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1. WSTEP

1.1. PODSTAWA PRAWNA OPRACOWANIA

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

Zgodnie z art. 13i ust. 1 Ustawy przed sporzadzeniem projektu planu ogdlnego rada
gminy podejmuje uchwate o przystgpieniu do sporzgdzania planu ogolnego.

Rada Gminy Skomlin uchwatg nr 11/9/2024 z dnia 22 maja 2024 r. przystgpita do
sporzadzenia planu ogélnego Gminy Skomlin.

W opracowaniu uwzgledniono wymogi wynikajgce z Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 z p6ézn. zm.) oraz Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729).

1.2. PRZEDMIOT, CEL | ZAKRES OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest plan ogélny Gminy Skomlin zlokalizowanej w powiecie
wielunskim, w wojewodztwie t6dzkim.

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

Zakres opracowania obejmuje obszar gminy w jej granicach administracyjnych.
W projekcie planu ogdlnego zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 1 Ustawy okreslono nastepujgce
strefy planistyczne:

— SJ Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng;
— SZ Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowsg;
— 8SU Strefa ustugowa;

— 8P Strefa gospodarcza;

— SR Strefa produkcji rolniczej;

— 8l Strefa infrastrukturalna;

— SN Strefa zieleni i rekreacji;

— 8C Strefa cmentarzy;

— S8G Strefa gérnictwa;

— SO Strefa otwarta;

— SK Strefa komunikacyjna.



Zgodnie z art. 13e ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym gminne standardy urbanistyczne dostepnos$ci infrastruktury spotecznej
okresla sie fakultatywnie. W gminie Skomlin zostaty okreslone gminne standardy
urbanistyczne z pominigciem fakultatywnych gminnych standardéw dostepnosci
infrastruktury spotecznej. Ponadto, zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 Ustawy, w planie ogéinym
okreslono obszary uzupetnienia zabudowy, bez obszaréw zabudowy srédmiejskiej ze
wzgledu na brak potozenia w granicach administracyjnych gminy Skomlin obszaru miasta
o zwartej, intensywnej zabudowie mieszkaniowej i ustugowe;.

1.3. PROCEDURA SPORZADZANIA PLANU OGOLNEGO

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

W trybie art. 13i ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 39 pkt 1, art. 46 pkt 1 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko, Wajt
Gminy Skomlin w dniu 25 pazdziernika 2024 r. ogtosit - w prasie oraz poprzez obwieszczenie
zamieszczone na tablicy ogtoszen, w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Skomlin oraz
stronie internetowej Urzedu Gminy Skomlin - o przystgpieniu do sporzgdzenia planu
ogolnego oraz prognozy oddziatywania na srodowisko, okreslajgc forme, miejsce i termin
sktadania wnioskow.

Pierwotny termin sktadania wnioskow do planu ogélnego Gminy Skomlin wyznaczono do
dnia 18 listopada 2024 r. Nastepnie, ogtoszeniem z dnia 18 listopada 2024 r. Wojt Gminy
Skomlin wydtuzyt termin sktadania wnioskéw do dnia 29 listopada 2024 r. oraz kolejnym
ogtoszeniem z dnia 29 listopada 2024 r. do dnia 20 grudnia 2024 r.

W odpowiedzi na powyzsze ogtoszenia, do Urzedu Gminy Skomlin wplyneto 48
whnioskéw, w tym 46 wnioskéw od 0sdb fizycznych oraz 2 od instytuciji.

Plan ogdlny gminy zostat sporzgdzony zgodnie z zakresem okreslonym w art. 13a-h
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w
rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2024 r. w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. z 2024 r. poz. 1775).

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

Opracowany projekt planu ogélnego zostat poddany procedurze opiniowania i uzgodnien
zgodnie z art. 13i ust. 3 pkt 5 lit. a i b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. W wyniku przeprowadzonej procedury projekt planu
zostat zaopiniowany i uzgodniony przez wszystkie upowaznione do tego instytucje.
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2. PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH
W GRANICACH OKRESLONYCH W PLANIE OGOLNYM W TYM
PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN POTWIERDZAJACYCH SPELNIENIE
WARUNKU, O KTORYM MOWA W ART. 13D UST. 1 ALBO 3

21. ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE W GMINIE

Planowanie przestrzenne w Gminie Skomlin jest kluczowym elementem zréwnowazonego
rozwoju, ktéry uwzglednia potrzeby mieszkancéw oraz lokalne uwarunkowania przestrzenne.
Jednym z istotnych aspektéw tego procesu jest okre$lenie zapotrzebowania na nowg
zabudowe mieszkaniowg (ZAP). w tego procesu jest okreslenie zapotrzebowania na nowg
zabudowe mieszkaniowg (ZAP). Jest to dziatanie majgce na celu oszacowanie koniecznej
powierzchni uzytkowej mieszkan, ktére powinny powstac, aby poprawi¢ warunki zycia
w gminie.

W niniejszym opracowaniu przedstawione zostang metody obliczen oraz uzyskane wyniki
dotyczgce prognozowanego zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg. Analiza ta
opiera sie na zapisach odpowiednich przepisow prawnych, w tym na § 3 rozporzadzenia
regulujgcego sposob obliczania wskaznikbw zwigzanych z gospodarkg przestrzenng.
Uwzgledniono przy tym nie tylko prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan na
jednego mieszkanca, ale takze inne czynniki, takie jak dotychczasowa struktura zabudowy,
przewidywana dynamika demograficzna oraz specyfika lokalna.
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Celem opracowania jest dostarczenie rzetelnych danych, ktére postuzg jako podstawa do
podejmowania decyzji planistycznych w kontek$cie zapewnienia odpowiedniego bilansu
mieszkaniowego w gminie Skomlin w perspektywie najblizszych lat. Wyniki analizy stanowig
takze wazny wkfad w opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
oraz dokumentow strategicznych zwigzanych z rozwojem gminy.

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

W procesie uwzgledniono réwniez przepisy zawarte w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538), ktéra okresla
zasady ksztattowania polityki przestrzennej i realizacji inwestycji zgodnie z interesem
publicznym.

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

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

PUM,
PZO

ZAP == MZO -

gdzie:
ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,

M2y - oznacza prognozowang liczbe mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepniane
przez statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

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

P2y - oznacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca.

PROGNOZOWANA LICZBA MIESZKANCOW (M20)

Zgodnie z § 3 ust. 5 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w
zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758
ze zm.), okres prognozy w ramach projektu planu ogdlnego gminy ustala sie na 20 lat od
roku, ktorego dotyczg najnowsze dostepne dane dotyczgce liczby mieszkancow gminy
udostepniane przez statystyke publiczna.



W przypadku Gminy Skomlin najnowsze udostepniane przez statystyke publiczng dane
dostepne sg za rok 2024 (31.12.2024 r.). W zwigzku z tym, okres prognozy planistycznej
powinien obejmowac 20 lat od tego roku, czyli do 2044 r. Taki horyzont czasowy pozwala na
dostosowanie polityki przestrzennej gminy do przewidywanych zmian demograficznych,
zapewniajgc jednoczesnie diugoterminowg zgodnos¢ z zasadami tadu przestrzennego oraz
zréwnowazonego rozwoju.

Prognozowana liczba mieszkancow w Gminie Skomlin
do 2044 roku
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M Liczba ludnosci

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego

Prognoza liczby mieszkancow w Gminie Skomlin na lata 2024-2044 wskazuje na staty,
stopniowy spadek liczby mieszkancéw, co odpowiada ogdélnym tendencjom demograficznym
w Polsce. W 2024 roku' liczba mieszkancow Gminy wynosita 3 171 o0s6b, za$
w perspektywie 20 lat, do 2044 r. prognozowany jest spadek tej liczby do 2 140, czylio 1 031
0s6b. Zgodnie z prognozg liczba mieszkancéw zmaleje o 32,5 % obecnej populacji. Spadek
liczby ludnosci wynika¢ ma z ujemnego przyrostu naturalnego oraz ujemnego salda migracji.
Proces ten niesie ze sobg wyzwania zwigzane ze starzeniem sie spofeczenstwa oraz
zmniejszeniem liczby os6b w wieku produkcyjnym, co wymaga dostosowania ustug
i infrastruktury do zmieniajgcych sie potrzeb mieszkancow.

' Dane za rok 2024 — najnowsze dane udostepniane przez GUS BDL (stan na 10.10.2025 r.). Kolejne lata wedtug
Prognozy ludnosci dla gmin na lata 2023-2060, GUS
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W celu wyliczenia prognozowanej liczby mieszkancow powiekszonej o 5% (M) nalezy
przyja¢ zgodnie z prognozami Gtéwnego Urzedu Statystycznego, ze liczba mieszkancéw
Gminy Skomlin w 2044 r. wyniesie:

M2o = L2044 +(L2044 x 5%)
M2o = 2140+(2140 x 5%)
Mz = 2 247

gdzie:

My, - oznacza prognozowang liczbe mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepniane
przez statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

L2044 — prognoza liczby mieszkancéw gminy w 2044 r.

Zgodnie z obliczeniami, prognozowana liczby mieszkancéw Gminy Skomlin powigkszona
0 5% (M) wyniesie 2 247.

LACZNA POWIERZCHNIA UZYTKOWA MIESZKAN ZGODNA Z NAJNOWSZYMI
DANYMI (PUMo)

Wedtug danych udostepnionych przez Gtéwny Urzad Statystyczny (stan na 31.12.2024
r.), tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w Gminie Skomlin wynosi 99 690 m?.

PUM, = 99 690 m?

PROGNOZOWANA POWIERZCHNIA UZYTKOWA MIESZKAN W GMINIE NA JEDNEGO
MIESZKANCA (P2)

Zgodnie z § 3 ust. 3 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 (Dz. U. z 2023 r. poz.
2758), prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie przypadajgcg na jednego
mieszkahnca (Px) oblicza sie na podstawie jednego z okreslonych w Rozporzgdzeniu
wzorow. Wybor wiasciwego wzoru zalezy od dostepnych danych oraz specyficznych
uwarunkowan demograficznych i przestrzennych gminy. Wzory te uwzgledniajg réznorodne
czynniki, takie jak przewidywane zmiany w liczbie ludnosci, planowane wskazniki gestosci
zaludnienia, prognozy dotyczgce struktury gospodarstw domowych oraz dotychczasowg
dynamike zmian w powierzchni uzytkowej mieszkan przypadajgcej na jednego mieszkanca.

Obliczenia te stanowig podstawe do doktadnego okreslenia potrzeb mieszkaniowych
w dlugoterminowej perspektywie. Dzieki temu mozliwe jest racjonalne planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne gminy, zgodne z zasadami fadu przestrzennego oraz
zréwnowazonego rozwoju. Takie podejscie pozwala na optymalne wykorzystanie dostepnych
terendw inwestycyjnych i skuteczne przewidywanie przysztych potrzeb mieszkancéw, co jest
kluczowe dla realizacji polityki przestrzennej gminy.
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Wzory stuzgce obliczeniu prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie na
jednego mieszkanca:

P20 = 3Po —2P-10

P2o=2Po —P-20
gdzie:

Po - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
Z najnowszymi danymi,

P.10 - 0znacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem,
z ktérego pochodzg najnowsze dane,

P.20 - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkahca zgodng
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem,
z ktérego pochodzg najnowsze dane.

W wyniku analizy danych udostepnionych przez Gtéwny Urzad Statystyczny (zgodnie
Zz najnowszymi danymi dla 31.12.2024 r.), powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego
mieszkanca w Gminie Skomlin ksztattuje sie nastepujgco:

Po = 31,4 m?/os.
P-10= 27,1 m?/os.
P-20 = 25,8 m?/0s.
W zwigzku z powyzszym dla wskaznika P20 wykonano nastepujgce obliczenia:
P20= 3 x 31,4 m?/os. = 2 x 27,1 m?/ os. = 40,0 m?2/os.

P20 = 2 x 31,4m?0s. — 25,8 m?/os. = 37,0 m?/os.

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkanca w gminie
zostata obliczona na podstawie dwoch wzordw, zgodnie z §3 ust. 3 Rozporzgdzenia. Wynik
pierwszego wzoru dat wartos¢ 40,0 m?, natomiast drugi wzor wskazat powierzchnie rowng
37,0 m2 Uwzgledniajgc niewielkg roéznice miedzy oboma wynikami oraz dazenie do
uzyskania dobrego standardu zycia mieszkancéw, ktéry moze wyrazaé sie m.in. w wiekszej
powierzchni uzytkowej przypadajgcej na mieszkanca, jako wzor stuzgcy do dalszych
obliczen wskazuje sie P20= 3Po — 2P-10 z wynikiem 40,0 m?/os.

OBLICZENIE ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA W GMINIE
SKOMLIN (ZAP)

Analiza opiera sie na obowigzujgcych przepisach prawnych oraz uwzglednia
prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan na jednego mieszkanca. Celem jest
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okreslenie niezbednej powierzchni nowej zabudowy, ktora zapewni zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych mieszkancéw w perspektywie najblizszych lat.

Uzyskane w poprzednich obliczeniach dane pozwalajg obliczy¢ zapotrzebowanie na nowg
zabudowe mieszkaniowg zgodnie ze wzorem:

PUM,
PZO

ZAP == MZO -

ZAP = - 245,25 os.

Uwzgledniajgc, ze obliczenia opierajg sie¢ na prognozach demograficznych w dosc
dalekim, 20-letnim horyzoncie, zainteresowanie realizacjg nowej zabudowy na terenie Gminy
wyrazone w ztozonych wnioskach do projektu planu ogdélnego, oraz uwzgledniajac za
stuszne pozostawienie pewnej elastycznosci w zakresie zagospodarowania gruntow
(podyktowanej ograniczeniami w zagospodarowaniu gruntéw wynikajgcym ze struktury
wlasnosci gruntéw), za wiasciwe uznaje sie przyjecie zwiekszonego zapotrzebowania na
nowg zabudowe zgodnie z § 3 ust. 9 Rozporzadzenia.

Gmina Skomlin spetnia warunki wskazane w § 3 ust. 9 pkt 2 Rozporzadzenia, tj.
liczba mieszkancéw zgodnie z najnowszymi dostepnymi danymi udostepnianymi przez
statystyke publiczng wynosi mniej niz 5 000 i nie mniej niz 2 000 (wedtug stanu na
31.12.2024 — 3171 os6b) oraz zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg
otrzymane z obliczen wynosi mniej niz 500 (dla Gminy Skomlin: - 245 oséb), pozwalajace
przyjaé, ze zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg w Gminie wynosi 500
osob.

W wyniku przeprowadzonych obliczen, uwzgledniajagc wymogi i dopuszczenia
przewidziane w przepisach, stwierdza sie, ze zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowg w Gminie Skomlin wynosi 500 os6b.

Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan
ogélny Gminy Skomlin zobowigzany jest do wyznaczenia stref planistycznych: strefy
wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng (SW), strefy wielofunkcyjnej
z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) oraz strefy wielofunkcyjnej z zabudowg
zagrodowg (SZ), tak by suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach, w tym
luk w istniejgcej zabudowie, nie byta mniejsza niz 350 o0séb (70% zapotrzebowania) oraz
wieksza niz 650 0séb (130% zapotrzebowania).

2.2. CHLONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH

Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefie
wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng i wielofunkcyjnej z zabudowg
zagrodowg obliczono zgodnie z ponizszg metodykg, w oparciu o obowigzujgce przepisy
prawne.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
11



tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz.U.2023 poz. 2758) chtonno$¢
terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach, o ktérych mowa
w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, oblicza sie, uwzgledniajac:

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

2) chtonnos$¢ terenéw zabudowanych w sposob najbardziej zblizony do planowanego
w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy,
z mozliwoscia uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjg
mieszkaniowg a innymi funkcjami.

Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejgcej zabudowie zostaly wyznaczone na
podstawie weryfikacji zabudowy wystepujgcej na dziatkach budowlanych bazujgc na
informacji o budynkach pochodzacych z baz danych:

1) ewidencji gruntéw i budynkdw, o ktérej mowa w art. 4 ust. 1a pkt 2 ustawy z dnia 17
maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2023 r. poz. 1752, 1615,
16881 1762);

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

3) obiektéw topograficznych o szczegdtowosci zapewniajgcej tworzenie standardowych
opracowan kartograficznych w skalach 1:10 000-1:100 000, o ktérych mowa w art. 4
ust. 1a pkt 8 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne —
wytgcznie w przypadku budynkéw niewykazanych w bazach danych, o ktérych mowa
wpkt1i2.

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

Chionnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgacej zabudowie obliczono
bazujgc na wartosci PUw obliczonej zgodnie ze wzorem:

PUwm = PN X Iniz X Wkor X PCBzm x PCMm
gdzie:
PUw - powierzchnia uzytkowa mieszkan w danej strefie

Pt~ — powierzchnia terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefie
planistycznej, wyrazona w metrach

Inz — wartos¢ maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy okreslonej dla strefy
planistycznej

Wkor — warto$¢ procentowego udziatu powierzchni terenéw petnigcych funkcje
mieszkaniowe w stosunku do powierzchni terenu strefy. Wartosci wskaznika przyjeto
odpowiednio dla terendéw (dziatek ewidencyjnych) sparcelowanych i niesparcelowanych:

12



NIESPARCELOWANE

SJ - 50%

SZ - 80%

PCBzv — wartos¢ procentowego udziatu powierzchni catkowitej zabudowy mieszkaniowe;j.
Wartosci wskaznika przyjeto odpowiednio dla:

SJ

80%

SZ

20%

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

SJ

80%

SZ

80%

Chionnos¢ terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie obliczono

zgodnie ze wzorem:

gdzie:

Chtn=7) 1,2,..n PUm/ P20

Chrn - chtonnos$c¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie

PUw — fgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan

P20 - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wediug stanu na 20 lat przed
z ktérego pochodzg najnowsze dane.

zgodng
rokiem,

Tabela 1 - Tereny niezabudowane niesparcelowane w Planie ogéinym gminy Skomlin

PTN |N|Z WKOR PCBZM PCBM PUM CHTN
® x — = g i) ) & x
c 3z S g 2 C°x =@ E E 2
N ER T8 . 55 =20 8753 8’:58) 2o £ S
o e >3 = CC =0 O O0Cc el 00X 9 0 =X O = 2532
> $-oT ® 22 c 20 oT>P 2®E 2 ®C X O Q&9
@ £282 |E558 |2z¢82 828 8°% 5 5323
= 2238 >Cw> | SESH ol EEN ST L <
& sCe> | 2828 | 895 363 S 2 g 2 26 R
5 coN% |scxc | sNE22 SR E o RNg = B
o Ssowoc E=10.6 s 2>23¢c| ao a6 E £ © 0T O

N 2 O ® 0 02> =282 T3 > o= 3 S 3 c 2@
q‘! EOEQ‘ mgga .80.g.98 8%3 8§x N cC o0
o 23%0 | 2589 | 25566 28 gas 2°F 23 &

o c£E OG5 D+ 2 N = S S S X 'C_Q"&;'
= Om"g)‘ﬂ) N »n (u(UQ'NB (U_E_Q (UED o N O(U'_
N a8es =0T g =N 93l =88] =035 a$ N 2

oz9 g N S 228 TNN N 2 o

c 5 E = E g c
6S) 1664,2 0,5 0,5 0,8 0,8 266,3 6,7
7S) 6608,1 0,5 0,5 0,8 0,8 1057,3 26,4
8S)J 11793,0 0,5 0,5 0,8 0,8 1886,9 47,2
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Prn Iniz Wkor PCBzm PCBw PUwm CHin
@ x — z 8 i) ) & x
c 22— (3] . = 5 £ e =
N 3eeE | T8 % 2% 98¢ 85 S0 ES

>E= | £c57T L OCE| DX.0 DX O 3= 223
2 5389 |E2c§ |3283232 58§ 883 5 S=7%
- 8235 |S23¢ |2c5¢5| 23 2z % Jo 823
c c58S | 2808 | 85225 853 85 2 ) 25 8]
5 cZNf |Sstkc | oNg§22 SR SN2 25 S 2w
o S3TEC €522 582 %2¢E| agE 5o E £T 3 g3
© NZ3SO Qe ©OZ2Td5 0= 0= 3 o = c 2z ©

oL = 5 > @ 9= = D 2 D X N C OO0

"'q', LT Do o EDYG gacclN 83853 88¢ 5 c ST 2
= 23cs | 592385 | 52888 553 £3% s 8 528
% ©8%% |88 | =5 3§ sT§ |s§2 | &3 e

ez g N 5 29 NN N 9 ks

c 5 E 5 e g c
9S) 2519,0 0,5 0,5 0,8 0,8 403,0 10,1
118) 18276,9 0,5 0,5 0,8 0,8 2924,3 73,1
12S) 2561,1 0,5 0,5 0,8 0,8 409,8 10,2
15S) 691,4 0,5 0,5 0,8 0,8 110,6 2,8
16S) 1607,1 0,5 0,5 0,8 0,8 257,1 6,4
18S]) 532,5 0,5 0,5 0,8 0,8 85,2 2,1
20S) 929,8 0,5 0,5 0,8 0,8 148,8 3,7
21S) 672,8 0,5 0,5 0,8 0,8 107,7 2,7
22S) 1053,7 0,5 0,5 0,8 0,8 168,6 4,2
24S) 2981,2 0,5 0,5 0,8 0,8 477,0 11,9
25S) 1434,1 0,5 0,5 0,8 0,8 229,5 5,7
26S) 1012,0 0,5 0,5 0,8 0,8 161,9 4,0
30S) 2607,2 0,5 0,5 0,8 0,8 417,2 10,4
31SJ 2080,3 0,5 0,5 0,8 0,8 332,8 8,3
32S) 1103,4 0,5 0,5 0,8 0,8 176,5 4,4
33S)J 1651,8 0,5 0,5 0,8 0,8 264,3 6,6
34S) 2917,6 0,5 0,5 0,8 0,8 466,8 11,7
35S) 4899,7 0,5 0,5 0,8 0,8 784,0 19,6
37S) 757,1 0,5 0,5 0,8 0,8 121,1 3,0
38S) 1471,9 0,5 0,5 0,8 0,8 235,5 5,9
39S 4818,3 0,5 0,5 0,8 0,8 770,9 19,3
408) 1562,5 0,5 0,5 0,8 0,8 250,0 6,2
41S) 7546,1 0,5 0,5 0,8 0,8 1207,4 30,2
44S) 2121,4 0,5 0,5 0,8 0,8 339,4 8,5
47S) 593,1 0,5 0,5 0,8 0,8 94,9 2,4
48S) 492,8 0,5 0,5 0,8 0,8 78,8 2,0
49S) 11183,1 0,5 0,5 0,8 0,8 1789,3 447
508) 15213,9 0,5 0,5 0,8 0,8 2434,2 60,9
51S) 12570,3 0,5 0,5 0,8 0,8 2011,2 50,3
52S) 7761,7 0,5 0,5 0,8 0,8 1241,9 31,0
53SJ 12804,0 0,5 0,5 0,8 0,8 2048,6 51,2
54S) 9616,9 0,5 0,5 0,8 0,8 1538,7 38,5
56S) 15902,0 0,5 0,5 0,8 0,8 25443 63,6
57S) 10276,3 0,5 0,5 0,8 0,8 1644,2 41,1
58S) 9369,3 0,5 0,5 0,8 0,8 1499,1 37,5
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7 5587 |£355 | 52982 588 |3%s |33 5 =3
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60S) 724,2 0,5 0,5 0,8 0,8 115,9 29
61S) 411,9 0,5 0,5 0,8 0,8 65,9 1,6
63S) 6823,9 0,5 0,5 0,8 0,8 1091,8 27,3
65S) 4806,8 0,5 0,5 0,8 0,8 769,1 19,2
66S) 15056,8 0,5 0,5 0,8 0,8 2409,1 60,2
68S) 5216,6 0,5 0,5 0,8 0,8 834,7 20,9
70S) 3107,7 0,5 0,5 0,8 0,8 497,2 12,4
72S) 1467,8 0,5 0,5 0,8 0,8 234,8 5,9
73S) 11125,5 0,5 0,5 0,8 0,8 1780,1 44,5
748S) 8109,2 0,5 0,5 0,8 0,8 1297,5 32,4
75S) 10535,2 0,5 0,5 0,8 0,8 1685,6 42,1
76S) 1296,1 0,5 0,5 0,8 0,8 207,4 5,2
77S) 788,4 0,5 0,5 0,8 0,8 126,1 3,2
80S]J 824,5 0,5 0,5 0,8 0,8 131,9 3,3
81S) 988,9 0,5 0,5 0,8 0,8 158,2 4,0
828 1690,7 0,5 0,5 0,8 0,8 270,5 6,8
83S]) 1145,9 0,5 0,5 0,8 0,8 183,3 4,6
848S) 2963,0 0,5 0,5 0,8 0,8 474,1 11,9
86S) 1526,2 0,5 0,5 0,8 0,8 244,2 6,1
87S) 1663,7 0,5 0,5 0,8 0,8 266,2 6,7
888 490,6 0,5 0,5 0,8 0,8 78,5 2,0
90S) 2074,6 0,5 0,5 0,8 0,8 331,9 8,3
91S) 492,5 0,5 0,5 0,8 0,8 78,8 2,0
92S) 487,9 0,5 0,5 0,8 0,8 78,1 2,0
93S) 3120,2 0,5 0,5 0,8 0,8 499,2 12,5
94S) 1713,4 0,5 0,5 0,8 0,8 274,2 6,9
95S) 783,0 0,5 0,5 0,8 0,8 125,3 3,1
96S) 7098,8 0,5 0,5 0,8 0,8 1135,8 28,4
97S) 19277,4 0,5 0,5 0,8 0,8 3084,4 77,1
988 1194,8 0,5 0,5 0,8 0,8 191,2 4,8
101S) 874,9 0,5 0,5 0,8 0,8 140,0 3,5
102S) 747,7 0,5 0,5 0,8 0,8 119,6 3,0
104S) 991,3 0,5 0,5 0,8 0,8 158,6 4,0
105S]) 5655,2 0,5 0,5 0,8 0,8 904,8 22,6
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106S) 1097,8 0,5 0,5 0,8 0,8 175,7 4,4
107S) 2917,5 0,5 0,5 0,8 0,8 466,8 11,7
108S]) 1558,6 0,5 0,5 0,8 0,8 249,4 6,2
110S) 561,4 0,5 0,5 0,8 0,8 89,8 2,2
111S) 2759,7 0,5 0,5 0,8 0,8 441,6 11,0
114S) 14509,7 0,5 0,5 0,8 0,8 2321,6 58,0
115S) 497,1 0,5 0,5 0,8 0,8 79,5 2,0
117S) 691,0 0,5 0,5 0,8 0,8 110,6 2,8
118S) 8551,5 0,5 0,5 0,8 0,8 1368,2 34,2
119S) 9590,6 0,5 0,5 0,8 0,8 1534,5 38,4
120S) 43225,1 0,5 0,5 0,8 0,8 6916,0 172,9
121S) 36205,6 0,5 0,5 0,8 0,8 5792,9 144,8
122S]) 1958,8 0,5 0,5 0,8 0,8 313,4 7,8
125S) 2330,4 0,5 0,5 0,8 0,8 372,9 9,3
1268S) 588,7 0,5 0,5 0,8 0,8 94,2 24
127S) 1569,6 0,5 0,5 0,8 0,8 2511 6,3
128S]) 1102,7 0,5 0,5 0,8 0,8 176,4 4,4
129S]) 837,2 0,5 0,5 0,8 0,8 134,0 3,3
130S) 2451,1 0,5 0,5 0,8 0,8 392,2 9,8
134S) 9629,6 0,5 0,5 0,8 0,8 1540,7 38,5
135S) 400,4 0,5 0,5 0,8 0,8 64,1 1,6
136S) 16685,1 0,5 0,5 0,8 0,8 2669,6 66,7
137S) 18165,4 0,5 0,5 0,8 0,8 2906,5 72,7
138S) 1579,0 0,5 0,5 0,8 0,8 252,6 6,3
139S) 1267,3 0,5 0,5 0,8 0,8 202,8 5,1
140S) 944,8 0,5 0,5 0,8 0,8 151,2 3,8
141S) 673,7 0,5 0,5 0,8 0,8 107,8 2,7
142S) 516,5 0,5 0,5 0,8 0,8 82,6 21
145S) 1500,2 0,5 0,5 0,8 0,8 240,0 6,0
147S) 3449,4 0,5 0,5 0,8 0,8 551,9 13,8
1488S) 3175,5 0,5 0,5 0,8 0,8 508,1 12,7
149S) 590,3 0,5 0,5 0,8 0,8 94,4 24
1587 792,5 0,8 0,8 0,2 0,8 81,2 2,0
257 752,1 0,8 0,8 0,2 0,8 77,0 1,9
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_qa,;w N -§ .go. _gﬁ _§ n._g g;
3SZ 918,9 0,8 0,8 0,2 0,8 94,1 24
457 652,6 0,8 0,8 0,2 0,8 66,8 1,7
6SZ 441,8 0,8 0,8 0,2 0,8 45,2 1,1
752 684,0 0,8 0,8 0,2 0,8 70,0 1,8
8SZ 643,9 0,8 0,8 0,2 0,8 65,9 1,6
957 928,6 0,8 0,8 0,2 0,8 95,1 24
1157 1164,2 0,8 0,8 0,2 0,8 119,2 3,0
1457 517,0 0,8 0,8 0,2 0,8 52,9 1,3
16SZ 937,0 0,8 0,8 0,2 0,8 96,0 2,4
17SZ 1365,9 0,8 0,8 0,2 0,8 139,9 3,5
1857 434,3 0,8 0,8 0,2 0,8 44,5 1,1
1957 767,4 0,8 0,8 0,2 0,8 78,6 2,0
20Sz 3155,1 0,8 0,8 0,2 0,8 323,1 8,1
2457 493,2 0,8 0,8 0,2 0,8 50,5 1,3
25S7 838,3 0,8 0,8 0,2 0,8 85,8 21
2657 12885,7 0,8 0,8 0,2 0,8 1319,5 33,0
27SZ 7928,6 0,8 0,8 0,2 0,8 811,9 20,3
28S7 1050,2 0,8 0,8 0,2 0,8 107,5 2,7
30SZ 694,2 0,8 0,8 0,2 0,8 71,1 1,8
31Sz 2011,2 0,8 0,8 0,2 0,8 205,9 5,1
3357 9528,1 0,8 0,8 0,2 0,8 975,7 24,4
34SZ 758,7 0,8 0,8 0,2 0,8 77,7 1,9
35587 1595,6 0,8 0,8 0,2 0,8 163,4 4,1
3657 1572,8 0,8 0,8 0,2 0,8 161,1 4,0
37SZ 6137,4 0,8 0,8 0,2 0,8 628,5 15,7
3957 515,2 0,8 0,8 0,2 0,8 52,8 1,3
40SZ 916,9 0,8 0,8 0,2 0,8 93,9 2,3
4157 1734,2 0,8 0,8 0,2 0,8 177,6 4,4
4257 11855,8 0,8 0,8 0,2 0,8 1214,0 30,4
4357 508,7 0,8 0,8 0,2 0,8 52,1 1,3
4657 3136,7 0,8 0,8 0,2 0,8 321,2 8,0
4757 1644,7 0,8 0,8 0,2 0,8 168,4 4,2
4857 2568,9 0,8 0,8 0,2 0,8 263,1 6,6
4957 2151,8 0,8 0,8 0,2 0,8 220,3 55
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_qa,;w N -§ .go. _gﬁ _§ n._g g;
50SZ 77115 0,8 0,8 0,2 0,8 789,7 19,7
5187 1238,2 0,8 0,8 0,2 0,8 126,8 3,2
52S7 5738,3 0,8 0,8 0,2 0,8 587,6 14,7
5357 1172,6 0,8 0,8 0,2 0,8 120,1 3,0
54S7 1026,8 0,8 0,8 0,2 0,8 105,1 2,6
55S7 4882,0 0,8 0,8 0,2 0,8 499,9 12,5
5657 631,7 0,8 0,8 0,2 0,8 64,7 1,6
57SZ 647,9 0,8 0,8 0,2 0,8 66,3 1,7
5857 2611,7 0,8 0,8 0,2 0,8 267,4 6,7
59S7 1039,0 0,8 0,8 0,2 0,8 106,4 2,7
6257 1071,7 0,8 0,8 0,2 0,8 109,7 2,7
6457 3818,2 0,8 0,8 0,2 0,8 391,0 9,8
6557 1375,5 0,8 0,8 0,2 0,8 140,8 3,5
66SZ 15357,7 0,8 0,8 0,2 0,8 1572,6 39,3
6757 1286,9 0,8 0,8 0,2 0,8 131,8 3,3
6957 3627,7 0,8 0,8 0,2 0,8 371,5 9,3
70SZ 20402,0 0,8 0,8 0,2 0,8 2089,2 52,2
71S7 1543,5 0,8 0,8 0,2 0,8 158,1 4,0
7257 1514,0 0,8 0,8 0,2 0,8 155,0 3,9
73SZ 6245,1 0,8 0,8 0,2 0,8 639,5 16,0
7457 401,4 0,8 0,8 0,2 0,8 41,1 1,0
76SZ 900,0 0,8 0,8 0,2 0,8 92,2 2,3
7752 791,1 0,8 0,8 0,2 0,8 81,0 2,0
78SZ 1114,0 0,8 0,8 0,2 0,8 114,1 29
80Sz 608,7 0,8 0,8 0,2 0,8 62,3 1,6
8187 3291,9 0,8 0,8 0,2 0,8 337,1 8,4
82S7 2000,4 0,8 0,8 0,2 0,8 204,8 51
8357 1571,3 0,8 0,8 0,2 0,8 160,9 4,0
88Sz 471,0 0,8 0,8 0,2 0,8 48,2 1,2
89Sz 3466,7 0,8 0,8 0,2 0,8 355,0 8,9
90SZ 2481,8 0,8 0,8 0,2 0,8 254,1 6,4
91S7 3108,1 0,8 0,8 0,2 0,8 318,3 8,0
9257 2489,1 0,8 0,8 0,2 0,8 254,9 6,4
9357 1160,1 0,8 0,8 0,2 0,8 118,8 3,0
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9557 665,3 0,8 0,8 0,2 0,8 68,1 1,7
96SZ 671,7 0,8 0,8 0,2 0,8 68,8 1,7
Powierzchnia uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi 40,0 m?
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z
ktérego pochodzg najnowsze dane — P20
SUMA: | 2536 os.

Zrédto: opracowanie wiasne

Suma chtonnosci wszystkich terenéw niezabudowanych (terenéw niezabudowanych
sparcelowanych i terenéw niezabudowanych niesparcelowanych), w tym luk w istniejgcej
zabudowie uwzglednionych w Planie ogdélnym gminy Skomlin wynosi 2536 oséb, co
przektada sie 507,2% zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie Skomlin.
Zgodnie z art. 13d ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w gminie Skomlin suma chtonnos$ci terendw niezabudowanych, w tym luk w
istniejgcej zabudowie, przekracza 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg. Oznacza to, ze wyznaczony potencjat terendéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg przewyzsza dopuszczalny gorny limit okreslony w ww. ustawie. W
zwigzku z powyzszym, zgodnie z ww. ustawa, strefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c
ust. 2 pkt 1-3, mogg by¢ wyznaczone wytgcznie na obszarach wskazanych w art. 13d ust. 1,
ti. na terenach, dla ktoérych obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego przewidujg realizacje funkcji mieszkaniowej, na obszarach uzupetnienia
zabudowy oraz na terenach z istniejgcg zabudowg mieszkaniowg. Jednoczesnie brak jest
podstaw prawnych do wyznaczania tych stref planistycznych na innych obszarach gminy niz
wskazane w art. 13d ust. 1 ustawy.

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

3.1. OBSZAR UZUPELNIENIA ZABUDOWY

Zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r.
W sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetniania zabudowy w planie ogéinym gminy
(Dz.U. 2024 poz. 729) wyznacza sie obszary uzupetnienia zabudowy. Zgodnie z § 1 ust. 5
WW. rozporzadzenia rozszerzono granice obszaréw uzupetnienia zabudowy, uwzgledniajgc
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lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng Gminy, jednak nie wiecej niz o obszar
0 tgcznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

Po = 25%+(Pb —Pu)
gdzie:

P, — oznacza tgczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia
zabudowy wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust. 1 rozporzgdzenia, w wyniku
rozszerzenia ich granic,

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

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

Pp=25% = (3 146 849,89m? — 1 171 422,10m?)
Pp =493 856,95 m?

Obszar uzupetnienia zabudowy w planie ogdélnym dla gminy Skomlin zostat zatem
wyznaczony zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024
r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetniania zabudowy w planie ogdélnym gminy
(Dz.U. 2024 poz. 729). Granice obszaréw uzupetnienia zabudowy zostaty rozszerzone o 338
576,6 m?, co przektada sie na 68,55% maksymalnej powierzchni powiekszenia obszaréow
uzupetnienia zabudowy. Rozszerzenie granic obszarow uzupetnienia zabudowy nie
obejmowato terendw szczegodlnie chronionych tj. obszar uzupetnienia zabudowy nie zostat
rozszerzony na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszarach cennych
przyrodniczo lub obszarach o istotnych walorach krajobrazowo-kulturowych. Rozszerzenie
granic obszaréw uzupetnienia zabudowy nie doprowadzito do wyznaczenia nowego,
odrebnego pola obszaru uzupetnienia zabudowy. Powiekszenia dokonano wytgcznie
poprzez tgczenie dodatkowej powierzchni z obszarami uzupetnienia zabudowy
wyznaczonymi pierwotnie zgodnie z § 1 ust. 1 ww. rozporzadzenia. Dzieki temu rozszerzona
powierzchnia stanowi spojne i jednolite powiekszenie istniejgcych obszarow, a nie nowa,
odseparowang enklawe. W procesie wyznaczania granic kierowano sie zasadg racjonalnego
i uporzgdkowanego ksztattowania przestrzeni. Granice dostosowano do przebiegu dziatek
ewidencyjnych, dotgczono zabudowania stanowigce cze$¢ juz zagospodarowanych
nieruchomosci oraz witgczono dziatki petnigce funkcje luk w zwartej strukturze zabudowy.
Dziatania te pozwolity na stworzenie spodjnej przestrzeni, eliminujgc fragmentarycznosé
i wzmacniajgc logike uktadu urbanistycznego.

Rozszerzajgc granice obszarow uzupetnienia zabudowy wyrownano je do granic dziatek
ewidencyjnych, dotgczono zabudowania bedgce czescig istniejgcego zagospodarowania
dziatek juz nimi objetych i wtgczono dziatki stanowigce luki w istniejgcej zabudowie. Na
uzytkach rolnych klas |-Ill poza granicami administracyjnymi miast, obszar uzupetnienia
zabudowy rozszerzano wytgcznie na obszarach wyznaczonych w wyniku wykonania
czynnosci, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1-3 rozporzadzenia, potozonych w odlegtosci nie
wiekszej niz 50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej. Nie rozszerzano obszaru
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uzupetnienia zabudowy na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz gruntach
lesnych.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.) wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku spetnienia m.in. warunku
potozenia terenu na obszarze uzupetnienia zabudowy.

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

3.2. OBSZAR ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ

Zgodnie z art. 2 pkt 23 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), pojecie zabudowy $rodmiejskiej odnosi
sie do miejskich obszarow charakteryzujgcych sie zwartg i intensywng zabudowg
mieszkaniowg oraz ustugowg. Tego rodzaju struktura urbanistyczna, typowa dla centrow
duzych miast, tworzy zwarte kwartaly, czesto w formie pierzei ulicznych, z ustugami
zlokalizowanymi na parterach budynkéw lub w oficynach.

Na terenie gminy Skomlin brak jest struktur przestrzennych odpowiadajgcych powyzszej
definicji. Uktad osadniczy gminy ma charakter wiejski, z dominacjg zabudowy jednorodzinne;j
i zagrodowej o niskiej intensywnosci, zlokalizowanej wzdluz drég oraz w formie luznych
skupisk.

W zwigzku z tym, w ramach sporzadzanego planu ogdlnego, nie wyznacza sie obszaréw
zabudowy srodmiejskiej na terenie gminy Skomlin.

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

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

Zgodnie z Ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6ézn. zm.) gminne standardy urbanistyczne
obejmujg gminny katalog stref planistycznych oraz mogg obejmowaé gminne standardy
dostepnosci infrastruktury spoteczne;j.

W gminnym katalogu stref planistycznych okresla sie:

1) profil funkcjonalny stref planistycznych;
2) wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci

zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy — w strefach
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-7;
3) wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej — w strefach

planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-10, nie mniejszego niz wynika
to z przepiséw wydanych na podstawie art. 13m ust. 2.

Gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej obejmujg zasady zapewnienia
dostepu do nastepujgcych obiektéw infrastruktury spoteczne.

W ramach gminnego katalogu stref planistycznych dopuszcza sie réwniez okreslenie
w strefach planistycznych, o ktérych mowa w:

1) art. 13c ust. 2 pkt 8-10 — maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy Iub maksymalnego udziatu powierzchni
zabudowy;

2) art. 13c ust. 2 pkt 11-13 — maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy
lub minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

Gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej obejmujg zasady zapewnienia
dostepu do obiektéw infrastruktury spotecznej, o ktérych mowa w art. 13f ust. 1-3 powotane;j
ustawy. W Planie ogélnym gminy Skomlin nie wyznacza sie gminnych standardow
dostepnosci infrastruktury spoteczne;j.

Wyznaczenie stref planistycznych zostato poprzedzone wykonaniem szeregu analiz
obejmujgcych lokalne i ponadlokalne uwarunkowania.

Suma chionnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie na
obszarze gminy Skomlin przekracza 130 % wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowa. W konsekwencji, zgodnie z art. 13d ust. 3 ustawy, strefy planistyczne
wyznacza sie wylgcznie na obszarach wskazanych w art. 13d ust. 1.

Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okreslajg obligatoryjny
oraz fakultatywny zakres ustalen w ramach profili funkcjonalnych poszczegélnych stref
planistycznych. W Planie ogdélnym gminy Skomlin uwzgledniono zaréwno obligatoryjne, jak
i fakultatywne wskazniki oraz parametry okreslone ustawowo.

Zakres przyporzadkowania poszczegélnych terendéw do danej kategorii funkcjonalnej
zostat okreslony w tabeli, stanowigcej integralny element planu ogdlnego. W Planie ogoinym
gminy Skomlin ustalono nastepujgce strefy planistyczne:
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— 8J Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng;
— 8Z Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa;
— SU Strefa ustugowa;

— SP Strefa gospodarcza;

— SR Strefa produkc;ji rolniczej;

— Sl Strefa infrastrukturalna;

— SN Strefa zieleni i rekreaciji;

— SC Strefa cmentarzy;

— SG Strefa gornictwa;

— SO Strefa otwarta;

— SK Strefa komunikacyjna.

We wszystkich strefach — z wytgczeniem strefy komunikacyjnej (SK), strefy gornictwa
(SG) oraz otwartej (SO) — ustalono dolne granice powierzchni biologicznie czynnej, zgodnie
Zz minimalnymi wymaganiami okre$lonymi w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 3 grudnia 2024 r., dotyczacym zmiany rozporzgdzenia w sprawie projektu planu
ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyrysow. Zgodnie z upowaznieniem wynikajgcym z § 2 ust. 3
ww. rozporzgdzenia dla stref planistycznych objetych obowigzujgcymi planami miejscowymi,
dla ktérych w planach miejscowych okreslono minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej nizszy niz wynikajgcy z zatgcznika nr 1 do rozporzgdzenia, mozna ustali¢ minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej nie nizszy niz wynikajgcy z ustalen planu
miejscowego.

Ze wzgledu na walory przyrodnicze i krajobrazowe terenéw potozonych w strefie otwartej
na obszarze gminy Skomlin, wyznaczono dodatkowe profile funkcjonalne, ktore
umozliwiatyby lokalizacje instalacji odnawialnych zrédet energii — w tym elektrowni
wiatrowych oraz stonecznych wytgcznie na terenach nieobjetych formami ochrony przyrody
i krajobrazu. Decyzja ta ma na celu ochrone otwartego krajobrazu oraz zachowanie ciggtosci
systemu zieleni. Takie podejscie wynika z potrzeby wywazenia celéw rozwojowych
z koniecznoscig ochrony unikalnych cech przestrzeni otwartych. Obszary te petnig nie tylko
funkcje buforowg miedzy terenami zabudowanymi a srodowiskiem naturalnym, lecz takze
stanowig kluczowy element lokalnej tozsamosci krajobrazowej. Wprowadzenie nowych,
duzych instalacji zwigzanych z odnawialnymi zrodtami energii poza wskazanymi terenami
mogtoby doprowadzi¢ do trwatej zmiany charakteru tych terenéw, zaburzajgc ich otwarty,
naturalny ukfad przestrzenny. Co wiecej, strefa otwarta w granicach administracyjnych gminy
Skomlin odgrywa istotng role w systemie przyrodniczym i petni funkcje korytarzy
ekologicznych, ktére sg niezbedne dla zachowania ciggtosci biologicznej i migracji gatunkow.
Ich przeksztatcenie w kierunku intensywniejszego uzytkowania mogtoby negatywnie wptyng¢
na lokalne ekosystemy oraz osftabi¢ naturalne mechanizmy retencji. W zwigzku
Z powyzszym, rezygnacja z mozliwosci sytuowania instalacji OZE w tych obszarach ma
charakter dziatan prewencyjnych, ukierunkowanych na dtugofalowg ochrone srodowiska,
krajobrazu i jakosci zycia mieszkancéw. Decyzja ta wpisuje sie rowniez w szersze zatozenia
zréwnowazonego rozwoju, gdzie inwestycje w zielong energie muszg by¢ dostosowywane
do specyfiki miejsca i nie mogg odbywac¢ sie kosztem utraty cennych zasobow
przestrzennych i przyrodniczych.
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Ustalenia Planu ogdlnego gminy Skomlin nie przesgdzajg o mozliwosci realizacji
zabudowy o okreslonej funkcji ani parametrach technicznych, nawet jesli mieszcza sie one
w granicach wyznaczonych dla danej strefy planistycznej. Profile funkcjonalne oraz
przypisane im wskazniki zagospodarowania przestrzennego stanowig jedynie ramowe —
minimalne i maksymalne — wytyczne, w obrebie ktérych mozliwe bedzie ksztattowanie
przysztej zabudowy.

Konkretne przeznaczenie terenu, zgodne z zakresem funkcjonalnym danej strefy, a takze
szczegbOtowe parametry urbanistyczne, zostang doprecyzowane na etapie sporzgdzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego badz w toku postepowania
o ustalenie warunkow zabudowy.

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

1) ewidencji gruntéw i budynkéw, o ktérej mowa w art. 4 ust. 1a pkt 2 ustawy z dnia 17 maja
1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2023 r. poz. 1752, 1615, 1688 i 1762);

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

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

Wartosci minimalne parametru powierzchni biologicznie czynnej, jakg gmina moze
wprowadzi¢ do ustalen Planu dla poszczegdlnych stref planistycznych zostaty wskazane
w Rozporzgdzeniu 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.

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

Ustalenia Planu ogdlnego Gminy Skomlin nie przesgdzajg o mozliwosci realizacji zabudowy
o funkcji i parametrach mieszczgcych sie w ich zakresie, a jedynie stanowig maksymalne
i minimalne ramy dla potencjalnego zagospodarowania obszaru znajdujgcego sie w
obszarze danej strefy. Przeznaczenie terenu, mieszczace sie w katalogu ustalonym w
ramach danej strefy planistycznej, a takze szczegdtowe parametry, niewykraczajgce poza
ramy wyznaczone w Planie ogdélnym Gminy Skomlin, okreslone zostang na etapie
sporzgdzania planu miejscowego lub ustalania decyzji o warunkach zabudowy.
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ZASADY WYZNACZANIA POSZCZEGOLNYCH STREF PLANISTYCZNYCH WRAZ ZE
WSKAZNIKAMI ORAZ | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Strefy planistyczne w gminie Skomlin  wyznaczono w oparciu o istniejgce
zagospodarowanie terenu oraz wyniki analiz lokalnych i ponadlokalnych uwarunkowan.
Uwzgledniono takze czesS¢ wnioskow mieszkancow i interesariuszy, ktérych pozytywne
rozpatrzenie pozostaje zgodne ze spdéjnoscig ukfadu przestrzennego Gminy oraz kierunkami
wyznaczonymi w dokumentach strategicznych rozwoju. Strefy wyodrebniono zaréwno dla
terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy zagrodowej, ustugowej,
gospodarczej i produkcyjnej, jak réwniez dla terendéw zieleni i rekreacji, cmentarzy,
infrastruktury technicznej oraz komunikacji. Przy ich wyznaczaniu kierowano sie nadrzednag
zasadg zachowania fadu przestrzennego, ciggtosci funkcjonalnej i dostosowania
przeznaczenia terendw do stanu faktycznego, istniejgcej zabudowy i obowigzujgcych
przeznaczen planistycznych, a dla nowo wskazanych obszaréw mieszkaniowych — zasadg
uzupetniania zabudowy. Dla kazdej ze stref okreslono odrebne wskazniki oraz parametry
zabudowy i zagospodarowania terenu, stanowigce ramy dla dalszych szczegotowych ustalen
w planach miejscowych lub decyzjach administracyjnych.

SJ - STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA:

W Planie ogdélnym gminy Skomlin wyznaczono 150 stref wielofunkcyjnych z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng (SJ).

Dla wyznaczonych stref SJ przyjeto wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktorych wartosci przedstawiono ponize;j:

maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,5,
maksymalna wysokos¢ zabudowy: 9 — 11 m,

maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 25%,

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 30 — 50%;

SZ - STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA ZAGRODOWA:

W Planie ogdlnym gminy Skomlin wyznaczono 96 stref wielofunkcyjnych z zabudowg
mieszkaniowg zagrodowg (SZ).

Dla wyznaczonych stref SZ przyjeto wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktorych wartosci przedstawiono ponize;j:

maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,8,
maksymalna wysokos¢ zabudowy: 12 — 15 m,

maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 40%,

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 30 — 40%;

SU - STREFA USLUGOWA:

W Planie ogdélnym gminy Skomlin wyznaczono 21 stref ustugowych (SU),
o zroznicowanych parametrach zabudowy.
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Dla wyznaczonych stref SU przyjeto zréznicowane wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktérych zakres przedstawiono ponize;j:

maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 1,2,
maksymalna wysokos¢ zabudowy: 8 — 25 m,
maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 20 — 60%,
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 30%;

SP - STREFA GOSPODARCZA:
W Planie ogélnym gminy Skomlin wyznaczono 13 stref gospodarczych (SP).

Dla wyznaczonych stref SP przyjeto wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktorych wartosci przedstawiono ponize;j:

maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 1,2,
maksymalna wysokos¢ zabudowy: 20 m,

maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 60%,
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 20%;

SR - STREFA PRODUKCJI ROLNICZEJ:

W Planie ogélnym gminy Skomlin wyznaczono 11 stref produkcji rolniczej (SR),
0 zroznicowanych parametrach zabudowy.

Dla wyznaczonych stref SR przyjeto zréznicowane wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktorych zakres przedstawiono ponize;j:

maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 1,0,
maksymalna wysokos¢ zabudowy: 11 — 20 m,
maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 60%,
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 30%;

S| - STREFA INFRASTRUKTURALNA

Strefy planistyczne S| wyznaczono w oparciu o istniejgce tereny infrastruktury
technicznej. W projekcie Planu ogdélnego gminy Skomlin wyznaczono 37 stref
infrastrukturalnych (SI) o zréznicowanych parametrach zabudowy. Dla terendéw drég
wyznaczonych osobnymi strefami Sl nie przyjeto wskaznikdw oraz parametréw zabudowy
i zagospodarowania terenu, z wytgczeniem minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej.

Dla wyznaczonych stref Sl przyjeto zréznicowane wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, w zakresie przedstawionym ponizej:

maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0 — 1,2,
maksymalna wysokos¢ zabudowy: 0 — 20m,

maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0 — 60%,
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 20%;
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SN - STREFA ZIELENI | REKREACJI

W Planie ogdélnym gminy Skomlin wyznaczono 12 stref zieleni i rekreacji (SN),
0 zroznicowanych parametrach zabudowy.

Dla wyznaczonych stref SN przyjeto zréznicowane wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktorych zakres przedstawiono ponize;j:

maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0 — 0,5,
maksymalna wysokos¢ zabudowy: 0 — 11 m,

maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0 — 25%,
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 50%;

SC - STREFA CMENTARZY

W projekcie Planu ogdlnego gminy Skomlin wyznaczono 2 strefy cmentarzy (SC), dla
ktérych nie okreslono wskaznikéw oraz parametrow zabudowy i zagospodarowania terenu,
Zz wylaczeniem minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej dla wszystkich stref wynidst 30%.

SG - STREFA GORNICTWA:

W projekcie Planu ogdlnego gminy Skomlin wyznaczono 1 strefe gornictwa (SG), dla
ktorej nie okreslono wskaznikow oraz parametrow zabudowy i zagospodarowania terenu.

SO - STREFA OTWARTA:

W projekcie Planu ogdlnego gminy Skomlin wyznaczono 42 strefy otwarte (SO), dla
ktérych nie okreslono wskaznikéw oraz parametréw zabudowy i zagospodarowania terenu.

SK - STREFA KOMUNIKACYJNA:

W projekcie planu ogdlnego gminy Skomlin wyznaczono 1 strefe komunikacyjng (SK), dla
ktorej nie okreslono wskaznikow oraz parametrow zabudowy i zagospodarowania terenu.

Szczegotowy wykaz wraz z charakterystykg stref planistycznych wyznaczonych
w ramach planu ogélnego gminy Skomlin zostat przedstawiony w zatgczniku do niniejszego
uzasadnienia pn. ,Charakterystyka stref planistycznych gminy Skomlin”. W dokumencie tym
okreslono oznaczenia i symbole poszczegdélnych stref, ich nazwy, profil funkcjonalny
podstawowy i dodatkowy, a takze ustalone dla nich wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu.

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

5. SPOSOB UWZGLEDNIENIA UWARUNKOWAN ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GMINY

W kazdej z wyodrebnionych stref planistycznych ustalono zréznicowane profile
funkcjonalne, ktére obejmujg zaréwno obszary przypisane do profilu funkcjonalnego
podstawowego, jak i wybrane tereny przypisane do profilu funkcjonalnego dodatkowego.
Takie rozréznienie ma na celu zapewnienie spodjnosci funkcjonalno-przestrzennej oraz
efektywnego gospodarowania. Celem niniejszego rozdziatu jest przedstawienie sposobu
uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy Skomlin, wynikajgcych zaréwno
Z przepisdw prawa, jak i z analizy czynnikéw przestrzennych, srodowiskowych, spoteczno-
gospodarczych, kulturowych oraz infrastrukturalnych. Uwarunkowania te stanowig podstawe
dla okreslenia polityki przestrzennej Gminy oraz wytyczenia kierunkow jej realizacji w planie
ogolnym, zgodnie z art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.).

W planie ogdélnym uwzgledniono sposob integracji uwarunkowan wynikajgcych
z dokumentéw strategicznych, studialnych i branzowych, strategii rozwoju gminy,
opracowania ekofizjograficznego, dokumentéw z zakresu ochrony $rodowiska, dokumentow
z zakresu ochrony zabytkdw jak rowniez analiz dotyczgcych struktury funkcjonalno-
przestrzennej oraz stanu zagospodarowania terenu. Uwzgledniono rowniez przepisy
odrebne, w tym wynikajgce z prawa wodnego, ochrony gruntow rolnych i leSnych, prawa
ochrony srodowiska oraz ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

Przyjete rozwigzania planistyczne majg na celu zapewnienie racjonalnego
gospodarowania przestrzenig, zachowanie tadu przestrzennego oraz integracje funkcji
spotecznych, gospodarczych i przyrodniczych w sposoéb umozliwiajgcy zréwnowazony
rozwéj gminy Skomlin. Ustalenia Planu ogdélnego gminy Skomlin okreslono uwzgledniajac
uwarunkowania rozwoju przestrzennego Gminy, w szczegoélnosci te wykazane w tabeli
ponizej.

Tabela 2. Sposoby uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego w Planie ogélnym gminy Skomlin

UWARUNKOWANIA ROZWOJU SPOSOB UWZGLEDNIENIA
PRZESTRZENNEGO GMINY W PLANIE OGOLNYM GMINY

Ustalenia planu ogdélnego sg zgodne z politykg
przestrzenng gminy okreslong w Strategii Rozwoju
Gminy Skomlin na lata 2026-2036 - przyjetej
POLITYKA PRZESTRZENNA Uchwatg nr XXV1/141/2026 Rady Gminy Skomlin

GMINY OKRESLONA W z dnia 28 stycznia 2026 r.

STRATEGII ROZWOJU GMINY Spéjnos¢ ta przejawia sie m.in. w wyznaczeniu
LUB STRATEGII ROZWOJU obszaréw sprzyjajgcych zrownowazonemu rozwojowi

PONADLOKALNEGO zabudowy mieszkaniowej, zapewnieniu przestrzeni
dla aktywnosci gospodarczej zgodnie z przyjetymi
priorytetami  rozwojowymi gminy, zapewnieniu
warunkéw rozwoju  zielonej energii a takze
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UWARUNKOWANIA ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GMINY

SPOSOB UWZGLEDNIENIA
W PLANIE OGOLNYM GMINY

zachowaniu i wzmacnianiu gminnego systemu
powigzan przyrodniczych, w tym otwartych terenéw
rolniczych, terendw lasow oraz  obszaréw
0 szczegolnych wartosciach przyrodniczych.

Ustalenia planu ogdélnego sg zgodne z politykg
przestrzenng gminy okreslong w Strategii Rozwoju
Ponadlokalnego Regionu Ziemi Wielunskiej na lata
2023-2030 — przyjetej uchwatg nr VI11/50/2024 Rady
Gminy Skomlin z dnia 27 listopada 2024 r.

Dokument uwzglednia kierunki rozwoju funkcjonalno-
przestrzennego wskazane na poziomie
ponadlokalnym, zapewniajgc spojnoSC dziatan
planistycznych.

USTALENIA PLANU
ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO
WOJEWODZTWA

Ustalenia planu ogdlnego sg zgodne z ustaleniami
Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewodztwa todzkiego — przyjetego uchwatg nr
LV/679/18 Sejmiku Wojewddztwa todzkiego z dnia
28 sierpnia 2018 r.

Dokument uwzglednia kierunki rozwoju funkcjonalno-
przestrzennego wskazane na poziomie regionalnym,
zapewniajgc spojnosc dziatan planistycznych w skali
ponadlokalnej. Zgodnie =z zatozeniami PZPWL
obszar gminy Skomlin stanowi w duzym udziale
powierzchni strefg zalecang do rozwoju energetyki
OZE, przy spetnieniu ograniczen wynikajgcych
z ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach
w zakresie elektrowni wiatrowych. Zgodnie ze
wskazaniami Planu, jedynie tereny w dolinie rzeki
Prosny oraz rejon Wzgorz Ozarowskich nie sa
predysponowane do lokalizacji elektrowni OZE ze
wzgledu na walory przyrodnicze i krajobrazowe.
W PZWPWL wskazano réwniez teren zachowania
gleb najbardziej wartosciowych klas bonitacyjnych
gleb na cele zwigzane =z funkcjg rolnicza.
W podtnocnej czesci gminy wskazano na zalesianie
gruntow o niskiej przydatnosci dla rolnictwa.
Wskazuje sie rowniez na utrzymanie istniejgcego
obszaru chronionego krajobrazu oraz uzytkéw
ekologicznych.  Gmina  Skomlin  nalezy do
turystycznego obszaru funkcjonalnego Warty.

Potudniowg czesé obszaru gminy Skomlin PZPWL
wskazuje jako obszar przeciwdziatania rozwoju
chaotycznej urbanizacji w szczegolnosci
w  odniesieniu do  ograniczenia  procesow
suburbanizacji na terenach cennych przyrodniczo
i krajobrazowo, tj. w zasiegu Obszaru Chronionego
Krajobrazu Dolina Prosny. Nowa zabudowa na
obszarze gminy powinna by¢é kreowana w sposéb
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UWARUNKOWANIA ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GMINY

SPOSOB UWZGLEDNIENIA
W PLANIE OGOLNYM GMINY

jednorodny.

Plan ogodlny integruje te wytyczne z Ilokalnymi
potrzebami gminy Skomlin, zapewniajgc harmonijne
ksztaltowanie przestrzeni w ramach polityki rozwoju
wojewoddztwa.

ISTNIEJACA STRUKTURA
FUNKCJONALNO-
PRZESTRZENNA GMINY

Przy wyznaczaniu stref planistycznych w planie
0goinym uwzgledniono istniejgca strukture
funkcjonalno-przestrzenng gminy. Zapisy planu
zachowujg dominujgce kierunki zagospodarowania
oraz wzmacniajg funkcje mieszkaniowe i ustugowe w
obszarach centralnych. Ponadto plan zapewnia

kontynuacje dotychczasowego uktadu
komunikacyjnego i przestrzennego, co sprzyja
zachowaniu  spojnosci i ciggtosci  rozwoju

przestrzennego gminy Skomlin.

FORMY OCHRONY PRZYRODY
ORAZ ICH OTULINY

W planie ogélnym uwzgledniono istniejgce formy
ochrony przyrody poprzez ograniczenie zasiegu stref
planistycznych przewidujgcych zabudowe.

Ustalenia planu ogdlnego uwzgledniajg zatozenia
ochronne wynikajgce z Uchwaty nr XXX/398/16
Sejmiku Wojewddztwa tédzkiego z dnia 29 listopada
2016 r. w sprawie wyznaczenia Obszaru
Chronionego Krajobrazu Dolina Prosna (Dz. Urz.
z 2016 r. poz, 5722).

Tereny zlokalizowane w zasiegu OChK ujeto
w strefie otwartej (SO), za wyjatkiem istniejgcych
terenéw zurbanizowanych, ograniczajgc zasieg stref
planistycznych  zwigzanych z zabudowa. Dla
wyznaczonej strefy otwartej nie ustanowiono profili
dodatkowych umozliwiajgcych realizacje zabudowy.

Ustalenia planu ogolnego uwzgledniajg rowniez
zatozenia ochronne wynikajgce z Rozporzgdzenia nr
18/2000 Wojewody *todzkiego z 22.05.2000 r.
powotujgcego uzytki ekologiczne (Dz. Urz. Woj.
tédz. z 31.05.2000 r. Nr 73, poz. 391) dla
zlokalizowanych na obszarze gminy bagien
o statusie uzytkéw ekologicznych.

Zlokalizowane na obszarze gminy Skomlin uzytki
ekologiczne zlokalizowano w zasiegu stref otwartych
(SO).

Jednoczesnie w planie ogélnym gminy wyznaczono
strefy otwarte oraz zieleni i rekreacji, co pozwala na
zachowanie ciggtosci systemu przyrodniczego oraz
ochrone cennych waloréw $rodowiska naturalnego.
Przyjete rozwigzania sprzyjajg utrzymaniu rownowagi
miedzy rozwojem przestrzennym gminy Skomlin
a koniecznoscia zachowania zasobow
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UWARUNKOWANIA ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GMINY

SPOSOB UWZGLEDNIENIA
W PLANIE OGOLNYM GMINY

przyrodniczych.

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

Gmina Skomlin nie posiada obowigzujgcych
miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego. W planie ogdélnym utrwalono
dotychczasowe  uzytkowanie terenéw  funkcji
mieszkaniowej poprzez wyznaczenie odpowiednich
stref planistycznych. Strefy te zostaly okreslone
w zgodzie z istniejgcag strukturg przestrzenng gminy
oraz dostosowane do jej potrzeb rozwojowych. Takie
podejscie pozwala na zachowanie ciggtosci polityki
przestrzennej, a jednoczesnie stwarza warunki dla
zrébwnowazonego rozwoju zabudowy mieszkaniowej
na obszarze gminy Skomlin.

OBSZARY SZCZEGOLNEGO
ZAGROZENIA POWODZIA, WALY
PRZECIWPOWODZIOWE ORAZ
PASY O SZEROKOSCI 50 m OD
STOPY WALU

Zgodnie z mapami zagrozenia powodziowego
(Arkusz: M-34-25-D-a-2, M-34-25-D-b-1 oraz M-34-
25-D-b-3) obszar gminy Skomlin znajduje sie:

- na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig, w
rozumieniu art. 16 pkt 34) lit. a) Prawa wodnego, tj.
obszarze, na ktérym prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest srednie i wynosi 1%,

- na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig, w
rozumieniu art. 16 pkt 34) lit. b) Prawa wodnego, fj.
obszarze, na ktérym prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi 10%,

- poza obszarem szczegdlnego zagrozenia
powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34) lit. ¢) Prawa
wodnego, tj. obszarem miedzy linig brzegu a watem
przeciwpowodziowym lub naturalnym brzegiem, w
ktéry wbudowano trase watu.

W graniach zidentyfikowanych na obszarze gminy
Skomlin obszaru szczegoOlnego  zagrozenia
powodzig, przedmiotowy plan ogolny gminy
wskazuje ograniczenie zasiegu stref planistycznych
z zabudowg i =zasiegu obszaru uzupetniania
zabudowy, kierujgc rozwdj na tereny bezpieczne. Ze
wzgledu na koniecznos¢ ochrony tych obszaréw
przez zagospodarowaniem wprowadzono na ich
obszarze strefy otwarte (SO). Dla wyznaczonych
w zasiegu obszaréw szczegdllnego zagrozenie
powodzig terenach strefy otwartej nie ustanowiono
profili dodatkowych umozliwiajgcych realizacje
zabudowy. Réwniez wyznaczone w planie obszary
uzupetnienia zabudowy zlokalizowane sg poza
obszarem szczegolnego zagrozenia powodzig.

Zgodnie z mapg zagrozenia powodziowego na
obszarze gminy znajduje sie rowniez obszar, na
ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi
jest niskie i wynosi 0,2%. Obszar gminy Skomlin
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znajduje sie poza obszarem narazonym na zalanie w
przypadku zniszczenia lub uszkodzenia watu
przeciwpowodziowego.

OBSZARY GRUNTOW
ZMELIOROWANYCH

Na obszarze objetym opracowaniem planu ogdélnego
uwzgledniono wystepowanie gruntow
zmeliorowanych. Ich wykorzystanie przewidziano
w sposéb zgodny z zasadami zrownowazonego
rozwoju, przy jednoczesnym ograniczeniu zasiegu
stref zabudowy oraz ekspansji poszczegdinych stref
funkcjonalnych na tereny dotychczas
niezurbanizowane. Przyjete rozwigzania majg na
celu zachowanie wartosci produkcyjnej gruntéw
rolnych, utrzymanie sprawnosci urzadzen
melioracyjnych oraz ochrone fadu przestrzennego
gminy Skomlin.

TERENY ZAGROZONE RUCHAMI
MASOWYMI ZIEMI ORAZ
TERENY, NA KTORYCH
WYSTEPUJA TE RUCHY

Na obszarze objetym opracowaniem planu ogdlnego
nie wystepujg tereny zagrozone ruchami masowymi
ziemi oraz tereny, na ktorych ruchy te wystepuja.

STREFY OCHRONNE UJEC

Na obszarze objetym opracowaniem planu ogélnego

WODY nie wystepujg obszary ochronne uje¢ wody.
OBSZARY OCHRONNE Na obszarze objetym opracowaniem planu ogolnego
ZBIORNIKOW WOD uwzgledniono wystgpowanie obszaréw ochronnych
SRODLADOWYCH zbiornikéw wod srédlgdowych.

TERENY GORNICZE | OBSZARY
GORNICZE WRAZ Z FILARAMI
OCHRONNYMI

W obszarze udokumentowanego ztoza piaskow
i zwirow Ignas (obreb geodezyjny Skomlin)
wyznaczony zostat obszar i teren gérniczy. Na tym
terenie w planie ogdinym wskazano strefe goérnicza.
Nie wskazuje sie filaréw ochronnych.

Dla udokumentowanego zioza surowcow ilastych
ceramiki budowlanej Ziote Goéry nie obowigzuje
obszar i teren gorniczy.

Dla udokumentowanego zioza surowcow ilastych
ceramiki budowlanej Ztote Géry Il wyznaczony zostat
obszar i teren gorniczy. Koncesja na wydobycie
utracita waznos¢ 30.09.2021 r., w zwigzku z czym
nie w planie ogélnym nie wskazano w tej lokalizacji
strefy gorniczej.

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

Na obszarze objetym opracowaniem planu ogdlnego
znajdujg udokumentowane ztoza piaskéw i zwirdw
Ignas (obreb geodezyjny Skomlin) oraz Zzioza
surowcow ilastych ceramiki budowlanej Ztote Gory
i Ztote Gory Il (obreb geodezyjny Zbek i Ztota Goéra).

Udokumentowane ztoze piaskow i zwirow Ignas
stanowi zloze eksploatowane. Dla obszaru zioza
w planie ogélnym gminy wskazano strefe gornictwa
(SG).

Udokumentowane zioze surowcédw ilastych ceramiki
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budowlanej Ziote Gory zostalo szczegdtowo
rozpoznane, jednak nie rozpoczeto ich eksploatacii.
Udokumentowane ztoze surowcow bez
wyznaczonego terenu i obszaru gorniczego zostato
uwzglednione w strefie otwartej (SO).

Udokumentowane zioze surowcédw ilastych ceramiki
budowlanej Ziote Gory Il to ztoze, dla ktérego
wydobycie zostato zaniechane. Zioze zostato
uwzglednione w strefie otwartej (SO).

Na obszarze objetym opracowaniem planu ogdélnego
nie wystepujg kompleksy podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla oraz podziemne bezzbiornikowe
magazyny substanc;ji.

OBSZARY UZDROWISK ORAZ
OBSZARY OCHRONY
UZDROWISKOWEJ

Na obszarze objetym opracowaniem planu ogdlnego
nie wystepujg obszary uzdrowisk oraz obszary
ochrony uzdrowiskowe;j.

ZABYTKI OBJETE FORMAMI
OCHRONY, O KTORYCH MOWA
W USTAWIE Z DNIA 23 LIPCA
2003 R. O OCHRONIE
ZABYTKOW | OPIECE NAD
ZABYTKAMI, LUB UJETE W
WOJEWODZKIEJ LUB GMINNEJ
EWIDENCJI ZABYTKOW ORAZ
DOBRA KULTURY
WSPOLCZESNEJ

Na obszarze objetym opracowaniem planu ogdélnego
wystepujg obiekty zabytkowe o wysokiej wartosci
historycznej. Wsrdéd  obiektow  wpisanych  do
Wojewoddzkiego Rejestru  Zabytkow  wystepuja
Zlokalizowane w miejscowosci Skomlin:

- koséciot par. p.w. $$. Apostotow Filipa i Jakuba, nr
rej.: 957 z 30.12.1967

- dzwonnica w zespole kosciota par.
Apostotéw Filipa i Jakuba., nr rej.:
27.05.2019

- spichlerz, nrrej.: 958 z 30.12.1967

- d. kaplica grobowa Bartochowskich i Bgkowskich,
ob. kaplica cmentarna pw. sw. Barbary, nr rej.: A/375
z10.01.2019

Powyzsze uzupetniajg obiekty ujete w Wojewodzkiej
Ewidencji Zabytkow.

W zwigzku z powyzszym planowanie przestrzenne
musi uwzgledniaé konieczno$¢ ochrony fizycznej,
ekspozycyjnej i krajobrazowej tych obiektéw.
W zwigzku z tym zastosowano m.in. ograniczenia
wysokosci zabudowy w celu ochrony ekspozycji,
wprowadzono strefy zieleni i rekreacji, w celu
ochrony przed wprowadzaniem nowej zabudowy.

pw. $§S.
A/382 z

OBSZARY POMNIKOW ZAGLADY
I ICH STREFY OCHRONNE

Na obszarze objetym planem ogdlnym nie wystepuja
obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych.

TERENY ZAMKNIETE | ICH
STREFY OCHRONNE

Na obszarze objetym opracowaniem planu ogdélnego
nie wystepujg tereny zamkniete, w zwigzku z czym
nie ustalono stref ochronnych.

OBSZARY OGRANICZONEGO

Na obszarze objetym opracowaniem planu ogdélnego

UZYTKOWANIA nie wystepujg obszary ograniczonego uzytkowania.
OBSZARY WYMAGAJACE Na obszarze objetym opracowaniem planu ogélnego
PRZEKSZTALCEN, nie  zidentyfikowano obszaréw wymagajacych
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REHABILITACJI, REKULTYWACJI | przeksztatcen, rehabilitaciji, rekultywacji lub
LUB REMEDIACJI remediaciji.
Obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji

OBSZARY ZDEGRADOWANE |
OBSZARY REWITALIZACJI

wyznaczony zostat Uchwatg nr XXV/138/2025 Rady
Gminy Skomlin z dnia 30 grudnia 2025 r. w sprawie
wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji Gminy Skomlin (Dz. Urz. Woj. Lédzkiego
z 2026 r. poz. 364).

Na obszarze objetym opracowaniem planu ogdélnego
na obszarze zdegradowanym oraz obszarach
rewitalizacji (obejmujgcych cze$¢ miejscowosci
Skomlin, Bojanéw i Brzeziny) dobrano strefy
planistyczne i zakres profilu funkcjonalnego
dodatkowego i  parametrow  urbanistycznych
z uwzglednieniem zapisow sporzgdzanego
Gminnego Programu Rewitalizacji Gminy Skomlin.

OBSZARY CICHE W
AGLOMERACJI ORAZ OBSZARY
CICHE POZA AGLOMERACJA

Na obszarze objetym opracowaniem planu ogdlnego
nie wystepujg obszary ciche w aglomeracji oraz
obszary ciche poza aglomeracja.

GRUNTY ROLNE STANOWIACE
UZYTKI ROLNE KLAS I-1ll ORAZ
GRUNTY LESNE

Dla gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne klas 1-
[ll oraz gruntow lesnych zachowano przeznaczenie
chronigce te grunty, m.in. poprzez ograniczenie
zasiegu stref planistycznych z zabudowg i zasiegu
obszaru uzupetniania zabudowy. Ponadto, na
obszarach, gdzie znajdujg sie lasy wyznaczono
strefy otwarte (SO) lub w przypadku stref zwigzanych
z zabudowg uzupetniono o wskazanie profilu
dodatkowego terenu lasu lub terenu zieleni
naturalnej, zabezpieczajgcego mozliwos$¢ utrzymania
jego funkcji w przysztym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

Na uzytkach rolnych klas I-lll obszar uzupetnienia
zabudowy rozszerzano wytgcznie na obszarach
wyznaczonych w wyniku wykonania czynnosci,
o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-3 rozporzagdzenia,
potozonych w odlegtosci nie wiekszej niz 50 m od
granicy pasa drogowego drogi publiczne;.

ZAKLADY O ZWIEKSZONYM |
DUZYM RYZYKU WYSTAPIENIA
POWAZNEJ AWARII
PRZEMYStOWEJ

Na obszarze objetym opracowaniem planu ogélnego
nie wystepujg zaktady o zwiekszonym i duzym
ryzyku wystagpienia powaznej awarii przemystowej.

OBSZARY PASA
NADBRZEZNEGO, W TYM W
SZCZEGOLNOSCI PASA
TECHNICZNEGO

Na obszarze objetym opracowaniem planu ogdélnego
nie wystepujg obszary pasa nadbrzeznego, w tym
w szczegolnosci pasa technicznego.

ROZMIESZCZENIE
ISTNIEJACYCH | PLANOWANYCH
OBIEKTOW INFRASTRUKTURY
SPOLECZNEJ,
TRANSPORTOWEJ |

Na obszarze objetym opracowaniem planu
uwzgledniono rozmieszczenie istniejgcych
i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi
dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu
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TECHNICZNEJ WRAZ Z
OBOWIAZUJACYMI DLA NICH
OGRANICZENIAMI W
ZAGOSPODAROWANIU

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

REKOMENDACJE | WNIOSKI
ZAWARTE W AUDYCIE
KRAJOBRAZOWYM ORAZ
KRAJOBRAZY PRIORYTETOWE

Ustalenia planu ogolnego sg zgodne
z rekomendacjami i wnioskami zawartymi w Audycie
krajobrazowym wojewodztwa tddzkiego, przyjetym
uchwatg Nr XIIl/150/25 Sejmiku Wojewddztwa
L odzkiego z dnia 15 kwietnia 2025 r. Uwzgledniono
potozenie gminy w zasiegu typu Kkrajobrazu
wiejskiego z przewagg mozaikowo rozmieszczonych
uzytkéw rolnych.

Postanowienia planu ogélnego uwzgledniajg réwniez
wskazane w Audycie krajobrazowym krajobrazy
priorytetowe:

Chroscin, tubnice, Woéjcin — krajobraz wiejski -
obejmuje tereny wzdtuz zachodniej granicy gminy.
Krajobraz tgczy walory przyrodnicze zwigzane
z poftozeniem w  zakolu doliny  Prosny,
poszatkowanymi ~ waskmi  polami  uprawnymi
i tagkowymi oraz niewielkimi enklawami lesnymi
z walorami kulturowymi sredniowiecznych uktadéw
przestrzennych wsi (zlokalizowanych poza obszarem
objetym planem ogdlnym). W planie ogdinym teren
niniejszego  krajobrazu  priorytetowego ujetego
w strefie otwartej (SO).

Dolina Prosny (Wrdblew — Dzietrzkowice) — obejmuje
potudniowo-wschodnie rejony gminy, w tym Obszar
Chronionego Krajobrazu Dolina Prosny. W planie
o0golnym teren niniejszego krajobrazu priorytetowego
ujetego w strefie otwartej (SO), bez ustalania
dodatkowych profili funkcjonalnych umozliwiajgcych
zabudowe.

Krajobraz Wzgoérz  Ozarowskich — obejmuje
potudniowo-wschodnie krance gminy,
charakteryzujgce sie zwiekszonym urozmaiceniem
rzezby terenu oraz funkcjg rolniczg. W planie
0golnym teren niniejszego krajobrazu priorytetowego
ujetego w strefie (SO), bez ustalania dodatkowych
profili funkcjonalnych umozliwiajgcych zabudowe.

OPRACOWANIE
EKOFIZJOGRAFICZNE W
ZAKRESIE WYMAGAN, O

KTORYCH MOWA W ART. 72
UST. 1-3 USTAWY Z DNIA 27
KWIETNIA 2001 R. PRAWO
OCHRONY SRODOWISKA

Ustalenia planu ogdlnego uwzgledniajg okreslone
w opracowaniu ekofizjograficznym predyspozycje
srodowiskowe ksztattujgce strukture funkcjonalno-
przestrzenng gminy Skomlin.

Biorgc pod uwage aktualny stan zagospodarowania,
uwarunkowania $rodowiskowe, w tym przyrodnicze
oraz pozadane kierunki rozwoju gminy,
w opracowaniu  ekofizjograficznym  wskazano
nastepujace strefy podstawowych funkgiji
ksztattujgcych j€j strukture funkcjonalno-
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przestrzenng: strefa rolnicza, strefa osadnicza, strefa
przyrodnicza; na podstawie ktérych oparto decyzje
planistyczne w opracowaniu projektu planu ogélnego
gminy.

Ustalenia planu ogdélnego sg rowniez zgodne
z wskazanymi w opracowaniu ekofizjograficznym
uwarunkowaniami dla rozwoju funkcji uzytkowych
oraz funkcji ochrony srodowiska.

ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA
ZABUDOWE, MIESZKANIOWA W
GMINIE

Na obszarze objetym opracowaniem planu ogélnego
przeanalizowano  zapotrzebowanie na  nowg
zabudowe mieszkaniowg w gminie. W powyzszym
ograniczono zasieg stref planistycznych z zabudowg
jednorodzinng (SJ) oraz zabudowg zagrodowg (SZ).
Ponadto  ograniczono  ekspansje  zabudowy
mieszkaniowej na tereny niezurbanizowane.
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ZAr 1

CHARAKTERYSTYKA STREF PLANISTYCZNYCH GMINY SKOMLIN

Oznaczenie Symbol Nazwa Profil podstawowy Profil dodatkowy Maks. Maks. udziat Maks. Min. udziat
strefy strefy nadziemna powierzchni wysokosé powierzchni
intensywnos¢ zabudowy zabudowy biologicznie
zabudowy czynnej
1-39; teren zabudowy
41-44; mieszkaniowej
46-84; jednorodzinnej,
] strefa teren zabudowy
90; . . teren ustug, teren . . .
! wielofunkcyjna z L letniskowej lub rekreacji
92; SJ zabudow: komunikacji, teren indywidualnej, teren 0,5 25 11 30
96-98; : wa zieleni urzadzonej, Inayy ). ! ’
. mieszkaniowg X zieleni naturalnej, teren
100-114; jednorodzinng teren ogrodow lasu, teren wod
116-133; dziatkowych, teren ’
135-138; infrastruktury
141-150 technicznej
teren zabudowy
mieszkaniowej
strefa jednorodzinne, teren zabudowy
wielofunkcyjna z teren ustug, teren letniskowej lub rekreac;ji
B komunikacji, teren : . .
40; 45; 115 SJ zabudowg . . . indywidualnej, teren 0,5 25 9 30
mieszkaniowg zieleni urzadzonej, zieleni naturalnej, teren
jednorodzinn teren ogrodow lasu, teren wé’)d
J 4 dziatkowych, teren ’
infrastruktury
technicznej
teren zabudowy
mieszkaniowej
85-89; jednorodzinnej,
. strefa teren zabudowy
91; . . teren ustug, teren . . .
. wielofunkcyjna z LS letniskowej lub rekreac;ji
93-95; SJ zabudow: komunikacji, teren indywidualnej, teren 0,5 25 9 50
99, mieszkanio%v zieleni urzadzonej, ziele?l,i naturalr{’e' teren ’
134; 'ednorodzinna teren ogrodow lasu, teren vdé’)d
139-140 J 4 | dziatkowych, teren ’
infrastruktury
technicznej
1-40; strefa teren zabudowy teren wielkotowarowej
45-48; . . zagrodowej, teren produkciji rolnej, teren
wielofunkcyjna z
50-54; SZ 2abudow. produkcji w rolnictwa z zakazem 0,8 40 15 30
60-68; 23dro dowa gospodarstwach zabudowy, teren ustug,
70-79; 9 a rolnych, teren teren zieleni naturalnej,
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Oznaczenie
strefy

Symbol
strefy

Nazwa

Profil podstawowy

Profil dodatkowy

Maks.
nadziemna
intensywnos¢
zabudowy

Maks. udziat
powierzchni
zabudowy

Maks.
wysokos¢
zabudowy

Min. udziat
powierzchni
biologicznie

czynnej

81-88,;
90-95

akwakultury i
obstugi rybactwa,
teren komunikacji,

teren zieleni
urzadzonej, teren

ogrodow
dziatkowych, teren
infrastruktury
technicznej

teren lasu, teren wod

41-44;
49;
55-59;
69;
80;
89;
96

SZ

strefa
wielofunkcyjna z
zabudowg
zagrodowa

teren zabudowy
zagrodowej, teren
produkcji w
gospodarstwach
rolnych, teren
akwakultury i
obstugi rybactwa,
teren komunikacji,
teren zieleni
urzgdzonej, teren
ogrodow
dziatkowych, teren
infrastruktury
technicznej

teren wielkotowarowej
produkciji rolnej, teren
rolnictwa z zakazem

zabudowy, teren ustug,

teren zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wod

0,8

40

12

40

1-5;
8;
15-18;
20-21

SuU

strefa ustugowa

teren ustug, teren
komunikacji, teren
zieleni urzagdzonej,
teren ogrodow
dziatkowych, teren
infrastruktury
technicznej

teren sktadow i
magazynéw, teren zieleni
naturalnej, teren lasu,
teren wod

1,2

60

11

30

SuU

strefa ustugowa

teren ustug, teren
komunikacji, teren
zieleni urzgdzonej,
teren ogrodow
dziatkowych, teren
infrastruktury
technicznej

teren zieleni naturalne;j,
teren lasu, teren wod

1,2

60

15

30
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Oznaczenie
strefy

Symbol
strefy

Nazwa

Profil podstawowy

Profil dodatkowy

Maks.
nadziemna
intensywnos¢
zabudowy

Maks. udziat
powierzchni
zabudowy

Maks.
wysokos¢
zabudowy

Min. udziat
powierzchni
biologicznie

czynnej

SuU

strefa ustugowa

teren ustug, teren
komunikacji, teren
zieleni urzagdzonej,
teren ogrodow
dziatkowych, teren
infrastruktury
technicznej

teren zieleni naturalne;j,
teren lasu, teren wod

1,2

11

30

SuU

strefa ustugowa

teren ustug, teren
komunikacji, teren
zieleni urzagdzonej,
teren ogrodow
dziatkowych, teren
infrastruktury
technicznej

teren zieleni naturalne;j,
teren lasu, teren wod

1,2

20

25

30

10

SuU

strefa ustugowa

teren ustug, teren
komunikacji, teren
zieleni urzagdzonej,
teren ogrodow
dziatkowych, teren
infrastruktury
technicznej

teren zieleni naturalne;j,
teren lasu, teren wod

1,2

60

30

11-14

SuU

strefa ustugowa

teren ustug, teren
komunikacji, teren
zieleni urzadzonej,
teren ogrodow
dziatkowych, teren
infrastruktury
technicznej

teren sktadow i
magazynéw, teren zieleni
naturalnej, teren lasu,
teren wod

1,2

60

15

30

19

SuU

strefa ustugowa

teren ustug, teren
komunikaciji, teren
zieleni urzagdzonej,
teren ogrodow
dziatkowych, teren
infrastruktury
technicznej

teren zieleni naturalne;j,
teren lasu, teren wod

1,2

60

11

30

SP

strefa
gospodarcza

teren produkciji,
teren komunikaciji,
teren zieleni

teren ustug, teren zieleni
naturalnej, teren lasu,
teren wod

1,2

60

20

20

3
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Oznaczenie
strefy

Symbol
strefy

Nazwa

Profil podstawowy

Profil dodatkowy

Maks.
nadziemna

intensywnos¢

zabudowy

Maks. udziat
powierzchni
zabudowy

Maks.
wysokos¢
zabudowy

Min. udziat
powierzchni
biologicznie

czynnej

urzgdzonej, teren
ogrodow
dziatkowych, teren
infrastruktury
technicznej

10

SR

strefa produkcji
rolniczej

teren produkcji w
gospodarstwach
rolnych, teren
wielkotowarowej
produkciji rolnej,
teren akwakultury i
obstugi rybactwa,
teren komunikaciji,
teren ogrodow
dziatkowych, teren
infrastruktury
technicznej

teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren zieleni
urzadzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu,
teren wod

60

1"

30

1-9;

SR

strefa produkcji
rolniczej

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

teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren zieleni
urzadzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu,
teren wod

60

20

30

1-7;
9;
11;

13-19;
21-27;
29-37

Si

strefa
infrastrukturalna

teren infrastruktury
technicznej, teren
komunikaciji, teren
ogrodow
dziatkowych

teren ustug, teren
produkciji, teren zieleni
urzagdzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu,
teren wod

20

10;
12;

SI

strefa
infrastrukturalna

teren infrastruktury
technicznej, teren
komunikaciji, teren

teren ustug, teren
produkciji, teren zieleni
urzadzonej, teren zieleni

1,2

60

20

20

4




ZAr 1

Oznaczenie Symbol Nazwa Profil podstawowy Profil dodatkowy Maks. Maks. udziat Maks. Min. udziat
strefy strefy nadziemna powierzchni wysokos¢ powierzchni
intensywnos¢ zabudowy zabudowy biologicznie
zabudowy czynnej
20; ogrodow naturalnej, teren lasu,
28 dziatkowych teren wod
teren ustug sportu i
teren zieleni rekreacji, teren ustug
urzadzonei. teren kultury i rozrywki, teren
Iag terejr'1 Wod ustug handlu detalicznego,
) . L. plazy, oo teren ustug gastronomii,
1-3; strefa zieleni i teren komunikacji, .
5-11 SN rekreacii teren ogrodéw teren ustug t.urystykl, teren - - - 50
dziatkowveh. teren ustug nauki, teren ustug
infrast¥ukt’ury edukaciji, teren ustug
techniczne zdrowia i pomocy
spotecznej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu
teren ustug sportu i
teren zieleni rekreaciji, teren ustug
urzgdzonej, teren kultury i rozrywki, teren
plazy, teren wéd, ustug gastronomii, teren
4 SN strefa zieleni i teren komunikacji, | ustug turystyki, teren ustug 0 0 } 50
rekreacji teren ogrodow nauki, teren ustug
dziatkowych, teren edukaciji, teren ustug
infrastruktury zdrowia i pomocy
technicznej spofecznej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu
teren ustug sportu i
teren zieleni rekreaciji, teren ustug
urzadzonei. teren kultury i rozrywki, teren
Iag terejr; Wod ustug handlu detalicznego,
strefa zieleni i tzrenyl'(omunikac'i teren ustug gastronomil,
12 SN rekreacii teren o rodéwj ’ teren ustug turystyki, teren 0,5 25 11 50
! dziatkow gch teren ustug nauki, teren ustug
infrast);ukt’ury edukaciji, teren ustug
techniczne] zdrowia i pomocy
spotecznej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu
teren cmentarza, teren ustug kultu
1-2 SC strefa cmentarzy teren komunikaciji, religijnego, teren zieleni } } } 30

teren zieleni
urzadzonej, teren

naturalnej, teren lasu,
teren wod
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ZAr 1

Oznaczenie
strefy

Symbol
strefy

Nazwa

Profil podstawowy

Profil dodatkowy

Maks.
nadziemna
intensywnos¢
zabudowy

Maks. udziat
powierzchni
zabudowy

Maks.
wysokos¢
zabudowy

Min. udziat

powierzchni

biologicznie
czynnej

ogrodow
dziatkowych, teren
infrastruktury
technicznej

SG

strefa gornictwa

teren gornictwa i
wydobycia, teren
komunikaciji, teren
ogrodow
dziatkowych, teren
infrastruktury
technicznej

teren produkciji, teren
zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod

1-10;
12-14;
16-17;
19-21;
25-29;

35;
37;
39-40;

SO

strefa otwarta

teren rolnictwa z
zakazem
zabudowy, teren
lasu, teren zieleni
naturalnej, teren
waod, teren
komunikacji, teren
ogrodow
dziatkowych, teren
infrastruktury
technicznej

teren zieleni urzgdzonej

11;
15;
41

SO

strefa otwarta

teren rolnictwa z
zakazem
zabudowy, teren
lasu, teren zieleni
naturalnej, teren
wod, teren
komunikaciji, teren
ogrodow
dziatkowych, teren
infrastruktury
technicznej

teren zieleni urzgdzonej

23-24;
32-33

SO

strefa otwarta

teren rolnictwa z
zakazem
zabudowy, teren
lasu, teren zieleni
naturalnej, teren

teren elektrowni wiatrowej,
teren zieleni urzgdzonej
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ZAr 1

Oznaczenie
strefy

Symbol
strefy

Nazwa

Profil podstawowy

Profil dodatkowy

Maks.
nadziemna
intensywnos¢
zabudowy

Maks. udziat
powierzchni
zabudowy

Maks.
wysokos¢
zabudowy

Min. udziat
powierzchni
biologicznie

czynnej

waod, teren
komunikacji, teren
ogrodow
dziatkowych, teren
infrastruktury
technicznej

18;
30-31;
34;
38

SO

strefa otwarta

teren rolnictwa z
zakazem
zabudowy, teren
lasu, teren zieleni
naturalnej, teren
wod, teren
komunikaciji, teren
ogrodow
dziatkowych, teren
infrastruktury
technicznej

teren elektrowni
stonecznej, teren zieleni
urzadzonej

22;

SO

strefa otwarta

teren rolnictwa z
zakazem
zabudowy, teren
lasu, teren zieleni
naturalnej, teren
wod, teren
komunikacji, teren
ogrodow
dziatkowych, teren
infrastruktury
technicznej

teren elektrowni wiatrowej,
teren elektrowni
stonecznej, teren zieleni
urzadzonej

SK

strefa
komunikacyjna

teren autostrady,
teren drogi
ekspresowej, teren
drogi gtéwnej ruchu
przyspieszonego,
teren drogi gtéwnej,
teren komunikacji
kolejowe;j i
szynowej, teren
komunikacji kolei

teren drogi zbiorczej




ZAr 1

Oznaczenie
strefy

Symbol
strefy

Nazwa

Profil podstawowy

Profil dodatkowy

Maks.
nadziemna
intensywnos¢
zabudowy

Maks. udziat
powierzchni
zabudowy

Maks.
wysokos¢
zabudowy

Min. udziat
powierzchni
biologicznie

czynnej

linowej, teren
komunikacji wodnej,
teren komunikacji
lotniczej, teren
obstugi komunikacji,
teren ogrodow
dziatkowych, teren
infrastruktury
technicznej




