
w POG J? 4 ) mieszkaniowg ustaleniami POG
zabudowie [m*]
P, niezab Um Wkor Imax Ch
1 SJ 964 434,67 0,7 20,0 0,8 1079,1
2 SZ 248 479,91 0,5 9,9 0,7 85,7
SUMA 1165

Na podstawie przeprowadzonych obliczen ustalono, ze taczna chtonno$¢ terenéw przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i zagrodowa w strefach SJ i SZ, wynosi 1165 0sob.

Chlonnos$¢ terenu objetego strefa wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng SW
zostata przedstawiona w rozdziale 2.6. i wynosi 40 oséb.

Laczna chtonnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, potozonych
w strefach mieszkaniowych SW, SJ i SZ wyznaczonych w planie ogdlnym gminy wynosi zatem 1205
0s0b.

40



Uzasadnienie do planu ogdlnego Miasta i Gminy Mikstat

2.6. Chlonnos$¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie na obszarach
uzupelnienia zabudowy, poza terenami mieszkaniowymi wyznaczonymi w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego

W dalszej czgéci analizy okreslono chlonno$¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej
zabudowie, potozonych poza granicami terendw przeznaczonych w obowigzujacych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego pod funkcje mieszkaniowe, a objetych obszarami
uzupetnienia zabudowy (OUZ). Oceng przeprowadzono w oparciu o aktualne zagospodarowanie terenu
oraz obowigzujace uwarunkowania przestrzenne, przyjmujac analogiczne zalozenia metodyczne jak
w przypadku terenow objetych mpzp.

Obszar uzupehlienia zabudowy zostal rozszerzony, cze$¢ jego powierzchni obejmuje nowe,
dotychczas niezabudowane tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
i zagrodowa w strefach SJ 1 SZ, wyznaczone poza obszarami objetymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. W granicach miasta Mikstat rozszerzenie obejmuje rowniez
niezabudowany teren wyznaczony w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng
SW. Przyjete rozszerzenie obszaru uzupeklnienia zabudowy miesci si¢ w dopuszczalnym limicie
okreslonym w obowiazujacych przepisach.

Zastosowano wskaznik korelacji jak w rozdziale 2.5 i w tabeli nr 3, oparty na liczbie budynkow
mieszkalnych, przecigtnej liczbie osob przypadajacych na jedno mieszkanie (BDL 2024) oraz
powierzchni wszystkich terenéw zabudowanych w strefach mieszkaniowych. Zestawienie wynikow
obliczen przedstawiono w tabeli nr 5.

Tabela 5. Chlonno$¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w obszarach uzupelnienia zabudowy poza
mpzp

Powierzchni
0w1erz? Ha Faktyczne Maksymalna
terenow . .o . Iy
. wykorzystanie | Wskaznik intensywnos¢ L,
niezabudowanych, . Chlonnosc¢
w tvm luk w terenu pod korelacji zabudowy - 0]
Lp. Symbol . Y . zabudowe [0s./ha] zgodnie z '
istniejacej . . .
) ) mieszkaniowg ustaleniami POG
zabudowie [m*]
P, niezab Um Wkor Imax Ch
1 SJ 307 366,31 0,7 20,0 0,8 343,6
2 Sz 78 339,07 0,5 9,9 0,7 27,0
Razem 371

Na podstawie przeprowadzonych obliczen ustalono, Ze taczna chtonnos¢ terendw potozonych poza
granicami obowigzujgcych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, objetych obszarem
uzupetnienia zabudowy, wynosi 371 osob.

W celu oszacowania chlonnosci terenu niezabudowanego zlokalizowanego w strefie 7SW na
terenie miasta Mikstat (strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng), zastosowano
odmienng metodyke obliczeniowa niz w przypadku zabudowy jednorodzinnej. Wynika to ze specyfiki
zabudowy wielorodzinnej oraz koniecznosci uwzglednienia wewngtrznej struktury powierzchni
uzytkowych budynkow.
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Dla wyznaczenia potencjalnej liczby mieszkancow przyjeto nastepujace zatozenia:

— wskaznik wykorzystania terenu pod zabudowe mieszkaniowa (Um) — z uwagi na mozliwos¢
lokalizacji takze innych funkcji zgodnych z profilem strefy SW: 0,6,

— maksymalna intensywnos$¢ zabudowy (/ax) — zgodnie z ustaleniami planu ogdlnego gminy: 1,2,

— wskaznik powierzchni uzytkowej zabudowy (W,..) — przyjety jako typowy dla zabudowy
wielorodzinnej: 0,7,

— udziat powierzchni uzytkowej przeznaczonej na lokale mieszkalne (W) — z uwagi na czesci
wspolne, pomieszczenia techniczne typowe dla zabudowy wielorodzinnej oraz mozliwos$¢
lokalizacji uslug w parterze: 0,6,

— przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania (Ppum) — zgodnie z danymi z Banku Danych
Lokalnych w roku 2024: 102,8 m?,

— przecietna liczba 0so6b na 1 mieszkanie (L,s) — zgodnie z danymi z Banku Danych Lokalnych
w roku 2024: 3,24.

W pierwszym kroku wyznaczono powierzchni¢ uzytkowa mieszkan (P.».) poprzez przemnozenie
szeregu wskaznikow odnoszacych si¢ do charakterystyki zabudowy wielorodzinnej oraz mozliwos$ci
zagospodarowania terenu, wedtug ponizszego wzoru.

Pum = Phiezab * Um * Imax * Wpuz * Wpum

gdzie:

Pum— powierzchnia uzytkowa mieszkania [m],

Phiezab — powierzchnia terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie [m?],
Unm — udzial powierzchni terenu mozliwy do wykorzystania pod funkcj¢ mieszkaniowa [—].
Imax — maksymalna intensywno$¢ zabudowy zgodnie z ustaleniami POG [—],

W, — wskaznik powierzchni uzytkowej zabudowy [-],

Wpum — udziat powierzchni uzytkowej przeznaczonej na lokale mieszkalne [-].

Tabela 6. Powierzchnia uzytkowa mieszkan na terenach niezabudowanych w strefie SW

Maksymalna .
. . . L Udziat
Powierzchnia Faktyczne ntensywnos¢ , . . .
, . Wskaznik powierzchni Pow.
terenOw wykorzystanie zabudowy . . . . .
) i powierzchni uzytkowej uzytkowa
Symbol w|niezabudowanych, w terenu pod zgodnie z . . . ; ,
L Y R . uzytkowej | przeznaczonej | mieszkan
P-1 poGg |tym luk w istniejace; zabudowe ustaleniami )
. ) . . zabudowy na lokale [m?]
zabudowie [m*] mieszkaniowa POG .
mieszkalne
[os./ha]
Pniezab Um Imax I’V}mz %um Pum
SW 4181,31 0,6 1,2 0,7 0,6 1264,43

Zrodlo: opracowanie wlasne

W kolejnym kroku, na podstawie obliczonej powierzchni uzytkowej mieszkan P, , oszacowano
potencjalng liczbe mieszkan, a nastgpnie mozliwg liczbe mieszkancow, przy zatozeniu sredniej
powierzchni uzytkowej jednego mieszkania oraz przecigtnej liczby osob przypadajacych na lokal, co
przedstawia ponizszy wzor.

gdzie:
Ch- chtonnos¢ terenu [os.],
Pum — powierzchnia uzytkowa mieszkan [m?],
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Poum— przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania [m?],

Los — przecigtna liczba 0s6b na jedno mieszkanie w roku 2024 r.

Dane i wskazniki wykorzystane do obliczen oraz uzyskany wynik zestawiono w ponizszej tabeli.

Tabela 7. Chlonnos¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna w OUZ

przecigtna Przecigtna liczba
Pow. uzytkowa | powierzchnia 0s0b na jedno Chtonnosc
L Symbol mieszkan uzytkowa 1 mieszkanie w terenu
p- w POG [m?] mieszkania roku 2024 r. [0s.]
[m?] (BDL)[os.]
Pum Ppum L()S Ch
1 SW 1264,43 102,8 3,24 40

Zrodlo: opracowanie wlasne

Na podstawie przeprowadzonych obliczen ustalono, ze taczna chtonnos¢ terendéw potozonych poza
granicami obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, objetych obszarem
uzupelnienia zabudowy, wynosi 40 0sob.

2.7.Porownanie zapotrzebowania na nowa terendow

niezabudowanych oraz potwierdzenie spelnienia warunku, o ktérym mowa w art. 13d
ust. 1 albo 3

zabudowe z chlonnoScia

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie Mikstat zostalo okreslone
w rozdziale 2.3 na podstawie zasad zawartych w Rozporzadzeniu 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 (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 z pozn.
zm.). W wyniku przeprowadzonych obliczef zapotrzebowanie to wynosi 1000 osob.

Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z pdzn. zm.), chlonno$¢ terenow niezabudowanych
w strefach planistycznych oznaczonych symbolami SJ, SZ i SW powinna miesci¢ si¢ w przedziale od
70% do 130% zapotrzebowania, tj. migdzy 700 a 1300 osobami.

W celu przedstawienia tacznego potencjatu rozwoju zabudowy mieszkaniowej zestawiono wartosci
chlonnosci terenéw przeznaczonych pod tereny zabudowy mieszkaniowej w obowigzujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz terendw potozonych poza ich granicami,
objetych OUZ.

Laczna chlonno$¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w gminie Mikstat,
obejmujgca zar6wno obszary ujete w obowigzujagcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, jak i tereny potozone poza ich granicami, obj¢te obszarem uzupelnienia zabudowy,
wynosi 937 osob.

Uzyskana warto$¢ chtonnos$ci nie przekracza dopuszczalnego progu 130% okreslonego w art. 13d
ust. 2 ustawy, co potwierdza zachowanie roéwnowagi pomiedzy zapotrzebowaniem a potencjatem
terenowym gminy. W celu zapewnienia ciaglo$ci rozwoju przestrzennego oraz mozliwosci elastycznego
reagowania na potrzeby mieszkaniowe, w planie ogolnym wyznaczono dodatkowe obszary zabudowy
mieszkaniowej poza obszarami uzupekienia zabudowy i poza granicami obowigzujagcych MPZP.
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Chlonnos¢ terenow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa poza terenami mieszkaniowymi
w MPZP oraz poza OUZ obliczono analogicznie do sposobu zawartego w rozdziale 2.4. Dane oraz
wyniki znajduja si¢ w ponizszej tabeli nr 8.

Tabela 8. Chlonnos¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa poza terenami mieszkaniowymi w MPZP
oraz poza OUZ

Powi hni
ow1er2f: Ha Faktyczne Dominujaca
terenow korzystanie | Wskaznik intensywnos¢
niezabudowanych, W?[/eremi] od Korelacii zabu(}ir(‘)v Chtonnos¢
Lp. Symbol w w tym luk w P ) wy [0s.]
POG S zabudowe [0s./ha] zgodnie z
istniejace] mieszkaniow ustaleniami POG
zabudowie [m?] 2
P, niezab. Um Wlmr. Imax. Ch
1 SJ 224 682,37 0,7 20,0 0,8 251,4
2 SZ 170 140,84 0,5 9,9 0,7 58,7
Razem 310

Zrodlo: opracowanie wlasne

Laczna chtonnos¢ terenow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w gminie wynosi 1247
0sOb, z czego 526 o0so6b przypada na tereny objete obowigzujacymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, 411 0sob na obszary uzupekienia zabudowy oraz 310 0s6b na tereny
potozone poza OUZ i poza granicami MPZP. Uzyskana warto$¢ miesci si¢ w granicach dopuszczalnych
70-130% zapotrzebowania na nowa zabudowe¢ (124,7%), co potwierdza racjonalno$¢ przyjetych
rozwigzan planistycznych i wlasciwe zbilansowanie potencjalu rozwojowego gminy oraz potwierdza
spetnienie warunku, o ktorym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3.

3. Przyczyny ustalenia gminnych standardow urbanistycznych w zakresie okreslonym
w planie ogélnym

Gminne standardy urbanistyczne stanowig jeden z podstawowych elementow normatywnych planu
og6lnego Miasta i Gminy Mikstat. Obejmujg one obowigzkowo gminny katalog stref planistycznych,
natomiast moga réwniez obejmowa¢ gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej. Zakres
standardow przyjetych w planie ogolnym dostosowano do struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy,
charakteru istniejagcego zagospodarowania oraz rozpoznanych potrzeb zwiazanych z dalszym
ksztattowaniem zabudowy i zagospodarowania terenow.

W ramach gminnego katalogu stref planistycznych dla poszczegdlnych obiektow przestrzennych
okreslono profile funkcjonalne oraz — odpowiednio do rodzaju strefy — parametry zabudowy i
zagospodarowania terenu. Ustalenia te obejmujg w szczegdlnosci maksymalng nadziemna intensywnos¢
zabudowy, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, maksymalny udzial powierzchni zabudowy oraz
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej. Zakres parametrow ustalanych obowiazkowo lub
fakultatywnie zostat zroznicowany stosownie do rodzaju strefy planistyczne;.

Przyjete standardy majg charakter ramowy, a zarazem normatywny. Wyznaczajga granice
dopuszczalnego sposobu ksztaltowania zabudowy i1 zagospodarowania, nie przesadzajac jednak
szczegotowego rozwigzania przestrzennego dla kazdej nieruchomosci. Szczegélowe przeznaczenie
terenoOw oraz parametry poszczegélnych inwestycji bedg okreslane w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, a na terenach nimi nieobjetych — w zakresie wynikajacym z
przepiséw ustawy — w decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
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Ustalenie gminnych standardow urbanistycznych stuzy zapewnieniu spodjnosci przysztych
rozstrzygnie¢ planistycznych i administracyjnych oraz ograniczeniu nieuzasadnionego zréznicowania
zasad zagospodarowania terendéw o podobnych cechach. Jednocze$nie przyjete rozwigzania
uwzgledniaja rzeczywiste roznice pomigdzy miejska i wiejska czgécig gminy, poszczegdlnymi formami
zabudowy, terenami dziatalno$ci gospodarczej, rolniczej i infrastrukturalnej oraz obszarami otwartymi
i chronionymi.

Podstawe doboru standardow stanowity w szczegolnosci:
— profile funkcjonalne poszczegdlnych rodzajow stref planistycznych;
— charakter i parametry istniejacej zabudowy;
— ustalenia obowigzujacych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego;
— mozliwos$ci obstugi komunikacyjnej i infrastrukturalne;;
— uwarunkowania srodowiskowe, krajobrazowe, kulturowe, rolnicze i techniczne;
— kierunki rozwoju okre$lone w Strategii Rozwoju Miasta i Gminy Mikstat;

— wnioski ztozone na etapie przystgpienia do sporzadzenia planu ogdlnego, stanowiska organow
opiniujacych i uzgadniajacych oraz uwagi zgloszone w toku konsultacji spotecznych.

W Planie ogélnym Miasta i Gminy Mikstat ustalono gminny katalog stref planistycznych. Nie
wprowadzono natomiast gminnych standardow dostepnosci infrastruktury spotecznej. Przyczyny
przyjecia takiego zakresu gminnych standardéw urbanistycznych przedstawiono w dalszej czesci
rozdziatu.

Gminny katalog stref planistycznych

Gminny katalog stref planistycznych stanowi obowigzkowy element gminnych standardow
urbanistycznych. Okre$la on ramy funkcjonalne oraz parametry zabudowy i zagospodarowania terenow,
ktore beda wiazagcym punktem odniesienia przy sporzadzaniu miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego oraz — w zakresie wynikajacym z przepisow ustawy — przy wydawaniu decyzji o
warunkach zabudowy. Obszar objety planem ogoélnym dzieli si¢ w sposob rozltaczny na strefy
planistyczne, co oznacza, ze kazdy teren nalezy do jednej strefy, okreslonej zgodnie z jego istniejagcym
lub planistycznie uzasadnionym sposobem zagospodarowania.

W gminnym katalogu stref planistycznych okresla si¢ profil funkcjonalny poszczegdlnych stref
oraz — odpowiednio do ich rodzaju — wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy,
maksymalnej wysoko$ci zabudowy, maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy i minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Dla stref, w ktorych ustalenie niektorych parametréw ma
charakter fakultatywny, o ich okresleniu rozstrzygnigto stosownie do charakteru istniejacego
zagospodarowania oraz potrzeby zapewnienia wystarczajaco czytelnych ram dla przysztych dziatan
planistycznych i inwestycyjnych.

Profil funkcjonalny kazdej strefy obejmuje tereny nalezace do profilu podstawowego oraz moze
zostac rozszerzony o wybrane tereny wskazane w profilu dodatkowym wilasciwym dla danego rodzaju
strefy. Profil dodatkowy nie zostat przyjety automatycznie i jednakowo dla wszystkich stref tego samego
rodzaju. Jego zakres okreSlono indywidualnie dla poszczegdlnych obiektéw przestrzennych, z
uwzglednieniem ich lokalizacji, istniejacego zagospodarowania, funkcji terenéw sasiednich oraz
przewidywanych kierunkdéw rozwoju.
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Nalezy przy tym podkresli¢, ze przypisanie okreslonego rodzaju terenu do profilu funkcjonalnego
strefy oznacza mozliwo$¢ jego ustalenia w dalszych aktach planowania przestrzennego albo

uwzglednienia w postgpowaniu dotyczacym konkretnego zamierzenia inwestycyjnego. Nie oznacza
natomiast, ze wszystkie funkcje ujete w profilu musza zosta¢ zrealizowane w kazdej czgsci strefy,

wystepowac tacznie ani zajmowacé w niej jednakowy udziat. Szczegdtowe przeznaczenie i sposob
zagospodarowania terendw beda okreslane z uwzglednieniem lokalnych uwarunkowan, przepisow
odrebnych oraz pozostatych ustalen wtasciwego planu miejscowego albo decyzji administracyjnej.

W Planie ogélnym Miasta i Gminy Mikstat zastosowano 12 rodzajéw stref planistycznych:

strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng — SW;
strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng — SJ;
strefe wielofunkcyjng z zabudowg zagrodowa — SZ;

strefe ustugowa — SU;

strefe gospodarcza — SP;

strefe produkcji rolniczej — SR;

strefe infrastrukturalng — SI;

strefe zieleni i rekreacji — SN;

strefe cmentarzy — SC;

strefe gornictwa — SG;

strefe otwartg — SO,

strefe komunikacyjng — SK.

Nie wyznaczono strefy handlu wielkopowierzchniowego — SH, poniewaz w wyniku

przeprowadzonych analiz nie rozpoznano istniejacego ani planowanego zagospodarowania, ktoérego
skala i charakter uzasadniatyby wyodrebnienie takiej strefy. Funkcje handlowe o skali odpowiadajgce;j

lokalnym potrzebom moga by¢ realizowane w ramach profili funkcjonalnych innych stref, w

szczegolnosci stref ustugowych oraz wybranych stref wielofunkcyjnych, w granicach wynikajacych z
ich katalogu funkcji.

Dobor rodzajow stref oraz zakres ich profili funkcjonalnych oparto przede wszystkim na:

istniejagcym sposobie uzytkowania i zagospodarowania terenow;

ustaleniach obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego;
strukturze osadniczej miasta i poszczegolnych miejscowosci wiejskich;

wynikach delimitacji obszaréw uzupetnienia zabudowy;

wystepowaniu istniejgcych  obiektow ustugowych, gospodarczych, rolniczych,
infrastrukturalnych i komunikacyjnych;

kierunkach rozwoju okreslonych w Strategii Rozwoju Miasta i Gminy Mikstat;
uwarunkowaniach $rodowiskowych, krajobrazowych, kulturowych, rolniczych i
technicznych;

dostepnosci  komunikacyjnej oraz mozliwosciach obslugi terenéw infrastrukturg
techniczng;

wnioskach zlozonych na etapie przystgpienia do sporzadzenia planu ogolnego,
stanowiskach organ6éw opiniujacych i uzgadniajacych oraz uwagach zgtoszonych w toku
konsultacji spotecznych.

Wnioski i uwagi dotyczace zakresu profili funkcjonalnych oraz parametréw poszczegdlnych stref

poddano indywidualnej analizie. Uwzgledniano je w mozliwym zakresie, jezeli pozostawaly zgodne z
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istniejaca  strukturg funkcjonalno-przestrzenng, mozliwosciami obstugi komunikacyjnej i
infrastrukturalnej, wymaganiami ochrony srodowiska i krajobrazu oraz nie prowadzity do powstawania
nieuzasadnionych konfliktow przestrzennych. Samo zgloszenie okreslonej funkcji lub postulowane;j
warto$ci parametru nie stanowito samoistnej podstawy jej przyjecia.

Parametry w katalogu okreslono jako warto$ci graniczne. Maksymalna nadziemna intensywnos$¢
zabudowy, maksymalna wysoko$¢ zabudowy i maksymalny udziat powierzchni zabudowy wyznaczaja
gorne granice dopuszczalnej skali zagospodarowania, natomiast minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej okresla warto$¢, ponizej ktorej nie nalezy schodzi¢. Ustalenie wartosci
maksymalnej nie oznacza obowigzku ani automatycznej mozliwosci jej pelnego wykorzystania na
kazdej dzialce. Szczegotowe parametry moga zosta¢ w miejscowym planie okreslone na poziomie
nizszym, odpowiednio do lokalnych uwarunkowan i przyjetego przeznaczenia terenu.

Przyjete parametry zr6znicowano w zalezno$ci od rodzaju strefy, charakteru istniejacej zabudowy,
ustalen obowigzujacych planow miejscowych oraz wystepujacych ograniczen. Jednoczesnie dla
terenow o porownywalnych cechach zastosowano ujednolicone warto$ci, co stuzy zapewnieniu
czytelno$ci katalogu i ograniczeniu nieuzasadnionego roznicowania zasad zagospodarowania.
Szczegotowg metodyke doboru parametrow przedstawiono w punkcie 2.2 uzasadnienia.

Gminny katalog stref planistycznych ma szczegdlne znaczenie w warunkach niewielkiego pokrycia
obszaru Miasta i Gminy Mikstat miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Zapewnia
jednolite ramy dla catego obszaru gminy, zachowujac jednocze$nie mozliwos¢ dostosowania przysztych
rozstrzygnie¢ do lokalnych uwarunkowan. Katalog nie zastgpuje szczegdlowych ustalen planow
miejscowych, lecz wyznacza granice, w ktérych moga by¢ ksztaltowane przeznaczenie, parametry oraz
zasady zagospodarowania terenow.

Podsumowujac, gminny katalog stref planistycznych ustalono w celu stworzenia spojnego,
czytelnego 1 dostosowanego do lokalnych uwarunkowan systemu ksztattowania zabudowy i
zagospodarowania terenéw. Przyjete profile funkcjonalne oraz parametry zapewniajg ciaglosé
istniejacego zagospodarowania i obowiazujacych rozstrzygnie¢ planistycznych, a zarazem umozliwiaja
racjonalny rozwo6j funkcji mieszkaniowych, ustugowych, gospodarczych, rolniczych i
infrastrukturalnych. Rozwigzanie to ogranicza ryzyko powstawania konfliktow przestrzennych,
nadmiernej intensyfikacji i rozpraszania zabudowy oraz zwigksza przewidywalnos¢ przysztych dziatan
planistycznych i inwestycyjnych.

Standardy dostepnosci infrastruktury spolecznej

Podjeto decyzje o rezygnacji z wprowadzenia gminnych standardow dostgpnosci infrastruktury
spotecznej. Wynika to z przeprowadzonej diagnozy, z ktorej jasno wynika, Zze na terenie gminy
funkcjonuje wystarczajaca liczba obiektow uzyteczno$ci publicznej — szkot, placowek opieki
zdrowotnej, instytucji kultury czy obiektow sportowych i rekreacyjnych — zapewniajacych
mieszkancom odpowiedni poziom ustug w skali lokalnej i ponadlokalne;.

Nalezy podkresli¢, ze nowe tereny przeznaczone w planie ogdélnym pod zabudowe mieszkaniowg
i zagrodowg zostaly zaprojektowane jako uzupelnienie istniejagcych uktadow osadniczych. Ich
usytuowanie w poblizu juz zurbanizowanych obszarow, z dobra dostgpnoscig do infrastruktury
technicznej i komunikacyjnej, powoduje, Ze nie powstaja ponadnormatywne potrzeby w zakresie ustug
spotecznych. W zwigzku z tym brak jest podstaw do okreslania formalnych standardow dostepnosci
infrastruktury spotecznej w planie ogdlnym.
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4. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupelnienia zabudowy lub obszaru zabudowy
sSrodmiejskiej w granicach okreslonych w planie ogélnym

Obszary uzupelnienia zabudowy

Zgodnie z art. 13a ust. 2 pkt 3 u.p.z.p. oraz rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy (Dz.U. 2024 poz. 729),
plan ogoélny gminy Mikstat wyznacza obszary uzupehienia zabudowy (OUZ) w oparciu o jednolita,
referencyjna metodyke delimitacji. OUZ to obszary, na ktérych — po wejéciu w zycie planu ogélnego —
mozliwe bedzie wydawanie decyzji o warunkach zabudowy; prawidlowa delimitacja OUZ ma zatem
kluczowe znaczenie systemowe dla ciaglosci polityki przestrzennej gminy i mozliwosci realizacji
inwestycji mieszkaniowych.

Delimitacje OUZ przeprowadzono z zastosowaniem mechanizméw korekt przewidzianych

w rozporzadzeniu:

—  Ograniczanie OUZ — granice mogly zosta¢ zawegzone wzgledem OUZ bazowego z przyczyn
srodowiskowych (formy ochrony, korytarze ekologiczne), zagrozen (powodzie), kolizji
z infrastruktura ponadlokalng oraz dla zachowania tadu kompozycyjnego i krajobrazowego.

—  Rozszerzanie OUZ — dopuszczono nieznaczne powickszenia przylegte do OUZ bazowego, stuzace
domknieciu logicznych granic i ciggtosci zabudowy; taczny zakres rozszerzen utrzymano w limicie
wynikajacym z rozporzadzenia (tj. do Scisle okreslonego procentu réznicy migdzy powierzchnig
bazowa a powierzchnig algorytmiczng — limit nie zostat przekroczony).

Na gruntach wysokiej bonitacji wlaczanie terenow do OUZ ograniczono do pasa do 50 m
od granicy pasa drogi publicznej (z wylaczeniem autostrad i drog ekspresowych), zgodnie
z rozporzadzeniem. W Mikstacie zasade te stosowano konsekwentnie, ograniczajac ewentualne
rozszerzenia do waskich odcinkow przydrogowych, tam, gdzie istnieja krotkie, wykonalne przytacza do
sieci.

Ostateczna sie¢ OUZ obejmuje przede wszystkim obszary zwarte, logicznie powigzane z istniejacg
zabudowa i1 ukladem drég publicznych; zastosowane ograniczenia i dopuszczalne rozszerzenia
zachowuja proporcje miedzy potrzebami osadniczymi, a ochrong uzytkéw rolnych oraz terenow
srodowiskowo wrazliwych.

Wyznaczenie OUZ w planie ogdélnym gminy Mikstat stanowi narzedzie o znaczeniu ustrojowym
po wejsciu w zycie planu ogdlnego:

—  warunek formalny wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zarazem instrument ksztalttowania
zwartej, racjonalnej struktury osadniczej;

— implementacja ratio legis rozporzadzenia: ciaglo$¢ urbanistyczna, nieprzekraczanie barier, ochrona
korytarzy ekologicznych, krotkie przylacza, proporcje migdzy solectwami, brak kolizji z
infrastrukturg ponadlokalna, poszanowanie uktadow historycznych oraz efektywnos¢ kosztowa;

—  korekty granic przeprowadzone w granicach dopuszczonych prawem, z pelnym poszanowaniem
szczegolnego rezimu dla gleb klas I-111;

— pela spdjnos¢ ze Strategia Rozwoju Miasta i Gminy Mikstat na lata 2026—2030 i dokumentami
szczebla wojewddzkiego.

Metodyka wyznaczania granic OUZ

Podstawowy zasieg obszarow uzupelnienia zabudowy wyznaczono zgodnie z jednolita metodyka
okreslong w rozporzadzeniu.

a) Identyfikacja zgrupowan budynkow
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Wyznaczono zgrupowania > 5 budynkow, w ktorych obrys kazdego znajduje si¢ w odlegtosci
<100 m od obrysu co najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu; uwzglednia si¢ budynki
wg KST (101, 103, 105, 106, 107, 109, 110).

b) Sposdéb wyznaczania obszaru

W pierwszej kolejnosci wyznaczono obszary ograniczone krzywa prowadzong w odlegtosci 50
m od obrysu budynkéw tworzacych zgrupowania zabudowy. Nastepnie dodano przylegte obszary
o jednostkowej powierzchni do 5000 m?, rowniez ograniczone krzywa 50-metrowa. Wewnatrz tak
powstatego zasiegu wyznaczono krzywa oddalong o 40 m od jego granicy, po czym od obszaru
OUZ odjeto powierzchnie znajdujace si¢ pomiedzy ta krzywa a zewngtrzng granicg obszaru
(zgodnie z § 1 ust. 1 pkt 2-5 Rozporzadzenia).

c) Dane i aktualnosé¢
Informacje o budynkach pochodza z EGiB oraz bazy danych obiektow topograficznych
BDOT10k.

Zastosowana metoda pozwolita na wyznaczenie obszaro6w odpowiadajagcych rzeczywistym
koncentracjom istniejacej zabudowy, bez obejmowania OUZ rozleglych terenéw otwartych,
niepowigzanych przestrzennie z uksztaltowanymi jednostkami osadniczymi.

d) Rozszerzenie OUZ
Obszary uzupetnienia zabudowy wyznaczone w sposob, o ktorym mowa w ust. 1, mogg by¢
ograniczane z uwagi na lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy. Dopuszcza si¢
réwniez mozliwos¢ rozszerzenia granic tych obszarow, jednak nie wigcej niz o powierzchnie¢
obliczong zgodnie ze wzorem:
P, =25%* (Pp-Py)
gdzie:
P, - oznacza taczng maksymalng powierzchni¢ powickszenia obszaréw uzupetienia zabudowy
wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,
Py, - oznacza taczng powierzchni¢ obszardow wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust. 1
pkt 1-3,
Py - oznacza taczng powierzchnig obszaréw uzupehienia zabudowy wyznaczonych w sposob,
o ktorym mowa w ust. 1.

P, =25 % * (P - P,) = 25% * (5 068 248,44 - 1 994 042,95) = 768 551,37m? = 76,85 ha

Granice obszarow uzupelnienia zabudowy zostaly rozszerzone, przy czym ich laczna
powierzchnia nie przekracza maksymalnej wartosci dopuszczonej, obliczonej zgodnie
z obowigzujacymi przepisami. Rozszerzenie to miesci si¢ w dopuszczalnym limicie zwigkszenia
powierzchni OUZ o maksymalnie 25% w stosunku do OUZ wyjsciowego, ktory wynosi 89,15 ha,
zgodnie z § 1 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 2 maja 2024 r. (Dz.U. 2024
poz. 729).Granice czgSciowo dostosowano do granic dziatek ewidencyjnych lub ich czesci, tak aby
umozliwi¢ realizacje¢ zabudowy w nawigzaniu do istniejacej zabudowy. W ramach rozszerzania
obszaréw uzupetienia zabudowy uwzgledniono takze tereny dotychczas niezabudowane, w tym luki w
istniejacej zabudowie. Zasigg okreslono czesciowo uwzgledniajac wnioski z procedury planistyczne;j,
dostepnosci sieci uzbrojenia terenu, klas¢ bonitacyjna gruntu oraz zatozenia polityki przestrzennej
gminy.

Whioski i uwagi dotyczgce objecia nieruchomosci obszarem uzupetnienia zabudowy poddano
indywidualnej analizie. Uwzgledniano je w mozliwym zakresie, jezeli postulowane rozszerzenie
pozostawato zgodne z przepisami rozporzadzenia, mieScilo si¢ w dopuszczalnym limicie
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powierzchniowym oraz znajdowalo uzasadnienie w istniejacej strukturze osadniczej, dostgpnosci
komunikacyjnej i infrastrukturalnej oraz uwarunkowaniach srodowiskowych i przestrzennych.

Samo zlozenie wniosku lub uwagi nie stanowito samoistnej podstawy rozszerzenia OUZ. Nie
uwzgledniano postulatow, ktérych realizacja prowadzitaby w szczegdlno$ci do powstawania
izolowanych enklaw, nadmiernego wydluzania pasm zabudowy, obejmowania rozleglych
niezabudowanych czesci dziatek, fragmentacji kompleksow rolnych lub lesnych albo generowania
nieproporcjonalnych kosztow obstugi infrastrukturalne;.

Wyznaczenie OUZ w planie og6lnym miasta i gminy Mikstat ma na celu:

— umozliwienie kontynuacji procesow inwestycyjnych po wejsciu w zycie planu ogodlnego,

— uporzadkowanie struktury przestrzennej poprzez ograniczenie rozpraszania zabudowy
i nadawanie jej logicznych granic,

— ochrong terenow rolnych i srodowiskowych przed niekontrolowang urbanizacja,

- zwigkszenie efektywnosci infrastruktury technicznej — poprzez koncentracje zabudowy tam,
gdzie istnieja lub moga by¢ tatwo zapewnione podstawowe sieci,

— wzmocnienie lokalnych uktadéw osadniczych i utrzymanie ich hierarchicznej struktury (wie§ —
przysiotek — siedlisko).

OUZ stanowig obecnie kluczowy instrument polityki przestrzennej gminy, taczacy cele spoteczne,
gospodarcze i srodowiskowe. Ich wyznaczenie zapewnia mieszkancom mozliwo$¢ dalszego rozwoju
zabudowy, chroni tereny otwarte i rolnicze przed niekontrolowanym rozwojem, porzadkuje strukturg
osadniczg gminy oraz umozliwia realizacj¢ inwestycji zgodnych z zasadami zrownowazonego rozwoju.
Obszary te nie sg wicc jedynie rozwigzaniem technicznym wynikajacym z ustawy, lecz narzedziem
racjonalnego gospodarowania przestrzenia, stuzacym utrzymaniu rownowagi pomiedzy rozwojem a
ochrong zasobow przestrzennych gminy.

Podsumowujac, obszary uzupehlnienia zabudowy wyznaczono jako instrument umozliwiajacy
kontynuacje i porzadkowanie procesow inwestycyjnych na terenach nieobjetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, a nie jako ogolna rezerwe terenéw przeznaczonych do zabudowy.
Ich granice wynikaja z metody okreslonej w przepisach wykonawczych, skorygowanej
z uwzglednieniem lokalnych uwarunkowan i polityki przestrzennej Miasta 1 Gminy Mikstat.
Zastosowane ograniczenia i rozszerzenia stuza koncentracji rozwoju w obrebie istniejgcych jednostek
osadniczych, wykorzystaniu istniejgcej infrastruktury oraz przeciwdzialaniu rozpraszaniu zabudowy.
Wnhioski i uwagi zgloszone w toku procedury uwzgledniono w zakresie dopuszczonym przepisami
i uzasadnionym przestrzennie, przy zachowaniu tgcznego limitu rozszerzen OUZ.

Obszary uzupelnienia zabudowy zostaly wyznaczone z wykorzystaniem wtyczki APP 2.0 dla
oprogramowania QGIS, zgodnie z przyvjeta metodvka analizy przestrzennej.

Obszary zabudowy $rodmiejskiej

Z Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przez obszar zabudowy
srodmiejskiej rozumie si¢ polozony w miescie obszar zwartej, intensywnej zabudowy mieszkaniowe;j i
ustugowej. Wyznaczenie takiego obszaru w planie ogdlnym ma charakter fakultatywny i powinno
odpowiada¢ rzeczywiscie uksztattowanej strukturze srodmiejskiej, a nie wytacznie administracyjnemu
potozeniu terenu w granicach miasta.
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W Planie ogoélnym Miasta i Gminy Mikstat obszar zabudowy s$rodmiejskiej wyznaczono
w centralnej czesci miasta Mikstat. Obejmuje on tereny zwartej zabudowy skupionej w rejonie rynku
iwzdhuz przebiegajacej przez centrum drogi powiatowej, w tym zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng, jednorodzinng oraz ushlugowsa, tworzgcg wspolng, intensywnie zagospodarowang
strukture miejska. Obszar zajmuje powierzchni¢ 4,23 ha i obejmuje w calosci strefy planistyczne
oznaczone symbolami 2SW-5SW oraz 270SJ.

Granice obszaru wyznaczono z uwzglednieniem:

— koncentracji zwartej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej;

— wystgpowania zabudowy pierzejowej zwigzanej z historycznie uksztalttowanym ukltadem
rynku i ulic centrum miasta;

— wickszej niz w pozostatych cze$ciach miasta intensywnos$ci wykorzystania terenu;

— niewielkich powierzchni dziatek oraz znacznego udzialu powierzchni zabudowanej
i utwardzonej;

— wystgpowania funkcji ustugowych, administracyjnych i spotecznych wiasciwych dla
centrum lokalnego o$rodka miejskiego;

— ciaglosci zabudowy i jej bezposredniego powiazania z przestrzeniami publicznymi;

— potrzeby zachowania mozliwo$ci modernizacji, przebudowy, rozbudowy i uzupekniania
istniejacej struktury srodmiejskiej;

— konieczno$ci ochrony historycznego charakteru centrum oraz zachowania wiasciwych
relacji przestrzennych pomigdzy zabudowsg, uktadem ulicznym i przestrzeniami
publicznymi.

Wyznaczenie obszaru zabudowy $rodmiejskiej umozliwia dostosowanie zasad zagospodarowania
do specyfiki istniejgcego centrum. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a takze
przy ocenie zgodnosci okreslonych rozstrzygnie¢ dotyczacych warunkow zabudowy, minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej moze zosta¢ ustalony na poziomie nie nizszym niz 2/3 wartosci
okreslonej dla strefy planistycznej obejmujacej dany teren. Rozwigzanie to uwzglednia rzeczywiste
ograniczenia wynikajace ze zwartej zabudowy, niewielkich dzialek oraz historycznie uksztattowanego
sposobu zagospodarowania centrum.

Przepisy techniczno-budowlane przewiduja ponadto szczegodlne rozwigzania odnoszace si¢ do
zabudowy $rodmiejskiej. Dotycza one miedzy innymi mozliwosci zmniejszenia odlegtosci budynku od
okien pomieszczen przestanianych, skrocenia wymaganego czasu nastonecznienia pomieszczen
mieszkalnych oraz odmiennego okreslenia czasu nastonecznienia placow zabaw. Ich stosowanie
wymaga kazdorazowo spelnienia warunkow wynikajacych z wiasciwych przepisow techniczno-
budowlanych.

Wyznaczenie obszaru zabudowy $rodmiejskiej stuzy w szczegolnosci:

zachowaniu 1 wzmacnianiu miejskiego charakteru centrum Mikstatu;

— umozliwieniu racjonalnej modernizacji i uzupelniania zwartej zabudowy;

— dostosowaniu parametrow zagospodarowania do rzeczywistych warunkow przestrzennych
centrum;

— przeciwdzialaniu degradacji istniejgcej substancji budowlanej poprzez stworzenie
warunkow dla jej przebudowy i adaptacji;

— utrzymaniu koncentracji funkcji mieszkaniowych, ustugowych, administracyjnych
i spotecznych;

— ksztaltowaniu atrakcyjnych i funkcjonalnych przestrzeni publicznych;

51



Uzasadnienie do planu ogdlnego Miasta i Gminy Mikstat

— zachowaniu historycznej kompozycji urbanistycznej i skali zabudowy;
— ograniczeniu przenoszenia funkcji §rodmiejskich na tereny peryferyjne i otwarte.

Wyznaczenie obszaru zabudowy $rédmiejskiej nie przesadza o mozliwosci dowolnej intensyfikacji
zabudowy ani nie uchyla ograniczen wynikajacych z ochrony zabytkow, przepisoéw techniczno-
budowlanych, ochrony przeciwpozarowej, obstugi komunikacyjnej i pozostatych przepisow odrebnych.
Szczegotowe przeznaczenie terenoéw, zasady ochrony istniejgcej zabudowy oraz warunki realizacji
nowych obiektow beda okreslane na kolejnych etapach planowania przestrzennego i procesu
inwestycyjnego.

Podsumowujac, obszar zabudowy $rdédmiejskiej wyznaczono w granicach rzeczywiscie
uksztaltowanego centrum miasta Mikstat, charakteryzujacego si¢ zwartg i intensywng zabudowa
mieszkaniowo-uslugowa, uktadem pierzejowym oraz koncentracjg funkcji publicznych i komercyjnych.
Przyjety zasieg umozliwia dostosowanie zasad zagospodarowania do specyfiki historycznego centrum,
wspiera jego modernizacje i uzupetnianie, a jednoczesnie nie obejmuje terenow pozbawionych cech
zabudowy $rodmiejskiej.

5. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktorych mowa
w art. 13b

5.1. Polityka przestrzenna gminy okres$lona w strategii rozwoju gminy

Strategia Rozwoju Miasta i Gminy Mikstat na lata 2026—2030 ujmuje rozw6j gminy w sposob
zintegrowany, taczac cele spoleczno-gospodarcze z wymiarem przestrzennym i §rodowiskowym.
W tym ujeciu polityka przestrzenna peli funkcje narzedzia porzadkujacego i ukierunkowujacego
rozwoj — tak, aby lokalizacja nowych funkcji pozostawala racjonalna przestrzennie, infrastrukturalnie
i srodowiskowo.

W warstwie przestrzenno-srodowiskowej Strategia identyfikuje jako kluczowe wyzwania
w szczegolnosci: zapewnienie tadu przestrzennego, przeciwdzialanie nierownos$ciom terytorialnym
(w sensie dostgpnosci i standardu infrastruktury oraz ustug w réznych cze$ciach gminy) oraz budowe
zintegrowanej i nowoczesnej infrastruktury jako warunku spdjnosci terytorialnej i konkurencyjnos$ci
gminy. Wskazuje przy tym, ze prawidtowo uksztaltowany system planowania przestrzennego powinien
odzwierciedla¢ specyfike poszczegdlnych obszaréw gminy i wzmacnia¢ racjonalno$¢ lokalizacji
terenéw rozwojowych.

W konsekwencji Plan ogolny Miasta i Gminy Mikstat — jako akt prawa miejscowego o charakterze
strategiczno-kierunkowym — realizuje dyrektywg z art. 13b u.p.z.p. poprzez spdjne przetozenie
kierunkow i priorytetow Strategii na rozwigzania strefowe, profile funkcjonalne oraz ramowe parametry
zagospodarowania, z uwzglgdnieniem uwarunkowan $rodowiskowych, komunikacyjnych
1 infrastrukturalnych.

Plan ogolny Miasta i Gminy Mikstat stanowi przestrzenne rozwini¢cie 1 operacjonalizacje
kierunkow rozwoju przyjetych w Strategii Rozwoju Miasta i Gminy Mikstat na lata 2026-2030,
w szczegdlnosci w czesci dotyczacej modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej, rekomendaciji
prowadzenia polityki przestrzennej oraz wskazania obszarow strategicznej interwencji.

W konsekwencji Plan ogélny Miasta i Gminy Mikstat realizuje dyrektywe z art. 13b u.p.z.p.
w zakresie ,,uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy”’ poprzez spdjne przetozenie
kierunkow i priorytetow Strategii Rozwoju Miasta i Gminy Mikstat na lata 20262030 (w tym modelu
funkcjonalno-przestrzennego) na rozwigzania strefowe oraz ramowe parametry zagospodarowania, przy

52



Uzasadnienie do planu ogdlnego Miasta i Gminy Mikstat

jednoczesnym uwzglednieniu uwarunkowan srodowiskowych, infrastrukturalnych i komunikacyjnych
oraz potrzeb rozwojowych gminy.

Jednoczesnie Strategia zawiera przestanki uzasadniajgce — W rozumieniu przepisow
wykonawczych — przyjecie wyzszego zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa niz
wynikajace z wartosci bazowej. Strategia wiaze polityke rozwoju gminy z podnoszeniem atrakcyjnosci
osiedlenczej, co przeklada si¢ na konieczno$¢ podejmowania przedsigwzie¢ mieszkaniowych, w tym
komunalnych i socjalnych. Rownoczesnie zaklada uzupehianie struktury osadniczej (w tym
dopuszczenie ,,drugiego pasa zabudowy” w sotectwach), dopuszcza rozwdj zabudowy wielorodzinne;j
oraz rozw0j form mieszkaniowo-ustugowych w cze$ciach centralnych i wzdhuz gléwnych tras.
Przyjecie takiej wartosci ma charakter bilansowy i znajduje odzwierciedlenie w rozwigzaniach planu
ogo6lnego poprzez ramy strefowe i zasady wyznaczania terenow rozwojowych — z zachowaniem
uwarunkowan srodowiskowych oraz realnych mozliwosci obstugi infrastrukturalne;j.

Uwzglednienie polityki przestrzennej gminy okreslonej w Strategii umozliwito w szczegodlnosci:

— przetozenie celow strategicznych i kierunkow dziatan na uktad stref planistycznych, w tym
wyznaczenie stref mieszkaniowych, ustugowych, gospodarczych, rolniczych i terenow
otwartych w sposob odpowiadajgcy docelowej strukturze funkcjonalno-przestrzennej gminy;

— ukierunkowanie rozwoju funkcji mieszkaniowej w sposéb porzadkujacy i przewidywalny —
poprzez koncentracje dopuszczalnych przeksztalcen w obszarach racjonalnych przestrzennie
(powigzanych z uktadem osadniczym i dostepnoscig), z réwnoczesnym ograniczaniem
rozpraszania zabudowy;

— powigzanie rozwoju zabudowy z mozliwosciami i zadaniami infrastrukturalnymi gminy,
w szczegolnosci w zakresie obstugi komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, jako warunku
realnosci terendw rozwojowych;

— wzmocnienie roli stref ustugowych (publicznych i spotecznych, a takze ustug komercyjnych)
jako narzedzia zapewnienia mieszkanncom dostepnosci podstawowej obstugi oraz poprawy
jakoSci zycia;

- zaprojektowanie ram dla rozwoju lokalnej przedsiebiorczosci i aktywnosci gospodarczej, w tym
poprzez wyodrebnienie i uporzadkowanie terenow wiasciwych dla lokalizacji funkcji
produkcyjno-ustugowych 1 magazynowych oraz ograniczanie konfliktow z funkcjami
wrazliwymi;

— uwzglednienie komponentu rekreacyjno-turystycznego oraz jako$ci przestrzeni publicznych,
wtym terenéw zieleni i rekreacji, jako elementu podnoszacego atrakcyjno$¢ osiedlencza
1 wizerunkowg gminy;

— wilaczenie kierunkow prosrodowiskowych jako tla bilansowania rozwoju osadniczego
i gospodarczego, w tym utrzymanie czytelnych granic terendw zabudowy i terendw otwartych,
ochron¢ zasobow przyrodniczych i wodnych oraz wspieranie rozwiazan sprzyjajacych
bezpieczenstwu energetycznemu — w zakresie dopuszczonym w poszczegdlnych strefach;

— zapewnienie spojnosci polityki przestrzennej i rozwojowej, co ulatwia koordynacje dziatan
inwestycyjnych gminy, etapowanie przedsigwzi¢¢ oraz budowanie podstaw do pozyskiwania
srodkow zewnetrznych.

Uwzglednienie Strategii pozwolito zatem uksztattowac ustalenia Planu ogoélnego Miasta i Gminy
Mikstat w sposdb spojny z kierunkami rozwoju spoteczno-gospodarczego i terytorialnego: przez
uporzadkowanie 1 ukierunkowanie rozwoju funkcji mieszkaniowej, wzmocnienie roli ushlug,
wyznaczenie ram dla aktywno$ci gospodarczej, a takze poprzez uwzglednienie komponentu
rekreacyjnego, jakosci przestrzeni publicznych oraz kierunkéw prosrodowiskowych i energetycznych
jako elementow rownowazacych rozwoj w ujeciu przestrzennym.
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Zestawienie ustalen planu ogdlnego 7 celami Strategii Rozwoju Miasta i Gminy Mikstat
potwierdza ich wzajemng spéjnosé oraz wskazuje, ze plan stanowi konsekwentng kontynuacje
kierunkow strategicznych okreslonych w dokumencie nadrzednym.

5.2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego (PZPWW) zostat
uchwalony Uchwata Sejmiku Wojewodztwa Wielkopolskiego Nr V/70/19 z 25 marca 2019 r. wraz
z planem dla miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania. Dokument stanowi akt prawa miejscowego
szczebla wojewddzkiego 1 wyznacza model rozwoju przestrzennego, cele polityki przestrzennej,
kierunki zagospodarowania oraz zasady zagospodarowania obszarow funkcjonalnych w regionie.

Plan ogo6lny Miasta i Gminy Mikstat opracowano przy uwzglednieniu ustalen Planu
zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa wielkopolskiego (PZPWW), w szczegolnosci
w zakresie regionalnego modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej, zasad ksztaltowania obszaréw
miejsko-wiejskich, systemu powigzan komunikacyjnych oraz wymogdéw ochrony s$rodowiska
i krajobrazu. W tym znaczeniu plan og6lny realizuje na poziomie gminy terytorialny wymiar polityki
przestrzennej wojewodztwa poprzez przetozenie kierunkow regionalnych na uktad stref planistycznych,
zasady lokalizacji rozwoju i ramowe parametry zagospodarowania.

W ujeciu funkcjonalnym Miasto i Gmina Mikstat posiada utrwalony profil rolniczy z istotnym
udziatem terendow lesnych, co potwierdza struktura uzytkowania gruntéw (uzytki rolne 68,2%
powierzchni gminy, lasy 26,1%) oraz dominacja gleb stabszych klas bonitacyjnych. Jednoczesnie gmina
obejmuje obszary cenne krajobrazowo i przyrodniczo — zachodnia i sSrodkowa czg$¢ gminy znajduje sie
w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Wzgoérza Ostrzeszowskie 1 Kotlina Odolanowska”,
a obszary Natura 2000 sg zlokalizowane w sasiedztwie gminy (ok. 1,5 km od jej granicy). Istotnym
uwarunkowaniem regionalnym sg takze zasoby wod podziemnych — zachodnia i péinocno-wschodnia
cze$¢ gminy lezy w zasiegu GZWP nr 303, co wzmacnia potrzebe ostroznego bilansowania rozwoju
przestrzennego w relacji do ochrony wod i stref ochronnych ujec.

Uwzglednienie ustalen PZPWW znalazlo odzwierciedlenie w nastgpujacych kluczowych

rozwigzaniach planu ogdlnego:

1. Koncentracja rozwoju i ograniczanie rozpraszania zabudowy — rozwdj funkcji osadniczych
i ustugowych ukierunkowano na obszary powiazane z istniejgca sieciag osadnicza (z miastem
Mikstat jako o$rodkiem podstawowym) oraz z realng dostgpno$cia komunikacyjng
i infrastrukturalng, co odpowiada regionalnej zasadzie racjonalizacji kosztow obshugi
1 utrzymania tadu przestrzennego.

2. Powiazanie delimitacji terenow rozwojowych z ukladem komunikacyjnym — za istotny szkielet
powiazan lokalnych i ponadlokalnych przyjeto uktad drog, w szczegdlnosci droge wojewodzka
nr 447 (przebiegajaca przez obszar gminy i miasto), przy jednoczesnym uwzglgdnieniu
powiazan z korytarzami zewngtrznymi w otoczeniu gminy.

3. Ochrona terenow otwartych i zasobéw rolnych oraz lesnych — utrzymano czytelny ukiad
terenow otwartych, rolnych i le$nych jako podstawe rownowagi srodowiskowej i krajobrazowej
gminy oraz jako tto dla terendéw zabudowanych, w tym z uwzglednieniem ograniczen
wynikajacych z form ochrony przyrody.

4. Uwzglednienie uwarunkowan srodowiskowych i bezpieczenstwa przestrzennego — ograniczono
intensyfikacj¢ w obszarach wymagajgcych ostroznosci planistycznej; rdéwnoczesnie
rozpoznano, ze na terenie gminy nie identyfikuje si¢ zagrozen osuwiskowych, przy mozliwosci
wystgpienia lokalnych ryzyk na terenach eksploatacji przy niewlasciwie prowadzonej
dziatalnos$ci, co uzasadnia jednoznaczny rezim dla terendw gorniczych i ich otoczenia.
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Spojnos¢ z regionalnymi celami w zakresie ochrony wod i adaptacji do zmian klimatu — plan
ogblny uwzglednia uwarunkowania zwigzane z ochrong wod podziemnych (GZWP i strefy
ochronne uje¢) oraz z rozpoznanymi w dokumentach gminy ryzykami klimatycznymi (m.in.
susza), co przemawia za kontrolowanym i etapowanym otwieraniem nowych terenéw do
zabudowy w relacji do mozliwo$ci infrastrukturalnych.

Konsekwencje dla ustalen planu og6lnego Gminy Mikstat:

L.

Katalog stref i parametry. Plan ogodlny implementuje zasady PZPWW poprzez katalog stref
planistycznych (SW/SJ/SZ/SU/SP/SR/SI/SN/SC/SG/SO/SK) oraz odpowiadajace im parametry
ramowe. Sprzyjaja one koncentracji zabudowy w istniejacych uktadach osadniczych, rozwoju
zabudowy mieszkaniowej 1 ustugowej w powiazaniu z infrastrukturg oraz separacji funkcji
mieszkaniowych od gospodarczych (SP/SU/SG), co ogranicza potencjalne konflikty
przestrzenne i obniza koszty obstugi technicznej i transportowe;.

OUZ jako instrument ,,infill”. Zgodnie z logika PZPWW, nowe obszary zabudowy w gminie
Mikstat s3 wyznaczane przede wszystkim jako uzupetnienie i domkniecie istniejacych ciagow
zabudowy, zlokalizowanych przy drogach publicznych i w zasi¢gu istniejacej lub mozliwej do
zapewnienia infrastruktury technicznej. Obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ) petni role
instrumentu ,,infill”, ograniczajacego rozlewanie zabudowy w krajobrazie rolniczo-lesnym
i poprawiajacego ekonomike $wiadczenia ustug publicznych oraz uzbrajania terenow.

Obszary otwarte i rolnictwo. Na rozleglych terenach rolnych i w kompleksach lesnych,
stanowigcych zasadniczy sktadnik struktury przestrzennej gminy, utrzymuje si¢ strefy SO/SR
jako podstawe tadu przestrzennego i rownowagi srodowiskowej. Zmiany funkcji na zabudowe
przewiduje si¢ w sposob kontrolowany — co do zasady w powigzaniu z istniejaca struktura
osadnicza i w ramach wyznaczonego OUZ — z uwzglednieniem ochrony zasobow rolnych
(w tym gruntdéw lepszych klas) oraz wylaczen terenéw wrazliwych (np. obnizen terenowych
iden dolin), zgodnie z kierunkami racjonalnego gospodarowania zasobami S$rodowiska
wskazywanymi w PZPWW.

Dostepnos¢ 1 bezpieczefistwo. Wyznaczanie stref planistycznych oraz OUZ powigzano
z hierarchig uktadu drogowego i istniejgca infrastrukturg, tak aby nowa zabudowa byla
lokalizowana przede wszystkim w miejscach mozliwych do obstugi transportowe;.
Jednoczesnie uwzgledniono ograniczenia i oddzialywania infrastruktury ponadlokalne;j,
w szczegodlnosci korytarzy sieci przesylowych (linia 110 kV) oraz uwarunkowania wynikajace
z wystepowania obszarow gorniczych i zt6z kruszyw (strefa SG), co stuzy minimalizowaniu
ucigzliwo$ci srodowiskowych oraz poprawie bezpieczenstwa mieszkancow.

Odnawialne zrodla energii (OZE). Ustalenia planu ogoélnego gminy Mikstat odnosza si¢ do
odnawialnych zrodet energii w sposob selektywny i uporzadkowany, dopuszczajac wytacznie
farmy fotowoltaiczne, w wybranych obszarach strefy otwartej (SO) oraz nieliczne biogazownie
w strefie SR — w lokalizacjach wskazanych w planie, z uwzglednieniem uwarunkowan
ekofizjograficznych oraz wymogéw ochrony krajobrazu, terendw rolnych i powigzan
przyrodniczych (m.in. zachowanie odsuni¢¢ od zabudowy i laséw, preferencja terenow
o nizszych walorach rolniczych).

Jednoczesnie plan 0golny nie przewiduje lokalizacji elektrowni wiatrowych w ramach stref SO,
co ogranicza ryzyka konfliktow krajobrazowych i §rodowiskowych oraz zapewnia spojnosé¢
z profilem przestrzennym gminy.

W rezultacie ustalenia Planu ogolnego Miasta i Gminy Mikstat pozostajq spojne 7 politykq
przestrzenng wojewddztwa wielkopolskiego wyraiong w PZPWW, przy jednoczesnym
dostosowaniu rozwiqzan do lokalnych uwarunkowan srodowiskowych, funkcjonalnych
i infrastrukturalnych. Przyjety ukilad stref planistycznych oraz zasady delimitacji obszarow
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rozwoju zabudowy i terendw otwartych odzwierciedlajq regionalne kierunki: koncentracje
rozwoju w istniejqcych strukturach osadniczych, ochrone zasobow srodowiska i krajobrazu oraz
racjonalne gospodarowanie przestrzeniqg w powiqzaniu 7 dostgpnoscig komunikacyjng
i techniczng.

5.3. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego

a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Na obszarze Miasta i Gminy Mikstat wystepuja formy ochrony przyrody ustanowione na podstawie
przepisow ustawy o ochronie przyrody, obejmujace Obszar Chronionego Krajobrazu ,,Wzgorza
Ostrzeszowskie 1 Kotlina Odolanowska”, uzytki ekologiczne oraz pomniki przyrody. Ich
rozmieszczenie, przedmiot ochrony oraz ograniczenia wynikajace z przepisoéw odrgbnych i aktow
ustanawiajacych poszczegdlne formy ochrony uwzgledniono przy delimitacji stref planistycznych,
okreslaniu ich profili funkcjonalnych i parametrow oraz wyznaczaniu obszardw uzupetnienia
zabudowy.

1. Obszar Chronionego Krajobrazu ,,Wzgorza Ostrzeszowskie i Kotlina Odolanowska”

Zgodnie z opracowaniem ekofizjograficznym, zachodnia i srodkowa cze$¢ gminy Mikstat polozona
jest w granicach tego obszaru, ustanowionego rozporzadzeniem wojewody i objetego rezimami
ochronnymi wtasciwymi dla OCHK.

2. Uzytki ekologiczne

W gminie Mikstat wskazano wystepowanie uzytkéw ekologicznych (m.in. o charakterze pastwisk
i bagien) w Przedborowie, ustanowionych uchwatg rady miejskiej; przedmiotem ochrony sa siedliska i
stanowiska rzadkich lub chronionych gatunkow.

3. Pomniki przyrody

Na terenie gminy zidentyfikowano pomniki przyrody (gtownie pojedyncze okazy drzew), objete
ochrong na podstawie uchwat i ewidencji.

W zakresie ,,otulin” nalezy wskaza¢, ze w granicach administracyjnych gminy Mikstat nie
wystepuja rezerwaty przyrody ani parki narodowe, a tym samym nie wyznacza si¢ ich otulin.
W odniesieniu do OChK rezim ochronny wynika z aktu ustanawiajacego obszar i jest uwzgledniany
bezposrednio w ustaleniach planu ogolnego.

Tereny objete formami ochrony przyrody oraz obszary petnigce istotne funkcje przyrodnicze
przyporzadkowano przede wszystkim do stref otwartych SO, odpowiednio do ich rzeczywistego
sposobu uzytkowania i zagospodarowania. Przy delimitacji stref planistycznych uwzglgdniono potrzebe
zachowania cigglosci terendw zieleni, korytarzy ekologicznych, dolin ciekéw oraz naturalnych
powigzan przyrodniczych, a takze ograniczenia presji inwestycyjnej na obszary o podwyzszonej
wrazliwos$ci srodowiskowe;j i krajobrazowe;.

Na terenach tych co do zasady nie przewidziano mozliwosci lokalizacji wielkopowierzchniowych
instalacji odnawialnych zZrodet energii. W odniesieniu do istniejacej zabudowy 1 gospodarstw rolnych
przyjety uktad stref umozliwia kontynuacje dotychczasowego sposobu uzytkowania, modernizacje
istniejacych obiektow oraz racjonalny rozwoj funkcji zwigzanych z istniejgcym zagospodarowaniem, z
uwzglednieniem ograniczen wynikajacych z przepiséw dotyczacych ochrony przyrody i krajobrazu.

Uwarunkowania przyrodnicze i krajobrazowe uwzgledniono réwniez przy okreslaniu granic stref
dopuszczajacych zabudowe, ich profili funkcjonalnych i parametréw oraz przy wyznaczaniu obszarow

56



Uzasadnienie do planu ogdlnego Miasta i Gminy Mikstat

uzupeienia zabudowy. W szczegdlnosci ograniczono obejmowanie nowymi terenami inwestycyjnymi
dolin rzecznych, korytarzy ekologicznych i innych obszaréw istotnych dla zachowania cigglosci
systemu przyrodniczego. Przyjete rozwigzania stuza utrzymaniu powierzchni biologicznie czynnych,
ochronie lokalnych stosunkow wodnych, zachowaniu droznosci powigzan ekologicznych oraz
przeciwdziataniu fragmentacji krajobrazu.

Szczegdlowe zakazy, ograniczenia i warunki realizacji inwestycji na terenach objetych ochrona
wynikajg z przepisow odrebnych oraz aktow ustanawiajacych poszczegolne formy ochrony przyrody i
obowiazuja niezaleznie od przypisania terenu do okreslonej strefy planistyczne;.

Konsekwencje dla ustalen planu ogélnego Miasta i Gminy Mikstat:
1. Strefowanie i ochrona dolin ciekéw oraz obszarow wrazliwych hydrologicznie

Uwarunkowania $rodowiskowe gminy Mikstat — w tym przebieg dzialu wodnego Il rzgdu oraz
obecnos¢ ciekow o charakterze zrodtowym i niewielkiej liczbie ciekow stale prowadzacych wode w
czesci centralnej — uzasadniajg utrzymywanie w rejonach dolin, obnizen terenowych i stref wilgotnych
dominacji funkcji otwartych (SO/SR) oraz ograniczanie wprowadzania nowej zabudowy mogace;j
pogarsza¢ retencje i stosunki wodne. Ma to szczegdlne znaczenie réwniez w konteks$cie ochrony
zasobow wod podziemnych (w tym w zasiegu GZWP nr 303) oraz niskiego stopnia skanalizowania
gminy, co zwigksza wrazliwo$¢ srodowiskowg terenow zabudowy rozproszone;.

2. Minimalizacja fragmentacji siedlisk i zachowanie tgcznosci ekologiczne;j

Poniewaz zachodnia i Ssrodkowa czgs¢ gminy Mikstat potozona jest w granicach Obszaru
Chronionego Krajobrazu ,,Wzgérza Ostrzeszowskie i Kotlina Odolanowska”, a w gminie wystepuja
takze uzytki ekologiczne i pomniki przyrody, plan ogdlny powinien utrwalac ciggtosc terenow lesnych,
poéaturalnych i rolnych oraz nie pogarsza¢ droznosci korytarzy ekologicznych. W praktyce przektada
si¢ to na preferencj¢ dla rozwoju zabudowy w powigzaniu z istniejaca strukturg osadniczg i
infrastruktura, przy rOwnoczesnym unikaniu ,,wyspowego” wprowadzania nowych enklaw zabudowy
w terenach otwartych, ktore prowadzitoby do rozcinania uktadow przyrodniczych i wzrostu presji
urbanizacyjne;j.

3. Zasada ostroznosci przy lokalizacji OZE w relacji do krajobrazu i ochrony przyrody

Uwarunkowania krajobrazowe i przyrodnicze gminy Mikstat uzasadniajg kierowanie instalacji
OZE wymagajacych wigkszej powierzchni (w szczegdlnosci elektrowni stonecznych) poza obszary o
podwyzszonej wrazliwosci krajobrazowej i przyrodniczej — zwlaszcza poza obszar chronionego
krajobrazu — oraz w odpowiednim oddaleniu od zabudowy przy ograniczeniu ryzyk konfliktow
przestrzennych i srodowiskowych, w tym konfliktéw krajobrazowych oraz uciazliwosci w relacji do
terenow zabudowy mieszkaniowej i ustug publicznych. Jednoczesnie plan ogoélny nie przewiduje
lokalizacji elektrowni wiatrowych. W odniesieniu do biogazowni, dopuszczenie ich lokalizacji ma
charakter §cisle selektywny (nieliczne przypadki) i by¢ powigzane z funkcja rolnicza, przy ograniczeniu
ryzyk konfliktéw przestrzennych i sSrodowiskowych.

4. Ochrona punktowych warto$ci przyrodniczych (pomniki przyrody) i terenéw o funkcji
przyrodniczej

Ujecie pomnikéw przyrody i uzytkow ekologicznych w strukturze uwarunkowan wymaga, aby
ustalenia planu ogélnego — zwlaszcza w strefach osadniczych i ustugowych — byly formulowane z
uwzglednieniem potrzeby ochrony tych obiektow i ich otoczenia funkcjonalnego. Oznacza to w
szczegblnosci unikanie rozwigzan, ktore moglyby pogorszy¢ warunki siedliskowe (np. przez

57



Uzasadnienie do planu ogdlnego Miasta i Gminy Mikstat

intensyfikacje zabudowy, zmiane¢ stosunkow wodnych, ingerencje w zadrzewienia) oraz zachowanie
czytelnej roli tych elementow jako sktadowych lokalnego systemu przyrodniczego i krajobrazowego.

Tak ujete uwarunkowania stanowity punkt wyjscia do ustalen planu ogdlnego w zakresie systemu
terenow otwartych, korytarzy ekologicznych oraz ograniczen lokalizacji zabudowy i dzialalno$ci
gospodarczej na obszarach o podwyzszonej wrazliwosci srodowiska.

Ustalenia planu ogoélnego majg charakter ramowy i sg stosowane z uwzglednieniem przepisow
odrebnych wynikajacych z aktéw ustanawiajacych poszczegoélne formy ochrony przyrody oraz z
przepisow ustawy o ochronie przyrody.

Plan ogdlny gminy uwzglednia formy ochrony przyrody poprzez przypisanie im odpowiednich stref,
ograniczenie nowej zabudowy i dostosowanie standardow urbanistycznych do lokalnych walorow
przyrodniczo-krajobrazowych.

b) obszary szczegdélnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz pasy
o szerokosci 50 m od stopy walu

Na potrzeby projektu Planu ogélnego Miasta i Gminy Mikstat przeanalizowano uwarunkowania
hydrologiczne i przeciwpowodziowe, w tym wystepowanie obszarOw szczegdlnego zagrozenia
powodzia w rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne (w szczegdlnosci art.
16 pkt 34). Zgodnie z materiatami wej$ciowymi, obszar gminy Mikstat znajduje si¢ poza obszarami
szczegblnego zagrozenia powodzig zarowno dla prawdopodobienstwa powodzi p = 1% (raz na 100 lat),
jakip=10% (raz na 10 lat), a takze poza obszarem mi¢dzy linig brzegu a watem przeciwpowodziowym
lub naturalnym wysokim brzegiem, w ktory wbudowano tras¢ watu.

W konsekwencji, w granicach administracyjnych Miasta i Gminy Mikstat nie zidentyfikowano
walow przeciwpowodziowych, a tym samym nie wystgpuja pasy o szerokosci 50 m od stopy walu,
o ktérych mowa w przepisach Prawa wodnego jako istotne ograniczenie w zagospodarowaniu terenow.

Jednoczesénie, niezaleznie od braku formalnie wyznaczonych obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzia, uwarunkowania ekofizjograficzne (m.in. wystgpowanie ciekoOw o charakterze zrédtowym,
obnizen terenowych oraz lokalnych stref podwyzszonej wrazliwosci hydrologicznej) uzasadniaja
przyjecie w planie ogolnym zasady ostrozno$ci w ksztaltowaniu nowych terenow zabudowy,
w szczegolnosci w dolinach ciekéw, w dnach obnizen i w rejonach potencjalnych podtopien.

Konsekwencje dla ustalen planu ogolnego Miasta i Gminy Mikstat:

1. Preferencja utrzymania funkcji otwartych w dolinach ciekéw i obnizeniach terenowych —
ukierunkowanie tych obszardéw na strefy SO/SR, z ograniczeniem intensyfikacji zabudowy
1 zachowaniem cigglosci terendw biologicznie czynnych, jako elementu bezpieczenstwa
hydrologicznego i retencji.

2. Ukierunkowanie rozwoju zabudowy na tereny o stabilniejszych warunkach posadowienia
i obstugi — koncentracja nowych przeksztalcen w obszarach powigzanych z istniejaca
strukturg osadnicza 1 infrastrukturg, z rownoczesnym unikaniem ,,schodzenia” zabudowa
w obszary wilgotne i dolinne.

3. Zasady utrzymania drozno$ci ukladu odwodnienia i melioracji — w szczego6lno$ci
w terenach otwartych oraz przy inwestycjach infrastrukturalnych, tak aby nie pogarszac¢
lokalnych stosunkow wodnych i nie generowaé¢ ryzyka podtopien na obszarach
zabudowanych.

4. Etap doprecyzowania w MPZP, decyzjach administracyjnych i dokumentacji branzowej —
w przypadku terenéw wymagajacych szczegdlnej ostrozno$ci hydrologicznej (np.
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w poblizu ciekow, rowdéw i urzgdzen wodnych), szczegdlowe rozwigzania (rzedne,
warunki odwodnienia, zakazy/przestanki lokalizacji) powinny by¢ doprecyzowywane
w MPZP, decyzjach administracyjnych oraz w ramach uzgodnien wlasciwych organow,
zgodnie z przepisami odrgbnymi.

W konsekwencji uwarunkowania powodziowe w gminie Mikstat majg charakter korzystny — brak
obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig i watow przeciwpowodziowych — jednak plan ogélny
uwzglednia ryzyko lokalnych podtopien i ograniczong przydatno$¢ budowlang dolin oraz obnizen
terenowych, poprzez odpowiednie przypisanie tych obszarow do stref terenéow otwartych i rolniczych
oraz ograniczenie mozliwosci lokalizacji nowej zabudowy.

Na obszarze Miasta i Gminy Mikstat nie wystgpujq formalnie wyznaczone obszary szczegolnego
zagrozenia powodziq ani waly przeciwpowodziowe. Uwzgledniono natomiast lokalne
uwarunkowania hydrologiczne, w tym doliny ciekow, obniZenia terenowe oraz obszary potencjalnie
naraZone na podtopienia.

¢) obszary gruntéw zmeliorowanych

Na obszarze Miasta i Gminy Mikstat wystgpuje system urzadzen melioracji wodnych, ktéry — obok
sieci ciekow naturalnych — ksztattuje lokalne stosunki wodne oraz warunki uzytkowania rolniczego.
Zgodnie z opracowaniem ekofizjograficznym, sie¢ hydrograficzna gminy reprezentowana jest przez
rzeke Gnila Barycz (doptyw Baryczy) oraz szereg drobnych ciekow sptywajacych ze strefy
wododziatowej, przy jednoczesnym braku naturalnych zbiornikow wodnych poza nielicznymi stawami.
Uktad ten jest w praktyce uzupeliany przez rowy odwadniajace i urzadzenia melioracyjne, stuzace
regulacji stosunkow wodnych na terenach rolnych (zwlaszcza w obnizeniach i w sasiedztwie ciekow).

Z punktu widzenia planu ogdlnego, obszary pozostajace w zasiggu oddzialywania urzgdzen
melioracyjnych (rowow, przepustow, odcinkéow kolektorow, lokalnych uktadow odwadniajacych)
nalezy traktowac jako przestrzenie wymagajace szczeg6lnej ostroznosci planistycznej, poniewaz ich
zasadnicza funkcja jest:

— zapewnienie prawidlowego odwodnienia gruntéw rolnych i uzytkow zielonych,

— ograniczanie dtugotrwatego zalegania wod w obnizeniach terenowych,

- minimalizacja ryzyka lokalnych podtopien oraz degradacji gleb.

Jednoczesnie nalezy wskaza¢, ze — analogicznie jak w wielu gminach — nie prowadzi si¢
jednolitego, kompletnego rejestru gruntow zmeliorowanych w rozumieniu pozwalajacym na ich petne,
ewidencyjne wyodrebnienie w skali catego obszaru. W konsekwencji przyjeto podejs$cie funkcjonalne:
obszary o istotnym znaczeniu dla odwodnienia oraz retencji glebowej (doliny ciekow, obnizenia, strefy
podmokte, tereny z siecig rowdéw) potraktowano jako obszary, w ktéorych wprowadzanie nowej
zabudowy wymaga zachowania rygoréw wynikajacych z ochrony stosunkéw wodnych.

Zidentyfikowane obszary melioracyjne obejmujg przede wszystkim tereny uzytkowane rolniczo
iw zdecydowanej wigkszosci zostalty przypisane w planie ogélnym do stref otwartych (SO) oraz —
w zaleznosci od funkcji — do stref rolniczych (SR). Ustalenia planu przyjmuja jako zasade ochrone
istniejacych urzadzen melioracyjnych i1 utrzymanie ich drozno$ci, jako warunek racjonalnego
uzytkowania gruntow oraz ograniczania ryzyk hydrologicznych.

W zakresie dopuszczalno$ci zabudowy przyjeto regule, ze nowa zabudowa moze by¢ lokalizowana
wylacznie przy zapewnieniu niepogarszania stosunkow wodnych oraz bez ograniczania przepustowosci
i funkcjonalnos$ci urzgdzen melioracyjnych — zgodnie z przepisami Prawa wodnego i regulacjami
szczegotowymi. W strefach osadniczych i ustugowo-gospodarczych (SW/SJ/SZ/SU/SP) oznacza to
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koniecznos$¢ zachowania neutralno$ci hydrologicznej (brak zwickszania odptywu i brak pogorszenia
odwodnienia terenow sgsiednich), przy czym szczegdtowe rozwigzania techniczne i lokalizacyjne
powinny by¢ doprecyzowywane w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (MPZP)
oraz w toku postgpowan administracyjnych i uzgodnien wtasciwych organow.

W rezultacie, plan ogélny Miasta i Gminy Mikstat uwzglednia uwarunkowania gruntow
zmeliorowanych poprzez: utrzymanie dominacji funkcji otwartych w obszarach istotnych dla
odwodnienia, ochrong drozno$ci sieci melioracyjnej oraz dopuszczanie nowych przeksztalcen
wylacznie pod warunkiem zachowania neutralnosci hydrologicznej i zgodnos$ci z przepisami
odrebnymi.

W projekcie planu ogolnego kwestie melioracji wodnych zostaly uwzglednione poprzez wyznaczenie
glownie stref SO chronigcych droZnosé sieci oraz dopuszczenie nowej zabudowy jedynie przy
zachowaniu neutralnosci hydrologicznej, co zapewnia zgodnosé 7 Prawem wodnym i trwalosé

systemu odwodnienia.

d) tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuja te ruchy

Na potrzeby Planu ogdélnego Miasta i Gminy Mikstat uwarunkowania w zakresie ruchow masowych
ziemi rozpoznano w oparciu o opracowanie ekofizjograficzne. Z dokumentu tego wynika, Zze na
obszarze gminy Mikstat nie stwierdza si¢ zagrozenia procesami osuwania si¢ mas ziemnych, przy czym
zjawiska destabilizacji moga wystapi¢ lokalnie na terenach eksploatacyjnych przy niewlasciwie
prowadzonej dzialalno$ci wydobywczej.

W konsekwencji, w planie ogdlnym przyjeto, ze:

- nie zachodzi potrzeba wyznaczania odrebnych obszarow osuwiskowych jako elementu
struktury stref planistycznych, skoro opracowania wejsciowe nie identyfikuja w granicach
gminy terendw zagrozonych ruchami masowymi w sensie naturalnych predyspozycji
1 procesow trwatych;

— podwyzszona ostrozno$¢ planistyczng nalezy natomiast stosowa¢ w odniesieniu do terenow
zwigzanych z eksploatacjg kopalin (w tym w ich bezposrednim otoczeniu), poniewaz ryzyko
utraty stateczno$ci moze wynika¢ z ingerencji antropogenicznej (uksztaltowanie skarp,
odwodnienie, brak rekultywacji, nieprawidtowa technologia robot);

— uszczegoOlowienie wymagan geotechnicznych (w tym ewentualne wykluczenia lokalizacji
obiektow o duzej masie wlasnej, wymodg badan podioza i oceny statecznosci) powinno
nastgpowa¢ na etapie MPZP albo w procedurach administracyjnych — adekwatnie do
konkretnego zamierzenia i lokalnych warunkéw gruntowo-wodnych;

Takie ujecie zapewnia zgodno$¢ ustalen Planu ogdlnego z rozpoznanymi uwarunkowaniami
srodowiskowymi gminy oraz wprowadza mechanizm prewencyjny dla tych sytuacji, w ktorych
potencjalne ryzyka mogltyby powsta¢ w wyniku dziatalno$ci cztowieka (w szczegdlnosci w rejonach
eksploatacyjnych).

Przy wyznaczaniu stref planistycznych pod zabudowe uwzgledniono rzeibe terenu. Na obszarze
gminy Mikstat nie wystepujg lokalne zagroienia ruchami masowymi ziemi, w zwigzku
z powyiszym nie zachodzi potrzeba wyznaczania odrebnych stref ograniczonego zainwestowania
g tego tytulu, a ewentualne srodki ostroznosci ograniczono do terenow eksploatacji kopalin.
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e) strefy ochronne uje¢ wody

Zaopatrzenie Miasta i Gminy Mikstat w wode oparte jest na komunalnych ujeciach wod
podziemnych (studniach), zlokalizowanych w kilku punktach gminy — m.in. w Komorowie, Mikstacie
Pustkowie oraz Kaliszkowicach Otobockich — o parametrach i podstawach prawnych eksploatacji
okreslonych w pozwoleniach wodnoprawnych (ujetych w opracowaniu ekofizjograficznym w tab. nr 8).
System wodociggowy oparty jest na dwoch stacjach uzdatniania wody: w Mikstacie (dz. nr 1251) oraz
w Kaliszkowicach Otobockich (dz. nr 222/2), z okre$leniem zakresu obstugiwanych miejscowosci.

Z perspektywy uwarunkowan planistycznych kluczowe znaczenie ma fakt, ze dla komunalnych
uje¢ wod podziemnych ustanowiono strefy ochronne, w szczegolno$ci strefy ochrony bezposredniej,
ktorych rezim wynika z przepiséw odrebnych oraz decyzji wlasciwych organow, ktorych celem jest
zapobieganie zagospodarowaniu mogacemu pogorszy¢ jako$¢ wody ujmowanej do zaopatrzenia
ludnosci. W granicach terenu ochrony bezposredniej — zgodnie z rezimem Prawa wodnego — wymagane
jest w szczeg6lnosci: takie odprowadzanie wod opadowych/roztopowych, aby nie przedostawaly si¢ do
urzadzen ujecia, zagospodarowanie terenu zielenia, odprowadzenie $ciekow sanitarnych poza teren
ochrony bezposredniej oraz ograniczenie przebywania osob postronnych do niezbgdnego minimum.
W tym samym uktadzie uwarunkowan nalezy uwzgledni¢ funkcjonowanie gospodarki $ciekowej, w tym
oczyszczalni $ciekow w Kaliszkowicach Otobockich (dz. nr 79/8), do ktorej odprowadzane sg $cieki
z cze$ci gminy.

Konsekwencje dla ustalen planu ogolnego Miasta i Gminy Mikstat:

1. Jednoznaczne wyodrebnienie infrastruktury zaopatrzenia w wode w strukturze stref
planistycznych — ujecia wody i stacje uzdatniania wody powinny pozostawac¢ w rezimie strefy
infrastrukturalnej (SI) jako infrastruktura krytyczna, z priorytetem funkcji wodociggowej nad
innymi sposobami uzytkowania terenu.

2. Respektowanie ograniczen wynikajacych ze stref ochronnych — ustalenia POG (oraz p6zniejsze
MPZP/rozstrzygniecia administracyjne) powinny wprost odsyta¢ do obowiazku dotrzymania
warunkow ochrony bezposredniej, w tym zakazu/ograniczen lokalizacji przedsigwzigé
mogacych stanowi¢ zrodto zanieczyszczen oraz wymogow organizacyjno-technicznych dla
terenu ujecia.

3. Ograniczanie konfliktow przestrzennych w otoczeniu uje¢ — w sasiedztwie uje¢ nalezy unikaé
przeznaczen generujacych ryzyko dla jakosci wod podziemnych (w szczegdlnosci funkcji
potencjalnie ucigzliwych i zanieczyszczajacych), a dopuszczanie nowej zabudowy wigzaé
z realng mozliwo$cig zapewnienia bezpiecznego odprowadzania §ciekdw i uporzadkowania
gospodarki wodno-$ciekowe;j.

4. Wzmocnienie ostroznos$ci planistycznej w obszarach wrazliwych hydrogeologicznie — czg$§¢
gminy znajduje si¢ w zasiegu GZWP nr 303, co wzmacnia potrzeb¢ polityki przestrzennej
minimalizujacej presj¢ na wody podziemne (preferencja funkcji o niskiej presji srodowiskowe;,
etapowanie rozwoju zabudowy w relacji do infrastruktury).

Tak przyjete rozwigzania zapewniajg spojnos¢ z wymogami prawa wodnego oraz utrzymanie
bezpieczenstwa zaopatrzenia gminy w wodg pitng, przy jednoczesnym czytelnym ujeciu stref
ochronnych uje¢ w systemie stref planistycznych planu ogélnego.

Uwarunkowania zwigzane ze strefami ochronnymi ujeé wody uwzgledniono w POG poprzez
przypisanie komunalnych ujeé wody do strefy SI. W granicach tej strefy znajduje si¢ ujecie wody
wraz ze strefg ochrony bezposredniej, jesli zostala wyznaczona, co zapewnia zgodnosé z przepisami
prawa wodnego oraz trwalg ochrone zasoboéw wodnych.
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f) obszary ochronne zbiornikow wod Srodladowych

Na terenie Miasta i Gminy Mikstat — w §wietle rozpoznanych uwarunkowan — nie wystgpuja jeziora
naturalne, a udziat gruntéw pod wodami jest marginalny; wody stojace maja charakter punktowy
iobejmuja przede wszystkim niewielkie zbiorniki wod powierzchniowych (stawy hodowlane
1 przyzagrodowe, zbiorniki przeciwpozarowe).

W konsekwencji nie identyfikuje si¢ na obszarze gminy formalnie ustanowionych ,,0bszaré6w
ochronnych zbiornikow wod srodladowych” jako odrebnej kategorii stref ochronnych determinujgcych
szczegoblny rezim planistyczny w skali gminy (w rozumieniu przepisow odrebnych). Ochrona wod
stojgcych i zwigzanych z nimi ekosystemow realizowana jest zatem poprzez ogdlne mechanizmy prawa
wodnego oraz przez rozwigzania strefowe i zasady zagospodarowania przyjete w planie ogdlnym.

Konsekwencje dla ustalen planu og6lnego Miasta i Gminy Mikstat

1. Priorytet utrzymania funkcji otwartych i biologicznie czynnych w sgsiedztwie zbiornikdw
—w rejonach zbiornikéw wod stojacych oraz terenéw podmoktych utrzymuje si¢ przewage
funkcji terendw otwartych/rolnych i1 przyrodniczych (w szczegélnosci SO/SR), co
ogranicza presj¢ inwestycyjng na wrazliwe hydrologicznie mikroobszary.

2. Zasadaniedopuszczania do pogorszenia jako$ci wod i stosunkoéw wodnych — dopuszczenie
zagospodarowania w strefach osadniczych i ustugowych w poblizu wod stojacych powinno
by¢ powigzane z wymogiem ,,neutralnosci” oddziatywania na gospodarke wodna (w tym
zachowaniem infiltracji, retencji i drozno$ci odwodnienia), a szczegoty — adekwatnie do
lokalnych warunkéw — podlegaja doprecyzowaniu w MPZP albo w procedurach
administracyjnych.

3. Ostrozno$¢ w lokalizowaniu przedsigwzie¢ mogacych zwigkszaé presj¢ na wody —
w logice ekofizjografii przyjeto, ze przedsiewzigcia wymagajace duzej powierzchni
(w szczegoblnosci instalacje OZE) nie powinny by¢ sytuowane w bezposrednim sgsiedztwie
zbiornikow wodnych, co stanowi przestanke porzadkujaca dobor profili funkcjonalnych
i zakres dopuszczen w strefach.

4. Ochrona funkcji retencyjnych matych zbiornikow — mate zbiorniki (w tym
przeciwpozarowe) petnig lokalne funkcje srodowiskowe i bezpieczenstwa; plan ogodlny
powinien utrzymywaé ich dostgpno$¢ i mozliwo$¢ utrzymania/odtwarzania, przy
zachowaniu zasad ochrony waod i tadu przestrzennego.

Tak przyjete rozwigzania pozwalajg utrzymac i wzmacnia¢ funkcje retencyjne i sSrodowiskowe wod
srodlagdowych (zwlaszcza stawdw 1 matych zbiornikow), a jednocze$nie zapewniajg przewidywalnosé
ustalen dla dalszych etapow planowania miejscowego 1 rozstrzygnie¢ administracyjnych —
w szczegllnosci w zakresie dopuszczalnosci zagospodarowania w sasiedztwie ciekow i zbiornikdw
wodnych.

W granicach gminy Mikstat nie wystepujg obszary ochronne zbiornikéw wdd srédlgdowych
w rozumieniu przepisow odrebnych.

g) tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi

Na obszarze Miasta i Gminy Mikstat wystepujg aktualne oraz zniesione obszary gornicze zwigzane
przede wszystkim z eksploatacjg kruszyw naturalnych, a w przesztosci rOwniez surowcow ilastych i
gazu ziemnego. Ich rozmieszczenie i status ustalono na podstawie danych zawartych w rejestrze
obszaréw gorniczych prowadzonym w systemie MIDAS Panstwowego Instytutu Geologicznego.
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Do aktualnych obszarow gorniczych naleza:

— Kaliszkowice I;
— Kaliszkowice II;
— Kaliszkowice III;
— Kaliszkowice V;
— Kottow II.

Na obszarze gminy wystepuja rowniez obszary gornicze o statusie zniesionym:

— Antonin;
— Mikstat;

— Mikstat—Przygodzice;

— Mikstat Cegielnia;
— Kottow.

Szczegbdlowe zestawienie obszarow goérniczych, obejmujace ich nazwy, numery rejestrowe, status,
polozenie, powigzanie ze ztozem oraz dat¢ wyznaczenia, przedstawiono w tabeli nr 9.

Tabela 9. Obszary gornicze na terenie gminy Mikstat

Nrw Data
L.p. | Nazwa przestrzeni . Status Polozenie Zloze .
re]estrze wyznaczenia
1. Antonin 12/1/154 zniesiony Zielona Gora Antonin 1995-06-21
2. Mikstat XII/1/5 zniesiony Mikstat Mikstat 1996-07-10
m/g Mikstat i
3. Mikstat-Przygodzice 2/2/238 zniesiony g VIks a. ! Antonin 1 2007-04-26
g. Przygodzice
Mikstat-
10- Mik
4. Mikstat Cegielnia 15/5/3030/ b zniesiony Pustkowie dz. C li Slt::it 2005-05-30
- 792, 794 cgieia
Kaliszkowice Kaliszkowice
5. Kaliszkowice V 10-15/11/1100 aktualny Kaliskie dz. nr v 2017-08-22
1220
Kaliszkowice Kaliszkowice
6. Kaliszkowice I11 10-15/8/704 aktualny Kaliskie dz. nr 1 2011-12-20
512
Kaliszkowice Kaliszkowice
7. Kaliszkowice II 10-15/18/609 aktualny Kaliskie dz. nr I 2010-10-27
1219
Kaliszkowice
8. Kaliszkowice I 10-15/7/604 aktualny Kaliskie dz. nr | Kaliszkowice I 2010-10-27
504, 1219
9. Kottow II 10-15/9/749 aktualny Kotlow75/1 Kottow 11 2012-08-13
10. Kottow 10-15/8/679 zniesiony Kottow 365 Kottow 2011-09-16
Dodatkowym, specyficznym uwarunkowaniem sg zlikwidowane odwierty (zwigzane

z udokumentowanymi zasobami gazu), dla ktérych — zgodnie z dokumentacjg ekofizjograficzng —
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obowigzuje strefa ochronna o promieniu 5 m, w ktorej (oraz na samych odwiertach) zabrania si¢
wznoszenia jakichkolwiek obiektow.

Réwnoczesnie wskazano, ze teren gminy jest czgSciowo objety koncesja na poszukiwanie,
rozpoznawanie i wydobywanie ropy i gazu w obszarze ,,Ostrow Wielkopolski” (wazng do 2046 r.), co
uzasadnia zachowanie ostroznosci planistycznej w zakresie lokalizowania funkcji wrazliwych w zasiggu
potencjalnych oddziatywan i ograniczen wynikajacych z przepisow odrebnych oraz decyzji
koncesyjnych.

Na terenie gminy nie wyznaczono filarow ochronnych.
Konsekwencje dla ustalen planu ogoélnego Miasta i Gminy Mikstat:
1. Ochrona dostgpnos$ci zt6z i porzagdkowanie przeznaczen

Ustalenia planu ogolnego zapewniajg ochrong udokumentowanych zt6z przed trwalym
zainwestowaniem kolizyjnym poprzez wyznaczenie strefy gornictwa (SG). Dzigki temu tereny gornicze
sa jednoznacznie wskazane jako obszary wymagajace rezimu zgodnego z przepisami prawa
geologicznego i gorniczego, w tym prowadzenia eksploatacji w granicach wynikajacych z dokumentacji
ztozowej oraz decyzji koncesyjnych.

2. Minimalizacja konfliktow przestrzennych z zabudowa wrazliwa

Ustalenia planu ogolnego ograniczaja ryzyko konfliktow przestrzennych poprzez takie
uksztattowanie strefowania, aby funkcje wrazliwe (w szczegdlnosci mieszkaniowe i ustugi publiczne)
nie byly lokowane w sposob generujacy kolizje z eksploatacja i jej oddziatywaniami. W efekcie plan
porzadkuje relacje funkcjonalne, wzmacnia przewidywalnos$¢ zagospodarowania oraz ogranicza presj¢
na wprowadzanie nowej zabudowy w rejonach wymagajacych ostroznosci planistyczne;.

3. Zapewnienie ram dla eksploatacji, zaplecza i rekultywacji

Ustalenia planu ogolnego tworza ramy dla prowadzenia dzialalno$ci wydobywczej oraz dziatan
towarzyszacych (w tym rekultywacji terendéw poeksploatacyjnych) poprzez jednoznaczne ujgcie tych
obszaréw w strukturze stref planistycznych. Dzieki temu mozliwe jest utrzymanie przeznaczenia
zgodnego z funkcja gorniczg oraz zapobieganie wtdrnej degradacji terenow w sposob sprzeczny z
kierunkiem rekultywaciji.

4. Bezpieczenstwo przestrzenne i ostroznos¢ geotechniczna w rejonach eksploatacji

Ustalenia planu ogdlnego uwzgledniajg koniecznos¢ zachowania bezpieczenstwa w rejonach
eksploatacji powierzchniowej poprzez wskazanie terenow goriczych jako obszarow wymagajacych
szczegolnej ostroznosci przy dopuszczaniu zagospodarowania. Dzigki temu ogranicza si¢ ryzyko
sytuowania funkcji, ktore mogtyby by¢ narazone na lokalne zagrozenia wynikajace ze specyfiki robot
gorniczych i uksztattowania wyrobisk.

5. Ochrona urzadzen i obszaréw szczegdlnych — strefy ochronne odwiertow

Ustalenia planu ogolnego uwzgledniajg strefy ochronne wokot zlikwidowanych odwiertow jako
ograniczenie lokalizacyjne o charakterze bezwzglednym, wyltgczajace mozliwo$¢ wznoszenia obiektow
w ich granicach poprzez przypisanie ich do strefy SO. Dzigki temu plan zapewnia czytelno$¢ rezimu
ochronnego tych miejsc i eliminuje ryzyko pdzniejszych kolizji inwestycyjnych.

W konsekwencji w planie ogdélnym gminy aktualne obszary gornicze zostaly uwzglednione
poprzez przypisanie im strefy SG (strefa gornicza). Strefa ta zaklada si¢ utrzymanie dostgpnosci
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geologicznej i1 technologicznej terenow, co umozliwia dalsze prowadzenie dziatalnosci wydobywczej
zgodnie zobowigzujacymi przepisami. Pelni réwniez funkcje bufora wzgledem terenow
mieszkaniowych (SW, SJ, SZ) oraz obszaréw ushug wrazliwych, co pozwala ograniczy¢ potencjalne
oddzialywania eksploatacji gorniczej na otoczenie. Zagospodarowanie tych terenow podporzadkowano
rezimom wynikajacym z ustalen Prawa geologicznego i gorniczego oraz dokumentacji geologiczno-
inzynierskich. Strefa gornicza powigzana jest z uktadem komunikacyjnym (SK), ktéry zapewnia
transport surowca w sposob minimalizujagcy ucigzliwosci w miejscowosciach i chronigcy tad
przestrzenny gminy.

Plan ogolny nie okresla szczegdtowego sposobu prowadzenia eksploatacji ani warunkoéw
technicznych funkcjonowania zakladow gorniczych. Zagadnienia te reguluja przepisy prawa
geologicznego i gorniczego, wlasciwe koncesje, dokumentacje geologiczne, plany ruchu zakladéw
gbrniczych oraz inne decyzje wydawane przez wlasciwe organy. Ustalenia planu ogoélnego porzadkuja
natomiast relacje przestrzenne pomigdzy terenami dziatalnos$ci goérniczej a pozostalymi elementami
struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy.

W projekcie planu ogolnego wszystkie aktualne oraz zniesione obszary gornicze objeto strefg SG,
zapewniajgcq zgodnosé wymogami Prawa geologicznego i gorniczego. Rozwigzanie to umozliwia
kontrolowane gospodarowanie terenami gorniczymi przy jednoczesnym ograniczeniu konfliktow
przestrzennych 7 funkcjami mieszkaniowymi i Srodowiskowymi.

h) udokumentowane zloza kopalin, kompleksy podziemnego skladowania dwutlenku wegla
i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Na potrzeby projektu planu ogolnego Miasta i Gminy Mikstat przyjeto identyfikacje
udokumentowanych z16z kopalin w oparciu o dane Systemu Gospodarki i Ochrony Bogactw
Mineralnych MIDAS PIG oraz zestawienie ,,Bilans zasobow z16z kopalin w Polsce” — w brzmieniu
przyjetym w opracowaniu ekofizjograficznym (wg stanu na 31.12.2023 r.). W materiatach tych
wskazano, ze na terenie gminy wystepuja udokumentowane ztoza (Tabela 10).

Tabela 10. Udokumentowane zloza na terenie gminy Mikstat

L.p. ID Nazwa zloza Polozenie Rodzaj kopaliny
1. 4661 Antonin Przygodzice, Mikstat Gaz ziemny
2. 9851 Antonin 1 Mikstat, Przygodziczki Gaz ziemny
Kaliszkowice Kaliski . 4.
3. 13582 Kaliszkowice alisziowice 1;11; ie, dz. nr 50 kruszywo naturalne
Kaliszkowice Kaliski . 4.
4. 13583 Kaliszkowice II alisziowice 1; ll(s) ie, dz. nr 50 kruszywo naturalne
S. 15633 Kaliszkowice I11 Kaliszkowice, cz. dz. 512 kruszywo naturalne
6. 18421 Kaliszkowice IV Kaliszkowice, cz. dz. 501/1, 501/3 kruszywo naturalne
7. 18640 Kaliszkowice V Kaliszkowice Kaliskie, cz. dz. 1220 kruszywo naturalne
8. 19286 Kaliszkowice VI Kaliszkowice Kaliskie, dz. 1220 kruszywo naturalne
9. 21541 Kaliszkowice VII kruszywo naturalne
10. 15250 Kottow Kottow, cz. dz. nr 365 kruszywo naturalne
11. 16131 Kottow II Kottow, dz. nr 75/1 kruszywo naturalne
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12. 2016 Mikstat Mikstat Surowce ilaste

13. 9854 Mikstat Cegielnia Mikstat Pustkowie Surowce ilaste

W Bilansie zasobow zt6z kopalin w Polsce wg stanu na 31.12.2023 r. zostaly zamieszczone
nastgpujace udokumentowane ztoza wystgpujace na terenie gminy Mikstat:
- Gaz ziemny: Antonin 1 - Z
— Piaski i zwiry: Kaliszkowice I — E, Kaliszkowice I — E, Kaliszkowice III — E, Kaliszkowice IV
— R, Kaliszkowice V — T, Kaliszkowice VI — R, Kottow — T, Kottow II — E
—  Surowce ilaste: Mikstat — Z, Mikstat Cegielnia — Z

przy czym:

E — oznacza ztoze eksploatowane, R — ztoze o zasobach rozpoznanych szczegotowo (w kat. A + B
+ C1), a w przypadku ropy i gazu — w kat. A+B, T — zloze zagospodarowane, eksploatowane
okresowo, Z — ztoze, z ktorego wydobycie zostalo zaniechane

Teren gminy nie lezy na obszarze i terenie gorniczym, utworzonym w zwigzku z wydobywaniem
ropy naftowej i gazu ziemnego. Natomiast na terenie gminy znajduja si¢ zlikwidowane odwierty:
Antonin-5, Antonin-7, Antonin-8, Antonin-9, Antonin-10, Antonin-11, antonin-13, Antonin-14,
Antonin-15, Antonin-19. Dodatkowo wskazano, ze teren gminy czg¢$ciowo obejmuje koncesja na
poszukiwanie i rozpoznawanie oraz wydobywanie ropy i gazu w obszarze ,,Ostréw Wielkopolski”
(wazna do 23.09.2046 r.).

W dokumentach zrodtowych przyjetych do sporzadzenia planu ogdlnego (ekofizjografia) nie
wskazano na terenie Miasta i Gminy Mikstat kompleksow podziemnego sktadowania dwutlenku wegla
ani podziemnych bezzbiornikowych magazynoéw substancji. W konsekwencji plan ogoélny nie
wyodrebnia dla tych funkcji odrebnych obszarow funkcjonalnych; ewentualna identyfikacja takich
instalacji w przysztosci wymagataby odrebnych podstaw branzowych i planistycznych oraz oceny
oddziatywan.

Uwarunkowania wynikajace z lokalizacji i stanu udokumentowanych zt6z uwzgledniono poprzez
przypisanie ich do strefy gorniczej (SG), co stuzy ochronie dostgpnosci surowcowej i porzadkowaniu
zagospodarowania zgodnie z rezimami Prawa geologicznego i gorniczego, z dopuszczeniem dzialan
zwigzanych z eksploatacja i rekultywacja — przy zachowaniu zasad ochrony $rodowiska i tadu
przestrzennego.

W projekcie planu ogolnego wszystkie udokumentowane ztoZa kopalin zostaly uwzglednione
poprzez przypisanie im strefy SG, co zapewnia utrzymanie dostgpnosci surowcowej oraz
dostosowanie zagospodarowania do wymogow Prawa geologicznego i gérniczego.

i) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na obszarze gminy Mikstat nie wyst¢puja obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony
uzdrowiskowe;j.

66



Uzasadnienie do planu ogdlnego Miasta i Gminy Mikstat

j) zabytki objete formami ochrony, o ktorych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 oraz z 2023 r. poz.
951, 1688 i 1904), lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra
kultury wspélczesnej

Na potrzeby Planu ogdlnego Miasta i Gminy Mikstat za uwarunkowanie przyjeto wystgpowanie
zabytkéw chronionych na podstawie ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami — w szczego6lnosci obiektow wpisanych do rejestru zabytkéw oraz ujetych w wojewddzkiej
ewidencji zabytkéw (WEZ), a takze stanowisk archeologicznych. Dane te potraktowano jako warstwe
wigzaca przy ksztaltowaniu stref planistycznych, ogdlnych zasad zagospodarowania i ramowych
parametrdéw, z pozostawieniem szczegdtowych rozstrzygnie¢ do MPZP oraz procedur uzgodnieniowych
z organem ochrony zabytkow.

Do rejestru zabytkoéw nieruchomych na terenie gminy Mikstat wpisano m.in.:
- Kottéw — kosciodt parafialny (zabytek o metryce sredniowiecznej, z przeksztatceniami),
—  Mikstat — kosciét parafialny pw. Swictej Trojcy wraz z cmentarzem koscielnym,
— Mikstat — cmentarz rzymskokatolicki oraz kosciol cmentarny pw. §w. Rocha (drewniany),
— Mikstat — dom (obecnie plebania) przy ul. Grabowskie;j.

W WEZ ujeto szerszy katalog obiektow, w tym m.in. cmentarze (rzymskokatolickie i ewangelicki),
obiekty sakralne, elementy zabudowy i dziedzictwa techniki (np. mtyn), obiekty o charakterze
pamieciowym, a takze zatozenie dworsko-folwarczno-parkowe w Przedborowie oraz cmentarz
zydowski w Mikstat-Pustkowie.

Jednoczesnie w opracowaniu ekofizjograficznym wskazano, ze gmina nie posiada gminnej
ewidencji zabytkow (GEZ).

Ponad to stanowiska archeologiczne stanowia istotny komponent krajobrazu kulturowego — na
terenie gminy Mikstat zewidencjonowano 151 stanowisk archeologicznych w wojewodzkiej ewidencji
zabytkow, przy czym brak stanowisk archeologicznych wpisanych do rejestru zabytkow. W planie
ogo6lnym nalezy to potraktowaé jako uwarunkowanie ograniczajace lokalizacje i sposob realizacji
inwestycji (w szczeg6lnosci robot ziemnych) na obszarach stanowisk, z konieczno$cig stosowania
wymogow ochrony archeologicznej (w tym dzialan poprzedzajacych lub towarzyszacych inwestycjom
— zaleznie od ustalen organow wiasciwych w sprawach ochrony zabytkow).

W ekofizjografii odnotowano przebieg przez teren gminy mig¢dzynarodowych i krajowych szlakow
dziedzictwa (m.in. Szlak Bursztynowy, Europejski Szlak Romanski), co wzmacnia potrzebg ochrony
czytelnosci krajobrazu kulturowego i ekspozycji kluczowych obiektow (zwlaszcza sakralnych).

W projekcie Planu ogdlnego Miasta i Gminy Mikstat rejestr zabytkow oraz wojewodzka ewidencja
zabytkow (WEZ) zostaty potraktowane jako warstwa wigzaca przy ksztaltowaniu stref planistycznych,
ramowych parametrow zabudowy oraz ogélnych zasad kompozycji przestrzennej. W obszarach,
w ktorych zlokalizowane sg obiekty o najwyzszej randze ochrony — w szczegdlnosci zespoty sakralne
(m.in. ko$cioly wraz z cmentarzami) oraz inne obiekty wpisane do rejestru — przyjeto takie kierunki
zagospodarowania i takie ramy ksztattowania zabudowy, aby zachowac historyczng skalg i gabaryty,
czytelno$¢ dominant oraz wlasciwe relacje przestrzenne (w tym ekspozycje i powigzania widokowe),
a takze — tam, gdzie dotyczy — kompozycje zieleni towarzyszacej.

Dla nieruchomosci i obszarow objetych ochrong konserwatorska albo ujetych w WEZ przyjmuje
si¢ pierwszenstwo ochrony warto$ci zabytkowych i krajobrazowych. Ochrona ta obejmuje w
szczegolnosci: zachowanie sylwety i1 dominant (w tym dominant sakralnych), osi i powigzan
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widokowych, rytmu i wysokosci zabudowy, gabarytow i geometrii dachow, a takze poszanowanie
charakterystycznych cech materiatowych i detalu architektonicznego w najblizszym otoczeniu obiektow
chronionych. W odniesieniu do budynkéw objetych ochrong (wpis do rejestru / ujecie w ewidencji)
przyjeto parametry ustalone w obowigzujacych MPZP lub istniejacych obiektow.

Na terenach stanowisk archeologicznych ujetych w ewidencji oraz w ich bezposrednim otoczeniu
przyjeto podejscie ostrozno$ciowe — polegajace na ograniczaniu presji inwestycyjnej i preferowaniu
profili funkcjonalnych sprzyjajacych utrzymaniu terenéw otwartych lub rolniczych (w szczegdlnosci w
strefach SO/SR), o ile nie koliduje to z utrwalong strukturg osadnicza i innymi uwarunkowaniami.
Rozwiazanie to wynika z faktu wystepowania na obszarze gminy licznych stanowisk archeologicznych,
co uzasadnia minimalizowanie ryzyka naruszenia substancji zabytkowej i kontekstu krajobrazowego
juz na poziomie planu ogdlnego.

Realizacja inwestycji wymagajacych ingerencji w grunt (w tym sieci i infrastruktury liniowej, robot
ziemnych oraz nowej zabudowy) bedzie doprecyzowywana na etapie MPZP albo w decyzjach
administracyjnych — z zachowaniem procedur wynikajacych z przepis6w o ochronie zabytkow i opiece
nad zabytkami oraz po uzgodnieniu z wlasciwym wojewodzkim konserwatorem zabytkow. Ustalenia
planu ogodlnego majg tu charakter ramowy: wyznaczajg kierunek ochrony i minimalne standardy
ostrozno$ci, natomiast szczegdtowe warunki (w tym ewentualne obowiazki rozpoznania lub nadzoru
archeologicznego) beda wynikaly z rozstrzygnig¢ organow wlasciwych w toku postgpowan
realizacyjnych.

Na terenie gminy Mikstat nie wystgpuja dobra kultury wspotczesnej.

W projekcie planu ogdlnego uwzgledniono ochrong zabytkow i uktadow historycznych poprzez
traktowanie rejestrow i ewidencji jako warstwy wiqzqcej, przypisanie stref SN dla obiektow i zaloZen
krajobrazowych, utrzymanie parametrow zgodnych 7 obowiqzujgcymi MPZP lub istniejqca
zabudowq oraz wprowadzenie zasady pierwszenstwa wartosci kulturowych i krajobrazowych w
ustaleniach przestrzennych, co zapewnia zachowanie dziedzictwa i jego ekspozycji.

k) obszary pomnikdéw zaglady i ich strefy ochronne

Na obszarze gminy Mikstat nie wystepuja obszary pomnikéw zaglady i ich strefy ochronne.

1) tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Na obszarze gminy Mikstat nie wystepuja tereny zamkniete i ich strefy ochronne.

m) obszary ograniczonego uzytkowania

Na obszarze Miasta i Gminy Mikstat nie wystepuja obszary ograniczonego uzytkowania
ustanowione na podstawie art. 135 ustawy — Prawo ochrony $rodowiska. Nie zidentyfikowano zatem
obowigzujacych uchwat sejmiku wojewodztwa ani rady powiatu wyznaczajacych tego rodzaju obszary
w granicach gminy.

Obszar ograniczonego uzytkowania moze zosta¢ ustanowiony dla okreslonych zaktadow, instalacji
lub obiektow w przypadku, gdy pomimo zastosowania dostepnych rozwigzan technicznych,
technologicznych i organizacyjnych nie mogg zosta¢ dotrzymane standardy jakos$ci srodowiska poza
terenem danego obiektu. Poniewaz na obszarze gminy nie ustanowiono takiego obszaru,
uwarunkowanie to nie wymagato przyjecia odrgbnych rozwigzan w zakresie delimitacji stref
planistycznych, ich profili funkcjonalnych ani parametroéw zabudowy.

W planie ogoélnym przyjeto natomiast, Zze na obszarze gminy wystepuja strefy i pasy ograniczen w
zagospodarowaniu, wynikajace z przepisow odrgbnych i uwarunkowan technicznych, ktére — cho¢
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formalnie nie musza mie¢ statusu ,,O00U” — w praktyce ograniczaja dopuszczalny sposob uzytkowania
terenow 1 dlatego powinny by¢ uwzglgdnione przy delimitacji stref oraz interpretacji ustalen POG.

Strefy sanitarne cmentarzy
W sasiedztwie terené6w cmentarnych obowiazujg ograniczenia sanitarne dotyczace sytuowania
okreslonych funkcji w wymaganych odlegtosciach od cmentarzy, wynikajace z przepiséw odrgbnych.
W planie ogolnym konsekwencjg jest:
— utrzymanie funkcji cmentarnej w strefie S.C.,
— unikanie lokalizacji funkcji wrazliwych (w szczegoélnosci zabudowy mieszkaniowej i ustug
o charakterze stalego pobytu ludzi) w =zasiegach ograniczen sanitarnych — przy czym
szczegotowe rozstrzygniecia lokalizacyjne i ewentualne wymogi techniczne wymagaja
doprecyzowania w MPZP albo w toku postgpowan administracyjnych.

Pasy technologiczne i strefy oddziatywania infrastruktury elektroenergetycznej (WN/SN)

Na terenie gminy wystepuja linie elektroenergetyczne (w tym linie o wyzszych napieciach), dla
ktorych obowiazujg pasy technologiczne/ochronne oraz wymagania dotyczace bezpiecznych odleglosci
od zabudowy i1 zagospodarowania, wynikajace z przepisow i norm branzowych oraz warunkow
eksploatacyjnych operatorow. W planie ogélnym przyjeto, ze ustalenia stref osadniczych
(SJ/SW/SU/SP) nalezy realizowa¢ z poszanowaniem tych pasow, a lokalizacja zabudowy i elementow
infrastruktury w ich zasiegu jest mozliwa wytacznie w granicach dopuszczonych przepisami odrebnymi
oraz warunkami technicznymi.

Radiowo-telewizyijne centrum nadawcze oraz pas komunikacji teleradiowej (ograniczenia

wysoko$ciowe)

Na terenie Miasta i Gminy Mikstat zlokalizowane jest radiowo-telewizyjne centrum nadawcze.
Z obiektem tym powigzany jest pas komunikacji teleradiowej Chetmce — Mikstat o szerokosci 50 m,

stanowiacy korytarz techniczny dla transmisji radiowej. W obrgbie tego pasa obowigzuje ograniczenie
w zakresie sytuowania zabudowy wysokiej, polegajace na zakazie realizacji obiektoéw o wysokosci
przekraczajgcej 40 m. Konsekwencja planistyczna jest koniecznos¢:

- traktowania pasa komunikacji teleradiowej jako lokalnego ograniczenia zagospodarowania,
w szczegolnosci w zakresie wysokosci zabudowy,

— zapewnienia, aby ustalenia stref osadniczych i gospodarczych (SJ/SW/SU/SP) oraz ewentualne
inwestycje infrastrukturalne w jego zasiggu nie naruszaly rezimu ochronnego korytarza
transmisyjnego,

— pozostawienia szczegotowej weryfikacji kolizyjno$ci zamierzen (w tym w zakresie wysokos$ci
i lokalizacji obiektow) do etapu MPZP oraz procedur administracyjnych i uzgodnien
branzowych — z uwzglednieniem parametréw wynikajacych z dokumentacji technicznej
1 przepisOw odr¢bnych.

Ograniczenia punktowe i strefy techniczne (np. zlikwidowane odwierty)

W opracowaniach wejSciowych wskazano wystepowanie zlikwidowanych odwiertow
z wyznaczong strefg ochronng (promien 5 m), w ktérej obowigzuje zakaz wznoszenia obiektow.
W planie ogdlnym ujeto to jako lokalne ograniczenie sposobu uzytkowania terenu, ktére powinno by¢
respektowane niezaleznie od profilu strefy planistycznej; ewentualne doprecyzowanie sposobu
zabezpieczenia i oznaczenia tych miejsc nalezy do kompetencji wlasciwych organéw i podmiotow
branzowych oraz moze zosta¢ uszczegotowione w MPZP.
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Ograniczenia dla lokalizacji OZE (w szczegdlnos$ci farm fotowoltaicznych)

Zgodnie z przyjeta koncepcja planu ogolnego, instalacje OZE wymagajace wigkszych powierzchni
(farmy fotowoltaiczne) dopuszcza si¢ wylacznie w wybranych obszarach strefy SO, co petni funkcje
porzadkujgca: ogranicza rozproszenie i pozwala kontrolowa¢ oddziatywania krajobrazowe
i funkcjonalne. Jednoczes$nie, przy lokalizacji PV nalezy uwzglednia¢ w szczegdlnosci:

— ograniczenia wynikajace z pasow technologicznych infrastruktury elektroenergetyczne;j,

- wymog sytuowania poza obszarami o podwyzszonej wrazliwos$ci przyrodniczo-krajobrazowe;j,

— potrzebe zachowania odpowiednich relacji przestrzennych do zabudowy mieszkaniowe;j
i terenow lesnych, tak aby minimalizowac¢ konflikty funkcjonalne i krajobrazowe.

Rownolegle plan ogdlny nie przewiduje lokalizacji elektrowni wiatrowych w strefie SO, a
dopuszczenie biogazowni ma charakter S$cisle selektywny, powiazany z funkcja rolniczg i
ograniczeniem konfliktow przestrzennych.

Tak przyjete rozwigzania zapewniaja zgodno$¢ z przepisami odrebnymi, bezpieczenstwo
uzytkownikow przestrzeni oraz minimalizacje konfliktéw na styku funkcji mieszkaniowych,
infrastrukturalnych i srodowiskowych, przy jednoczesnym zachowaniu mozliwosci rozwoju gminy w
ramach przyjetej polityki przestrzenne;.

W projekcie planu ogdélnego gminy Mikstat obszary ograniczonego uiytkowania zostaly
uwzglednione poprzez zachowanie obowigzujqgcych rezimow ochronnych i wykluczenie lokalizacji
nowej zabudowy w ich granicach, co zapewnia zgodnos¢ z przepisami szczegolnymi.

n) obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na podstawie opracowania ekofizjograficznego sporzadzonego dla potrzeb projektu Planu
ogblnego Miasta i Gminy Mikstat oraz materialow strategicznych gminy, jako zasadnicze obszary
wymagajace dzialan ,,naprawczych” lub przeksztalceniowych nalezy wskazaé: (1) tereny zwigzane
z eksploatacja kopalin (w tym wyrobiska oraz potencjalne kierunki ich zagospodarowania
poeksploatacyjnego) oraz (2) obszary wymagajace rehabilitacji w ujeciu spoteczno-przestrzennym,
objete procesem rewitalizacji. Dodatkowo analizie podlega potencjalna potrzeba remediacji, rozumiane;j
jako dziatania wobec terendw zanieczyszczonych.

Tereny poeksploatacyjne 1 obszary eksploatacji surowcow (rekultywacja/rehabilitacja)

Opracowanie ekofizjograficzne identyfikuje na terenie gminy formy antropogeniczne, w tym formy
wkleste powstate w wyniku eksploatacji surowcow (w tym itéw w rejonie Mikstatu oraz kruszyw
w innych cze¢$ciach gminy). Jednoznacznie wskazano, ze po zakonczeniu eksploatacji konieczna jest
rekultywacja ukierunkowana na przywrdcenie utraconych wartosci srodowiska, a docelowy kierunek
zagospodarowania terenéw wewnatrz wyrobisk powinien by¢ co do zasady wodny lub lesny.

Ekofizjografia formuluje roéwniez standard postgpowania rekultywacyjnego: gromadzenie
nadkladu i jego wykorzystanie do rekultywacji, prowadzenie rekultywacji sukcesywnie, zgodnie
z decyzjg wlasciwego organu, z preferencja kierunkow: lesnego, rolnego albo wodnego. Rownoczesnie
wskazano zakaz urzgdzania w wyrobiskach sktadowisk odpadow statych i ptynnych.

Realizacja w planie og6lnym: uwarunkowanie przetozono na ustalenia planu ogdlnego poprzez
utrzymanie lub wyznaczanie profili funkcjonalnych i stref, ktore nie generujg presji na trwate, kolizyjne
zainwestowanie terenow poeksploatacyjnych, a jednoczesnie pozwalaja na prowadzenie eksploatacji
i rekultywacji zgodnie z rezimem Prawa geologicznego i gorniczego (w strefie SG) oraz docelowe
zagospodarowanie w kierunkach otwartych/przyrodniczych (docelowo co do zasady SO (funkcje
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otwarte: wodne/lesne), a SN wylacznie w uzasadnionych przypadkach, gdy kierunek
rekultywacji/poeksploatacyjnego zagospodarowania ma charakter rekreacji urzadzone;j.).

Zakres .remediacji” — brak przestanek do wydzielania odrebnych obszaréw skazen, przy zachowaniu

zasady ostroznosci

W dokumentach wej$ciowych nie zidentyfikowano odrebnych, jednoznacznie wyznaczonych
obszaréw skazen wymagajacych remediacji jako osobnej kategorii przestrzennej na poziomie planu
ogoélnego. Jednoczesnie ekofizjografia wskazuje, ze =zanieczyszczenia gleb o charakterze
antropogenicznym — w niewielkim stopniu — kumulujg si¢ gtdwnie w rejonie drogi wojewddzkiej oraz
drog powiatowych.

Realizacja w planie ogélnym: przyjete podejscie jest adekwatne do charakteru planu ogoélnego
(ramowego). Plan nie musi wydziela¢ ,,stref remediacji”’, natomiast powinien utrzyma¢ mechanizmy
ostrozno$ciowe:

I.  profilowanie funkcji i parametrow w pasmach oddziatywan komunikacyjnych,
II.  niedopuszczanie funkcji szczegdlnie wrazliwych/kolizyjnych tam, gdzie ryzyka
srodowiskowe sa podwyzszone oraz
III.  pozostawienie szczegdlowych warunkdéw rozpoznania gruntu i ewentualnych dziatan
naprawczych do etapu MPZP i procedur inwestycyjnych, w oparciu o przepisy odrebne.

Ewentualna potrzeba remediacji bedzie identyfikowana incydentalnie w toku przygotowania i
realizacji inwestycji, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Obszary zdegradowane w ujeciu spoleczno-przestrzennym (rewitalizacja jako rehabilitacja struktury)

Gmina przyjeta Program Rewitalizacji dla Miasta i Gminy Mikstat na lata 2017-2023, ktory —
zgodnie z dokumentem — ma charakter kompleksowy i obejmuje diagnoz¢ negatywnych zjawisk
spolecznych oraz co najmniej jednego rodzaju zjawisk: gospodarczych, srodowiskowych, przestrzenno-
funkcjonalnych lub technicznych. Program stanowi materiat wej$ciowy i uwarunkowanie w zakresie
diagnozy oraz kierunkow interwencji.

Program identyfikuje obszary zdegradowane (w tabelarycznym zestawieniu wskazano m.in.
Komoréw, Kottow, Mikstat-Pustkowie oraz Mikstat). Jednocze$nie jako obszar rewitalizacji
wyznaczono miasto Mikstat; dokument podkresla, ze wybdr spelnia limity ustawowe (<20%
powierzchni gminy i <30% mieszkancow), a w Programie podano wartosci: 2,85% powierzchni gminy
oraz 29,97% ludnosci. Program obejmuje zestaw przedsigwzigé podstawowych 1 uzupelniajacych
(wskazano m.in. 8 glownych i 3 uzupehiajace), skoncentrowanych na obszarze rewitalizacji,
z oddzialywaniem szerszym niz jego granice.

Realizacja w planie ogdlnym: watek rewitalizacji nie wymaga tworzenia odrgbnej w katalogu stref
planistycznych, natomiast powinien by¢ uwzgledniony poprzez takie uksztaltowanie strefowania
1 parametrow w obszarze miasta Mikstat, aby:

— umozliwia¢ odnowe 1 uzupeknianie struktury osadniczej (preferencja ,,infill” i porzagdkowanie
funkcji),

- sprzyjac poprawie jakoSci przestrzeni publicznych i dostepnosci ustug,

— ogranicza¢ dalszg degradacje techniczng i przestrzenno-funkcjonalng oraz ulatwia¢ etapowanie
dziatan inwestycyjnych spdjnych z Programem.
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W konsekwencji w Planie og6lnym Miasta i Gminy Mikstat uwarunkowania dotyczace obszaréw
wymagajacych przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji zostaly przetozone na
rozwiazania strefowe i zasady zagospodarowania w ten sposob, ze:

1. tereny zwigzane z eksploatacja kopalin oraz wyrobiska ujeto w rezimie strefy SG, co
zabezpiecza dostepnos¢ zi6z i porzadkuje przeznaczenia, a jednocze$nie utrzymuje
mozliwo$¢ prowadzenia eksploatacji i rekultywacji zgodnie z przepisami prawa
geologicznego i gorniczego oraz decyzjami wilasciwych organow, przy docelowym
ukierunkowaniu terenow poeksploatacyjnych na funkcje otwarte i przyrodnicze (co do
zasady SO, a wyjatkowo SN — jesli kierunek zagospodarowania ma charakter rekreacji
urzadzonej);

2. nie wyznaczono odrebnych stref remediacji, poniewaz materialy wejSciowe nie
identyfikuja obszaroéw skazen wymagajacych takiego wydzielenia, a mechanizm ochronny
zapewniono poprzez profilowanie funkcji i ograniczanie lokowania funkcji wrazliwych
w pasmach oddziatywan komunikacyjnych oraz pozostawienie szczegdétowych wymogow
rozpoznania i ewentualnych dziatan naprawczych do etapu MPZP i procedur
inwestycyjnych w oparciu o przepisy odrebne;

3. ustalenia planu ogdlnego uwzgledniaja proces rewitalizacji poprzez takie uksztaltowanie
strefowania i parametrow ramowych w miescie Mikstat, aby sprzyjaly odnowie
i uzupeianiu istniejacej struktury (,,infill”’), porzadkowaniu funkcji oraz poprawie jakosci
przestrzeni publicznych i1 dostgpnosci ustug, bez generowania dalszej degradacji
przestrzenno-funkcjonalne;.

Obszary wymagajqce przeksztalcen, rehabilitacji i rekultywacji uwzgledniono w POG poprzez
przypisanie ich do odpowiednich stref planistycznych w zgodnosci 7 istniejgcym
zagospodarowaniem. Rozwiqzania te majq na celu stworzenie ram do dalszych dziatan naprawczych
i adaptacyjnych, 7 poszanowaniem uwarunkowan srodowiskowych, kulturowych i planistycznych.

0) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Na potrzeby projektu Planu ogoélnego Miasta i Gminy Mikstat, jako istotne uwarunkowanie
rozwoju przestrzennego przyjeto ustalenia Programu Rewitalizacji dla Miasta i Gminy Mikstat na lata
2017-2023, w szczegdlnosci w czgsci dotyczace] delimitacji obszaru zdegradowanego oraz
wyznaczenia obszaru rewitalizacji (zgodnie z wymogami ustawowymi i wytycznymi
rewitalizacyjnymi).

Obszar zdegradowany

Program wskazuje, ze obszar zdegradowany moze zosta¢ wyznaczony w przypadku koncentracji
negatywnych zjawisk spolecznych oraz co najmniej jednego rodzaju zjawisk: gospodarczych,
srodowiskowych, przestrzenno-funkcjonalnych lub technicznych.

W wyniku analizy wskaznikowej i syntetycznej delimitacji, jako obszary kwalifikujace si¢ do
obszaru zdegradowanego wskazano: Komorow, Kottow, Mikstat-Pustkowie oraz Mikstat.

Obszar rewitalizacji

Program przyjmuje, ze obszar rewitalizacji stanowi cze$¢ (lub calos¢) obszaru zdegradowanego
o szczegoblnej koncentracji problemoéw i nie moze przekroczy¢ limitow: do 20% powierzchni gminy oraz
do 30% liczby mieszkancow. W gminie Mikstat jako obszar rewitalizacji wyznaczono miasto Mikstat,
wskazujac, ze wybor ten odpowiada limitom (udziatl: 2,85% powierzchni gminy oraz 29,97% ludnosci).
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Uzasadnieniem wyboru byla najwicksza koncentracja sytuacji kryzysowych (spotecznych oraz
towarzyszacych im probleméw w innych sferach) oraz wyniki konsultacji spotecznych.

Ustalenia Programu Rewitalizacji zostaly w projekcie POG potraktowane jako uwarunkowanie

kierunkujace polityke przestrzenng w obszarze miasta Mikstat, w szczeg6lno$ci w tym sensie, ze:

—  priorytetowo ukierunkowano rozwoj wewnatrz istniejacej struktury osadniczej miasta Mikstat,
wzmacniajagc logike dzialan ,,odnowy” (rehabilitacji) zamiast rozpraszania zabudowy
i rozlewania funkcji na tereny otwarte — tak, aby interwencje rewitalizacyjne mogly by¢
prowadzone w warunkach czytelnej, zwartej struktury;

— utrzymano i wzmocniono funkcje ustug publicznych i spotecznych oraz porzadkowanie
przestrzeni publicznych jako komponent niezbedny dla realizacji przedsigwzige
rewitalizacyjnych (w tym poprawy dostepnosci i jako$ci infrastruktury obshugujace;j
mieszkancoéw), spojnie z diagnoza programu co do barier i deficytow w sferze przestrzenno-
funkcjonalnej i technicznej;

— zastosowano ramowe parametry i profile funkcjonalne sprzyjajace modernizacji, przebudowie
i uzupetnianiu zabudowy (w tym poprawie standardu technicznego oraz dostgpnosci obiektow),
pozostawiajac szczegOlowe rozstrzygniecia do poziomu MPZP i projektéw realizacyjnych,
zgodnie z charakterem planu ogdlnego jako aktu ramowego;

— w odniesieniu do obszaru zdegradowanego w szerszym ujeciu (Komoréw, Kottow, Mikstat-
Pustkowie, Mikstat) POG przyjal podejscie polegajace na niekreowaniu odrebnego ,,rezimu
planistycznego” wylacznie na podstawie delimitacji rewitalizacyjnej, lecz na takim strefowaniu
i takim ukierunkowaniu zasad zagospodarowania, aby nie poglebia¢ zjawisk kryzysowych
(zwlaszcza przez presje na rozproszenie zabudowy i wzrost kosztow obstugi infrastrukturalne;j),
przy jednoczesnym zachowaniu mozliwosci prowadzenia dziatan naprawczych
i inwestycyjnych.

W zwiqzku 7 tym w projekcie Planu ogolnego Miasta i Gminy Mikstat nie wprowadzono
odrebnych ustalen normatywnych ani osobnej kategorii stref planistycznych dedykowanej obszarom
zdegradowanym i obszarowi rewitalizacji w rozumieniu programu rewitalizacji. Ustalenia POG
zostaly natomiast uksztattowane w sposob posrednio wspierajqcy cele rewitalizacyjne — poprzez
preferencje porzgdkowania i uzupetniania istniejqcej struktury osadniczej (w szczegolnosci
w miescie Mikstat), koncentracje rogzwoju w obszarach mozliwych do racjonalnej obstugi
infrastrukturalnej i komunikacyjnej oraz wzmacnianie roli ustug i przestrzeni publicznych
w ukladzie funkcjonalno-przestrzennym gminy. Tym samym polityka przestrzenna przyjeta w POG
koncentruje sie¢ na zrownowazonym rozwoju wsgystkich jednostek osadniczych, ograniczaniu
rozpraszania zabudowy i poprawie jakosci zagospodarowania — przy pozostawieniu ewentualnych
rozstrzygnieé szczegoltowych do poziomu MPZP i dziatan inwestycyjnych realizowanych w ramach
programu rewitalizacji.

p) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja
Na obszarze Miasta i Gminy Mikstat nie ustanowiono obszaréw cichych w aglomeracji ani

obszaréw cichych poza aglomeracjg w rozumieniu przepisoOw ustawy — Prawo ochrony $rodowiska.

q) grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-III oraz grunty leSne

Z opracowania ekofizjograficznego sporzadzonego dla potrzeb projektu Planu ogdlnego Miasta i
Gminy Mikstat wynika, ze struktura gleb gminy ma w przewazajacej mierze charakter rolniczy, przy
czym gleby o najwyzszej przydatnosci rolniczej (klasy III) wystepuja punktowo i mozaikowo oraz — w
poréwnaniu z udzialem gruntow stabszych — stanowig zasob ograniczony ok. 43 ha tj. 0,7% powierzchni
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uzytkéw rolnych. Gmina charakteryzuje si¢ wystepowaniem stabych gleb (gleby klasy V — VIz zajmuja
az 88,38 % powierzchni gminy). Jednoczesnie istotny udziat powierzchni gminy stanowia grunty lesne,
ktore pelnia funkcje przyrodnicze, krajobrazowe i retencyjne oraz wspottworza ciagtos¢ lokalnego
systemu ekologicznego.

W konsekwencji grunty rolne klas III zostaly przypisane przede wszystkim do stref SR (produkcji
rolniczej) oraz SO (otwartej), co ogranicza presje inwestycyjna i sprzyja zachowaniu funkcji rolnicze;j.
Dopuszczenie nowych funkcji osadniczych w sgsiedztwie takich gruntow zostato powiazane z zasada
koncentracji i uzupetniania istniejacych uktadow osadniczych, tak aby unika¢ fragmentacji arealow i
rozpraszania zabudowy na terenach produkcyjnych. W zakresie OZE przyjeto rozwigzania selektywne:
farmy fotowoltaiczne dopuszczono wylacznie w wybranych obszarach strefy SO (poza obszarem
chronionego krajobrazu i w oddaleniu od zabudowy), bez naruszania zasobow le$nych i najbardziej
wartosciowych gruntéw rolnych, a elektrowni wiatrowych nie przewiduje si¢

Analogicznie, grunty lesne zostaty w POG potraktowane jako element struktury terenéw otwartych
o funkcjach przyrodniczych i krajobrazowych — przypisane zasadniczo do strefy SO — z zalozeniem
utrzymania ich ciaggtosci oraz ograniczenia przeksztalcen mogacych ostabi¢ funkcje ekologiczne.
Wyklucza si¢ lokalizacje nowej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej wewnatrz zwartych kompleksow
le$nych, poza wyjatkami wynikajacymi z przepisow szczegdlnych (np. obiekty zwigzane z gospodarka
lesna, infrastruktura techniczng o znaczeniu publicznym).

Niewielkie, rozproszone enklawy lesne zlokalizowane wewnatrz struktury rolniczej lub w obregbie
miejscowosci sg ujmowane w ramach odpowiednich stref planistycznych (np. mieszkaniowych,
ushlugowych, rolniczych) jako profil dodatkowy ,.tereny lasu”, z zachowaniem zakazu ich zabudowy.
Przyjete rozwigzania stuzg ochronie funkcji przyrodniczych i krajobrazowych laséw oraz zachowaniu
ich cigglosci ekologicznej.

Uwarunkowania zwigzane 7 ochrong gleb rolnych klas I11 i lasow uwzgledniono w planie ogolnym
gminy Mikstat poprzez ograniczenie mozliwosci lokalizacji nowej zabudowy na terenach o wysokiej
wartosci przyrodniczej i produkcyjnej. Grunty klasy 111 oraz kompleksy lesne przypisano zasadniczo

do stref otwartych (S0O), 7 wylgczeniem moZliwosci realizacji elektrowni wiatrowych i instalacji
fotowoltaicznych. Rozwigzanie to zapewnia zachowanie funkcji rolniczych i leSnych oraz spojnosci
ekologicznej obszaru.

r) zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemyslowej

Na terenach gminy Mikstat nie ma zaktadow duzego i zwigkszonego ryzyka (ZDR i ZZR)
wystepowania powaznych awarii.

s) obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegélnoS$ci pasa technicznego

Na terenach gminy Mikstat nie wystepuja obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa

technicznego.

5.4. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spolecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu

Infrastruktura spoleczna

Infrastruktura spolteczna w Miescie i Gminie Mikstat obejmuje w szczegdlnosci obiekty i tereny
shuzace realizacji zadan publicznych oraz zaspokajaniu podstawowych potrzeb mieszkancoéw w zakresie
edukacji, kultury, sportu i rekreacji, administracji publicznej, ochrony zdrowia oraz ustug spotecznych.
W planie ogdélnym przyjeto zasade, ze tego typu funkcje — ze wzgledu na ich role integrujaca i
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obstlugowa — powinny by¢ lokowane przede wszystkim w strukturze istniejagcych osrodkéw osadniczych
(z miastem Mikstat jako osrodkiem podstawowym) oraz w miejscach zapewniajacych bezpieczny i
dostepny dojazd, w tym dostep pieszy.

W analizie rozmieszczenia infrastruktury spotecznej przyjmuje si¢, ze podstawowym osrodkiem
koncentracji ustug publicznych jest miasto Mikstat — jako siedziba wiadz i gléwny wezet obstugi
mieszkancéw gminy.

W Mikstacie koncentrujg si¢ kluczowe instytucje i obiekty ustug spotecznych, w tym:

— o$wiata i wychowanie przedszkolne: Publiczne Przedszkole w Mikstacie oraz Szkota
Podstawowa im. Ewarysta Estkowskiego w Mikstacie (wskazana jako najwigksza placowka w
systemie gminnym).

— ochrona zdrowia: podstawowa opieka zdrowotna realizowana przez SP ZOZ Miejsko-
Gminnego Osrodka Zdrowia w Mikstacie.

— pomoc spoleczna: zadania realizowane przez Miejsko-Gminny Osrodek Pomocy Spotecznej w
Mikstacie.

— bezpieczenstwo publiczne: Posterunek Policji w Mikstacie.

— kultura i aktywnos¢ spoteczna: Miejsko-Gminny O$rodek Kultury (MGOK) oraz Biblioteka
Publiczna Miasta i Gminy w Mikstacie jako baza dziatan kulturalnych i integracyjnych.

Uktad ten uzupelniajg obiekty sportowo-rekreacyjne w Mikstacie, w tym kompleks ,,Orlik 2012”
oraz infrastruktura stadionowa (w programie rewitalizacji wskazywana jako wymagajaca odnowy i
nadania nowych funkcji, w powiazaniu z boiskiem, placem zabaw i strefg aktywno$ci).

System infrastruktury spotecznej ma roéwniez istotne wezly lokalne w solectwach —
w szczegolnosci poprzez sie¢ szkol podstawowych z oddziatami przedszkolnymi: w Biskupicach
Zabarycznych, Kaliszkowicach Kaliskich oraz Kaliszkowicach Otobockich. W zakresie sportu program
rewitalizacji identyfikuje tez boiska przy szkotach oraz boiska wielofunkcyjne m.in. w Biskupicach
Zabarycznych 1 Kaliszkowicach Otobockich (jako element wzmacniajacy lokalng dostepnos¢ oferty
aktywnos$ci). Jednocze$nie dokumenty wejsciowe wskazujg, ze ustugi wyzszego rzedu (np.
specjalistyczna opieka zdrowotna) sa w praktyce realizowane poza gming — w osrodkach zewngtrznych.

Obiekty infrastruktury spolecznej o znaczeniu gminnym (administracja, edukacja, kultura, sport,
podstawowa obstuga zdrowotna i spoteczna) sa uyjmowane jako elementy stref o profilu ustugowym
i publicznym, z koncentracja w obszarach zurbanizowanych, w szczego6lnosci w miescie Mikstat.

Obiekty o znaczeniu lokalnym (np. $wietlice, boiska, tereny rekreacyjne, przestrzenie integracji) sa
powigzane z ukladem osadniczym sotectw i — co do zasady — sytuowane w zasiggu obstugi
komunikacyjnej i istniejacej zabudowy.

Plan ogodlny dopuszcza modernizacje, przebudowe i rozbudowe istniejacych obiektow
infrastruktury spolecznej oraz uzupeliajace lokalizacje nowych obiektow w ramach stref
przeznaczonych do pelienia funkcji ushugowych/publicznych oraz w strefach zieleni i rekreacji — o ile
nie powoduje to kolizji z uwarunkowaniami srodowiskowymi, sanitarnymi i bezpieczenstwa.

Ustalenia planu ogdlnego porzadkuja rozmieszczenie infrastruktury spotecznej przez przypisanie

jej do stref, ktore zapewniajg zgodno$¢ funkcji z otoczeniem i minimalizujg konflikty:

— SU (strefa ustugowa) — zasadniczy ,,no$nik” ustug publicznych i spotecznych (edukacja,
administracja, zdrowie, kultura), wraz z ustugami komercyjnymi towarzyszacymi obstudze
mieszkancow;

— SN (strefa zieleni i rekreacji) — tereny sportu, rekreacji, zieleni urzadzonej i przestrzeni
publicznych;
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— SC (strefa cmentarzy) — tereny cmentarzy wraz z otoczeniem funkcjonalnym;
— powiazania funkcjonalne z SK (strefa komunikacyjna) — jako warunek realnej dostepnosci
ustug.

W odniesieniu do infrastruktury spotecznej plan ogélny przyjmuje, ze szczegdélowe warunki
realizacji 1 parametrow (w tym wskazniki parkingowe, rozwigzania komunikacji pieszej, obstuga
transportem zbiorowym, do$wietlenie, akustyka, ochrona zieleni) beda doprecyzowywane w MPZP albo
— na obszarach bez MPZP — w decyzjach administracyjnych.

W konsekwencji w projekcie planu ogoélnego Miasta i Gminy Mikstat infrastruktura spoteczna
zostata ujeta jako element porzadkujacy strukture osadnicza: skoncentrowana w strefach ustugowych i
publicznych oraz powigzana ze strefami zieleni i rekreacji, przy jednoczesnym wskazaniu nadrzednych
ograniczen w zagospodarowaniu (bezpieczenstwo, dostepnos¢, ograniczanie konfliktow i rezimy
sanitarne). Szczegolowe warunki lokalizacyjne i inwestycyjne — ze wzgledu na ramowy charakter POG
— podlegaja doprecyzowaniu w MPZP, decyzji administracyjnych oraz w procedurach realizacyjnych
na podstawie przepisow odrebnych.

Jednoczesnie przewidziano mozliwo$¢ wyznaczania rezerw terenowych pod ewentualng rozbudowe
i uzupetnianie oferty ustug spotecznych w ramach wiasciwych stref ustugowych i mieszkaniowych, z
poszanowaniem ograniczen wynikajacych z przepisow szczegdlnych (m.in. stref sanitarnych cmentarza
i innych obiektow wymagajacych stref ochronnych). Dzigki temu plan ogoélny tworzy przestrzenne
podstawy dla realizacji kierunkéw rozwoju infrastruktury spotecznej zapisanych w Strategii, przy
jednoczesnym zapewnieniu dostepnosci tych ustug dla mieszkancéw catej gminy.

Infrastruktura transportowa

W Miescie i Gminie Mikstat podstawowym kregostupem uktadu transportowego jest sie¢ drogowa
o strukturze mieszanej (droga wojewddzka, drogi powiatowe i gminne), uzupeklniona o parkingi oraz
uktad ruchu pieszego i rowerowego. W ujeciu funkcjonalnym miasto Mikstat petlni role osrodka
podstawowego (administracyjno-ustugowego) i zarazem glownego wezta obstugi komunikacyjnej, z
ktorego realizowane sg powiazania do sotectw oraz do sieci ponadlokalne;j.

Przez obszar gminy przebiega droga wojewodzka nr 447 (Antonin — Mikstat Pustkowie — Mikstat
— Grabow Pustkowie — Grabdéw nad Prosng), stanowigca zasadnicze potaczenie zewngtrzne gminy.
Jednoczesnie w otoczeniu gminy wskazuje si¢ przebieg waznych szlakow wyzszego rzedu (m.in. DK11
i DK25 oraz DW449 i DW450), ktore wzmacniaja znaczenie relacji do os$rodkéw zewngtrznych.
Z perspektywy ucigzliwosci i bezpieczenstwa ruchu istotne jest, ze — wedtug ekofizjografii — natezenia
na DW447 majg charakter relatywnie niski, jednak przebieg tej drogi przez teren miasta Mikstat jest
odczuwalny dla mieszkancow i wprost wskazano potrzebe budowy obej$cia miasta, co uwzgledniono w
POG wyznaczajac odrebna strefe 10SI, 11SI, 12ST1 13SI dla planowanej obwodnicy miasta.

Obstuga wszystkich miejscowosci opiera si¢ na drogach powiatowych 1 gminnych o
zroznicowanym standardzie, ktore domykajg uktad dojazdowy do zabudowy mieszkaniowej, ustugowe;j
irolniczej. Z perspektywy planu ogdlnego oznacza to konieczno$¢ zachowania ciagtoscei i hierarchii tej
sieci — w szczegdlnosci w relacji do korytarza DW447 oraz do stref aktywnosci i zabudowy w miescie
Mikstat i w glownych wsiach.

Na obszarze gminy nie funkcjonuje komunikacja kolejowa; przemieszczenia realizowane sg w
praktyce w oparciu o transport drogowy, w tym transport autobusowy. W konsekwencji kluczowe
znaczenie majg standardy dostepnosci do przystankow oraz utrzymanie przejezdnosci i bezpieczenstwa
na drogach, zwlaszcza na DW447 jako osi obstugi potaczen.
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W projekcie planu ogolnego korytarz DW447 oraz zasadnicze elementy sieci drogowej sa
traktowane jako uktad wymagajacy zachowania rezerw terenowych i ograniczania konfliktowego
zainwestowania w bezposrednim sasiedztwie (w szczegolnosci w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa
i ptynnosci ruchu). W materiatach strategicznych gminy akcentuje si¢ potrzebg rozwigzania problemu
tranzytu poprzez budowe obej$cia/obwodnicy miasta w ciaggu DW447. W POG ujeto to jako kierunek
porzadkowania uktadu transportowego (bez przesadzania rozwiazan projektowych), tak aby nie
blokowa¢ mozliwosci realizacji inwestycji drogowej w przysztosci.

W projekcie POG uklad transportowy zostal ujety jako element porzadkujacy strukture
funkcjonalno-przestrzenng: ciagi drég publicznych i1 ich powigzania stanowig podstawe delimitacji
terenéw rozwojowych i obslugi komunikacyjnej, natomiast w obszarze miasta Mikstat — wobec
przebiegu DW447 — przyjeto podejécie polegajace na koncentracji funkcji w powigzaniu z istniejaca
siecia oraz wzmacnianiu bezpieczenstwa ruchu pieszego i rowerowego, zgodnie z kierunkami
wskazanymi w dokumentach gminnych (w tym rewitalizacyjnych).

Plan ogdélny nie przesadza szczegdtowego przebiegu wszystkich drog nizszych klas ani rozwigzan
wezlow drogowych, ale zabezpiecza przestrzennie istniejaca siec i potencjalne korytarze jej rozwoju w
ramach stref SK oraz stref zabudowy mieszkaniowo-ustugowej. Umozliwia to w przysztosci:
modernizacje i przebudowe droég gminnych, poprawe jakosci nawierzchni drog o powierzchni zwirowe;j
i gruntowej, rozwoj infrastruktury pieszo-rowerowe;.

Infrastruktura techniczna

W ramach analizy rozmieszczenia infrastruktury technicznej przyjeto, ze kluczowymi weztami
systemu sg: Mikstat (m.in. stacja uzdatniania wody) oraz Kaliszkowice Otobockie (stacja uzdatniania
wody 1 gminna oczyszczalnia S$ciekow). Uktad ten wuzupeliaja sieci rozdzielcze
(woda/kanalizacja/gaz/energia) prowadzone do pozostaltych miejscowosci oraz urzgdzenia
towarzyszace (przepompownie, stacje transformatorowe, stacja pomiarowa gazu).

1. Zaopatrzenie w wode (ujecia, SUW, sie¢€)

Zaopatrzenie gminy w wode opiera si¢ na ujeciach wod podziemnych oraz dwoch stacjach
uzdatniania wody:
— SUW Mikstat — dz. nr 1251 (zaopatrzenie: Mikstat, Mikstat Pustkowie, Komoréw, Kottow,
Przedborow),
- SUW Kaliszkowice Olobockie — dz. nr 222/2 (zaopatrzenie: Kaliszkowice Otobockie,
Kaliszkowice Kaliskie, Biskupice Zabaryczne).

W ekofizjografii wskazano czynne studnie m.in. w Mikstacie Pustkowie/Komorowie (St.4 i St.6)
oraz w Kaliszkowicach Olobockich (St.3 i St.4), a takze studnie wylgczone z eksploatacji.

Parametrami obrazujacymi skale systemu sg m.in.: dlugos¢ sieci wodociggowej 201,8 km oraz
1765 przylaczy.

Ograniczenia w zagospodarowaniu (strefy ochrony bezposredniej uje¢): w granicach ochrony
bezposredniej obowigzujg wymagania wynikajace z Prawa wodnego, w tym m.in. sposob
odprowadzania wdod opadowych/roztopowych, urzadzenie zieleni oraz wyprowadzenie $ciekow
sanitarnych poza teren ochrony bezposredniej i ograniczenie dostgpu 0sob postronnych.

Ujecie w POG: obiekty uje¢ i SUW ujmuja si¢ jako infrastrukturg techniczng o pierwszenstwie
funkcji (strefa SI) oraz utrzymuje zasade pelnego respektowania rezimoéw ochronnych (w tym
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zakazow/nakazoéw z decyzji wodnoprawnych), a w strefach osadniczych — kieruje rozw6j w sposob
niepogarszajacy warunkow infiltracji i jakosci wod podziemnych.

2. Kanalizacja sanitarna i oczyszczanie Sciekow

Oczyszczalnia $ciekd6w mechaniczno-biologiczna zlokalizowana jest w Kaliszkowicach
Otobockich, dz. nr 79/8, o przepustowosci 240 m?*/dobe, a $cieki oczyszczone sag odprowadzane do
Kanalu Masanowskiego. Sie¢ kanalizacji sanitarnej obejmuje m.in. Kaliszkowice Otobockie,
Kaliszkowice Kaliskie, Biskupice Zabaryczne, Kottow; dlugos¢ sieci wskazano na 48 km oraz 812
przytaczy (wg danych gminy — 2024). Dla obszaréw nieskanalizowanych wskazano funkcjonowanie
zbiornikéw bezodptywowych i przydomowych oczyszczalni (w 2024 r.: 514 zbiornikéw i 298 POS).
Dodatkowo, w materiatach strategicznych przyjeto, ze Mikstat 1 czg$¢ Komorowa pozostaja w
Aglomeracji Ostrzeszow, a $cieki sg kierowane kolektorem do oczyszczalni ,,Strzegowa” w Rojowie.

Ujecie w POG: oczyszczalnic oraz elementy systemu kanalizacyjnego ujmuje si¢ jako
infrastrukture techniczng (strefa SI) i korytarze infrastrukturalne (powiazanie z SK), a rozwdj terenow
osadniczych porzadkuje si¢ w relacji do realnej mozliwos$ci obstugi systemem zbiorczym (w pozostalym
zakresie — zasada rozwigzan zgodnych z przepisami odrebnymi).

3. Gazownictwo

Na terenie gminy funkcjonuje sie¢ gazowa w szeregu miejscowosci (m.in. Mikstat, Mikstat
Pustkowie, Komorow, Kottéw, Przedborow, Kaliszkowice). Wskazano takze gazociag wysokiego
cisnienia relacji Antonin — Ostrow Wlkp. (DN 200, PN 5,5 MPa; odcinek na terenie gminy ok. 2881,2
m) oraz stacj¢ pomiarowa Mikstat (Q = 4000 nm?3/h).

Ograniczenia w zagospodarowaniu: wzdtuz gazociagéw oraz urzadzen gazowniczych obowigzuja
strefy kontrolowane i wymogi bezpieczenstwa wynikajgce z przepisow odrebnych oraz warunkow
operatora (zakaz/ograniczenia lokalizacji obiektow kolizyjnych).

Ujecie w POG: infrastruktura gazowa jest ujmowana jako element systemu technicznego (strefa
SI) lub przyporzadkowana do poszczegdlnych stref w ramach profilu podstawowego teren infrastruktury
technicznej z zachowaniem rezimoéw bezpieczenstwa i dostgpnosci dla eksploatacji/modernizacji.

4. Elektroenergetyka

Gmina nie posiada GPZ 110/15 kV na swoim terenie; zasilanie nastgpuje z GPZ zewng¢trznych
(m.in. Grabow, Ostrzeszow). Przez teren gminy przebiega linia WN 110 kV oraz liczne linie SN i nn.
Pasy technologiczne (ochrony funkcyjnej) wg danych operatora: WN 110 kV — 22 m (po 11 m od osi),
SN 15kV — 14 m (po 7 m), nn 0,4 kV — 7 m (po 3,5 m), linie kablowe SN/nn — 1,4 m (po 0,7 m).

Ujecie w POG: korytarze linii energetycznych sg traktowane jako ograniczenia w
zagospodarowaniu (powigzanie z SK oraz przepisami odrgbnymi), a parametry i profile funkcjonalne
stref sg dobierane tak, by nie generowac kolizji z istniejaca siecig i jej pasami technologicznymi.

5. Telekomunikacja

Na terenie gminy znajduje si¢ radiowo-telewizyjne centrum nadawcze (dz. nr 1136/1, obreb
Kaliszkowice Kaliskie) oraz pas komunikacji teleradiowej Chelmce — Mikstat o szerokosci 50 m, w
ktorym obowigzuje zakaz zabudowy obiektami o wysoko$ci powyzej 40 m.

Ujecie w POG: pas teleradiowy jest ujmowany jako obszar ograniczen technicznych (limit
wysokosci), co bezposrednio przektada si¢ na dopuszczalne gabaryty obiektow w strefach, przez ktore
przebiega.
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6. Gospodarka odpadami (techniczno-organizacyjna)

Odpady komunalne z gminy kierowane sa do Regionalnego Zaktadu Zagospodarowania Odpadow
w Ostrowie Wielkopolskim, a PSZOK =zlokalizowany jest na terenie ZZO MZO w Ostrowie
Wielkopolskim.

Ujecie w POG: brak potrzeby wyznaczania lokalnych terendw sktadowania/instalacji tego typu;
ustalenia planu koncentrujg si¢ na unikaniu konfliktow $rodowiskowych i sanitarnych oraz na
utrzymaniu tadu przestrzennego (funkcje potencjalnie ucigzliwe — tylko w profilach do tego
przeznaczonych).

W planie ogolnym gminy Mikstat infrastruktura techniczna zostata ujeta w sposob odpowiadajacy
zar6wno istniejgcemu uzbrojeniu terenu, jak i ustaleniom obowigzujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. W szczegdlnosci, na potrzeby jednoznacznego przyporzadkowania
funkcji technicznych, wyznaczono strefy planistyczne odpowiadajace terenom oznaczonym w MPZP
jako tereny zwigzane z infrastrukturg. Uwzgledniono tereny, na ktorych funkcjonuja obiekty zwigzane
z zaopatrzeniem w infrastrukture wodociggows i kanalizacyjng. Przypisanie im odpowiednich funkcji
w planie ogdlnym zapewnia zachowanie ciaglo$ci uzytkowania tych terenow, ich ochrone przed
przeksztatceniami kolidujacymi z charakterem infrastrukturalnym, a takze umozliwia modernizacje lub
rozbudowe zgodnie z aktualnymi potrzebami gminy.

W planie ogélnym Miasta i Gminy Mikstat OZE potraktowano jako element infrastruktury
technicznej, ale o dopuszczalnosci selektywnej — tak, aby rozwoj instalacji nie generowat konfliktow
krajobrazowych i srodowiskowych oraz pozostawatl spojny z funkcjami sgsiednimi.

Dopuszczenie wielkoskalowych instalacji PV przyjeto wytacznie w wybranych obszarach strefy
SO, przy zalozeniu, ze lokalizacja farm fotowoltaicznych nastgpuje poza obszarem chronionego
krajobrazu oraz w odpowiednim oddaleniu od zabudowy (w celu ograniczenia konfliktow
funkcjonalnych i krajobrazowych). Rownocze$nie uwzglednia si¢ ograniczenia techniczne wynikajace
z infrastruktury elektroenergetycznej — w szczegolnosci w pasach technologicznych linii obowigzuja
zakazy/ograniczenia zagospodarowania, w tym wprost wskazywany zakaz sytuowania instalacji PV w
tych pasach.

Biogazownie dopuszczono w $cisle ograniczonym zakresie (nieliczne przypadki) i wylacznie jako
rozwigzanie powigzane funkcjonalnie z produkcja rolniczg (strefy SR lub SP), przy czym zalozono
sytuowanie ich poza obszarem chronionego krajobrazu oraz z rezimem ograniczajacym ucigzliwosci
(transport, zapachy, oddzialywania na wody i glebg). W planie ogélnym nie wprowadzano
»powszechnego” profilu biogazowego dla terenow otwartych — dopuszczenie ma charakter punktowy
i kontrolowany.

W granicach strefy SO nie przewiduje si¢ lokalizacji elektrowni wiatrowych (wytaczenie tej formy
OZE na etapie rozstrzygnig¢¢ planu ogdlnego), co porzadkuje polityke przestrzenng gminy w kierunku
ograniczenia konfliktow krajobrazowych i przestrzennych.

Dodatkowo, w calej gminie respektuje si¢ ograniczenia techniczne infrastruktury sieciowej (pasy
technologiczne, warunki przylaczenia, dostgp eksploatacyjny), w tym ograniczenia dotyczace PV
w pasach linii elektroenergetycznych.

Plan ogo6lny gminy Mikstat nie rozstrzyga szczegoétowo przebiegu wszystkich sieci i urzadzen, lecz
wyznacza ramy przestrzenne utrzymania i rozwoju infrastruktury technicznej poprzez:
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— przypisanie uj¢¢ wody, stacji hydroforni, planowanej oczyszczalni Sciekow oraz wazniejszych
urzadzen sieciowych do strefy infrastruktury technicznej (SI), z uwzglednieniem stref
ochronnych ujec¢ i wynikajacych z nich ograniczen zagospodarowania;

— zapewnienie mozliwo$ci lokalizacji 1 rozbudowy sieci wodociggowej, przydomowych
oczyszczalni $ciekow, instalacji OZE oraz modernizacji indywidualnych systemow grzewczych
w granicach stref mieszkaniowych i ustugowych, zgodnie z kierunkami Strategii;

— utrzymanie korytarzy i rezerw terenowych niezbednych do rozwoju infrastruktury techniczne;j
(w szczegblnosci planowanej kanalizacji i ewentualnej sieci gazowej) bez kolizji z zabudowa.

W ten sposob plan ogélny integruje istniejacy, punktowo niekompletny system infrastruktury
technicznej z docelowymi kierunkami rozwoju (kanalizacja, OZE, poprawa efektywnos$ci
energetycznej), zapewniajac jednoczesnie, by ograniczenia wynikajace z ochrony uje¢ wody
i infrastruktury elektroenergetycznej zostaly czytelnie przelozone na strefy planistyczne i parametry
zagospodarowania. Ustalenia planu ogolnego gminy Mikstat zapewniaja spdjne i zrdwnowazone
rozmieszczenie infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej, odpowiadajace faktycznym
potrzebom mieszkancow oraz kierunkom okreslonym w Strategii Rozwoju Gminy. Przyjete rozwigzania
umozliwiaja utrzymanie i rozwdj istniejagcej sieci uslug publicznych, poprawe dostepnosci
komunikacyjnej oraz dalszag modernizacj¢ systemow technicznych, przy jednoczesnym zachowaniu
tadu przestrzennego i ochronie srodowiska.

Ustalenia planu ogolnego gminy Mikstat zapewniajq spojne i zrownowazone rozmieszczenie
infrastruktury spolecznej, transportowej i technicznej, odpowiadajgce faktycznym potrzebom
mieszkancow oraz kierunkom okreslonym w Strategii Rozwoju Gminy. Przyjete rozwiqzania

umozliwiajg utrzymanie i rogwdyj istniejgcej sieci ustug publicznych, poprawe dostepnosci
komunikacyjnej oraz dalszg modernizacje systemow technicznych, przy jednoczesnym zachowaniu
tadu przestrzennego i ochronie srodowiska.

5.5. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz Kkrajobrazy
priorytetowe.

Na obszarze wojewddztwa wielkopolskiego obowigzuje Audyt krajobrazowy wojewodztwa
wielkopolskiego, przyjety uchwata Sejmiku Wojewodztwa Wielkopolskiego nr L1/1000/23 z dnia 27
marca 2023 r. W Audycie nie wyznaczono krajobrazow priorytetowych na terenie Miasta i Gminy
Mikstat. W konsekwencji ustalenia Audytu istotne dla niniejszego planu ogdlnego maja w odniesieniu
do Mikstatu przede wszystkim charakter diagnozy typow krajobrazu oraz ogdlnych kierunkoéw
utrzymania jako$ci krajobrazu (ochrona czytelnosci struktur rolniczych i le$nych, ograniczanie
rozpraszania zabudowy, kontrola elementéw silnie ingerujacych w percepcje krajobrazu).

Zgodnie z Audytem, na obszarze Miasta i Gminy Mikstat wyrdzniono w szczegdlno$ci nastepujace
typy krajobrazu:

— krajobraz miejski — Mikstat jako miejscowos¢ z zachowanym uktadem historycznym,

— krajobraz wiejski z przewaga pol mozaikowych — w niewielkiej czgsci gminy,

— krajobraz wiejski z przewaga wstggowych uktadow pol, tak 1 pastwisk — w duzej potudniowe;j
i1 wschodniej czgsci gminy,

— krajobraz lesny z przewagg siedlisk borowych — w zachodniej czeSci gminy,

— krajobraz lesny z przewagg siedlisk lasowych.

Uwarunkowania te wspoltworzg wysokg jakos¢ krajobrazu gminy: polozenie w oddaleniu od
duzych terenéw zurbanizowanych i osrodkdéw przemystowych, urozmaicona rzezba terenu oraz znaczny
udziat lasow sprzyjaja zachowaniu niskiego stopnia degradacji srodowiska i wspieraja rozwoj funkcji
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rekreacyjnych (m.in. agroturystyka, turystyka konna). W strukturze rekreacyjnej gminy znaczenie maja
m.in. przebieg Bursztynowego Szlaku Rowerowego, uktad duktow w lesie komunalnym oraz trasa do
jazdy konnej w lasach Nadle$nictwa Przedboréow w rejonie Przedborowa. Audytowane i lokalnie
identyfikowane warto$ci widokowe skupiaja si¢ m.in. w punktach ekspozycyjnych (np. wzgdrze
koscielne w Kottowie oraz rejon masztu RTV w Kaliszkowicach Kaliskich).

Mimo braku krajobrazow priorytetowych, Plan ogélny wykorzystuje ustalenia Audytu jako rame
jako$ci krajobrazu i przektada je na rozstrzygniecia strefowe oraz zasady lokalizacji rozwoju,
w szczegdlnosci poprzez:

a) Ochrong matrycy krajobrazu rolniczo-lesnego

Utrzymanie dominacji terenow otwartych i lesnych (w tym zachowanie cigglosci kompleksow
leSnych oraz czytelnosci wstegowych i mozaikowych ukladow pol) jako podstawowego tla
krajobrazowego gminy, z ograniczeniem presji urbanizacyjnej na obszary o funkcjach przyrodniczych
i rolnych.

b) Koncentracj¢ rozwoju zabudowy 1 ograniczanie rozpraszania

Ukierunkowanie rozwoju zabudowy przede wszystkim na obszary powigzane z istniejaca struktura
osadniczg (z Mikstatem jako osrodkiem podstawowym) i z realna dostepnoscia komunikacyjng oraz
infrastrukturalng, co chroni panoramy terenéw otwartych i ogranicza ,,wyspowe” dogeszczanie
krajobrazu rolniczego.

¢) Utrzymanie skali krajobrazu osadniczego i ochrona uktadéw historycznych
W obszarach o walorach krajobrazu kulturowego (w tym w Mikstacie jako osrodku z zachowanym
uktadem historycznym) przyjeto takie kierunki i ramowe parametry, aby rozwdj nie prowadzit do utraty
czytelno$ci struktury miejscowosci, rozmycia granic zabudowy oraz degradacji ekspozycji dominant
i osi widokowych.

d) Kontrola elementéw mogacych istotnie przeksztatcaé percepcje krajobrazu (w tym OZE)

Dopuszczalnos¢ OZE o wigkszej skali zostala ujeta selektywnie: plan og6lny nie przewiduje
elektrowni wiatrowych, a lokalizacja instalacji mogacych silnie oddziatywaé krajobrazowo jest
kierowana w sposob ograniczajacy kolizje z krajobrazem chronionym i z obszarami o wysokiej
wrazliwo$ci widokowej (w tym z terenami o dominujacych funkcjach lesnych i otwartych oraz
w sasiedztwie zabudowy).

e) Wazmocnienie funkcji rekreacyjnych i turystycznych bez utraty jakosci krajobrazu

Utrzymanie i rozwijanie powigzan trasowych (rowerowych i pieszych) oraz terenow zieleni
i rekreacji w sposob kompatybilny z krajobrazem rolniczo-lesnym, z naciskiem na porzadkowanie
i poprawe dostgpnosci, zamiast ekspansji zabudowy w terenach krajobrazowo wrazliwych.

W rezultacie Plan ogdlny Miasta i Gminy Mikstat, przy braku krajobrazow priorytetowych, traktuje
Audyt jako instrument porzadkujacy standard krajobrazowy: utrwala dominujacy krajobraz rolniczo-
lesny, chroni czytelno$¢ uktadow osadniczych i historycznych, ogranicza rozpraszanie zabudowy oraz
wprowadza kontrol¢ lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych istotnie przeksztatca¢ obraz przestrzeni.

W planie ogdlnym uwzgledniono ustalenia audytu krajobrazowego wojewddztwa
wielkopolskiego.
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5.6. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktorych mowa w art. 72 ust. 1-3
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony Srodowiska

Na potrzeby sporzadzenia projektu Planu ogoélnego Miasta i Gminy Mikstat wykonano
»Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe dla potrzeb sporzadzenia projektu Planu ogdlnego miasta
i gminy Mikstat” (autor: mgr Jadwiga Korynska, Kalisz—Mikstat, styczen 2025 r.). Opracowanie
sporzadzono w oparciu o: ustawg¢ — Prawo ochrony S$rodowiska oraz rozporzadzenie Ministra
Srodowiska z 9 wrzeénia 2002 r. w sprawie opracowan ekofizjograficznych (Dz. U. Nr 155, poz. 1298),
a takze uchwate Rady Miejskiej w Mikstacie o przystapieniu do sporzadzenia planu ogdlnego. Powyzsze
odpowiada funkcji ekofizjografii jako instrumentu ,,wlaczenia” uwarunkowan $rodowiskowych do
rozstrzygnieé planistycznych w rozumieniu art. 72 POS. Zgodnie z rozporzadzeniem, celem
opracowania ekofizjograficznego jest takie rozpoznanie warunkow srodowiskowych, aby umozliwic
rozw0j w sposob niepowodujacy degradacji zasobow.

W metodyce przyjeto podziat na cze$¢ analityczng i syntetyczna (rozpoznanie cech srodowiska,
jakosci i zagrozen, powigzan z otoczeniem, walorow krajobrazowych i kulturowych oraz prognoze
kierunkoéw 1 intensywnosci przeksztalcen), z udokumentowaniem kartograficznym i fotograficznym
oraz z odniesieniem do wizji terenowej (fotografie — luty 2025 r.). Taki uktad (diagnoza — ocena
wrazliwo$ci — wnioski) umozliwia bezposrednie przetozenie zalecen na delimitacje¢ stref i ramowe
ograniczenia w planie ogdlnym.

W ekofizjografii sformutowano zestaw wnioskow do planu ogolnego, w tym obowiazek
uwzglednienia systemu przyrodniczego gminy (m.in. tereny lesne i fgkowe, formy ochrony przyrody,
lokalny korytarz ekologiczny rzeki Gnila Barycz, ciagi ekologiczne wzdluz ciekow i rowow
melioracyjnych, zielen urzadzona i $rodpolna). W konsekwencji w projekcie POG przyjeto rozwigzania
»porzadkujaco-ochronne”, polegajace w szczego6lnosci na:

— utrwaleniu ciaglosci terenéw otwartych i przyrodniczych (strefowanie SO/SN w obszarach
kluczowych dla systemu przyrodniczego), z ograniczeniem rozpraszania nowej zabudowy
w terenach o funkcji korytarzowej i w otoczeniu ciekow/rowoéw melioracyjnych — zgodnie
z kierunkiem wskazanym w ekofizjografii;

— wzmocnieniu ochrony zasoboéw wod podziemnych, w tym poprzez ostrozne ksztaltowanie
zagospodarowania w zasiggu GZWP 303, ktory — jako zbiornik stabo izolowany — ,,wymaga
wysokiej ochrony” oraz poprzez uwzglednienie ryzyk wynikajacych z niskiego stopnia
skanalizowania (szamba/przydomowe oczyszczalnie jako potencjalne Zzrodta presji na wody);

— porzadkowaniu zasad dla terenow przeksztalconych eksploatacja kopalin: w ekofizjografii
wskazano konieczno$¢ sukcesywnej rekultywacji (lesnej/rolnej/wodnej), obowiazek
zapewnienia prawidtowego funkcjonowania melioracji w otoczeniu terenéw gorniczych oraz
zakaz lokalizacji sktadowisk w wyrobiskach; w projekcie POG przektada si¢ to na utrzymanie
rezimu strefy SG dla eksploatacji i rekultywacji oraz na ,,domknigcie” presji inwestycyjnej
w wyrobiskach poprzez profile stref otwartych/przyrodniczych jako kierunek docelowy po
rekultywacji;

— ukierunkowaniu lokalizacji OZE w sposéb ograniczajacy konflikty przyrodniczo-
krajobrazowe: ekofizjografia wskazuje, aby nie lokalizowa¢ elektrowni stonecznych
(i analogicznie wiatrowych) na obszarach chronionego krajobrazu oraz w obszarach weztowych
i korytarzach ekologicznych, preferujac grunty stabszych klas i lokalizacje w poblizu sieci
przesylowych. W projekcie POG przelozono to na selektywne dopuszczenie
wielkopowierzchniowych instalacji PV wylacznie w wybranych rejonach terenéw otwartych,
z wylaczeniami wynikajagcymi z systemu przyrodniczego i uwarunkowan krajobrazowych
(a szczegdtowa weryfikacja oddzialywan — na etapie MPZP/decyzji administracyjnych);
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— uwzglednieniu presji komunikacyjnej i emisji niskiej (dominujgce zrodta zanieczyszczen
powietrza i gleb: cieplownictwo oraz transport — zwlaszcza wzdtuz drogi wojewddzkiej i drog
powiatowych), co w POG uzasadnia koncentracj¢ rozwoju w istniejacych uktadach osadniczych
i unikanie ,,wyspowych” enklaw zabudowy w terenach otwartych (minimalizacja dodatkowego
ruchu i presji infrastrukturalne;j)

— respektowaniu ograniczen technicznych, ktore ekofizjografia identyfikuje jako istotne
uwarunkowania zagospodarowania, m.in. pasy technologiczne linii 110 kV i1 15 kV oraz pas
komunikacji teleradiowej (50 m) z limitem wysoko$ciowym zabudowy; w projekcie POG
ograniczenia te zostaly ,,wpigte” w system stref poprzez unikanie przypisywania profili
intensywnie inwestycyjnych w pasmach kolizyjnych oraz przez zachowanie wymogoéw
przepisow odrgbnych.

Whioski z opracowania ekofizjograficznego mialy zasadniczy wplyw na ksztalt ustalen planu
ogolnego gminy Mikstat. W szczegolnosci postuzyly jako podstawa do przyporzadkowania terenow do
wiasciwych stref planistycznych, okreslenia parametréw urbanistycznych, ustalenia minimalnych
wskaznikow powierzchni biologicznie czynnej, a takze do ograniczenia mozliwo$ci zabudowy na
obszarach o niskiej chtonnos$ci srodowiskowej. Dziatania te realizuja zasade zréwnowazonego rozwoju
i zapewniajg integracje aspektow srodowiskowych z planowaniem przestrzennym.

Podsumowujac, ustalenia planu ogoélnego w pelni uwzgledniaja wskazania opracowania
ekofizjograficznego, chroniac kluczowe zasoby $rodowiska i zapewniajac ramy dla zrownowazonego
rozwoju gminy Mikstat.

Podsumowujgc, ustalenia planu ogolnego w pelni uwzgledniajg wskazania opracowania
ekofizjograficznego, chronigc kluczowe zasoby srodowiska i zapewniajqc ramy dla zrownowazonego
rozwoju gminy Mikstat.
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7. Zrédla danych

—  Opracowanie ekofizjograficzne — podstawowe dla potrzeb sporzadzenia projektu planu ogdlnego
gminy Mikstat, autor opracowania: mgr Jadwiga Korynska, styczen 2025 r., Kalisz-Mikstat,

—  Uchwata w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miasta
Mikstat nr XXV/164/2002 z dnia 7 lutego 2002 1.,

—  Uchwata w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania miasta Mikstat - dla dziatek
2063/1, 2063/2, 2065/4, 2073, 2074, potozonych w obrgbie geodezyjnym Mikstat nr X/60/2011
z dnia 27 wrzesnia 2011 r.,

— Uchwata w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
dzialek oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 410/13, 416/2, 417, 418, 419, 420, 421/1
w Kaliszkowicach Otobockich nr XXIX/194/2002 z dnia 10 pazdziernika 2002 r.

—  Uchwata w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla centrum
miasta Mikstat nr XXV/165/2002 z dnia 7 lutego 2002 r.,

— Uchwata w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Mikstat dla obszaru dzialek o numerach ewidencyjnych: 1491, 1492, 1493/2 nr
XXXV/230/2014 z dnia 19 wrzeénia 2014 r.,

—  Uchwata w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
potozonego w potudniowej czgsci wsi Kaliszkowice Otobockie, gmina Mikstat nr XXX11/203/2017
z dnia 28 grudnia 2017 r.,

— Uchwata w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Mikstatu dla czesci terenu dziatki o numerze ewidencyjnym 1249/3 nr XXX/187/2017
z dnia 20 pazdziernika 2017 r.,

— Uchwata w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Mikstatu dla obszaru dzialek o numerach ewidencyjnych: 1125, 1126, 1123/1,
nr XXI1/156/2020 z dnia 18 grudnia 2020 r.

— Plan zagospodarowania wojewddztwa wielkopolskiego (uchwata Nr V/70/19 Sejmiku
Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 25 marca 2019 1.),
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Audyt krajobrazowy wojewodztwa wielkopolskiego (uchwata Sejmiku Wojewddztwa
Wielkopolskiego nr LI/1000/23 z dnia 27 marca 2023 1.),

Ewidencja Gruntéw i Budynkéw — dane pozyskane z zasobu geodezyjnego i kartograficznego
prowadzonego przez staroste, zgodnie z ustawg z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne
i kartograficzne (Dz.U. z 2024 r. poz. 1151 z pézn. zm.),

BDOT10k — dane pozyskane z zasobu centralnego Gtownego Urzedu Geodezji i Kartografii
www.geoportal.gov.pl,

Bank Danych Lokalnych — dane statystyczne udostepniane przez Gloéwny Urzad Statystyczny
https://bdl.stat.gov.pl/.

Strategic Rozwoju Miasta i Gminy Mikstat na lata 2026-2030, wraz z podaniem prawidtowego
numeru i daty uchwaly oraz czes$ci obejmujacej model struktury funkcjonalno-przestrzennej i
rekomendacje prowadzenia polityki przestrzennej;

Uchwate Nr 111/21/2024 Rady Miejskiej w Mikstacie z dnia 25 czerwca 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia planu ogdlnego Miasta i Gminy Mikstat;

Program Rewitalizacji Miasta i Gminy Mikstat na lata 2017-2023;

dane Panstwowego Instytutu Geologicznego — Panstwowego Instytutu Badawczego, w
szczegolnosci system MIDAS, rejestr obszarOw gorniczych oraz aktualny na dzien sporzadzania
dokumentu ,,Bilans zasobow zt6z kopalin w Polsce”;

Centralny Rejestr Form Ochrony Przyrody oraz dane przestrzenne Generalnej Dyrekcji Ochrony
Srodowiska, wykorzystane do identyfikacji form ochrony przyrody;

mapy zagrozenia powodziowego i mapy ryzyka powodziowego oraz dane Panstwowego
Gospodarstva Wodnego Wody Polskie, wykorzystane do analizy zagrozenia powodziowego,
ciekow, urzadzen wodnych i uwarunkowan hydrologicznych;

rejestr zabytkow wojewodztwa wielkopolskiego, wojewodzka ewidencje zabytkow oraz Gminng
Ewidencj¢ Zabytkow Miasta i Gminy Mikstat;

ortofotomape oraz pozostate materialy kartograficzne panstwowego zasobu geodezyjnego i
kartograficznego, wykorzystane do analizy istniejacego zagospodarowania;

rejestr wydanych decyzji o warunkach zabudowy i decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego dla Miasta i Gminy Mikstat, w zakresie wykorzystanym do oceny procesow
inwestycyjnych;

dane zarzadcow drég publicznych, dotyczace przebiegu, kategorii 1 parametrow istniejagcej sieci
drogowej;

materialy i stanowiska organdw oraz instytucji uzyskane w toku opiniowania i uzgadniania projektu
planu ogolnego;

whnioski ztozone po ogloszeniu o przystgpieniu do sporzadzania planu ogolnego, uwagi zgtoszone
podczas konsultacji spotecznych oraz raport podsumowujacy przebieg konsultacji spotecznych.
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    𝑷  𝒖 𝒎 =   𝑷  𝒏 𝒊 𝒆 𝒛 𝒂 𝒃 ∗     𝑼  𝒎 ∗   𝑰  𝒎 𝒂 𝒙 ∗ 𝑾  𝒑 𝒖 𝒛 ∗   𝑾  𝒑 𝒖 𝒎


    P  um.


  𝑪 𝒉 =     𝑷  𝒖 𝒎    𝑷  𝒑 𝒖 𝒎 ∗   𝑳  𝒐 𝒔

