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1. Wstep
1.1. Cel opracowania

Plan ogdlny gminy to podstawowy dokument planistyczny, ktory sporzadzany jest dla catego
obszaru gminy, z wylgczeniem terenéw zamknietych innych niz ustalane przez ministra
wiasciwego do spraw transportu. Po jego uchwaleniu nabiera on rangi aktu prawa
miejscowego, co oznacza, ze jego ustalenia stajg sie wigzace przy sporzadzaniu miejscowych
plandw zagospodarowania przestrzennego, ktére muszg by¢ zgodne z jego zapisami. Ponadto
plan ogdlny jest niezbednym narzedziem w procesie wydawania decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, zapewniajgc spojnos¢ dziatan urbanistycznych
i inwestycyjnych.

Przedmiotem niniejszego opracowania jest plan ogdlny gminy Lubniewice sporzadzony
w konsekwencji uchwaty Nr 11/14/2024 Rady Miejskiej w Lubniewicach z dnia 22 maja 2024 r.
W sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogdlnego Gminy Lubniewice. Zakres

niniejszego opracowania obejmuje caty obszar administracyjny gminy.

Plan ogdlny okresla strefy planistyczne zgodne z przepisami art. 13c ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r., poz. 538; zw. dalej
upzp). Strefy planistyczne posiadajg swoj profil funkcjonalny oraz wskazniki urbanistyczne
obejmujgce: warto$¢ maksymalng nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalng
wysokos$¢ zabudowy oraz maksymalny udziatu powierzchni zabudowy, ktére obligatoryjnie
nalezy okresli¢ w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-7 upzp, a
takze warto$¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej w strefach
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-10 upzp, nie mniejszego jednak
niz wynika to z przepiséw wydanych na podstawie art. 13m ust. 2 tej ustawy. Dla pozostatych
stref planistycznych wskazniki urbanistyczne mogg zosta¢ ustalone, lecz niesg one

obligatoryjne.

Przedmiotowy dokument sporzgdzono uwzgledniajgc  uwarunkowania  rozwoju
przestrzennego gminy Lubniewice wynikajagce miedzy innymi z ustalen planu
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, obszardw chronionych, rozmieszczenia
istniejgcych iplanowanych obiektéw infrastruktury spotecznej, transportowej oraz
technicznej. Wyznaczanie stref planistycznych wynikato takze z zapotrzebowania na nowa
zabudowe oraz wyznaczonego obszaru uzupetnienia zabudowy oraz obszaru zabudowy
Srédmiejskie;j.

W planie ogdélnym gminy Lubniewice nie okreslono standardéw dostepnosci infrastruktury

spotecznej, o ktédrych mowa w art. 13f upzp.



1.2.

1.3.

Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. 22023 r. poz. 1688 ze
zm.), w dniu wejscia w zycie planu ogdlnego straci moc dokument studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lubniewice, przyjety uchwata
Nr ustalen Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Lubniewice przyjetego uchwatg Nr XL/251/2022 Rady Miejskiej w Lubniewicach z dnia 21
listopada 2022 r.

Plan ogdlny gminy Lubniewice opracowano w formie danych przestrzennych, ktére obejmuja
miedzy innymi:

— lokalizacje przestrzenng obszaru objetego planem w formie wektorowej;

— atrybuty zawierajgce informacje o akcie planistycznym;

— lokalizacje przestrzenng stref planistycznych oraz obszaru uzupetnienia zabudowy

i obszaru zabudowy srédmiejskiej;
— granice obszaréw o zréznicowanych standardach i regulacjach;
— atrybuty z informacjami o obiektach przestrzennych, ktérych dotyczy plan.

Czes¢ graficzng Uzasadnienia planu ogdlnego sporzadzono w postaci elektronicznej

w obowigzujgcym panstwowym systemie odniesien przestrzennych w skali 1:20 000.
Podstawy formalno-prawne opracowania

Plan ogdlny gminy Lubniewice zostat sporzgdzony w oparciu o przepisy ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz uchwate Nr 11/14/2024 Rady Miejskiej
w Lubniewicach z dnia 22 maja 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu
ogdblnego Gminy Lubniewice.

W toku prac planistycznych uwzgledniono wytyczne okreslone w rozporzadzeniu Ministra
Rozwoiju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, zasad
dokumentowania prac planistycznych oraz procedur wydawania wypisow i wyryséw z tego
planu (Dz. U. 22023 r., poz. 2758 ze zm.). Ponadto, zastosowano sie do wymagan wynikajgcych
z rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania granic obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. z 2024 r,,

poz. 729).
Materiaty Zrédtowe

Przy opracowywaniu niniejszego dokumentu planistycznego postuzono sie nastepujgcymi

materiatami zrodtowymi:



— Opracowanie ekofizjograficzne gminy Lubniewice sporzadzone na potrzeby planu
ogélnego;

— Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubuskiego wraz z planami
zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego osrodka
wojewddzkiego Zielona Géra i Gorzéw WIkp., zatwierdzonego uchwatg Nr XLIV/667/18

Sejmiku Wojewddztwa Lubuskiego z dnia 24 kwietnia 2018 r,;

— Audyt krajobrazowy wojewddztwa lubuskiego przyjety uchwatg Nr IV/66/2024 Sejmik

Wojewddztwa Lubuskiego z dnia 28 pazdziernika 2024 r.;

— Strategia Rozwoju Wojewddztwa Lubuskiego 2030, przyjeta uchwatg Nr XXVII1/397/21

Sejmiku Wojewddztwa Lubuskiego z dnia 15 lutego 2021 r,;

—  Program Ochrony Srodowiska dla Gminy Lubniewice na lata 2022 - 2025 z perspektywa
na lata 2026-2029;

— Plan Rozwoju Strategicznego Gminy Lubniewice na lata 2021 —2027;

— Gminny Program Opieki nad Zabytkami Gminy Lubniewice na lata 2024 - 2027, przyjety
uchwatg Nr VI/33/2024 Rady Miejskiej w Lubniewicach z dnia 16 wrzes$nia 2024 r.

Ponadto postuzono sie materiatami kartograficznymi (mapy ewidencyjne i zasadnicze,
topograficzne, sozologiczne, hydrograficzne, geologiczne itp.), opracowaniami statystycznymi
oraz innymi opracowaniami specjalistycznymi (opracowania monograficzne i tematyczne
dotyczgce gminy Lubniewice, informacjami od lokalnych instytucji), a takze dokonano wizji w
terenie (inwentaryzacyjne prace terenowe nad lokalnymi uwarunkowaniami i stanem
zagospodarowania obszaru objetego opracowaniem).

2. Potozenie i ogolna charakterystyka gminy
Gmina Lubniewice jest gming miejsko-wiejskg potozong w poétnocnej czesci wojewddztwa
lubuskiego, w powiecie sulecinskim. Od potnocy graniczy z gming Deszczno i gming Krzeszyce,
od wschodu z gming Bledzew a od potudnia i zachodu z gming Sulecin.
Pod wzgledem osadniczym gmina sktada sie z miasta Lubniewice, ktore stanowi siedzibe
administracyjng, oraz z miejscowosci Glisno, Jarnatéw, Rogi, Rybakowko, Sobieraj, Watdowice
i Zofidwka.
taczna powierzchnia gminy wynosi 12969 ha, z czego 1211 ha stanowi obszar w granicach
miasta Lubniewice. Zgodnie z danymi Gtéwnego Urzedu Statystycznego obszar objety
opracowaniem na koniec 2024 roku zamieszkiwato 3004 oséb, z czego 1981 osdéb w miescie
Lubniewice oraz 1023 osoby na obszarach wiejskich. Gesto$¢ zaludnienia na obszarze gminy

wynosita 23,2 osdb/km? a wskaznik urbanizacji ksztattowat sie na poziomie 65,9%.



Gmina Lubniewice potozona jest w odlegtosci okoto 30 km od Gorzowa Wielkopolskiego
i okoto 94 km od Zielonej Géry. Gmina ma dobre potozenie komunikacyjne, ktére opiera sie na
drodze krajowej nr 22 prowadzacej od przejScia granicznego polsko-rosyjskiego w

Grzechotkach do granicy polsko-niemieckiej w Kostrzynie nad Odra.

3. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy wraz z informacjg ich uwzglednienia w planie

ogoélnym

3.1.

3.2.

Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju

ponadlokalnego

Zgodnie z art. 51 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw ,Ustalenia pierwszego planu
ogblnego gminy w danej gminie okresla sie, uwzgledniajgc polityke przestrzenng gminy
okreslong w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego, o ile gmina
dysponuje strategia rozwoju gminy lub strategia rozwoju ponadlokalnego, ktérych
opracowanie zostato wszczete od dnia wejscia w Zycie niniejszej ustawy”.

Strategia rozwoju gminy Lubniewice przyjeta zostata uchwatg Nr VIII/59/2015
Rady Miejskiej w Lubniewicach z dnia 13 sierpnia 2015 r. w sprawie przyjecia strategii Rozwoju
Gminy Lubniewice na lata 2014-2020. Z kolei Strategia Rozwoju Wojewddztwa Lubuskiego
2030 przyjeta zostata uchwatg Nr XXVII1/397/21 Sejmiku Wojewddztwa Lubuskiego z dnia 15
lutego 2021 r. w sprawie przyjecia Strategii Strategia Rozwoju Wojewddztwa Lubuskiego 2030.
Oba z wyzej wymienionych dokumentéw nie zawieraja modelu struktury funkcjonalno-
przestrzennej gminy Lubniewice. Uwzgledniajgc zatem wyzej przytoczony przepis prawa, a
takze date opracowania wspomnianych strategii, w planie ogdélnym gminy Lubniewice brak

byto podstaw i mozliwosci do uwzglednienia zatozen tych opracowan.
Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa lubuskiego

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, ktdry zostat przyjety uchwatg Nr
XLIV/667/18 Sejmiku Wojewddztwa Lubuskiego z dnia 23 kwietnia 2018 r., stanowi kluczowy i
obligatoryjny dokument wyznaczajacy kierunki rozwoju przestrzennego na poziomie
regionalnym. W dokumencie tym wskazane zostato miedzy innymi rozmieszczenie istniejgcych
oraz planowanych elementéw zagospodarowania przestrzennego w zakresie sieci osadniczej,
systemdéw transportowych, infrastruktury technicznej, ochrony $rodowiska, zasobdéw
przyrodniczych, kulturowych, krajobrazu i uzdrowisk oraz ochrony przeciwpowodziowej.

Elementem Planu jest rdwniez rozmieszczenie planowanych inwestycji celu publicznego o



znaczeniu ponadlokalnym, wynikajgcych z obowigzujacych dokumentéw rzgdowych oraz
dokumentéw Samorzgdu Wojewddztwa Lubuskiego.

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubuskiego ksztattuje rozwdj struktury
funkcjonalno-przestrzennej wojewddztwa w dtugoletniej perspektywie, w tym takze rozwdj
przestrzenny gminy Lubniewice skupiajac sie na realizacji nastepujacych celéw strategicznych
i operacyjnych:

— spoéjnosci terytorialnej regionu poprzez m.in. zréwnowazony rozwoj struktury
osadnicze] regionu, w tym rozwoj funkcji metropolitalnych osrodkdw wojewddzkich
oraz rozwdj subregionalnych i lokalnych osrodkéw miejskich zgodnie z ich potencjatem
i w oparciu o ich wzajemne powigzania funkcjonalne, zréwnowazony rozwéj obszaréw
wiejskich, rozwdj infrastruktury technicznej, wzmacniajacej tad ekologiczny;

— zréwnowazony rozwdj spoteczny poprzez m.in. wzrost dostepnosci do ustug
medycznych i wspieranie profilaktyki zdrowotnej, ochrone waloréw przyrodniczych i
krajobrazowych oraz dziedzictwa kulturowego oraz budowanie na nich tozsamosci
regionalnej, rozwdj szkolnictwa w oparciu o potrzeby regionalnego rynku pracy, wzrost
dostepnosci do atrakcyjnej oferty kulturalnej i sportowej, wspieranie witgczenia
zawodowego i spotecznego, dostosowanie ustug spotecznych do zmian trendéw
demograficznych, rewitalizacje obszaréw zdegradowanych;

— rozwdj konkurencyjnej gospodarki poprzez m.in. zwiekszenie przedsiebiorczosci i
aktywnosci zawodowej, rozwdj potencjatu turystycznego wojewddztwa, wzmochienie
wspotpracy transgranicznej i miedzyregionalnej, rozwdj gospodarki niskoemisyjnej,
rozbudowa infrastruktury energetycznej i ochrony srodowiska, poprawe jakosci
rolniczej i le$nej przestrzeni produkcyjne;j.

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubuskiego zaktada osiggniecie celow
strategicznych poprzez realizacje szczegdétowych kierunkéw rozwoju wojewddztwa lubuskiego,
wyznaczonych dla poszczegdlnych stref tematycznych, tj. strefy przyrodniczej, spotecznej,
kulturowej, ekonomiczno-gospodarczej, obronnosci i bezpieczenstwa oraz w zakresie
komunikacji, transportu i infrastruktury technicznej. Powyzsze strefy tworzg plan struktury
funkcjonalno-przestrzennej wojewddztwa. Wyznaczone w ich ramach kierunki polityki i
zagospodarowania przestrzennego sg zgodne z zasadami zréwnowazonego rozwoju,
uwzgledniajg uwarunkowania i strategiczne cele rozwojowe, kluczowe dla dane;j strefy, jak i
ograniczenia wynikajace z zasad zagospodarowania pozostatych stref.

Zgodnie z Planem dla gminy Lubniewice obowigzujg nastepujgce kierunki polityki i
zagospodarowania przestrzennego istotne z punktu opracowania planu ogdlnego gminy

Lubniewice:



a) strefa systemu przyrodniczego:

ochrona i ksztattowanie systemu przyrodniczego poprzez: integracje dziatan w
zakresie funkcjonowania spdjnego systemu obszaréw chronionych jako podstawy
ochrony najcenniejszych zasobéw przyrodniczych i krajobrazowych; ksztattowanie
zagospodarowania terenéw w obszarach chronionych w dostosowaniu do
przedmiotu ochrony oraz zgodnie z przepisami w zakresie ochrony przyrody oraz
dokumentami nadrzednymi, w tym ochrona krajobrazu komponowanego w
Srodkowej i potudniowe] czesci gminy Lubniewice; rewizja celdw, funkcji oraz
zasad wykonywania ochrony w parkach krajobrazowych oraz w obszarach
chronionego krajobrazu, a takze doprecyzowanie ich granic; opracowanie planéw
ochrony lub planéw zadan ochronnych dla obszaréw chronionych, w tym
obszaréw Natura 2000 oraz wigczenie wskazan z nich wynikajacych do aktéw
prawa miejscowego; inwentaryzacja i ochrona najcenniejszych siedlisk
przyrodniczych nieobjetych dotychczas ochrong prawng; wzmocnienie integracji
dziatalnosci turystycznej z celami ochrony przyrody;

zapewnienie spéjnosci i ciggtosci systemu przyrodniczego poprzez: zachowanie
integralnosci obszaréw weztowych i zapewnienie droznosci korytarzy
wyznaczonych w ramach krajowe;j sieci ekologicznej czesci Korytarza Pétnocnego
(KPn), czesci Korytarza Potnocnego Centralnego (KPnC), czesci Korytarza
Zachodniego (KZ), cze$ci Korytarza Potudniowego Centralnego (KPdC); zachowanie
droznosci ciekdéw stanowigcych istotne korytarze migracyjne ichtiofauny lub
odtworzenie ich droznosci; ksztattowanie systemu przyrodniczego poszczegdlnych
miast i gmin w sposdéb zapewniajgcy ich spdjnosé i powigzanie z krajowg siecig
ekologiczng; przeciwdziatanie fragmentacji przestrzeni przyrodniczej, likwidacja
barier na trasach przemieszczania sie gatunkdw;

ochrona waloréw przyrody ozywionej poprzez m.in.: ochrone ekosysteméw
majacych znaczenie dla zachowania rdznorodnosci biologicznej; ochrone i
zachowanie integralnosci oraz trwatosci gtéwnych kompleksow lesnych wraz ze
strefg ekotonowg; ochrone obszaréw wodno-btotnych, torfowisk; wsparcie
réznorodnosci biologicznej poprzez zréownowazong gospodarke wodng, rolng,
lesng, towiecka i rybacka; opracowanie i upowszechnienie zréwnowazonych zasad
rozwoju turystyki na obszarach o wysokich walorach przyrodniczych;

racjonalne gospodarowanie i ochrona zasobéw wdd powierzchniowych i
podziemnych poprzez m.in.: wdrazanie zréwnowazonego i zintegrowanego

zarzadzania zasobami wod w uktadzie zlewniowym; osiggniecie i utrzymanie stanu



dobrego jednolitych czesci wodd; rozwdj kanalizacji sanitarnej i deszczowej;
zwiekszanie retencji zlewni, w tym retencja terenowa wdd opadowych;
zagospodarowanie terendéw wokot jezior dla potrzeb turystyki i rekreacji w sposdb
zapewniajgcy ochrone wdd jeziornych przed zanieczyszczeniem;

poprawa warunkéw aerosanitarnych poprzez m.in.: wspieranie efektywnosci
energetycznej; upowszechnienie wykorzystania odnawialnych Zzrédet energii;
wdrazanie i realizacja zatozen programow stuzgcych ochronie powietrza w celu
osiggniecia wymaganych norm jakosci powietrza, okreslonych w przepisach
szczegllnych;

ochrona przed hatasem poprzez m.in.: ustanowienie obszaréw cichych w obrebie
terendw szczegdlnie wrazliwych na oddziatywanie hatasu; wprowadzanie zieleni
izolacyjnej ograniczajacej ucigzliwos¢ zrddta hatasu; stosowanie rozwigzan
technicznych i przestrzennych zmniejszajgcych ucigzliwo$é oddziatywania linii

energetycznych;

b) strefa spoteczna:

poprawa dostepnosci do ustug medycznych, w tym ustug specjalistycznych, oraz
podnoszenie jakosci profilaktyki zdrowotnej i dostepu do ustug sportu — rekreacji
poprzez m.in.: rozbudowa i modernizacja bazy medycznej oraz ratownictwa
medycznego w obrebie powiatowych i wojewddzkich osrodkéw zdrowia;
zwiekszenie dostepnosci do ustug medycznych, w szczegdlnosci na obszarach
wiejskich; rozwdj specjalistycznych ustug medycznych z nowoczesng infrastrukturg
i wysoko wykwalifilkowanym personelem; rozwdj infrastruktury sportowo-
rekreacyjnej;

ksztattowanie zasobu budownictwa mieszkaniowego o odpowiednim standardzie
poprzez: rozwdj budownictwa mieszkaniowego, w tym poszerzenie oferty
budownictwa komunalnego; prowadzenie sprawnego systemu zarzadzania
zasobami lokalowymi oraz kampanii informacyjnej na rzecz rozwoju
mieszkalnictwa; rewaloryzacja i podniesienie standardu istniejgcych zasobdéw
mieszkaniowych;

rozwdj struktury osadniczej regionu poprzez: wzrost osrodkéw osadniczych
zgodnie z ich specjalizacjg i potencjatem rozwojowym; budowanie spdjnej
struktury osadniczej w oparciu o hierarchiczne powigzania funkcjonalno-
przestrzenne; zréwnowazony rozwdj] miejskich obszaréw funkcjonalnych
osrodkéw wojewddzkich; rozwéj osrodkéw ustugowych w oparciu o planowane

inwestycje;
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c) ochrona dziedzictwa kulturowego i turystyka:

zachowanie i ochrona obiektéw zabytkowych poprzez m.in.: konserwacje i
rewaloryzacje obiektéw zabytkowych; podejmowanie dziatan przeciwdziatajgcych
degradacji zabytkow, w tym archeologicznych; sporzadzanie i realizacja lokalnych
programéw opieki nad zabytkami;

kreowanie i ochrona spéjnego i harmonijnego krajobrazu kulturowego poprzez
m.in.: zachowanie historycznie uksztattowanych uktadéw urbanistycznych,
ruralistycznych i przestrzennych; ksztattowanie krajobrazu kulturowego w oparciu

o zasady tadu przestrzennego;

d) komunikacja i transport:

poprawa drogowej dostepnosci komunikacyjnej w zakresie powigzan
zewnetrznych i wewnetrznych poprzez m.in.: budowe i modernizacje drég
krajowych i wojewddzkich w tym modernizacje DW136 na odcinku Watdowice —
Wedrzyn, przebudowe skrzyzowania DK22 z DK24;

wzrost bezpieczernstwa w obrebie miejskich i wiejskich terenédw zabudowanych
poprzez m.in.: budowe obejs¢ drogowych na drogach krajowych i wojewddzkich;

uspokajanie ruchu w miastach;

e) infrastruktura techniczna:

Powyzsze

wzrost bezpieczenistwa energetycznego w zakresie energii elektrycznej, w tym
rozwaj sieci przesytowej energii elektrycznej, rozwdj sieci dystrybucyjnej energii
elektrycznej, = zachowanie  rezerw  terenowych pod rozwdj  sieci
elektroenergetycznych.

kierunki polityki przestrzennej w Planie Zagospodarowania Przestrzennego

Wojewddztwa Lubuskiego powigzane sg z zamierzeniami inwestycyjnymi celu publicznego o

znaczeniu ponadlokalnym na obszarze gminy Lubniewice i zwigzane z:

w zakresie ochrony przyrody — dziatania udrazniajgce w zakresie potrzeb przywracania

ciggtosci morfologicznej ciekdw wojewddztwa lubuskiego — udroznienie rzeki

Lubniewki;

— w zakresie sieci drogowej — przebudowa skrzyzowania DK22 z DK24, modernizacja

droég krajowych nr 22 i 24, modernizacja DW136 na odc. Watdowice — Wedrzyn;

— w zakresie energii elektrycznej — planowana Linia napowietrzna WN-110 kV

stanowigca wyprowadzenie z projektowanej stacji SE Baczyna (BCN), poprzez wciecie

w linie WN-110 kV relacji SE Gorzéw (GOR) — GPZ Sulecin (SUL);

— w zakresie gospodarki wodno-$ciekowej — rozbudowa i modernizacja oczyszczalni

$ciekéw w Lubniewicach, budowa kanalizacji na Osiedlu LeSnym w Lubniewicach;
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— w zakresie obronnosci i bezpieczeristwa — ochrona/zwiekszanie retencji lesnej w
zlewni oraz opracowanie szczegdtowe] analizy i projektu mozliwosci zwiekszenia
retencji lesnej w powigzaniu z Kompleksowym projektem adaptacji laséw i lesnictwa
do zmian klimatu; mata retencja oraz przeciwdziatanie erozji wodnej na terenach
nizinnych.

W ponizszej tabeli przedstawiono zamierzenia inwestycyjne celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym na obszarze gminy Lubniewice okreslone w Planie Zagospodarowania

Przestrzennego Wojewddztwa Lubuskiego oraz sposéb ich uwzglednienia w planie ogdlnym.

Tab.1. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa lubuskiego i sposdb

ich uwzglednienia w planie ogélnym gminy Lubniewice.

Lp. Inwestycja (zadanie) celu publicznego o Sposdb uwzglednienia w planie
znaczeniu ponadlokalnym 0gblnym gminy Lubniewice
doline rzeki Lubniewki przypisano w
dziatania udrazniajgce w zakresie potrzeb zdecydowanej wigkszosci do stref
przywracania ciggtoéci morfologicznej otwartych, ktore zawierajg w sobie
1. ciekéw wojewddztwa lubuskiego — domyslnie teren wod, co pozwala na
udroznienie rzeki Lubniewki swobodne ksztattowanie wtasciwego
stanu tego cieku wodnego
przebudowa skrzyzowania DK22 z DK24, przed'mlo,towe drogi .krajowe i droge
modernizacja drég krajowych nr 22 i 24, wmewc;-dzka przypisano do stref
2. modernizacja DW136 na odc. Watdowice komunikacyjnych, co.pozwajla? na
— Wedrzyn swobodne kszta’ftowar.ne W’fasuweglo
stanu zagospodarowania tych terenéw
tereny w obrebie planowanej
infrastruktury elektroenergetycznej
planowana linia napowietrzna WN-110 przypisano do stref otwartych, ktére
kV stanowigca wyprowadzenie z domyslnie zawierajg w profilu
3. projektowanej stacji SE Baczyna (BCN), podstawowym ,teren infrastruktury
poprzez wcigcie w linie WN-110 kV relacji technicznej”, co pozwala na
SE Gorzéw (GOR) — GPZ Sulgcin (SUL) ksztattowanie stanu zagospodarowania
tych terendw zgodnie ze wskazang
inwestycjg ponadlokalng
ochrona/zwigkszanie retencji lesnejw | zdecydowana wiekszo$¢ terenéw gminy
zlewni oraz opracowanie szczegétowe;j Lubniewice przypisano do stref
analizy i projektu mozliwosci zwiekszenia | otwartych, ktére zawieraja domyslnie w
retencji lesnej w powigzaniu z profilu podstawowym teren lasu, teren
& Kompleksowym projektem adaptacji zieleni naturalnej czy teren wéd, co
lasow i leSnictwa do zmian klimatu; mata pozwala na ksztattowanie
retencja oraz przeciwdziatanie erozji zagospodarowania tych terenéw
wodnej na terenach nizinnych zgodnie z zaktadanym przedsiewzieciem

Zrédto: opracowanie wiasne.
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3.3. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Gtéwng myslg systemu obszardow chronionych jest stworzenie przestrzennego uktadu,
wzajemnie uzupetfniajagcych sie form ochrony przyrody, potgczonych korytarzami
ekologicznymi w celu przeciwdziatania fragmentacji sSrodowiska przyrodniczego i powstawania
kolejnych barier utrudniajgcych lub uniemozliwiajgcych funkcjonowanie powigzan

ekologicznych.

Gmina Lubniewice charakteryzuje sie stosunkowo duzymi walorami przyrodniczymi
i krajobrazowymi, co zwigzane jest gtéwnie z uksztattowaniem terenu oraz wystepujgcymi w

jej granicach znaczgcymi obszarami lesnymi.

Zgodnie z Centralnym Rejestrem Form Ochrony Przyrody w granicach administracyjnych gminy
Lubniewice licznie wystepujg obszarowe oraz punktowe formy ochrony przyrody, do ktérych

nalezg:
— rezerwat przyrody Janie im. Wtodzimierza Korsaka;
— rezerwat przyrody Dolina Czerwonego Potoku;
— obszar Chronionego Krajobrazu - ,Pojezierze Lubniewicko — Sulecinskie”;

— pomniki przyrody — pojedyncze drzewa i grupy drzew, gtazy narzutowe, a takze

powierzchniowe pomniki przyrody;

— uzytki ekologiczne — Dtugie Torfowisko, Glisno I, Glisno Il, Olszynowe Bagno, Rogi,

Torfowiska Rogi;

zespot przyrodniczo-krajobrazowy — Uroczysko — Lubniewsko.

W ponizszej tabeli scharakteryzowane zostaty przedmiotowe formy ochrony oraz sposéb ich
uwzglednienia w planie ogdlnym.
Tab.2. Formy ochrony przyrody na obszarze gminy Lubniewice oraz sposéb ich uwzglednienia

w planie ogélnym gminy Lubniewice.

Lp. Forma ochrony przyrody Spos?b uwzglgdnlenla W p!ame
0gblnym gminy Lubniewice
przedmiotowa forme ochrony przyrody
rezerwat przyrody Janie im. Wtodzimierza przypisano do strefy otwartej, co
1. Korsaka pozwala na wiasciwe ksztattowanie
stanu Srodowiska
przedmiotowg forme ochrony przyrody
rezerwat przyrody Janie im. Wtodzimierza przypisano do strefy otwartej, co
2. Korsaka pozwala na wiasciwe ksztattowanie
stanu Srodowiska
3 o.bs.zar Chronilone.go Krajobra.zu - w zdecydowanej wiekszosci obszar
: ~Pojezierze Lubniewicko — Sulgcifiskie przedmiotowej formy ochrony przyrody
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przypisano do stref otwartych, co
pozwala na wiasciwe ksztattowanie
stanu $srodowiska. Tereny w obrebie
istniejgcych struktur osadniczych, w tym
objete ustaleniami miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego,
przypisano do stref przeznaczonych pod
zainwestowanie w ramach stref
wielofunkcyjnych z zabudowg
mieszkaniowa wielorodzinng; stref
wielofunkcyjnych z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng; stref
wielofunkcyjnych z zabudowg
zagrodowa; stref ustugowych; stref
gospodarczych; stref produkc;ji rolniczej;
stref infrastrukturalnych; stref zieleni i
rekreacji; stref cmentarzy i stref
komunikacyjnych, ktére odzwierciedla
faktyczny lub planowany i pozadany z
punktu widzenia rozwoju gmin stan
zagospodarowania

pomniki przyrody

przedmiotowe formy ochrony przyrody
przypisano do stref otwartych, co
pozwala na wiasciwe ksztattowanie
stanu Srodowiska

uzytki ekologiczne — Dtugie Torfowisko,
Glisno 1, Glisno 11, Olszynowe Bagno, Rogi,
Torfowiska Rogi

przedmiotowe formy ochrony przyrody
przypisano do stref otwartych, co
pozwala na wiasciwe ksztattowanie
stanu Srodowiska

zespot przyrodniczo-krajobrazowy —
Uroczysko — Lubniewsko

w zdecydowanej wiekszosci obszar
przedmiotowej formy ochrony przyrody
przypisano do stref otwartych, co
pozwala na wiasciwe ksztattowanie
stanu srodowiska. Tereny w obrebie
istniejgcych struktur osadniczych, w tym
objete ustaleniami miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego,
przypisano do stref przeznaczonych pod
zainwestowanie w ramach stref zieleni i
rekreacji; stref wielofunkcyjnych z
zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng
i strefy infrastrukturalnej

Zrédto: opracowanie wiasne.
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3.4. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy o

3.5.

szerokosci 50 m od stopy watu

Zgodnie z art. 16 pkt 34 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2025 r. poz. 960
ze zm.), obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzig s3:

— obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest Srednie i wynosi
1%;

— obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi
10%;

— obszary miedzy linig brzegu a watem przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim
brzegiem, w ktéry wbudowano wat przeciwpowodziowy, a takze wyspy i przymuliska,
stanowigce dziatki ewidencyjne;

— pas techniczny.

W zwigzku z brakiem wystepowania na terenie gminy Lubniewice obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig oraz watdw przeciwpowodziowych brak byto podstaw do uwzglednienia

ewentualnych ograniczen w zagospodarowaniu tych terendéw w planie ogdélnym.
Obszary gruntéw zmeliorowanych

W mysl ustawy Prawo Wodne urzadzeniami melioracji wodnych s3: rowy wraz z budowlami
zwigzanymi z nimi funkcjonalnie, drenowania, rurociagi, stacje pomp stuzgce wytacznie do
celéw rolniczych, ziemne stawy rybne, groble na obszarach nawadnianych, systemy
nawodnien grawitacyjnych oraz systemy nawodnien ci$nieniowych, o ile stuzg celom regulacji
stosunkéw wodnych. Dodatkowo przepisy dotyczgce urzgdzen melioracji wodnych stosuje sie
do: budowli wstrzymujacych erozje wodng, drég dojazdowych niezbednych do uzytkowania
obszaréw zmeliorowanych, fitomelioracji oraz agromelioracji, systemow przeciwerozyjnych, a
takze zagospodarowania zmeliorowanych trwatych tgk i pastwisk.

W zwigzku z tym, planujac zagospodarowanie wspomnianych gruntéw zmeliorowanych
konieczne jest uwzglednienie wymogdéw w zakresie utrzymania i biezacej konserwacji
urzadzen stuzgcych do melioracji. Nowe zagospodarowaniu i zabudowa tych terenéw winna
zatem uwzgledniac istniejgcy system melioracyjny oraz byé dostosowana do jego droznosci i
istniejgcych stosunkdw wodnych.

Obszar gminy Lubniewice charakteryzuje sie wystepowaniem duzej ilosci mokradet, tgk, oczek
wodnych, szczegdlnie w obszarze potudniowym, srodkowym i pétnocnym.

Tereny upraw polowych, czyli grunty najscislej powigzane z melioracjami wodnymi zostaty
ujete w przewazajgcej czesci w strefach otwartych. Czes¢ gruntdéw zmeliorowanych przypisana
zostata do stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng oraz stref

wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowg w oparciu o istniejgcg zabudowe i
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3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

zagospodarowanie terenu w zwigzku z czym nie przewiduje sie wzrostu presji inwestycyjnej

oraz niekorzystnych zmian stosunkéw wodnych.
Obszary zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuja te ruchy

Pojecie ruchéw masowych ziemi zdefiniowane zostato w ustawie z dnia 27 kwietnia 2001
Prawo ochrony srodowiska (tDz. U. z 2025 r. poz. 647 z pdin. zm.), i oznacza powstajgce
naturalnie lub na skutek dziatalnosci cztowieka osuwanie, spetzywanie lub obrywanie
powierzchniowych warstw skaf, zwietrzeliny i gleby. Obserwacje terendw zagrozonych
ruchami masowymi ziemi oraz terendéw, na ktérych wystepujg te ruchy, a takze rejestr
zawierajacy informacje o tych terenach prowadzi wtasciwy terenowo starosta.

Zgodnie z danymi zawartymi w Systemie Ochrony Przeciwosuwiskowej (SOPOQ), na terenie
gminy Lubniewice znajdujg sie obszary zagrozone wystepowaniem ruchéw masowych ziemi
(osuwiska okresowe aktywne i osuwiska nieaktywne), ktére w catosci zostaty przeznaczone
pod strefy otwarte, przez co ograniczono mozliwos¢ zabudowy tych terendw.

Strefy ochronne uje¢ wody

Na terenie gminy Lubniewice znajduje sie 5 komunalnych uje¢ wéd podziemnych, ktorymi
zarzgdza Zaktad Ustug Komunalnych w Lubniewicach. Sg to ujecia wody w Lubniewicach,
Glisnie, Jarnatowie, Swierczowie (SUW wytaczony z eksploatacji) i Trzcincach. Wszystkie
studnie majg ustalone strefy ochrony bezposrednie] i znajdujg sie na ogrodzonych dziatkach
gminnych. W planie ogdlnym przypisane tereny uje¢ wody wraz z ich strefami ochronnymi

przypisane zostaty do stref infrastrukturalnych.
Obszary ochronne zbiornikéw wéd srédigdowych

Na obszarze gminy Lubniewice nie wystepujg zbiorniki wdéd $rédlgdowych, dla ktérych
wyznaczono obszary ochronne w zwigzku z czym brak byto podstaw do uwzglednienia i

wtasciwego ksztattowania zagospodarowania tych terendw w planie ogdlnym.
Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Na obszarze gminy Lubniewice nie wystepujg tereny gérnicze i obszary gornicze wraz z filarami
ochronnymi w zwigzku z czym brak byto podstaw do uwzglednienia i wtasciwego ksztattowania

zagospodarowania tych terenéw w planie ogélnym.

3.10. Udokumentowane zfoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i

podziemne bezzbiornikowe magazyny substanciji

Na obszarze gminy Lubniewice nie wystepujg udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy
podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny
substancji w zwigzku z czym brak byto podstaw do uwzglednienia i wtasciwego ksztattowania

zagospodarowania tych terenéw w planie ogélnym.
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3.11. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Gmina Lubniewice pofozona jest poza obszarami uzdrowisk oraz poza obszarami ochrony
uzdrowiskowej w zwigzku z czym brak byto podstaw do uwzglednienia i ksztattowania

zagospodarowania tych terenéw w planie ogélnym.

3.12. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej

ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury wspoétczesnej

Zgodnie z ustawg o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami z dnia 23 lipca 2003 r. (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1292), okreslajgc ustalenia planu ogdlnego gminy uwzglednia sie w szczegdlnosci
ochrone zabytkéw nieruchomych objetych formami ochrony zabytkéw wraz z otoczeniem oraz
ujetych w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw lub gminnej ewidencji zabytkéw.

Formami ochrony prawnej zabytkéw sa:

— wpis do rejestru zabytkow;

— uznanie za pomnik historii;

— utworzenie parku kulturowego;

— ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach
zabudowy, decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, decyzji o ustaleniu
lokalizacji linii kolejowej lub decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie
lotniska uzytku publicznego.

Na obszarze gminy Lubniewice nie wystepuja pomniki historii i parki kulturowe, natomiast
znajduja sie obiekty wpisane do rejestru zabytkéw wojewddztwa lubuskiego oraz obiekty
ujete w wojewaddzkiej i gminnej ewidencji zabytkdw. Zaréwno rejestr jak i wojewddzka oraz
gminna ewidencja zabytkdw maja charakter otwarty i podlegajg biezgcej aktualizacji, zgodnie
z faktycznym stanem zachowania i waloryzacjg ujetych obiektéw.

Wsréd zabytkdw wpisanych do rejestru znajduje sie 28 zabytkéw nieruchomych, w tym 14
stanowisk archeologicznych. Sg to jedne z najcenniejszych elementow krajobrazu kulturowego
na terenie gminy. Obiekty te objete sg wszelkimi rygorami prawnymi wynikajgcymi z tresci
odpowiednich aktéw prawnych, w tym przede wszystkim rygorami ochrony konserwatorskiej
wynikajgcymi z przepisdw ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami. Wszelkie
dziatania podejmowane przy tego typu obiektach wymagajg pozwolenia wojewddzkiego

konserwatora zabytkow.
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Tab.3. Zabytki nieruchome na obszarze gminy Lubniewice wpisane do rejestru zabytkow.

o o Nr i data wpisu do
Lp. Obiekt i potozenie _ )
rejestru zabytkéw
kos$cidt ewangelicki, ob. rzym -kat. fil. pw. 567 z dnia 30.05.1963 r.
1. Najswietszego Serca Jezusowego w KOK-1-61/76
Glinie z dnia 28.10.1976 1.
125 z dnia 30.07.1958 .
2. zespot patacowy w Glisnie KOK-1-13/76
zdnia 22.10.1976r.
3. park dworski w Glisnie A6 zdnia 20.07.1948 r.
981 z dnia 09.03.1964 r.
4 kosciot ewangelicki, ob. rzym.-kat. fil. pw. KOK-1-185/76
) MB Szkaplerznej w Jarnatowie zdnia 30.11.1976r.
L-429/A z dnia 30.05.2011 r.
5. cmentarz katolicki (nowy) w Jarnatowie A7 zdnia 20.07.1948 .
) KOK-1-340/90
6. patac w Jarnatowie )
zdnia 31.12.1990 .
. zatozenie patacowo - parkowe w KOK-1-350/91 z dnia
' Jarnatowie 30.01.1991 .
8. | park dworski i aleja debowa w Jarnatowie A 8 z dnia 20.07.1948 r.
9 chata w Lubniewicach KOK-1-336/90
' ul. Jana Pawta Il 2 zdnia 31.12.1990 .
L o ) 214 z dnia 27.03.1961 r.
10. kosciét par. pw.'MB‘ Roézancowej w KOK-1-29/76
Lubniewicach
zdnia 23.10.1976 .
o KOK-1-326/90 z dnia
11. stary zamek w Lubniewicach
10.12.1990 .
o KOK-1-327/90
12. nowy zamek w Lubniewicach )
zdnia 10.12.1990 .
o KOK-I-375/91
13. park zamkowy w Lubniewicach .
zdnia 12.11.1991 r.
KOK-1-254/79
14. patac w Rogach )
zdnia 27.04.1979 .
50/Ar z dnia 15.03.1968 r.
15 stanowisko archeologiczne KOK-1-314/83 z dnia
' nr 2/55, AZP 50-11 w Glisnie 14.01.1983 .
L-40/C z dnia 05.05.2004 r.
16 stanowisko archeologiczne KZA-I-V -60/68
' nr 6/26, AZP 50-11 w Gli$nie zdnia 01.12.1968 r.
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L-80/C z dnia 25.04.2005 r.
(d. Lubniewice 6)

stanowisko archeologiczne

KZA-1-V-63/68

nr 20/16, AZP 49-12

17. ) zdnia 01.12.1968 .
nr 7/27, AZP 50-11 w Glisnie o
(d. Lubniewice 7)
stanowisko archeologiczne )
18. o 38/67 z dnia 17.03.1967 r.
nr 21/25, AZP 50-12 w Lubniewicach
19 stanowisko archeologiczne KZA-I1-V-61/68
' nr 1/30, AZP 50-12 w Lubniewicach zdnia 01.12.1968 .
20 stanowisko archeologiczne KZA-1-V-59/68
' nr 2/23, AZP 50-12 w Lubniewicach zdnia 01.12.1968 .
_ _ KZA-1-V-58/68
stanowisko archeologiczne
21. o zdnia 01.12.1968 r.
nr 3/31, AZP 50-12 w Lubniewicach ]
L-76/C z dnia 21.04.2005 r.
. . KZA-1-V-54/68
stanowisko archeologiczne
22. o zdnia 01.12.1968 r.
nr4/24, AZP 50-12 w Lubniewicach ]
L-77/C z dnia 21.04.2005 .
. . KZA-1/42/67
stanowisko archeologiczne
23. zdnia 17.03.1967 r.
nr 10/19, AZP 50-12 w Lubniewicach o
(d. Lubniewice 9)
KZA-1/41/67
24 stanowisko archeologiczne zdnia 17.03.1967 r.
' nr9/1, AZP 49-11 w Lubniewicach L-67/C z dnia 27.07.2005 .
(d. Lubniewice 10)
’5 stanowisko archeologiczne KZA-I-V-55/68
' nr 13/26, AZP 50-12 w Lubniewicach zdnia 01.12.1968 r.
. . KZA-1-V-62/68
stanowisko archeologiczne
26. zdnia 01.12.1968 r.
nr17/18, AZP 49-12 .
L-78/C z dnia 21.04.2005 .
57 stanowisko archeologiczne KZA-1-V-56/68
' nr19/17, AZP 49-12 z dnia 01.12.1968 .
_ _ KZA-1-V-57/68
stanowisko archeologiczne ]
28. zdnia 01.12.1968 r.

L-79/C z dnia 21.04.2005 r.

Zrédto: dane pozyskane od Lubuskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdow.

Ochrona zabytkéw w planie ogdlnym zostata zapewniona poprzez ustalenie odpowiedniego
profilu funkcjonalnego, w ktérych znalazty sie obiekty zabytkowe i zgodnie z faktycznym
uzytkowaniem. Parametry dla tych stref zostaty ustalono zgodnie z parametrami zabudowy w

ich granicach, nie pozwalajagc na powstanie nowych dominant architektonicznych. Poza
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samymi budynkami, w gminie Lubniewice znajdujg sie trzy zatozenia dworsko-parkowe, dla
ktorych przeznaczenia ustalono zgodnie faktycznym uzytkowaniem, obejmujac czes$¢ terendw
stanowigcych parki i zielen jako strefy zieleni i rekreacji, a wystepujgcg zabudowe jako strefy
wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng czy strefe ustugowa.

Liczne zabytki wpisane do gminnej lub wojewddzkiej ewidencji zabytkéw zostaty
zakwalifikowane do rdéznych stref zgodnie 1z istniejgcym zagospodarowaniem lub
obowigzujgcymi planami miejscowymi.

Bardziej szczegdtowe zapisy dotyczace ochrony obiektéw zabytkowych winny znalezé sie w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Plan ogdlny jako dokument
nadrzedny wyznacza podstawowe ramy planistyczne dla catej gminy, w szczegdlnosci definiuje
gtéwne strefy funkcjonalne i parametry zabudowy i zagospodarowania terendw. Jego rolg jest
ustalenie szerokich wytycznych dla rozwoju przestrzeni i infrastruktury w gminie, w tym
ochrony zabytkéw, w sposéb ramowy. Plan ogdlny nie jest precyzyjnym narzedziem do
ochrony poszczegdlnych obiektéw i terendw zabytkowych, jednak poprzez ustalenia

umozliwia te ochrone na kolejnych etapach planistycznych i inwestycyjnych.
3.13. Obszary pomnikow zagtady i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Lubniewice nie wystepujg obszary pomnikdw zagtady i stref ochronnych, dla
ktorych obowigzujg ograniczenia prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U.
z 2015 r. poz. 2120) w zwigzku z czym brak byto podstaw do uwzglednienia i ksztattowania

zagospodarowania tych terenéw w planie ogdlnym.
3.14. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Lubniewice nie ma prawnie wyznaczonych terendw zamknietych i ich stref
ochronnych w zwigzku z czym brak byto podstaw do uwzglednienia i ksztattowania

zagospodarowania tych terenéw w planie ogélnym.
3.15. Obszary ograniczonego uzytkowania

Na terenie gminy Lubniewice nie ma prawnie wyznaczonych terendw ograniczonego
uzytkowania w zwigzku z czym brak bylo podstaw do uwzglednienia i ksztattowania

zagospodarowania tych terenéw w planie ogélnym.
3.16. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediaciji

Na terenie gminy Lubniewice nie wystepujg obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji,
rekultywacji lub remediacji w zwigzku z czym brak byto podstaw do uwzglednienia i

ksztattowania zagospodarowania tych terenéw w planie ogdlnym.

3.17. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji
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Gminy Lubniewice nie posiada uchwalonego gminnego programu rewitalizacji sporzgdzonego
na podstawie i w trybie przewidzianym przepisami ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o
rewitalizacji (Dz. U. z 2024 r. poz. 278), w zwigzku z czym brak byto podstaw do uwzglednienia
i ksztattowania zagospodarowania terenéw okreslonych jako obszary zdegradowane i obszary
rewitalizacji w planie ogélnym.

3.18. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Na obszarze gminy Lubniewice nie wyznaczono obszaréw cichych w aglomeracji lub obszaréw
cichych poza aglomeracja w zwigzku z czym brak byto podstaw do uwzglednienia i

ksztattowania zagospodarowania terenédw w planie ogélnym.
3.19. Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne

Ogdlna powierzchnia gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne klas -1l w gminie Lubniewice
wynosi 450 ha. Kompleksy najlepszych jakosciowo gleb wystepujg na wschdd i potudnie od
miasta Lubniewice oraz w miejscowosci Glisno.

Obszary lesne zajmujg z kolei 8601 ha, co stanowi okoto 66,45% powierzchni gminy
Lubniewice. Wsrod laséw dominujg siedliska boru swiezego (79%) i mieszanego $Swiezego
(17%).

Dla wiekszosci gruntéw rolnych klas I-Ill w planie ogélnym wyznaczono strefy otwarte, w tym
w niektdrych przypadkach rowniez z profilem dodatkowym: teren elektrowni wiatrowej, teren
elektrowni stonecznej. Ze wzgledu na czeste rozdrobnienie ptatéw gleb chronionych lub ich
incydentalne wystepowanie, nie tworzono osobnych stref otwartych w granicach terendéw
predystynowanych do lokalizacji odnawialnych zrédet energii. Ich weryfikacja lub eliminacja
bedzie odbywac sie na etapie sporzadzania planu miejscowego. Cze$¢ gruntéw chronionych
wystepuje réwniez w granicach miejscowosci Glisno, ktére w obrebie zwartej jednostki
planistycznej przypisano do stref wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowg i stref
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinna.

Grunty lesne na terenie gminy Lubniewice zostaty zakwalifikowane w zdecydowanej
wiekszosci do stref otwartych. W przypadku gruntéw lesnych zabudowanych lesniczowkami

zostaty one wyznaczone jako strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinna.
3.20. Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej

Na terenie gminy Lubniewice nie znajdujg sie zaktady o zwiekszonym (ZZR) lub duzym ryzyku
(ZDR) wystgpienia powaznej awarii przemystowej klasyfikowanych na podstawie
rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 29 stycznia 2016 r. w sprawie rodzajéw i ilosci
znajdujacych sie w zaktadzie substancji niebezpiecznych, decydujacych o zaliczeniu zaktadu do

zaktadu o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej (Dz. U. z
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2016 r. poz. 138). W zwigzku z tym brak byto podstaw do uwzglednienia i ksztattowania

zagospodarowania terendéw w planie ogélnym.
3.21. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdélnosci pasa technicznego

Na terenie gminy Lubniewice nie wystepujg obszary pasa nadbrzeznego, w tym w
szczegllnosci pasa technicznego w zwigzku z tym brak byto podstaw do uwzglednienia i

ksztattowania zagospodarowania terenédw w planie ogélnym.

3.22. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujagcymi dla nich ograniczeniami w

zagospodarowaniu

Do infrastruktury spotecznej zalicza sie nastepujgce sfery funkcjonalne: edukacja i
wychowanie, ochrona zdrowia, pomoc i opieka spoteczna, bezpieczenstwo publiczne, kultura,
sport i rekreacja, a takze mieszkalnictwo socjalne i komunalne. Na terenie gminy Lubniewice
funkcjonujg obiekty i placowki w kazdej z powyzszych kategorii.

Profile funkcjonalne poszczegdlnych stref planu ogdlnego odzwierciedlajg funkcje istniejgcych
i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej oraz

gwarantujg ich dalszy planowany rozwdj i nalezyte uzytkowanie.
3.23. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe

Audyt krajobrazowy Wojewddztwa Lubuskiego zostat przyjety uchwatg Nr 1V/66/24 Sejmiku
Wojewddztwa Lubuskiego w dniu 28 pazdziernika 2024 r. W dokumencie tym na obszarze
gminy Lubniewice zidentyfikowano 2 krajobrazy priorytetowe.

Rekomendacje i wnioski dla krajobrazéw priorytetowych zostaty przedstawione w ponizszej
tabeli.

Tab.4. Krajobrazy priorytetowe na obszarze gminy Lubniewice oraz sposéb ich uwzglednienia

w planie ogélnym gminy.

Lp Krajobraz priorytetowy sposéb uwzglednienia
' w planie ogélnym gminy Lubniewice

tereny wystepujgce na obszarze
Zespot jezior Lubniewsko — Lubigz przedmiotowego krajobrazu

ID 1266 priorytetowego przypisano do stref
otwartych

tereny wystepujace na obszarze
przedmiotowego krajobrazu
priorytetowego przypisano w
Lasy wokot jeziora Lubniewsko zdecydowane]j wiekszosci do stref
ID 1195 otwartych. Ponadto przedmiotowy
krajobraz priorytetowy obejmuje tereny
zurbanizowane miejscowosci
Lubniewice w zwigzku z czym dla tej
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jego czesci wyznaczono rozne strefy
zgodnie z istniejgcym
zagospodarowaniem, w tym
obowigzujgcymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego

tereny wystepujace na obszarze tego
krajobrazu priorytetowego przypisano w
zdecydowanej wiekszosci do stref
otwartych oraz stref zieleni i rekreacji.
Ponadto przedmiotowy krajobraz
priorytetowy obejmuje teren patacu w
Polana wsi Rogi Rogach, a takze nieruchomoécii\{v
3. ramach zabudowy zagrodowej i
ID 648 mieszkaniowej jednorodzinnej, ktére
przypisano wedtug istniejacego
zagospodarowania do stref ustugowych,
stref wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng, stref
wielofunkcyjnych z zabudowg
zagrodowag i stref produkcji rolniczej

Zrédto: opracowanie wiasne.

3.24. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami

w zagospodarowaniu

Do infrastruktury spofecznej zalicza sie nastepujace sfery funkcjonalne: edukacja i
wychowanie, ochrona zdrowia, pomoc i opieka spoteczna, bezpieczenstwo publiczne, kultura,
sport i rekreacja, a takze mieszkalnictwo socjalne i komunalne. Na terenie gminy Lubniewice
funkcjonuja obiekty i placowki w kazdej z powyzszych kategorii.

Profile funkcjonalne poszczegdlnych stref planu ogdlnego odzwierciedlajg funkcje istniejgcych
i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej oraz

gwarantujg ich dalszy planowany rozwdj i nalezyte uzytkowanie.

3.25. Uwarunkowania dla zabudowy i zagospodarowania terenéw wskazane w opracowaniu
ekofizjograficznym

Profile funkcjonalne poszczegdlnych stref planu ogdlnego odzwierciedlajg funkcje istniejgcych
i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej oraz
gwarantujg ich dalszy planowany rozwdj i nalezyte uzytkowanie.
Art. 72. ust. 1-3 Prawa ochrony srodowiska stanowi, ze ,Okreslajgc ustalenia planu ogdlnego
gminy (oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,) zapewnia sie warunki
utrzymania réwnowagi przyrodniczej i racjonalng gospodarke zasobami s$rodowiska, w
szczegolnosci przez: ustalanie programoéw racjonalnego wykorzystania powierzchni ziemi, w

tym na terenach eksploatacji zt6z kopalin, i racjonalnego gospodarowania gruntami;

23



uwzglednianie obszarow wystepowania zt6z kopalin oraz obecnych i przysztych potrzeb
eksploatacji tych zt6z; zapewnianie kompleksowego rozwigzania probleméw zabudowy miast
i wsi, ze szczegdlnym uwzglednieniem gospodarki wodnej, odprowadzania s$ciekéw,
gospodarki odpadami, systemoéw transportowych i komunikacji publicznej oraz urzadzania i
ksztattowania terendw zieleni; uwzglednianie koniecznosci ochrony wdd, gleby i ziemi przed
zanieczyszczeniem w zwigzku z prowadzeniem gospodarki rolnej; zapewnianie ochrony
waloréw krajobrazowych srodowiska i warunkéw klimatycznych; uwzglednianie potrzeb w
zakresie zapobiegania ruchom masowym ziemi i ich skutkom; uwzglednianie innych potrzeb
w zakresie ochrony powietrza, wdd, gleby, ziemi, ochrony przed hatasem, wibracjami i polami
elektromagnetycznymi.

Zgodnie z uwarunkowaniami przedstawionymi w opracowaniu ekofizjograficznym mozna
uznac, ze ogromna wiekszos¢ terendw w gminie Lubniewice nadaje sie do kontynuowania
przyjetych obecnie funkcji uzytkowych w zakresie osadnictwa, proceséw produkcyjnych,
odnawialnych Zzrdodet energii, lesnictwa, rolnictwa czy turystyki.

Rozwdj terendw osadniczych i produkcyjno-ustugowych teoretycznie mozliwy jest na
wszystkich obszarach o wystarczajgcych warunkach geotechnicznych (gruntowych, wodnych,
morfologicznych), jednak ze wzgledu na inne funkcje wiekszos¢ terenu gminy ulega stusznemu
wykluczeniu z lokowania zabudowy.

Najwtasciwsze dla rozwoju tych funkcji sg tereny juz istniejgcych jednostek osadniczych w
drodze wypetniania istniejgcych struktur oraz ewentualnie ich bezposredniego sasiedztwa.
Nalezy natomiast bezwzglednie dazy¢ do unikania rozpraszania zabudowy poza istniejgcymi
uktadami. Produkcja energii ze Zrédet odnawialnych mozliwa jest na terenie gminy wytgcznie
z poszanowaniem obszaréw chronionych oraz walordéw przyrodniczych i krajobrazowych, czyli
poza tymi obszarami chronionymi.

Ze wzgledu na bardzo wysoka lesistos¢ gminy Lubniewice nie rekomenduje sie duzego
rozwoju terendw lesnych w celu zachowania réwnowagi wzgledem innych form uzytkowania.
W przypadku terenéw rolnych nalezy dazy¢ do zachowania najcenniejszych gleb i chronié je
przed przeksztatceniem na inne funkcje.

Ponadto, z uwagi na charakterystyke gminy rozwdj funkcji turystycznych jest mozliwy przede
wszystkim w oparciu o inne, podstawowe formy zagospodarowania tj. lesnictwo, rolnictwo
czy

osadnictwo. Gmina posiada bardzo duzy potencjat w zakresie turystyki, w tym agroturystyki.
Z punktu widzenia ochrony réznorodnosci biologicznej kluczowym zadaniem ksztattowania

terendéw otwartych jest zachowanie mozliwie najwiekszej mozaiki, pozostajacych w dobrym
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stanie siedliska przyrodnicze i utrzymywanie wzajemnej tgcznosci ekologicznej pomiedzy nimi

oraz zachowanie droznosci korytarzy ekologicznych.

Plan ogdlny gminy Lubniewice uwzglednia wskazania wynikajgce z analizy ekofizjograficznej

poprzez:

podporzadkowanie wyznaczania nowych stref planistycznych uwarunkowaniom
ekofizjograficznym: rolniczej przydatnosci gleb wysokich klas bonitacyjnych,
wystepowaniu zwartych duzych komplekséow lesnych, wystepowaniu wod
powierzchniowych — jezior i rzek, rzezbie terenu — w tym strome skarpy rynien
jeziornych oraz zagtebienia o ptytkim zaleganiu waod;

ograniczenie przeznaczenia gruntdw rolnych najwyzszej przydatnosci rolniczej na cele
inne niz rolne poprzez wyznaczanie w tych obszarach stref otwartych;

ochrone komplekséw lesnych i wéd powierzchniowych poprzez objecie ich strefami
otwartymi;

podporzadkowanie zagospodarowania terendéw, na ktérych wystepujg cenne zasoby
przyrodnicze lub tereny objete formami ochrony przyrody i krajobrazu potrzebom
Srodowiskowym;

wyznaczenie stref planistycznych o wskazanych w opracowaniu ekofizjograficznym
profilach funkcjonalnych w obszarze analizowanych miejscowosci, co odpowiada
dotychczasowemu zagospodarowaniu i zabudowie na tych obszarach,

umozliwienie szczegdlnie intensywnego rozwoju miasta Lubniewice oraz jego
najblizszego otoczenia poprzez ustalenie stref planistycznych pod zainwestowanie, co
sprzyja koncentracji zabudowy oraz ogranicza ekspansje w wolne od zabudowy
tereny rolne i lesne;

wyznaczenie stref wielofunkcyjnych z zabudowgq zagrodowa w oparciu o istniejgca
zabudowe i zagospodarowanie z niewielkim poszerzeniem niektorych stref ponad
funkcjonujgce uzytki gruntowe, celem umozliwienia rozwoju istniejacych
gospodarstw rolnych, co pozytywnie wptynie na ograniczenie rozdrabniania struktury
gospodarstw rolnych i fragmentacji uzytkéw rolnych;

racjonalne wyznaczenie stref zieleni i rekreacji na potrzeby rozwoju turystyki i
wypoczynku w miejscowosciach Lubniewice, Glisno i Rogi, tj. miejscach
predysponowanych do rozwoju tej funkcji z powodu wystepowania jezior, przy
uwzglednieniu koniecznosci ochrony tych waloréw;

dostosowanie parametrow projektowanej zabudowy do zabudowy istniejgcej w
sgsiedztwie, co przekfada sie na ograniczenie powstania dominant i akcentéw

krajobrazowych;
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— wyznaczenie stref zieleni i rekreacji dla obszaréw cennych przyrodniczo i
krajobrazowo, w tym dla dawnych zatozen parkowych;

— podkreslenie istnienia historycznych cmentarzy w przestrzeni gminy, jako cennych
enklaw ekologicznych obejmujgcych wartosciowy starodrzew poprzez wyznaczenie
dla nich stref cmentarzy;

— uwzglednienie istniejgcego uktadu komunikacyjnego oraz sieci uzbrojenia terenu przy
wyznaczaniu stref planistycznych, celem minimalizacji oddziatywan zwigzanych z

realizacje nowej zabudowy.
3.26. Maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oblicza sie wedtug wzoru okreslonego
w § 3 ust. 2 rozporzadzenia z dnia 8 grudnia 2023 Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie
projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow w strefach wielofunkcyjnych:

— z zabudowag mieszkaniowg wielorodzinng;

— z zabudowag mieszkaniowg jednorodzinng;

— z zabudowg zagrodowsg;

PUM,
Py

ZAP = MZO -

gdzie:

ZAP —zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg,

Ma — prognozowana liczba mieszkancéw gminy, wyznaczona na podstawie danych

statystycznych, powiekszona o 5%,

PUM, — taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie, zgodna z najnowszymi danymi

statystycznymi,

P2o— prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.
Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkarn na jednego mieszkarica (P20) oblicza sie
zgodnie z jednym z ponizszych wzoréw:

P20=3 Po-2 P., lub P2o =2 Pg- Py
gdzie:
Po — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan na jednego mieszkarica zgodng z najnowszymi
danymi,
P.10 — powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkanca, zgodna z danymi sprzed 10 lat,

P_20— powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkanca, zgodna z danymi sprzed 20 lat.
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Po =36,6 m¥osobe w roku 2024
P.10 =29,2 m¥osobe w roku 2014
P2 = 24,0 m¥osobe w roku 2004

W przypadku, gdy prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkanca
(P20) obliczona wedtug powyzszych wzordw jest mniejsza niz aktualna powierzchnia uzytkowa
mieszkann na jednego mieszkanca (Po), przyjmuje sie wartos¢ P, jako prognozowang

powierzchnie uzytkowga na jednego mieszkanca.

Ponadto, gdy wartos¢ P, jest mniejsza niz 40 m? na jednego mieszkarica, przyjmuje sie wartos¢

40 m? jako minimalng prognozowang powierzchnie uzytkowga na jednego mieszkanca.
P20 =3 Po -2 P.10 = 51,4 m?/osobe > Po> 40 m?/osobe
P20 =2 Po- P.y = 49,2 m?/osobe > Py< 40 m?%/osobe

Przyjmuje sie okres prognozy obejmujacy 20 lat od roku, ktérego dotycza najnowsze dostepne

dane dotyczace liczby mieszkaricow gminy udostepnianych przez statystyke publiczna.

Zapotrzebowanie na mieszkania bedzie analizowane z uwzglednieniem potrzeb aktualnych
mieszkancéw zwigzanych z rosngcym standardem mieszkan, przejawiajgcym sie w zwiekszonej
powierzchni uzytkowej przypadajacej na jedng osobe oraz potrzeb przysztych mieszkancow,

ktére beda wynikaty ze zmian w strukturze demograficzne;j.

W wyniku obliczen otrzymamy liczbe mieszkancow, dla ktorej nalezy przewidzie¢ nowe tereny

mieszkaniowe z uwagi na procesy demograficzne i zmiane standardu mieszkaniowego.

Zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa w projekcie rozporzadzenia wyraza sie
w liczbie mieszkarncodw. Prognozowana liczba mieszkaricéw gminy (M), wyznaczona zostata na
podstawie danych statystycznych (zgodnie z Prognozq Iudnosci na lata 2023-2060
opublikowang przez Gtéwny Urzad Statystyczny), tj. prognozowana liczba ludnos$ci Gminy

Lubniewice w roku 2044 wynosi 2327 oséb, powiekszona o 5% wynosi 2443,35 osob.

Mazo = 2327 x 1,05 = 2443,35 o0séb

Zmienna Wartos¢ Jednostka
M2 2443,35 0s06b
PUM, 109982 m?
Po 36,6 m?
P_10 29,2 m?2
P_20 24,0 m?os.
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P.o do obliczer 51,4 m?os.

ZAP 303,6 osoby

PUM,
Py

ZAP = MZO -

PUMjg — aktualna taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan dla Gminy Lubniewice w roku 2024
(zgodnie z danymi Gtéwnego Urzedu Statystycznego — Bank Danych Lokalnych), wyniosta 109 982

m?2.

przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe:
Po = 36,6 m¥osobe (w roku 2024)
P.10= 29,2 m%osobe (w roku 2014)
P.20= 24,0 m%osobe (w roku 2004)

Po - powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodng z najnowszymi
danymi,

P.1o - powierzchnia uzytkowa mieszkarn w gminie na jednego mieszkanica zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem z ktdrego
pochodzg najnowsze dane

P20 - powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanica zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem z ktdrego
pochodzg najnowsze dane

Aktualna liczba mieszkaricow w gminie Lubniewice wynosi 3004 osdéb (stan na dzien 31 grudnia

2024 r.).

Obliczenie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa:

ZAP = 2443,35 — % =303, 6 os.
Zatem:
ZAP = 500 os.

x 70% — 350 mieszkancow
x 130% — 650 mieszkancow
W przypadku gdy zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa wynosi mniej niz:

— 1000 w gminie, w ktérej liczba mieszkaricow zgodnie z najnowszymi dostepnymi
danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng wynosi nie mniej niz 5000 -

dopuszcza sie przyjecie, ze wynosi 1000;
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— 500 w gminie, w ktorej liczba mieszkancdw zgodnie z najnowszymi dostepnymi
danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng wynosi mniej niz 5000 i nie mniej
niz 2000 - dopuszcza sie przyjecie, ze wynosi 500;

— 300 w gminie, w ktérej liczba mieszkarncow zgodnie z najnowszymi dostepnymi danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng wynosi mniej niz 2000 - dopuszcza sie
przyjecie, ze wynosi 300.

Zachodzi wiec przypadek: gdy zapotrzebowanie obliczone zgodnie z powyzszym wzorem
wynosi mniej niz 500 — dla gmin, w ktérych aktualna liczba mieszkaricéw wynosi mniej niz 5000
i nie mniej niz 2000, przyjmuje sie, ze zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg

wynosi 500 mieszkancéw.

Dopuszcza sie okreslenie wyzszego zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg, niz

wynika to ze wzoru:

PUM,
Py

ZAP = MZO -

Jezeli jest to uzasadnione szczegdlnymi potrzebami w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej
okreslonymi w strategii rozwoju gminy, strategii rozwoju ponadlokalnego lub strategii rozwoju
obszaru otoczenia Centralnego Portu Komunikacyjnego, o ktérej mowa w art. 120zi ustawy z
dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1747) — §3 ust.
10 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 wypiséw i wyryséw.
3.27. Chtonnos¢ terendéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w
strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg i zagrodowa
Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma
chtonnosci terendéw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej
zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania

na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Chtonnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach, o

ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ww. ustawy, oblicza sie, uwzgledniajac:

— powierzchnie terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie;
— chtonnos¢ terenéw zabudowanych w sposdb najbardziej zblizony do planowanego w

strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z
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mozliwoscig uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowg
a innymi funkcjami.
Powierzchnia luk w zabudowie zostata uzyskana poprzez odjecie od catkowitej powierzchni
stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, stref wielofunkcyjnych z
zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng i stref wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa
powierzchni dziatek lub ich czesci, na ktérych nie znajdujg sie budynki mieszkalne.
Tab.5. Powierzchnia luk w zabudowie w strefach, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Lp. Strefa planistyczna taczna powierzchnia luk w zabudowie [m?
1 stref‘a melofunkcyma z zabydowq 6253
mieszkaniowg wielorodzinng
5 strefa W|elofunkcyjna z zabgdowq 333818
mieszkaniowg jednorodzinng
3. strefa wielofunkcyjna z zabudowa 19278
zagrodowa

Zrédto: opracowanie wiasne.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna:
W przedmiotowej strefie w ramach profilu podstawowego mozliwa jest realizacja terendw
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, terenéw ustug, terenéw komunikacji, terenéw
zieleni urzadzonej, terendw ogroddow dziatkowych, terenéw infrastruktury technicznej. W
ramach profilu dodatkowego mozna wskazaé: tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, tereny handlu wielkopowierzchniowego, tereny zieleni naturalnej, tereny
lasu, tereny wod.
Dla okreslenia powierzchni strefy wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng,
przyjeto nastepujgce zatozenia:

— powierzchnia przewidziana pod tereny komunikacji zajmie 20% powierzchni tej

strefy;

— powierzchnia przewidziana pod tereny ustug zajmie 10% powierzchni tej strefy;

— powierzchnia przewidziana pod tereny zieleni zajmie 30% powierzchni tej strefy;

— powierzchnia pozostatych terendw zajmie 10% powierzchni tej strefy.
Na podstawie powyzszych zatozen przyjeto, ze tereny pod nowg zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng zajmg 30% luk w zabudowie zidentyfikowanych w ramach strefy
wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng, tj. 1875,90 m2 (6253 m? x 0,3).
Nastepnie dla obliczenia chtonnosci wyznaczonej powierzchni przyjeto nastepujace
zatozenia:

— powierzchnia zabudowy wynosi 25%;
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— $rednia ilos¢ kondygnacji nadziemnych wynosi 3;
— 1 kondygnacja nadziemna zostanie przeznaczona na ustugi i garaze;
— powierzchnia uzytkowa w zabudowie wielorodzinnej stanowi 70% catkowitej
powierzchni zabudowy (30% zajmuje konstrukcja oraz przestrzenie wspélne);
— powierzchnia uzytkowa mieszkania (PUM) przypadajgca na 1 osobe wynosi 40 m?.
PUM (catkowity): 1875,90 m? x 0,25 x 3 x 0,7 = 984,84 m?
chtonno$¢ strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng: 984,84 m? : 40
m?/os. = 24,6 0séb
Na podstawie przyjetych zatozen chtonnos$é powierzchni stanowigcej luki w zabudowie w
granicach strefy wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng wynosi w
zaokragleniu 25 oséb.
Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinna:
W przedmiotowej strefie w ramach profilu podstawowego mozliwa jest realizacja terendw
zabudowy mieszkaniowej, terendw zabudowy jednorodzinnej, terenéw ustug, terenéw
komunikacji, terendéw zieleni urzadzonej, terendéw ogrodéw dziatkowych, terendw
infrastruktury technicznej. W ramach profilu dodatkowego mozna wskazaé: tereny
zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej, tereny zieleni naturalnej, tereny lasu,
tereny wdd.
Dla okredlenia powierzchni strefy wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng, przyjeto nastepujgce zatozenia:
— zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna zajmie 80% powierzchni tej strefy, tj.:
267054,4 m? (333818 m?x 0,8);
— pozostatg powierzchnie zajmg tereny o przeznaczeniu innym niz mieszkaniowe
zgodnie z profilem podstawowym i dodatkowym.
Nastepnie dla obliczenia chtonnosci wyznaczonej powierzchni przyjeto nastepujgce
zatozenia:
— $rednia wielko$¢ dziatki w tej strefie wynosi 1000 m?;
— S$rednia liczba oséb zamieszkujacych jeden budynek mieszkalny w zabudowie
jednorodzinnej wynosi 3 osoby (Srednia dla Polski wynosi 2,99 oséb);
— parametr intensywnosci nie ma wptywu na liczbe mieszkancéw w jednym budynku
mieszkalnym jednorodzinnym.
chtonno$¢ strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng: 267054,4 m?/

1000 m? x 3 os. = 801,16 0sdb
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Na podstawie przyjetych zatozen chtonnos$é powierzchni stanowigcej luki w zabudowie w
granicach strefy wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng wynosi w
zaokragleniu 801 osdb.
Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa:
W strefie wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowa w ramach profilu podstawowego mozna
realizowac: tereny zabudowy zagrodowej, tereny produkcji w gospodarstwach rolnych,
tereny akwakultury i obstugi rybactwa, tereny komunikacji, tereny zieleni urzadzonej, tereny
ogrodoéw dziatkowych, tereny infrastruktury techniczne;j.
W ramach profilu dodatkowego mozna wyznaczy¢: tereny rolnictwa z zakazem zabudowy,
tereny ustug, tereny zieleni naturalnej, tereny lasu, tereny waéd.
Dla okreslenia powierzchni strefy wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg, ktorg zajmag
tereny zabudowy zagrodowej przyjeto, ze zabudowa zagrodowa zajmie 100% catej
wyznaczonej powierzchni tj. 187225 m?.
Nastepnie dla obliczenia chtonnosci wyznaczonej powierzchni przyjeto nastepujgce
zatozenia:
— $rednia wielkos$¢ dziatki w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowa wynosi
20000 m?;
— $rednia liczba oséb zamieszkujacych jeden budynek mieszkalny w zabudowie
zagrodowej wynosi 3 osoby (Srednia dla Polski to 2,99 oséb);
— parametr intensywnosci nie ma wptywu na liczbe mieszkancéw w jednym budynku
mieszkalnym.
chtonno$¢ strefy wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa: 187225 m?/ 20000 m? x 3 0s. =
28,08 0sdb
Na podstawie przyjetych zatozen chtonnosé powierzchni stanowigcej luki w zabudowie w
granicach strefy wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowg wynosi w zaokragleniu 28 osdb.
Suma chfonnosci zabudowy w trzech wyzej wymienionych strefach umozliwiajgcych
zabudowe mieszkalng wynosi:
854 0s6b (25 0séb + 801 osdb + 28 0sdb), co stanowi 281,3 % zapotrzebowania na nowg
zabudowe mieszkaniowg (303,6 osdb)
Podsumowujac, w przypadku gdy suma chtonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk w
istniejacej zabudowie, jest wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowg w gminie, dopuszcza sie wyznaczenie stref planistycznych, o ktérych mowa
w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach oraz nie wyznacza sie tych stref planistycznych

na pozostatych obszarach gminy.
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4. Ustalenia planu ogodlnego

4.1.

urbanistycznych

Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych i

okre$lenia gminnych standardéw

Podstawowym zatozeniem planu ogdlnego jest roztgczne przydzielenie catego obszaru gminy

Lubniewice do okreslonych stref planistycznych. Wyznaczenie stref zostato poprzedzone

analizg nastepujacych elementéw:

uwarunkowan rozwoju przestrzennego (przyrodniczych, spotecznych, gospodarczych i

infrastrukturalnych);

istniejgcego zagospodarowanie terenu;

przeznaczen i ustaledn obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego;

whioskow ztozonych przez uprawnione organy, a takze osoby fizyczne i prawne.

W efekcie dokonanych analiz w planie ogélnym gminy Lubniewice wyznaczono nastepujgce

strefy, ktére odzwierciedlajg funkcje i przeznaczenie terenu:

Tab.6. Charakterystyka stref planistycznych wyznaczonych w planie ogélnym gminy

Lubniewice i przyczyny ich wyznaczenia.

Przyczyny wyznaczenia stref

L Strefa Liczba Charakterystyka wyznaczonych
p. . wyznaczonych
planistyczna stref stref
najwiecej przedmiotowych
strefa strefy jest w miejscowosci
wielofunkcyjna z LUbhiEWic?’, W mniej.slzym
1 zabudowa a ’stopnlu w Glisnie, Trzcircach,
mieszkaniowa Swierczowie iJ:?\rnatowie. W 23
wielorodzinna strefach w profilu dodatkowym
dodano zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng
Strefa przedmiotowe strefy wystepujg
wielofunkcyjna z W _ro_zprosze'n.iu, gru_pl_Jja.sie W
5 zabudowa 197 mIEJSCOWOSCIaCf:n wiejskich w
mieszkaniowa pofudnioyvej czesci gminy. We
jednorodzinna wszystkich strefach dodano
profili dodatkowy - teren ustug
przedmiotowe strefy wystepuja
W rozproszeniu, grupuja sie w
miejscowosciach wiejskich w
potudniowej czesci gminy
strefa
3 wielofunkcyjna z 26
zabudowg
zagrodowa

Strefy z zabudowa mieszkaniowg
wyznaczono gtéwnie w
obszarach istniejacej zabudowy
mieszkalnej zwiekszajac ich
zasieg do faktycznego
uzytkowania przez dang funkcje
oraz w obszarach, na ktérych
pozwolit na to obszar
uzupetnienia zabudowy ustalany
z uwzglednieniem przepisow
ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu
przestrzennym oraz
rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 2 maja 2024
w sprawie sposobu wyznaczania
obszaru uzupetnienia zabudowy
w planie ogdlnym gminy. W
pierwszej kolejnosci wyznaczono
strefy zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej bioragc pod uwage
obecnos¢ budynkdw, w ktérych
jest wiecej niz 2 lokale
mieszkalne lub wiecej niz 1 lokal
mieszkalny i 1 lokal ustugowy. W
drugiej kolejnosci wyznaczono
strefy zabudowy zagrodowej,
ktére przynaleza do okreslonej
branzy gospodarki gminy —
rolnictwa, rybactwa lub
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lesnictwa. W tej grupie
uwzgledniono nieruchomosci,
ktére stanowia czesci
funkcjonujacych gospodarstw
rolnych. W szczegdlnosci
eliminowano zabudowe
zagrodowa z terenow, ktére
stanowig np. samotne potfozenie
wsrdd gruntéw
przeksztatconych,
predysponowanych do petnienia
funkcji SW i SJ oraz
nieruchomosci, ktére z uwagi na
wielkos¢ nie mogty petnic takiej
funkcji. Pozostate obszary z
zabudowag mieszkalna (nie
nalezgce do SW ani SZ),
przeznaczono na strefe SJ. Do tej
strefy réwniez zalicza sie rowniez
obszary, ktére funkcjonuja jako
zabudowa letniskowa lub
rekreacji indywidualnej,
poniewaz tych funkcji
rozporzgdzenie nie przypisuje
zadnej innej strefie. S to tereny
predysponowane do petnienia
funkcji wypoczynkowych,
potozonych w atrakcyjnych pod
tym wzgledem miejscach, tj. w
okolicy jezior, rzek i lasow.

strefa ustugowa
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przedmiotowe strefy
zgromadzone s w
najwiekszym stopniu w
Lubniewicach. W tej strefie
ujeto 2 patace miejscowosci
Lubniewice

Strefy ustug SU wyznaczone
zostaty na istniejacych obszarach
objetych funkcjg lub terenach
wyznaczonych na ten cel w
miejscowych planach
zagospodarowania
przestrzennego oraz
przewidzianych na ten cel w
Studium uwarunkowan i
zagospodarowania
przestrzennego gminy. Strefg
ustugowg objete tez zostaty
obiekty sakralne.

W tej strefie znalazly sie takze
szkoty, osrodki kultury i $wietlice
wiejskie, siedziby urzeddw,
publiczne osrodki zdrowia i
pomocy spotecznej, jak i
niepubliczne ustugi zdrowia,
oswiaty, turystyki, zespoty
obiektow handlowych, i
ustugowych.

Obiekty ustugowe wystepuja nie
tylko w tej strefie.

Tereny ustugowe (w szerokim
tego stowa znaczeniu) wystepuja
w profilu podstawowym stref SW
i SJ, jak i w profilach
dodatkowych stref: Sz, SP, SI, (SH
cho¢ w gminie nie wyznaczono
tej strefy), oraz w zawezonym
kontekscie stref:
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- SN ujete jako: teren ustug
sportu i rekreacji, teren ustug
kultury i rozrywki, teren ustug

handlu detalicznego, teren ustug
gastronomii, teren ustug
turystyki, teren ustug nauki,
teren ustug edukacji, teren ustug
zdrowia i pomocy spoteczne;j,

- SC ujete jako: teren ustug kultu
religijnego, teren ustug handlu
detalicznego,

- SG ujete jako: teren ustug
handlu, teren ustug
rzemieslniczych, teren ustug
gastronomii, teren ustug
biurowych i administracji, teren
ustug nauki

strefa
gospodarcza

strefy gospodarcze
zgromadzone sg wzdtuz drogi

krajowej nr 22, w m.
Lubniewice, Glisno, Sobieraj

Strefy te wyznaczono w zwigzku
z ustaleniami miejscowych
planéw zagospodarowania

przestrzennego oraz faktycznym

zagospodarowaniem
poszczegdlnych terenow

strefa produkc;ji
rolniczej

24

przedmiotowe strefy wystepujg
W rozproszeniu

Wyznaczone zostaty na
istniejagcych obszarach objetych
funkcjg produkcji rolnej lub
terenach wyznaczonych na ten
cel w miejscowych planach
zagospodarowania
przestrzennego oraz
przewidzianych na ten cel w
Studium uwarunkowan i
zagospodarowania
przestrzennego gminy. Stanowig
one sgsiedztwo stref SZ jako
tereny przewidziane na rozwoj
gospodarstw rolnych, obejmuja
tez przedsiebiorstwa rolne nie
zwigzane z zabudowg mieszkalna
oraz gospodarstwa rybackie.

strefa
infrastrukturalna

18

przedmiotowe strefy
rozmieszczone sg dos¢
réwnomiernie pomijajac tereny
lasow i tereny wod oraz tereny
podmokte

Do tej strefy zaliczono gtéwnie
drogi klasy zbiorczej i nizszych,
kategorii nizszej niz droga
wojewddzka, a ponadto tereny
drog wewnetrznych, tereny ujeé
waéd, przepompowni,
oczyszczalni Sciekow, tereny
zaktaddw gospodarki
komunalnej. Nalezy tu podkresli¢
ze tereny infrastruktury o
powierzchni do 5000 m? moga
tez znalez¢ sie w granicach
kazdej innej strefy.

strefa zieleni
naturalnej

77

przedmiotowe strefy obejmuja
przede wszystkim parki
zabytkowe, zielen pozostatg po
cmentarzach, skoncentrowane
i wowczas strefa taka pozostaje
bez profili dodatkowych

Strefy te obejmujg przede
wszystkim parki zabytkowe,
zielen pozostatg po cmentarzach,
skoncentrowane i wéwczas
strefa taka pozostaje bez profili
dodatkowych. Objeto tez ta
strefg skwery, zielence, bulwary,
plaze.
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Strefy SN stosowano ponadto dla
ogrodkow dziatkowych,
rozlegtych ogrodow
przydomowych.

Strefg ta opisywano tez
publiczne tereny sportu i
rekreacji jak boiska sportowe,
place zabaw, tereny integracyjne,
jak tez niepubliczne tereny
rekreacji, turystyki oraz ustug
handlu i gastronomi o niskiej
intensywnosci zabudowy
wkomponowane w tereny
zieleni.

Do tej strefy zaliczono tez tereny
o potencjale i preferencji do
petnienia funkcji jak wyzej,
przewidziane w obowigzujacych
miejscowych planach
zagospodarowania
przestrzennego jak i Studium
uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania
przestrzennego Gminy
Lubniewice.

9. strefa cmentarza

przedmiotowe strefy obejmuja
cmentarze czynne i planowane

Rozmieszczenie tych stref jest
skorelowane z miastem i
wiekszymi miejscowosciami
wiejskimi.

10. strefa otwarta 67

przedmiotowe strefy dominujg
powierzchnig na tle
pozostatych stref i obejmujg
rozlegte tereny lesne, tereny
gruntow rolnych i tereny wéd
powierzchniowych

Rozmieszczenie tych stref jest
skorelowane z
uwarunkowaniami
przyrodniczymi, gospodarkg
rolng i lesna.

W 8 strefach dopuszczono teren
elektrowni wiatrowej, a w 15
strefach ustalono profil
dodatkowy teren elektrowni
stoneczne;.

Nie wskazano w strefach SO
terendéw elektrowni
geotermalnej, ani biogazowni.

strefy

11. komunikacyjne

do przedmiotowych stref
zaliczono gtéwne drogi
(krajowe i wojewddzkie), ktore
petnig wazng role w uktadzie
komunikacyjnym gminy

Rozmieszczenie tych stref wynika
z przebiegu tych drog.

Zrédto: opracowanie wiasne.

Wyznaczenie stref w planie ogdlnym gminy Lubniewice

stuzy przede wszystkim

uporzadkowaniu przestrzeni i okresleniu zasad ich zagospodarowania. To kluczowy element

nowego systemu planowania przestrzennego w Polsce. Strefy odzwierciedlajg kierunki

rozwoju zapisane w strategii gminy, uwzgledniajac uwarunkowania srodowiskowe, spoteczne

i infrastrukturalne. Stanowi¢ beda podstawe dla decyzji

o warunkach zabudowy i

zagospodarowania terenu. Planowana zabudowa i zagospodarowanie terenu bedzie musiato

byc¢ zgodne ze strefg ustalong w planie ogdlnym gminy oraz wskaznikami tam ustalonymi.
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Zgodnie z art. 13e ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w gminnym

katalogu stref planistycznych okresla sie:

profil funkcjonalny stref planistycznych;

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;

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 przepisdw wydanych na podstawie art. 13m ust. 2 — tj. rozporzadzenia.

W ramach gminnego katalogu stref planistycznych dopuszcza sie okreslenie w strefach

planistycznych, o ktérych mowa w:

art. 13c ust. 2 pkt 8-10, maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy lub maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy;
art. 13c ust. 2 pkt 11-13, maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy lub

minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

Charakterystyke wskaznikdéw i parametrow zabudowy wyznaczonych stref planistycznych w

planie ogélnym gminy Lubniewice przedstawia ponizsza tabela.

Tab.7. Charakterystyka wskaznikow i

parametrow zabudowy stref planistycznych

wyznaczonych w planie ogélnym gminy Lubniewice.

Lp. Sfcrefa Ustalone wskazniki i parametry zabudowy
planistyczna
maksymalna nadziemna 0d 0,5 do 2,8 érednio 1,2
intensywnos$¢ zabudowy
strefa N | daiat - i
wielofunkcyjna z maksyma ”ys ziat powierzchnt od 25 do 70 érednio 50
1. zabudowa zabudowy
mieszkaniowa maksymalna wysoko$¢ zabudowy od9do13m
wielorodzinng
Mini . . .
|n|m.alny .ud2|_af pOW|er.zchn| 30%
biologicznie czynnej
maksymalna nadziemna 0d0,5do 1,6 érednio 0,8
intensywnos$¢ zabudowy
strefa N | dgiat ; i
wielofunkeyjna z | MAEYMAIY 1e8a POWISTZEAN od 20 do 70 $rednio 38
2. zabudowa zabudowy
mieszkaniowa maksymalna wysoko$¢ zabudowy 0d 8,5do 15 m
jednorodzinng
mlnlmfalny }Jdu_af pOW|er.zchn| od 30% do 60%
biologicznie czynnej
strefa .maksymalnej ,nadbzu(ejmna 0od0,3do1 Srednio 0,6
5 wielofunkeyjna z intensywnos$¢ zabudowy
’ zabudowg maks ; ; ;
ymalny udziat powierzchni , .
zagrodowa zabudowy od 10 do 50 $rednio 30
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maksymalna wysoko$¢ zabudowy

0od9do20m

minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynne;j

od 30% do 80%

strefa ustugowa

maksymalna nadziemna
intensywnos¢ zabudowy

0od0,5do 1,5 srednio 0,7

maksymalny udziat powierzchni
zabudowy

od 25do 70 $rednio 54

maksymalna wysoko$¢ zabudowy

od9do52m

minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynne;j

od 30 do 70%

strefa
gospodarcza

maksymalna nadziemna
intensywno$¢ zabudowy

0d0,3do 2,1 srednio 0,9

maksymalny udziat powierzchni
zabudowy

od 30do 70 $rednio 54

maksymalna wysokos¢ zabudowy

0od8do12m

minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej

od 20 do 30%

k I dzi . .
.ma syma nz?,na ziemna 0od0,5do1 srednio 0,5
intensywnos$¢ zabudowy
maksymalny udziat powierzchni , .
strefa produkeji zabudowy do 25 do 50 $rednio 31
rolniczej
maksymalna wysokos¢ zabudowy 0od9do40m
mlnlmfalny }Jdu_af pOW|er.zchn| 4o 30%
biologicznie czynnej
maksymalna nadziemna .
. . nie ustalono
intensywnosc¢ zabudowy
maksymalny udziat powierzchni . |
strefa zabudowy nie ustalono
infrastrukturalna
maksymalna wysoko$¢ zabudowy nie ustalono
mlnlm.alny .ud2|.a’r pOW|er.zchn| 20%
biologicznie czynnej
maksymalna nadziemna
. g 0d0,1do2
intensywnosc¢ zabudowy
maksymalny udziat powierzchni
strefa zieleni zabudowy od 10 do 25
naturalnej
maksymalna wysoko$¢ zabudowy do5do20m

minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynne;j

od 50% do 90%

strefa cmentarza

maksymalna nadziemna
intensywno$¢ zabudowy

0d 0,1do0,2

maksymalny udziat powierzchni od 5do 10
zabudowy
maksymalna wysokos¢ zabudowy do15m
minimalny udziat powierzchni 30%

biologicznie czynne;j

zabudowy

Dla 1 strefy SC (sposrdd 4) nie ustalono zadnych parametréw oprécz PBC— nie przewiduje sie w jej granicach
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4.2.

10. strefa otwarta maksymalna nadziemna nie ustalono
intensywno$¢ zabudowy

maksymalny udziat powierzchni nie ustalono
zabudowy

maksymalna wysokos¢ zabudowy nie ustalono

minimalny udziat powierzchni nie ustalono

biologicznie czynnej

11. strefy maksymalna nadziemna nie ustalono
komunikacyjne intensywnos¢ zabudowy
maksymalny udziat powierzchni nie ustalono
zabudowy
maksymalna wysoko$¢ zabudowy nie ustalono
minimalny udziat powierzchni nie ustalono

biologicznie czynne;j

Zrédto: opracowanie wiasne.
Gminny Katalog Stref Planistycznych przedstawiony zostat na zatgczniku nr 1, natomiast

parametry poszczegdlnych stref stanowi zatgcznik nr 3 do Uzasadnienia.
Zasadnos¢ wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w gminie Lubniewice obejmujg obszar
o powierzchni 375,9716 ha (dane z korica 2025 r.), co stanowi okoto 2,9 % powierzchni gminy.
Oznacza to, ze inwestycje w granicach gminy opierajg sie gtéwnie o decyzje o warunki
zabudowy i zagospodarowania terenu.
Nieustalenie wiec Obszaréw uzupetnienia zabudowy oznaczatby znaczace ograniczenie
prawne dla rozwoju gminy, dlatego zdecydowano na wykorzystanie tego nieobligatoryjnego
narzedzia Planu ogdlnego.
OUZ uwzgledniajgce utworzone w oparciu o utworzong aplikacje APP2 udostepniong przez
strone rzadowa, uwzgledniajg ,potrzeby ksztattowania tadu przestrzennego, racjonalne
gospodarowanie gruntami rolnymi, w tym przeciwdziatanie powstawaniu konfliktéw
przestrzennych i rozpraszania zabudowy” — art. 13m ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.
Po wejsciu w zycie planu ogdlnego decyzje o Warunkach zabudowy bedg mogty by¢ wydawane
wyltgcznie dla obszaru uzupetnienia zabudowy wyznaczonego w Planie ogdlnym gminy —
warunek art. 61 ust. 1 (pkt 1a) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Z
obowigzku tego zwolnione zostaty nieliczne inwestycje o ktérych mowa w art. 61 ust. 4 tej
ustawy.
Obszary uzupetnien zabudowy nie beda miaty zastosowania dla inwestycji:

— zmieniajgcych zagospodarowanie terenu w sposéb inny niz budowa obiektu

budowlanego;
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— w zakresie budowy obiektu budowlanego polegajgcej na odbudowie, rozbudowie lub
nadbudowie;

— lokalizowanych na terenach zamknietych.

Przepisow ust. 1 pkt 1 (dotyczacych wiasciwego sasiedztwa) i 1a (dotyczgcych obowigzku
lokalizacji w OUZ) nie stosuje sie do inwestycji produkcyjnych lokalizowanych na terenach
przeznaczonych na ten cel w planach miejscowych, ktdre utracity moc na podstawie art. 67

ust. 1 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1.

Przepisow ust. 1 pkt 1-2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(dotyczacych wiasciwego sgsiedztwa, dotyczgcych obowigzku lokalizacji w OUZ, oraz dostepu
do drogi publicznej) nie stosuje sie do:
— linii kolejowych, drég i lotnisk;
— obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej;
— instalacji odnawialnego zrodta energii;
— urzadzen wodnych;
— stacji paliw;
— ogdblnodostepnych stacji tadowania w rozumieniu art. 2 pkt 6 ustawy z dnia 11 stycznia
2018 r. o elektromobilnosci i paliwach alternatywnych (Dz. U. z 2023 r. poz. 875, 1394,
1506 i 1681 oraz z 2024 r. poz. 834);
— obiektéw gospodarczych o powierzchni zabudowy do 35 m? przeznaczonych wytacznie
na cele gospodarki rolnej w ramach istniejgcego gospodarstwa rolnego;
— zalesienia terenu;
— obiektéw budowlanych przeznaczonych na cele gospodarki lesnej;
— pdl biwakowych, wiez widokowych, ktadek, szlakéw turystycznych, w tym S$ciezek
dydaktycznych, miejsc widokowych oraz parkingéw stuzgcych obstudze turystyki;
— budowli ochronnych, o ktérych mowa w ustawie z dnia 5 grudnia 2024 r. o ochronie

ludnosci i obronie cywilnej.

Zabudowy siedliskowe, przekraczajgce srednig powierzchnie gospodarstwa rolnego w danej
gminie réwniez wymagajg OUZ — wynika to z art. 61 ust. 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Budynki i budowle uzupetniajgce (budynki gospodarcze, wiaty) réwniez wymagajg
sytuowania w OUZ.

W przypadku wywtaszczenia nieruchomosci lub jej czesci do decyzji o warunkach zabudowy
dotyczacej odtworzenia obiektu budowlanego o wymiarach i funkcji obiektu

wywlaszczonego, na nieruchomosci sgsiedniej lub czesci nieruchomosci, ktora nie zostata
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wywlaszczona, nie stosuje sie przepisu art. 61 ust. 1 pkt 1a, a warunki i szczegétowe zasady
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy okreslone w tej decyzji nie muszg by¢ zgodne

z planem ogdlnym. — art. 61a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

OUZ nie majg tez zastosowania dla realizacji inwestycji celu publicznego — art. 61 ust. 1 pkt 1a
odnosi sie wytgcznie do inwestycji wymagajacych ustalenia warunkow zabudowy.

Jak powyzej wida¢ OUZ spetniajg istotng role w ksztattowaniu polityki przestrzennej gminy.
Rezygnacja z jej ustalenia stataby sie znaczacym ograniczeniem dla realizacji wszelkich
inwestycji w gminie.

Plan ogdlny gminy nie bedzie stanowit, pomimo statusu prawa miejscowego, podstawy
do udzielania decyzji zezwalajacych na budowe, czy tez zgtoszern budowy w organach
budowlanych, czy tez sprawdzenia (w oparciu o art. 35 Prawa budowlanego) - art. 13a ust. 6

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
4.3. Zasadnos$¢ wyznaczenia obszaru zabudowy sréodmiejskiej

Zabudowa srédmiejska jest to zgrupowanie intensywnej zabudowy ulokowanej w centrach
miast, w wiekszosci przypadkéw blisko rynku oraz ratusza miejskiego, najbardziej atrakcyjne
miejsca dla lokalizacji ustug, oraz o najbardziej intensywnym uzytkowaniu. Nieruchomosci
potozone w Srédmiesciu wobec tego, osiggajg wyisze ceny niz przecietnie w gminie. To rodzi
kolejne konsekwencje, ze zabudowa w S$rédmiesciu jest bardziej intensywna, wyisza,

wchfaniajaca tereny zielone.

Ustalenie takiej strefy w Planie ogdlnym rodzi konsekwencje — daje zgode na Zzycie jej
mieszkancéw w substandardach - w wiekszym zacienieniu, z mniejszym dostepem do zieleni
i miejsc rekreacji codziennej. Ustalenie bowiem tej strefy pozwala na pomniejszenie terenéw
biologicznie czynnych w wiekszym stopniu niz przyjete zostato dla stref, gdzie nie ustalono

Obszaréw srédmiejskiej zabudowy (0ZS).

Dlatego powinny by¢ wyznaczone wytgcznie w faktycznym centrum miasta, tam gdzie
istniejgce zagospodarowanie i zabudowa przekroczyta parametry charakterystyczne dla stref,
ktére tworzy. Nie ustalenie tam OZS spowodowaé by mogto ograniczenia, nie do
zaakceptowania przez inwestorow i mieszkaricow, a w konsekwencji odptyw mieszkancéw z
tych miejsc i tym samym degradacje centralnych istotnych dla zycia miasta. Biorgc pod uwage,
7e sg to przewaznie miejsca bogate kulturowo, nalezy ograniczac procesy degradacji i dbac o

wtasciwe niezaktécone funkcjonowanie tych miejsc.

Srédmiescie jest to tez miejsce gdzie w sposéb naturalny wystepuje zageszczenie zabudowy;,

placéw, a przyjete w ustawie parametry dla poszczegdlnych stref wykluczajg taki sposdb
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zagospodarowania. Jedynym wyjsciem tagodzgcym restrykcyjne parametry jest ustanowienie

Obszaru zabudowy $rédmiejskiej (OZS).
Obszar zabudowy $rédmiejskiej (OZS) stanowi 1 obszar w miescie Lubniewice o tgcznym

areale 16,4085 ha. W centrum miasta i prawie w catosci objety jest obszarem uzupetnien

zabudowy - OUZ. S3 to obszar o rozdrobnionej strukturze wtasnosci:

— wielko$¢ dziatki rzedu 150 - 600 m?;
z duzym udziatem powierzchni zabudowy dochodzgcym do 70 -100% (jak dz. 498);

— o intensywnosci nadziemnej zabudowy rzedu 2,0;
— o powierzchni biologicznie czynnej bliskiej wartosci O.

W granicach Obszaru Zabudowy Srédmiejskiej przewazaja strefy wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng. Ponadto wystepujg tez strefy wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng strefy ustug, strefy zieleni i rekreacji oraz strefy infrastruktury

technicznej.
4.4. Zasadno$¢ odstgpienia od ustalenia standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej

W granicach Obszaru Zabudowy Srédmiejskiej przewazaja strefy wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng. Ponadto wystepujg tez strefy wielofunkcyjne zzabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng strefy ustug, strefy zieleni i rekreacji oraz strefy infrastruktury

technicznej.

Podstawg ustalenia gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej jest
art. 13f ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wymag ten nie jest
obligatoryjny.

Standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej mogg promowaé dostep do zieleni,
do infrastruktury spotecznej, wymusza¢ spojnos¢ urbanistyczng, ogranicza¢ zywiotowg

zabudowe, zwtaszcza na terenach podmiejskich. Majg jednak réwniez wady:

— koszty dostosowania gminy do standardéw przewyzszy¢ by mogty osiggniete rezultaty;

— do czasu dostosowania gminy do standarddw infrastruktury spotecznej ich stosowanie
znaczgco ograniczytoby zakres inwestycji w gminie;

— ograniczenia wynikajace z wypetnienia podstawowych obligatoryjnych ograniczen
wynikajgcych z przyjecia Planu ogdlnego gminy (w zakresie wymaganym) — stanowi
wystarczajgce ograniczenie, przyjecie Standarddéw urbanistycznych generowatoby
kolejne obostrzenia;

— przyjecie Standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej rodzi¢ moze poczucie
niesprawiedliwosci wsréd czesci mieszkacow (nie znajduje bowiem uzasadnienia
uzaleznienie dla inwestycji mieszkanca, ktéry nie posiada dzieci w wieku szkolnym, od

odlegtosci od szkoty);
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— wszelka zmiana standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej wymagataby

czasochtonnej procedury.

Biorgc powyzisze pod uwage odstgpiono od ustanowienia standardéw dostepnosci

infrastruktury spotecznej w planie ogélnym gminy Lubniewice.

4.5. Wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy

Obszary uzupetnienia zabudowy to obszary wyznaczone w planie ogélnym gminy, na ktérych
w przypadku braku planu miejscowego, bedzie mozna wydawaé decyzje o warunkach
zabudowy (WZ). Innymi stowy, to obszary, gdzie gmina przewiduje mozliwos¢ zabudowy,
nawet jesli nie ma dla nich uchwalonego miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego.

Jest to element nieobligatoryjny planu ogdlnego gminy, co wynika z art. 13a ust. 4 pkt 2

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wyznaczanie Obszaru uzupetnienia zabudowy (dalej w skrdécie OUZ) reguluje rozporzadzenie
Ministra Rozwoju i technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania granic

obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym.

W celu wyznaczenia granic obszaréw uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy Santok

postuzono sie aplikacjg udostepniong przez organy rzagdowe zwang APP2:

Zgodnie z § 1 ust. 1 wyzej wymienionego rozporzadzenia OUZ tworzy sie poprzez:

1) wyselekcjonowanie zgrupowan nie mniej niz 5 budynkéw, w ktérych obrys kazdego z
budynkéw w zgrupowaniu znajduje sie w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od obrysu co
najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu, przy czym nie wszystkie budynki
mozna bra¢ pod uwage przy tworzeniu OUZ. Uwzglednia sie wylgcznie nastepujace
rodzaje budynkéw, wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych, o ktérej mowa w przepisach
wydanych na podstawie art. 40 ust. 2 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce

publicznej (Dz. U. z 2023 r. poz. 773):

a) budynki przemystowe o symbolu 101;

b) budynki handlowo-ustugowe o symbolu 103;

¢) budynki biurowe o symbolu 105;

d) budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106;

e) budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107,
f) pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109;

g) budynki mieszkalne o symbolu 110.
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2)

3)

4)

5)

6)

Informacje o budynkach, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1, pozyskuje sie na podstawie

danych pochodzacych z baz danych:

a) 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,
1688i1762);

b) obiektéw topograficznych o szczegétowosci 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;

c) 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 -
wyltgcznie w przypadku budynkdéw niewykazanych w bazach danych, o ktérych mowa

wpkt1i2.

Dane pozyskuje sie z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego nie wczesniej
niz w dniu przystgpienia do sporzadzania planu ogélnego gminy. Dane dotyczgce Gminy
Stonisk udostepnione zostaty przez Geodezyjny Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej

i Kartograficznej w Sulecinie., 22.01.2025 - Licencja nr GK.6642.80.2025 _0807_P.

Przystgpienie do sporzgdzenia Planu ogdlnego gminy Lubniewice nastgpito dnia 22 maja

2024 r. poprzez przyjecie przez Rade Miejskg w Lubniewicach uchwaty nr 11/14/2024.

Sposrdd udostepnionego zbioru danych nalezato wiec wyselekcjonowaé obiekty, ktére

mogaq bra¢ udziat w tworzeniu OUZ.

Kolejnym krokiem jest wyznaczenie obszaréow ograniczonych krzywg poprowadzong

w odlegtosci 50 m od obrysu budynkdéw potozonych w zgrupowaniach.

Nastepnie, do obszaréw wyznaczonych w wyniku wykonania czynnosci okreslonej w pkt
2 dodaje sie obszary o jednostkowej powierzchni nie wiekszej niz 5000 m2, ograniczone

z kazdej strony krzywag, o ktérej mowa w pkt 2.

W dalszej kolejnosci, wewnatrz obszaréw, ktére powstaty w wyniku wykonania czynnosci,
o ktérych mowa w pkt 2 i 3, wyznacza sie krzywa poprowadzong w odlegtosci 40 m od

granicy tych obszaréw.

Nastepnie, od obszaréw, ktére powstaty w wyniku wykonania czynnosci, o ktérych mowa
w pkt 2 i 3, odejmuje sie obszary znajdujgce sie miedzy krzywa bedacg granica tych

obszaréw a krzywa, o ktérej mowa w pkt 4.
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Obszary uzupetnienia zabudowy wyznaczone w sposéb, o ktérym mowa powyzej, mozna
ograniczaé, uwzgledniajac lokalne uwarunkowania (jak obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig, obszary na ktérych potozone sg udokumentowane ztoza geologiczne, czy obszary

zagrozone ruchami masowymi ziemi) oraz polityke przestrzenng gminy.

Dopuszcza sie rozszerzenie granic obszardw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w
sposéb, opisany w 5 powyzszych punktach, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz
polityke przestrzenng gminy, jednak nie wiecej niz o obszar o tgcznej powierzchni obliczonej

zgodnie ze wzorem:
Po=25%* (Pp-PJ)
gdzie:
P, - oznacza tgczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia

zabudowy wyznaczonych w sposéb, o ktéorym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich

granic,

Py - 0znacza taczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust.
1 pkt 1-3,

P. - 0znacza tgczng powierzchnie obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposdb,

o ktérym mowa w ust. 1.

Rozszerzenie granic OUZ moze objgé rowniez uzytki rolne klas I-lll poza granicami

administracyjnymi miast, na obszarach wyznaczonych w wyniku wykonania czynnosci, o

ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-3, potozonych w odlegtosci nie wiekszej niz 50 m od granicy pasa

drogowego drogi publicznej w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o

drogach publicznych, z wytaczeniem drdég ekspresowych i autostrad.

Utworzony przez aplikacje APP2:
Pb =3266392,82 m?(obszar po czynnosci 3.)
Pu = 1502238 m?(obszar po czynnosci 5.)
zatem

Dopuszczalne rozszerzenie granic Obszaréw Uzupetnienia Zabudowy wyznaczonych na
podstawie §1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie
sposobu wyznaczania granic obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdélnym wynosi

44,1039 ha.
Pp=25% * (3266392,82 - 1502238) = 25 % * 1764155 = 441038,7m?
taczna wiec powierzchnia OUZ nie moze przekroczy¢:

Pu+ Pp =1502238 m2 + 441038,7 m2 = 1943277 m?
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Przygotowany przez aplikacje APP2 Obszar Uzupetnienia Zabudowy zgeometryzowano,
jednoczesnie ograniczajgc go w strefach ktére nie powinny by¢ zabudowane oraz wykluczajac
z obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, a rozszerzono
w miejscach istotnych dla rozwoju gminy (gdzie nastgpity dziatania w kierunku uruchomienia
procesu inwestycyjnego — podziaty, sprzedaz, wydane warunki zabudowy, inwestycje w
niezbedng infrastrukture techniczng).

W tak przygotowanym Obszarze Uzupetnien Zabudowy (OUZ) zidentyfikowano miejsca
niezabudowane (lub zabudowane wyfacznie budynkiem gospodarczym).

Nie uwzgledniano w bilansie dziatek o powierzchni mniejszej niz 300 m? dla zabudowy
letniskowej, 500 m? dla zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej, oraz 1500 m? dla zabudowy
zagrodowej oraz dziatek nie potozonych przy drodze (przy dziatce sklasyfikowanej jako droga
,dr” lub gruntach przeznaczonych pod budowe drég publicznych ,Tp” wedtug rozporzadzenia
Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntow
i budynkéw - t.j. Dz.U.2024.219 ze zm.) albo ,Tr".

W analizie dokonano sprawdzenia czy réznica OUZ ustalonego i pierwotnego nie przekracza
wartosci danej Pp. Powierzchnia rdznicy wynosi 396825 m?. Pp = 441038,7m?.

Nie zostaty wiec przekroczone wartosci, tym samym spetniony zostat warunek § 1 ust. 5

wyzZej wymienionego rozporzadzenia Ministra Rozwoju i technologii z dnia 2 maja 2024 r. w

sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym.

4.6. Chtonno$¢ terenéw niezabudowanych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego
W gminie Lubniewice obowigzujg wskazane ponizej miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego.
Tab. 8. Analiza chtonnosci - luk w zabudowie na terenach objetych miejscowymi planami

zagospodarowania przestrzennego.

Nr uchwaty Rady MW | MN/ M RM | ML
Lp. Miejskiej w Powierzchnia luk w zabudowie /teren w m2/ szacowana Uwagi
Lubniewicach ilos¢ dziatek/
MPZP - w obrebie
IvV/11/98 Rogi, dotyczy
1 230.12.1998r. 0 0 0 0 infrastruktury
technicznej
MPZP w obrebie
Glisno, uchylony w
2. V/105/2000 - - - - catosci uchwata nr

2 05.04.2000 r. XX111/145/2020 z

dnia 2020-01-13
MPZP - w obrebie
XXIV/177/2001 Glisno, dotyczy

z25.04.2001 . infrastruktury
technicznej
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MPZP - w obrebie
Rogi-Jarnatéw,
4. XXVI1/234/2010 0 0 0 0 dotyczy
221.04.2010r. infrastruktury
technicznej
MPZP - w obrebie
5. XXI/151/2012 0 0 0 0 Glisno, dotyczy ustug
z222.11.2012r. turystycznych
MPZP -w obrebie
6. XXVI11/198/2013 0 5217 0 0 Lubniewice, w
228.03.2013 r. (5dz) rejonie cmentarza
XXVIi :
172409 MPZP - w obrebie
7. 1/199/2013 z 0 0 0 . .
Jarnatéw potudnie
28.03.2013 1. (124 dz.) P
MPZP -w obrebie
8. XXIX/208/2013 34868 Lubniewice, 0.
2013-04-25 (30 dz.) Leéne
MPZP - w obrebie
X1/78/2015 2015- 29859 Rogi, rejon
9. 0 0 0 . . .
11-26 (22 dz.) skrzyzowania drdg
krajowych 22 i 24
Obszar A:
29146 Obszar A:
(71 dz.) 50016
Obszar B: MPZP - w obrebie
10. XI/79/2015 2 0 9834 0 (165 dz. ) Rogi, Lubniewice,
26.11.2015 . (7 dz) Obsz;r B: Jarnatow
Obszar C:
om (0dz.)
(0dz.)
11 XX111/145/2020 0 6826 0 0 MPZP - w obrebie
213.01.2020 . (5 szt. dz.) Rogi
12 | XU/257/20222 0 0 0 0 MPZP -w obrebie
29.12.20222r. Rogi
MPZP -w obrebie
13, XLI/258/2022 z 0 0 0 0 Lubniewice, dot\.@zy
29.12.2022 . ustug turystyki i
sportu
MPZP -w obrebie
14, XLl 1/267/2023 z 0 0 0 0 Lubniewice, dot\.@zy
30.01.2023 . ustug turystyki i
sportu
318159 50016
0 0
RAZEM (264 dz.) (165 dz.)

W miejscowych planach przewidziano:

— 0 m?-terendw mieszkaniowych wielorodzinnych,

— 368175 m? - terendw mieszkaniowych jednorodzinnych (431 dziatek budowlanych, w

tym 167 dziatek letniskowych),

— 0 m?-terenéw mieszkaniowych zagrodowych.
Zgodnie z danymi GUS, na 1 lokal mieszkalny przypada 2,39 mieszkancow.
Wobec tego luki w zabudowie mieszkalnej — nieruchomosciach niezabudowanych,
potozonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego pomieszczg 1029

mieszkancow (w tym 398 korzystajgcych z wypoczynku letniego).
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4.7. Chtonnos¢ terendw niezabudowanych w obszarach uzupetnien zabudowy

Przygotowany przez aplikacje APP2 Obszar Uzupetnienia Zabudowy zgeometryzowano,
jednoczesnie ograniczajgc go w strefach, ktére nie powinny by¢ zabudowane, a rozszerzono
w miejscach istotnych dla rozwoju gminy (gdzie nastgpity dziatania w kierunku uruchomienia
procesu inwestycyjnego — podziaty, sprzedaz, wydane warunki zabudowy, inwestycje w
niezbedng infrastrukture techniczng).

W tak przygotowanym Obszarze Uzupetnien Zabudowy (OUZ) zidentyfikowano miejsca
niezabudowane (lub zabudowane wytgcznie budynkiem gospodarczym).

Nie uwzgledniano w bilansie dziatek o powierzchni mniejszej niz 500 m? dla zabudowy
letniskowej, 900 m? dla zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej, 1500 m? dla zabudowy
zagrodowej oraz dziatek nie potozonych przy drodze (przy dziatce sklasyfikowanej jako droga
,dr” lub gruntach przeznaczonych pod budowe drdég publicznych , Tp” wedtug rozporzadzenia
Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw

i budynkow (t.j. Dz.U.2024.219 ze zm.).

Wygenerowano w ten sposodb 25 obszaréw OUZ o facznej powierzchni 151,0283 ha.

W obszarach tych stwierdzono luki w zabudowie:

W strefie: Powierzchnia luk Szacowana ilo$é
(w m?) lokali
SW 7016 m? tgczna pow. dziatek bud. 26 lokali*
1120 m? pow. uzytkowej w (=1120:43,4)
budynkach wielorodzinnych
SJ 257144 m? pow. dziatki bud. 194 dziatek
SZ 0 0
Razem: 220 lokali/dzietek

Luki w zabudowie wielorodzinnej wymagaty innej metody niz w zabudowie mieszkaniowej
jednorodzinnej i zagrodowej — istotna byta nie powierzchnia terenu lecz powierzchnia
budynku wielorodzinnego, ktéry w oparciu o potencjat miejsca i sgsiedztwo mozna byto
zlokalizowa¢ w danym miejscu, oszacowano wielkosé budynkéw w lukach zabudowy i
przyjmujgc szacowang (zgodng z sgsiedztwem/preferowang) ilos¢ kondygnacji wyliczono
powierzchnie mieszkan a nastepnie podzielono przez docelowy powierzchnie lokalu
mieszkalnego — 43,4 m? (spodziewana powierzchnia $rednia lokalu mieszkalnego za 20 lat —
w roku 2044) . W przypadku potozenia budynku przy gtéwnych traktach handlowo-
ustugowych do wyliczen nie ujmuje sie kondygnacji przyziemnej — przyjmujac ze bedzie ona

stuzyta ustugom.
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Wedtug analizy luki w Obszarach uzupetnien zabudowy zapewnia lokalizacje 220 lokali
mieszkalnych lub dziatek budowlanych, po przeliczeniu na liczbe oséb dla ktorych te lokale

powstang daje 624 osoby (= 220 x 2,39 os./lokal).

4.8. Poréwnanie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg z chtonnoscia terenéw

mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie

Zgodnie z §3 ust. 11 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 wypiséw i wyryséw: Chionno$¢ terendw
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 terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie;

2) chtonnosc¢ terendéw zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w
strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z
mozliwoscig uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowg
a innymi funkcjami. Zgodnie z art. 13d. 1. Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym: strefy planistyczne, o ktéorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3
wyznacza sie w pierwszej kolejnosci na obszarach, dla ktérych w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia zabudowy
oraz obszarach z istniejgcg zabudowg o funkcji mieszkaniowej, z wytgczeniem luk w
tej zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b.
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Z analizy zapotrzebowania wynika ze w gminie potrzeba nowych lokali dla maksymalnie 650
0s6b (500 os. x 30 % z 500).

Przyjmujac zapotrzebowanie zwiekszone o 30% to jest rowne 650 osoby, oraz dane ie w
gminie Lubniewice przecietnie przypada 2,39 os./lokal (dane z korica 2024 r.), niezbedne

jest utworzenie:
272 nowych lokali mieszkalnych (= 650 0s/2,39 os./lokal)
Miejsc na te nowe lokale szuka sie w lukach w zabudowie w terenach mieszkaniowych:
— w 1. kolejnosci - wyznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego;
— w 2. kolejnosci — w obszarach uzupetnienia zabudowy — OUZ.

Jesli luk w zabudowie bedzie mniej niz wynika z zapotrzebowania — mozna wyznaczy¢ nowe

tereny mieszkaniowe w Planie ogélnym gminy (POG).
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Luk w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego jest:

— 0 m?-terendéw mieszkaniowych wielorodzinnych;
— 368175 m? - terenéw mieszkaniowych jednorodzinnych = 431 dziatek budowlanych
(w tym 167 dziatek letniskowych);

— 0 m?-terendw mieszkaniowych zagrodowych.
Luki w wyznaczonych w POG obszarach uzupetnienia zabudowy:

— 7016 m? - terenéw mieszkaniowych wielorodzinnych, na ktérych jest mozliwosé
lokalizacji budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w ilosci 1120 m? powierzchni
uzytkowej, co z kolei przeliczy¢ mozna na ilos¢ lokali (dzielgc przez przecietng
powierzchnie lokalu w roku 2044 ( 43,4 m?) = 26 lokali;

— 39315 m? - terendw mieszkaniowych jednorodzinnych (194 dziatki budowlane);

— 0 m?-terendw mieszkaniowych zagrodowych.
Luki zamieszkaé moze:

— w miejscowych plan zagospodarowania przestrzennego: 1029 mieszkarcéw (= liczba
dziatek x 2,39 przecietna liczba ludzi zamieszkujgca lokal mieszkalny w gminie), w tym
jest 398 korzystajgcych z wypoczynku letniego);

— w Obszarach uzupetnien zabudowy daje 624 osoby (220 lokali lub dziatek x 2,84

przecietna liczba ludzi zamieszkujgca lokal mieszkalny w gminie).

Tak wyliczone luki w zabudowie pomieszczg 746 mieszkancéw, co przekracza

zapotrzebowanie na nowg zabudowe okreslong w ilosci ludzi wyliczong w rozdziale 3.27.
4.9. Wyznaczenie nowych terenéw dla zabudowy mieszkaniowej w gminie

W celu zahamowania rozpraszania zabudowy mieszkaniowej, a tym samym zmniejszenia
kosztéw rozwoju przestrzennego, wprowadzono prawne granice mozliwosci wskazywania
dowolnej powierzchni terenéw pod rozwéj nowej zabudowy mieszkaniowej. Ograniczono w
ten sposéb mozliwo$¢ nielimitowanego wyznaczania w planie ogélnym gminy
wielofunkcyjnych stref planistycznych zwigzanych z zabudowg mieszkaniowg — wielorodzinng
lub jednorodzinng oraz tych zwigzanych z zabudowg zagrodowga. Okreslony odgérnie limit
chtonnosci terenéw niezabudowanych generalnie nie moze przekracza¢ 130% wartosci
obliczonego zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie, czyli 650
mieszkancow.

Przekroczenie powyzszego limitu chtonnosci jest dopuszczone w wyniku uwzglednienia w
planie ogdélnym gminy jedynie zasiegu terendw o przeznaczeniu umozliwiajgcym realizacje
funkcji mieszkaniowej ustalonego w juz obowigzujgcych miejscowych planach

zagospodarowania przestrzennego oraz w granicach zasiegu obszaréw uzupetnienia
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zabudowy w ramach zabudowy istniejacej. Przekroczenie jednak limitu 130% chtonnosci w
takim przypadku skutkuje brakiem mozliwosci wyznaczenia stref planistycznych

wielofunkcyjnych na pozostatych obszarach gminy.

W _gminie Lubniewice luki zabudowy w miejscowych planach oraz OUZ przekraczajg

zapotrzebowanie, dlatego nie ma mozliwosci wyznaczenia nowych terendw mieszkalnych.
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