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1.1. PODSTAWA PRAWNA

Projekt planu ogdlnego Miasta i Gminy Kiernozia zostat sporzadzony w zwigzku z podjeciem
przez Rade Miasta i Gminy Kiernozia Uchwaty nr X111/51/25 dnia 21 marca 2025 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzania planu ogdlnego Miasta i Gminy Kiernozia. Dokument
sporzgdzono na podstawie przypisdw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdin. zm.) zwanej dalej
,ustawg” oraz aktéw wykonawczych do niej'2.

Plan ogdlny Miasta i Gminy Kiernozia jest aktem planowania przestrzennego. Obejmuje on
obszar miasta i gminy w ich granicach administracyjnych.

Ustalenia planu ogdlnego uwzglednia sie przy sporzadzaniu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, w tym rowniez zintegrowanych planéw inwestycyjnych
i miejscowych plandéw rewitalizacji. Dokument ten stanowi rowniez podstawe prawng decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zgodnie z art. 13a ust. 4 ustawy, w planie ogdlnym okresla sie strefy planistyczne oraz gminne
standardy urbanistyczne i dodatkowo mozna okresli¢ obszary uzupetnienia zabudowy oraz
obszary zabudowy srédmiejskiej.

Obszar objety planem ogdlnym obowigzkowo dzieli sie w sposdb roztgczny na strefy
planistyczne sposréd katalogu stref wymienionych w art. 13c ustawy i ustala sie dla nich
odpowiednio profile funkcjonalne oraz wskazniki zabudowy i zagospodarowania terendw, tj.:

e obowigzkowo wskaznik maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy
i wskaznik minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej dla
nastepujacych stref: wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng
(SW), wielofunkcyjnej zzabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ),
wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg (SZ), ustugowej (SU), handlu

wielkopowierzchniowego (SH), gospodarczej (SP) i produkcji rolnej (SR);

e obowigzkowo wskaznik minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
oraz fakultatywnie wskaznik maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy
dla nastepujgcych stref: infrastrukturalnej (SI), zieleni i rekreacji (SN), cmentarzy
(SC);

T Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i
wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 z pdzn. zm.).

2 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym (Dz.U. z 2024 r. poz. 729).




o fakultatywnie wskaznik minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej dla

stref: gornictwa (SG), otwartej (SO) oraz komunikacyjnej (SK).

W planie ogélnym, w ramach gminnych standardéw urbanistycznych, mozna dodatkowo
ustali¢ standardy dostepnosci do infrastruktury spotecznej, w szczegélnosci do szkét
podstawowych oraz obszaréw zieleni publiczne;.

W dniu wejscia w zycie planu ogdlnego Miasta i Gminy Kiernozia, ale nie pdzniej niz do
30 czerwca 2026 r., zgodnie z art. 4 pkt 2 ustawy z dnia 4 kwietnia 2025 r. 0 zmianie ustawy
o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
z22025r. poz. 527), utraci moc Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Kiernozia zatwierdzone Uchwatg Rady Gminy Kiernozia
nr XXIV/150/2013 z dnia 27 wrze$nia 2013 r.

Sporzadzajac  projekt planu ogdlnego przeanalizowano uwarunkowania rozwoju
przestrzennego, w szczegdlnosci:

1) ustalenia Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa tédzkiego;
2) znajdujace sie na obszarze gminy:

a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny,

b) obszary gruntéw zmeliorowanych,

c) strefy ochronne uje¢ wody,

d) udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku

wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji,

e) zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw iopiece nad zabytkami (Dz.U.z2002r. poz. 840 oraz
z 2023 r. poz. 951, 1688 i 1904), lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji

zabytkéw oraz dobra kultury wspétczesnej,
f) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji,
g) grunty rolne stanowigce uzytki rolne klasy I-Ill oraz grunty lesne,

3) rozmieszczenie istniejgcych iplanowanych obiektdw infrastruktury spotecznej,
transportowej itechnicznej wraz zobowigzujgcymi dla nich ograniczeniami

w zagospodarowaniu;

4) rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym wojewddztwa tédzkiego oraz

krajobrazy priorytetowe;
5) opracowanie ekofizjograficzne;

6) zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w Miescie i Gminie Kiernozia




Na podstawie przeanalizowanych danych stwierdzono, ze na terenie miasta i gminy Kiernozia
nie wystepuja:

1) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy
o szerokosci 50 m od stopy watu;

2) tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te ruchy;
3) obszary ochronne zbiornikéw waéd srédlgdowych;

4) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej;

5) obszary pomnikdw zagtady ani ich strefy ochronne;

6) tereny zamkniete i ich strefy ochronne;

7) obszary ograniczonego uzytkowania;

8) obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji;

9) obszary ciche w aglomeracji ani obszary ciche poza aglomeracjg;

10) zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej;

11) obszary pasa nabrzeznego ani pasa technicznego.

W zwigzku z powyiszym nie okre$lono dla nich uwarunkowan dla zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Zgodnie z art. 13b pkt 1 ustawy, ustalenia planu ogdlnego gminy okresla sie uwzgledniajac
polityke przestrzenng okreslong w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego. Wymadg ten zostat zmieniony art. 4 pkt 1 ustawy z dnia 4 kwietnia 2025 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. z 2025r. poz. 527) i nie obowigzuje dla pierwszego planu ogdlnego gminy.

Zatacznik czesci tekstowej wuzasadnienia planu ogdlnego stanowi mapa w skali
1:20 000 ilustrujaca poszczegdlne elementy uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy.

2. OGOLNE INFORMACIJE O MIESCIE | GMINIE
KIERNOZIA

Kiernozia to gmina miejsko-wiejska potozona w powiecie towickim, w pdtnocno-wschodniej
czesci wojewddztwa tédzkiego. Miasto Kiernozia odzyskato prawa miejskie 1 stycznia 2024
roku, po 153 latach od ich utraty. Centrum miasta znajduje sie w odlegtosci okoto 20
kilometrow od siedziby powiatu — miasta towicza i okoto 80 km od stolicy wojewddztwa —
miasta todzi. Gmina graniczy z szescioma innymi gminami, w tym trzema potozonymi w
powiecie towickim: Domaniewice, Kocierzew Potudniowy i Zduny oraz trzema potozonymi w
powiecie sochaczewskim: Brochéw, Sochaczew i Nowa Sucha (Rycina 1).




Rycinal. Potozenie gminy Kiernozia na tle wojewddztwa tédzkiego i na tle powiatu towickiego

Kocierzew
2 Chasno Potudniowy
u Zduny
towicz gm.
towicz m.
: ~ Bielawy COliE= di Nieborow
Domaniewice .
tyszkowice

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie http://lowicz.geoportal2.pl/; https:/lodzka.fandom.com/pl

Powierzchnia gminy wynosi 76,23 km?. Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego, na
koniec 2024 r. zamieszkiwato w niej 3037 osdb, przy $redniej gestosci zaludnienia niespetna
40 oséb/km2. W sktad gminy wchodzi 20 miejscowosci, w tym: Brodne-Jézeféw, Brodne-
Towarzystwo, Chrusle, Czerniew, Jadzien, Jerzewo, Kiernozia, Lasocin, Natolin Kiernoski,
Niedzieliska, Osiny, Sokotéw-Kolonia, Sokotéw-Towarzystwo, Stepdow, Teresew, Tyddwka,
Wisniewo, Witusza, Wola Stepowska, Zamiary. Siedzibg gminy jest miasto Kiernozia. Wedtug
danych GUS, na koniec 2024 roku zamieszkiwaty w nim 794 osoby. Na terenie miasta, oprocz
siedziby wtadz samorzgdowych, znajduje sie szkota podstawowa, przedszkole samorzadowe,
Miejsko-Gminny Dom Kultury, osrodek zdrowia, boisko wielofunkcyjne z placem zabaw,
boisko sportowe LKS ,Kopernik”, urzad pocztowy, kosciét rzymsko-katolicki, jednostka
Ochotniczej Strazy Pozarnej, a takze liczne ustugi komercyjne oraz zespét patacowo-parkowy
z XIX w. Ponadto, na obszarze gminy istniejg Swietlice wiejskie i jednostki OSP. Wiejska czes¢
gminy Kiernozia ma charakter typowo rolniczy. Grunty rolne (w tym: grunty orne, sady, faki i
pastwiska) zajmujg 89% jej powierzchni. Natomiast lasy tylko okoto 4%. Gospodarstwa rolne
zajmujg sie zardwno uprawg roslin, w tym warzyw i owocow jak i hodowlg zwierzat — w
szczegblnosci bydfa i trzody chlewnej. Poza produkcjg rolniczg, pozarolnicza dziatalno$é
gospodarcza obejmuje gtéwnie ustugi, w tym: handel, ustugi budowlane, ustugi mechaniczne,
ustugi dla rolnictwa, agroturystyke, oraz gastronomie. Na terenie miasta i gminy Kiernozia nie
ma zaktaddéw przemystowych, ktére mogtyby zalicza¢ sie do przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
oddziatywac na sSrodowisko. Przez teren Kiernozi przebiega droga wojewddzka nr 584, bedaca
droga klasy gtéwnej, taczgcg Sanniki z towiczem. Pozostaty uktad drogowy na obszarze gminy
tworzg drogi powiatowe i gminne. Nie ma tu zadnych linii kolejowych. Zlokalizowana jest tu



http://lowicz.geoportal2.pl/map/www/mapa.php?CFGF=wms&mylayers=+granice
https://lodzka.fandom.com/pl/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_%C5%82%C3%B3dzkie

rowniez ponadlokalna przesytowa infrastruktura techniczna w postaci napowietrznej linii
elektroenergetycznej 220 kV Konin-Mory oraz ropociggu dalekosieznego DN 400.

3. UWARUNKOWANIA ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GMINY WRAZ ZE SPOSOBEM
ICH UWZGLEDNIENIA

3.1. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa tédzkiego

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa tdédzkiego, przyjety uchwata
nr LV/679/18 Sejmiku Wojewddztwa todzkiego z dnia 28 sierpnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj. £ddz.
Z 2018 r. poz. 4915) okresla polityke przestrzenng i wskazuje kierunki rozwoju wojewddztwa.

W dokumencie okreslono nastepujgce cele i kierunki rozwoju przestrzennego:

Osadnictwo

Cel szczegdtowy |. Region spdjny o zréwnowazonym systemie osadniczym dla ktérego
przewidziano m.in. rozwdj miast o znaczeniu lokalnym i wielofunkcyjny rozwdj obszarow
wiejskich.

Transport

Cel szczegdtowy Il. Region o wysokiej jakosci dostepnosci infrastruktury transportowej, dla
tego celu przewidziano m.in. rozwéj powigzan drogowych zewnetrznych i wewnetrznych oraz
rozwadj systemu powigzan kolejowych wewnetrznych i zewnetrznych.

Infrastruktura techniczna

Cel szczegdtowy lll. Region o wysokiej jakosci i dostepnosci infrastruktury technicznej, dla
ktdérego jako kierunki rozwoju przestrzennego ustalono rozwéj wszystkich systemoéw
infrastruktury technicznej oraz rozwdj energetyki wykorzystujgcej OZE.

Srodowisko przyrodnicze

Cel szczegbtowy IV. Region o wysokiej jakosci Srodowiska przyrodniczego, dla ktérego ustalono
m.in. racjonalne wykorzystanie powierzchni ziemi, poprawe jakos$ci powietrza, zachowanie i
wzrost réznorodnosci biologicznej, zachowanie najcenniejszych zasobdw przyrodniczych i
krajobrazowych oraz zachowanie ciggtosci systemu ekologicznego.

Dziedzictwo kulturowe




Cel szczegétowy V. Region o dobrze zachowanym dziedzictwie kulturowym, dla ktérego
ustalono: zachowanie materialnych i niematerialnych zasobéw dziedzictwa kulturowego.

Turystyka i rekreacja

Cel szczego6towy VI. Region o wysokiej atrakcyjnosci turystycznej, dla ktérego ustalono m.in.
rozwdj systemu szlakéw turystycznych wykorzystujgcych walory przyrodnicze i zasoby
dziedzictwa kulturowego z trendami na rynku odbiorcéw.

Krajobraz i tad przestrzenny

Cel szczegétowy VII. Region o krajobrazie wysokiej jakosci, dla ktérego ustalono: ochrone i
wzmacnianie waloréw krajobrazu przyrodniczego i kulturowego oraz ksztattowanie tadu
przestrzennego w krajobrazie.

Obronnos¢ i bezpieczenstwo publiczne
Cel szczego6towy VIII. Region o wysokim poziomie bezpieczenstwa publicznego.
Obszary funkcjonalne

Cel szczegoétowy IX. Region efektywnie wykorzystujgcy endogeniczny potencjat rozwojowy na
rzecz zrbwnowazonego rozwoju przestrzennego.

W projekcie planu ogdlnego Miasta i Gminy Kiernozia uwzgledniono zapisy planu
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, ktére wprowadzity szereg zasad i
priorytetdw zwigzanych z przestrzennym rozwojem regionu. Powyzsze cele zostaty
odzwierciedlone w wyznaczaniu stref planistycznych.

Planujac zachowanie i rozwdj spdjnego systemu osadniczego okreslono przeznaczenie
terendw na potrzeby mieszkaniowe, ustugowe czy gospodarcze w sposdb wspierajgcy
zrownowazony rozwaéj gminy.

Ponadto potozono réwniez nacisk na ochrone srodowiska przyrodniczego oraz dziedzictwa
kulturowego i krajobrazu. W tym celu tereny o wysokiej wartosci przyrodniczej jak i kulturowej
zostaty uwzglednione z poszanowaniem ich wartosci oraz w taki sposéb, aby ustalone na tych
terenach funkcje byty zgodne z zasadami zrédwnowazonego rozwoju i ochrony krajobrazu.

Endogeniczny potencjat regionu, zostat zaimplementowany w wyznaczonych strefach
planistycznych umozliwiajgcych rozwdj lokalnej gospodarki oraz utrzymanie i dalszy rozwaj
zréznicowanych funkcji na obszarze gminy.

Powyisze cele zostaty skonsolidowane w projekcie planu ogdélnego Miasta i Gminy Kiernozia,
jednakze szczegdtowe rozwigzania beda musiaty znalezé swoje odzwierciedlenie w
sporzgdzanych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

3.2. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Na terenie Miasta i Gminy Kiernozia znajdujg nastepujace obszarowe formy ochrony przyrody:




e Natura 2000 - specjalny obszar ochrony ptakéw PLB100003 Doliny Przysowy i Studwi
powotany rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 29 marca 2012 r. zmieniajacym
rozporzadzenie w sprawie obszaréw specjalnej ochrony ptakéw (Dz. U. z 2012 r. poz.
358 ze zm.),

e Obszar Chronionego Krajobrazu Dolina Przysowy powotany rozporzgdzeniem 13
Wojewody Mazowieckiego z dnia 27 lipca 2006 r. w sprawie Obszaru Chronionego
Krajobrazu Dolina Przysowy (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2006 r. Nr 157, poz. 6150
ze zm.),

Ponadto na terenie miasta znajduje sie pomnik przyrody:

e Dab szyputkowy (Quercus robur) Dab Pani Walewskiej - drzewo o wysokosci 23 m,
piersnicy 156 cm i obwodzie 490 cm; zlokalizowany w parku zespotu patacowo-
parkowego z XIX w. w Kiernozi — powotfany Orzeczeniem Nr 20 z dnia 27 listopada 1976
r. o uznaniu za pomnik przyrody (Dz. Urz. WRN w Ptocku, dn.22.03.1977 r. Nr 2,
p0z.29).

Dla Obszaru Natura 2000 ustalono strefy otwarte (SO) oraz na fragmencie z uwagi na
obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego wyznaczono strefy
wielofunkcyjng z zabudowg jednorodzinng (SJ) oraz strefy infrastrukturalne (SI).

Na Obszarze Chronionego Krajobrazu Dolina Przysowy w oparciu o obowigzujgce miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego, istniejgcg zabudowe oraz ztozone wnioski w
procedurze sporzgdzania planu ogdlnego ustalono: strefy otwarte (SO), strefy produkcji rolnej
(SR), strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg (SZ), strefy wielofunkcyjne z zabudowg
jednorodzinng (SJ), strefe ustugowa (SU), strefy gospodarcze (SP) oraz strefy infrastrukturalne
(SI).

3.3. Obszary gruntow zmeliorowanych

Na obszarze Miasta i Gminy Kiernozia wystepujg rowy melioracyjne, ktére petnig wazng role
w regulacji stosunkdéw wodnych na obszarach rolnych gminy. W projekcie planu ogdélnego
przyjeto rozwigzania majgce na celu zachowanie sprawnosci systeméw melioracyjnych oraz
zachowanie jak najlepszej wartosci produkcyjnej gruntéw rolnych. W tym celu ograniczono
rozwadj zabudowy na tych terenach ustalajgc strefy produkcji rolniczej (SR) oraz strefy otwarte
(SO).

3.4. Strefy ochronne uje¢ wody

Na terenie gminy Kiernozia znajduja sie dwa ujecia wod podziemnych zaopatrujacych gminne
systemy wodociggowe. S3 to ujecia Chrusle i Wola Stepowska. Dla przedmiotowych uje¢ wéd
obowigzujgce decyzje wodnoprawne nie ustanawiajg stref ochrony bezposredniej ani
posrednie;.
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Na wyzej wymienionych terenach uje¢ wéd w planie ogdlnym wskazano strefy
infrastrukturalne (SI).

3.5. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe
magazyny substancji

Zgodnie z danymi Panstwowego Instytutu Geologicznego, na terenie gminy Kiernozia nie
wystepujg zadne udokumentowane zfoza surowcdw naturalnych, a co za tym idzie nie
ustanowiono tu obszardw i terendw gérniczych. Natomiast w rejonie Czerniewa wystepujg
perspektywiczne ztoza itéw ceramiki budowlanej i piaskdw, a w rejonie Sokotowa Kolonii
perspektywiczne ztoza piaskow.

Na obszarze perspektywicznych zt6z ustalono: strefy otwarte (SO), strefy produkcji rolnej (SR)
oraz w oparciu o obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, istniejgca
zabudowe oraz ztozone wnioski w procedurze sporzgdzania planu ogdlnego strefy
wielofunkcyjne z zabudowg wielorodzinng (SW), strefy wielofunkcyjne z zabudowa
jednorodzinng (SJ) oraz strefy infrastrukturalne (SI).

W rejonie miejscowosci Sokotéw-Kolonia zgodnie z obowigzujagcym miejscowy planem
zagospodarowania przestrzennego ustalono dwie strefy gérnictwa (SG).

Na terenie gminy nie wystepujg kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla ani
podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji, w zwigzku z tym sporzadzajac projekt planu
ogolnego nie trzeba byto uwzgledniac tych uwarunkowan.

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

Na terenie Miasta i Gminy Kiernozia znajdujg sie obiekty i obszary objete ochrong prawng na

mocy ustawy z dnia 23 lipca 2003 r o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U z 2024
r. poz. 1292 ze zm.). Sq to:

Obiekty i obszary wpisane do rejestru zabytkéws3:

miasto Kiernozia:

e gotycki koscidt parafialny pw. sw. Matgorzaty, XIV, nrrej.: 114 2 15.08.1967

3 stan na dzierr 03.04.2026r zrédto WUOZ t6dz

11



klasycystyczny patac z I. potowy XIX w., nrrej.: 115z 17.08.1967
klasycystyczna dzwonnica z I. potowy XIX w., nr rej.: 565 z 17.08.1967
park patacowy XIX w., nrrej. A/360 z 17.08.1967

Oprécz w/w obiektéw i obszaréow wpisanych do rejestru zabytkbw w Gminnej Ewidencji
Zabytkéw* ujete zostaty nastepujgce obiekty i obszary:

miasto Kiernozia:

gotycki kosciot parafialny pw. sw. Matgorzaty, XIV, nrrej.: 114 z 15.08.1967
klasycystyczny patac rodziny taczynskich z I. potowy XIX w., nrrej.: 115z 17.08.1967
klasycystyczna dzwonnica z I. potowy XIX w., nr rej.: 565 z 17.08.1967

park patacowy XIX w., nrrej. A/360 z 17.08.1967

klasycystyczny zajazd z przetomu XVIII i XIX w.

cmentarz rzymskokatolicki z poczatku XIX w.

cmentarz przykoscielny z poczatku XIV w.

cmentarz protestancki z poczgtku XIX w.

cmentarz wojskowy z Il wojny Swiatowej

cmentarz wyznania mojzeszowego (data zatozenia nieznana)

cmentarz wyznania mojzeszowego z 1937 r.

ogrod z konca XVIII w.

Czerniew:

eklektyczny dwér rodziny Boskich z poczatku XX w.
zespot dworsko-folwarczny z Il. Potowy XIX w.

Wola Stepowska:

drewniany wiatrak z 1860 r.
dwédrz1929rr.

Chrusle:

drewniana chatupa z 1850 r.
domek dozorcy z 1850 r.
drewniana chatupa z 1850 r.

Tyddéwka:

drewniana chatupa z 1850 r.
drewniana chatupa z potowy XIX w.

Brodne-Jézefow:

drewniana chatupa z 1850 r.

4 stan na dzien 03.04.2026r zrédto WUOZ t6dz
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Dtugie:

e zespot dworsko-folwarczny z potowy XIX w.

Ponadto, na terenie gminy Kiernozia zewidencjonowano 71 stanowisk archeologicznych.

Plan ogdlny, ze wzgledu na swojg specyfike izakres okreslony przepisami, nie zawiera
szczegolnych ustalen obejmujgcych zasady ochrony dziedzictwa kulturowego.

Nie mniej, licznie wystepujace obszary iobiekty zabytkowe, wspottworzace strukture
przestrzenng gminy i jej tozsamosé, podlegajg ochronie na mocy przepisdow odrebnych, a takze
ochronie planistycznej poprzez ustalenia obowigzujgcych miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego.

3.7. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Uchwatg nr XXV/100/25 z dnia 09 grudnia 2025 roku Rada Miasta i Gminy Kiernozia
wyznaczyta obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji na terenie gminy.

Obszar zdegradowany obejmuje dwa podobszary: wiekszg cze$¢ obszaru miasta Kiernozia oraz
Sokotéw Kolonie.

Obszar rewitalizacji obejmuje podobszar miasto Kiernozia.

W momencie sporzgdzania planu ogdlnego Miasto i Gmina Kiernozia nie przystgpito jeszcze
do prac nad programem rewitalizacji.

Jednakze ustalony w projekcie planu ogélnego katalog stref planistycznych jak i przyjete dla
nich profile dodatkowe i wskazniki urbanistyczne uwzgledniajg potrzeby zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym.

Przyszte inwestycje wynikajgce ze sporzgdzanego programu rewitalizacji bedg przedmiotem
szczegbtowych analiz urbanistycznych wykonywanych na etapie sporzadzania miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego oraz decyzji administracyjnych.

3.8. Grunty rolne stanowigce uzytki klasy I-lll oraz grunty lesne

Uzytki rolne klas I-111

Na terenie Miasta i Gminy Kiernozia nie wystepujg grunty | klasy bonitacyjnej, a wystepujgce
grunty klas Il i Il zajmujg tgcznie 63% powierzchni miejsko-wiejskiej gminy Kiernozia.
Swiadczy to o wysokiej jakosci gleb, ktére z uwagi na typowo rolniczy charakter gminy
podlegajg szczegdlnej ochronie w ramach polityki przestrzennej gminy.

W tym celu w ramach ustalen planu ogdlnego wyznaczono na nich strefe produkcji rolniczej
(SR), ktorej podstawowym przeznaczeniem jest dziatalnos$¢ rolnicza oraz strefe otwartg (SO).
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W celu ochrony tych gruntéw przed presjg zabudowy, strefy wielofunkcyjne z zabudowa
zagrodowg (SZ) oraz strefy wielofunkcyjne z zabudowa jednorodzinng (SJ) wyznaczono
zgodnie z obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz z
uwzglednieniem wnioskéw zwigzanych z produkcjg rolnicza.

Utrzymanie gruntow klasy Ili lll w ramach dominujacej strefy produkc;ji rolniczej (SR) pozwala
na kontynuacje tradycyjnego uzytkowania tych terendéw, wspierajagc jednoczesnie
zrownowazony rozwoéj gminy oraz zachowanie jej rolniczego charakteru.

Grunty le$ne

Grunty lesne na terenie gminy zajmujg zaledwie 3,52% ogdlnej powierzchni gminy.
W projekcie planu ogdlnego zostaty wskazane strefg otwartg (SO), co pozwala na ich ochrone
oraz uzytkowanie zgodnie z zasadami zréwnowazonego lesnictwa.

3.9. Sposdb uwzglednienia rozmieszczenia istniejgcych
i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej wraz
z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu

Infrastruktura spoteczna odgrywa istotne znaczenia w ksztattowaniu jakosci zycia i zdrowia
mieszkancédw gminy. Na obszarze Miasta i Gminy Kiernozia obejmuje ona zrdznicowany
katalog ustug w tym placéwki oswiatowe, placédwki kulturalne, placéwki zdrowotne, placéwki
sportowe.

Ustawa nie przewiduje strefy planistycznej dedykowanej wytgcznie infrastrukturze spotecznej.

W projekcie planu ogdlnego tereny infrastruktury spotecznej w zaleznosci od rodzaju funkcji
oraz ustalen obowigzujgcych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, objete
strefg ustugowa (SU), strefg wielofunkcyjng z zabudowg jednorodzinng (SJ) oraz strefg zieleni
i rekreacji (SN).

3.10. Sposdb uwzglednienia rozmieszczenia istniejgcych
i planowanych obiektow infrastruktury transportowej wraz
z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu

Rozmieszczenie docelowych elementéw infrastruktury transportowej w projekcie planu
ogolnego ustalono uwzgledniajgc uwarunkowania wynikajace z:

e obowigzujgcego Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa

tédzkiego;
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e Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 15 maja 2004 r. w sprawie sieci autostrad

i drég ekspresowych z (Dz.U. z 2004 r. nr 128 poz. 1334 ze zm.);

e Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 17 kwietnia 2013 r. w sprawie wykazu linii
kolejowych o znaczeniu panstwowym (Dz. U. z 2013 r. poz. 569 ze zm.);

e Rozporzadzenia Rady Ministrodw z dnia 26 stycznia 2021 r. w sprawie wykazu
Inwestycji Towarzyszacych w zakresie Centralnego Portu Komunikacyjnego (Dz. U.
22021 r. poz. 225 ze zm.);

e whnioskow iinformacji uzyskanych od instytucji odpowiedzialnych za planowanie

i utrzymanie systemu transportowego.

W projekcie planu ogdlnego dla przebiegajgcej przez obszar gminy drogi wojewddzkiej nr 584
oraz ustalonej w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
obwodnicy miasta Kiernozia ustalono strefe komunikacyjng (SK). Dla pozostatych drég
powiatowych i gminnych ustalono strefe infrastrukturalng (SI).

3.11. Sposdb uwzglednienia rozmieszczenia istniejgcych
i planowanych obiektow infrastruktury technicznej wraz
z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu

W projekcie planu ogdlnego planistyczne strefy infrastrukturalne (SI) zostaty wydzielone dla
kluczowych terendw istniejacej infrastruktury technicznej: wodociggowej i kanalizacyjnej.
Ponadto zgodnie z rozporzadzeniem® tereny infrastruktury technicznej o powierzchni ponizej
5000 m? mogga by¢ wyznaczane we wszystkich strefach planistycznych w ramach przeznaczenia
podstawowego.

Ponadto w projekcie planu ogdlnego uwzgledniono przebieg:

e istniejacej linii elektroenergetycznej wysokiego napiecia 220kV relacji Konin-Mory
wraz z pasem technologicznym,
e rurociggu naftowego wraz ze strefg bezpieczenstwa.

W obszarze pasa technologicznego oraz stref bezpieczenstwa tych obiektow co do zasady nie
ustalano stref z zabudowg z wyjgtkiem dwéch stref. Strefa SP w rejonie obwodnicy miasta
Kiernozia przez ktdrg przebiega rurocigg naftowy oraz dwie strefy SZ i SJ przez fragment
ktérych przebiega pas technologiczny linia 220kV, ktére zostata wyznaczone ze wzgledu na
istniejgcg zabudowe.

5 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. w sprawie projektu planu ogélnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i
WYrysow.
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3.12. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym
oraz krajobrazy priorytetowe

W audycie krajobrazowym® dokonano identyfikacji, charakterystyki i waloryzacji krajobrazéw
wystepujgcych na catym obszarze wojewddztwa tddzkiego oraz na tej podstawie wyznaczono
krajobrazy priorytetowe ze wskazaniem wnioskéw i rekomendacji odnosnie sposobdw ich
ksztattowania i ochrony.

W audycie w granicach Miasta i Gminy Kiernozia zidentyfikowano trzy typy krajobrazéw, w
tym pieé podtypdw krajobrazdw:

TYP: Krajobrazy bagienno-fgkowe — gtéwnie bezlesne:

e 2a.z udziatem ekstensywnie uzytkowanych tgk
TYP: Krajobrazy wiejskie:

e 6b. z przewagg wstegowo utozonych zespotéw niewielkich pél ornych, tgk i pastwisk
TYP: Krajobrazy podmiejskie - osadnicze:

e 8e. wielkoobszarowe zespoty patacowo-parkowe i klasztorne oraz inne
komponowane uktady architektury, zieleni i wéd

TYP: Krajobrazy miejskie:
e 9a. miejscowosci z zachowanym uktadem historycznym

Na terenie gminy Kiernozia w audycie krajobrazowym wskazano jeden krajobraz priorytetowy
- Ztakowskie taki w Dolinie Studwi kod jednostki 10-318.71-6 w granicach ktérego ustalono
strefe otwartg (SO).

3.13. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych
mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. -
Prawo ochrony srodowiska

Na potrzeby planu ogdlnego zostato sporzadzone opracowanie ekofizjograficzne, ktdre
pozwolito na dokonanie kompleksowej charakterystyki $rodowiskowych uwarunkowan
rozwoju Miasta i Gminy Kiernozia i na tej podstawie okreslenie przyrodniczych predyspozycji
terenu do ksztattowania struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy.

Przy wyznaczaniu stref planistycznych oraz ustalaniu gminnych standardéw urbanistycznych,
uwzglednione zostaty wskazania i wytyczne wynikajgce z powyzszego opracowania.

6 Audyt krajobrazowy wojewédztwa tédzkiego uchwalony 15 kwietnia 2025 r. (Uchwata nr X111/150/25 Sejmiku
Wojewddztwa tddzkiego z dnia 15 kwietnia 2025 r. w sprawie uchwalenia Audytu krajobrazowego
wojewoddztwa tddzkiego).
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Opracowanie ekofizjograficzne dostarczyto waznych informacji o walorach srodowiskowych
Miasta i Gminy Kiernozia co pozwolito na wyznaczanie stref planistycznych z uwzglednieniem
potencjatu przyrodniczego, gospodarczego oraz spotecznego poszczegdlnych terendw.

Dzieki temu plan ogdlny ksztattuje rozwdj przestrzenny gminy w sposéb zgodny z naturalnymi
uwarunkowaniami, dbajgc o zachowanie i ochrone zasobéw srodowiskowych.

Wyznaczajac strefy planistyczne wzieto pod uwage lokalizacje nastepujgcych obszaréw
chronionych:
e obszar Natura 2000 — specjalny obszar ochrony ptakéw PLB100003 Doliny Przysowy i
Studwi,
e Obszar Chronionego Krajobrazu Dolina Przysowy,
e pomnik przyrody.

Na tych obszarach wyznaczono strefy planistyczne, ktére nie wptywajg negatywnie na
zachowanie tych form ochrony przyrody w stanie nienaruszonym, a ewentualne przyszte
procesy inwestycyjne w ramach tych stref bedg podlegaty szczegétowym ustaleniom ramach
obowigzujgcych lub sporzgdzanych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Ponadto wyznaczajgc strefy planistyczne wzieto pod uwage specyfike Srodowiska
przyrodniczego w tym wartosciowe grunty rolne i lesne, wystepowanie wodd
powierzchniowych oraz powigzania przyrodnicze. Dla terendw o wysokim potencjale
produkcji rolnej, takich jak grunty klas Il i lll, wyznaczono strefy produkcji rolniczej oraz strefy
otwarte. Pozwoli to na zachowanie istotnych z punktu widzenia gminy jak i jej mieszkancéw
funkcji rolniczych oraz umozliwi kontynuacje dziatalnosci gospodarczej.

Obszary o szczegdélnym potencjale przyrodniczym i krajobrazowym, takie jak tereny wéd,
laséw, zieleni naturalnej oraz obszary prawnie chronione zostaty zakwalifikowane do stref
otwartych (SO). Pozwoli to na zachowanie bioréznorodnosci oraz rownowagi ekologicznej,
wspierajgc jednoczesnie funkcje krajobrazowe i przyrodnicze.

Plan ogdlny jest dokumentem strategicznym o charakterze ogélnym, ktérego gtéwnym celem
jest wyznaczenie kierunkéw rozwoju gminy, bez ustalania konkretnych przesgdzen odnosnie
planowanych inwestycji. Dlatego tez nie sg ustalane zadne zadania, ktore mogtyby wptyngé na
zachowania obszarow chronionych. Bardziej szczegdétowe ustalenia bedg musiaty zostaé
zawarte w takich dokumentach jak miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego czy w
wydawanych decyzjach administracyjnych.
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4. ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oblicza sie zgodnie z przepisami ustawy
z dnia 27 marca 2023 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1130 ze zm.) oraz zgodnie z Rozporzadzeniem 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 (Dz. U.
2023 r. poz. 2758 z pdzn. zm.) (dalej Rozporzqdzenie w sprawie projektu planu ogdlnego).

Okreslajac zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg zgodnie z Rozporzgdzeniem
w sprawie projektu planu ogdlnego uwzglednia sie:

- prognozowanga liczbe mieszkarncéw w oparciu o dane udostepniane przez
statystyke publiczng,

- tacznag powierzchnie uzytkowg mieszkan zgodnej z najnowszymi danymi
udostepnionymi przez statystyke publiczng,

- prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w przeliczeniu na jednego
mieszkanca (przyjety zostat okres prognozy obejmujacy 20 lat od roku, dla
ktoérego pozyskano najnowsze dane dotyczace liczby mieszkarncow).

Do obliczenia zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg stosuje sie nastepujacy
wzor:

PUM,
Py

ZAP = M20 -

gdzie:

M, — prognozowana liczba mieszkaricdw gminy w oparciu o najaktualniejsze dane
udostepniane przez Gtéwny Urzad Statystyczny, powiekszona o 5%,

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

P, — prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarca.

Zgodnie z § 3 ust. 3 Rozporzgdzenia w sprawie planu ogdlnego prognozowang powierzchnie
uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarnca obliczg sie zgodnie z jednym z dwéch
wariantéw wzoréw:

P39 = 3Pg — 2P _49

Pyy =2Py—P_5
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gdzie:

P — powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z
najnowszymi danymi,

P_40 — powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego
pochodzg najnowsze dane,

P_,0 — powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego
pochodzg najnowsze dane.

Zgodnie § 3 ust. 5 Rozporzgdzenia w sprawie planu ogdlnego w obliczeniach przyjmuje sie
okres prognostyczny obejmujacy 20 lat od roku, ktérego dotyczg najnowsze dostepne dane
dotyczace liczby mieszkancédw gminy udostepnianych przez statystyke publiczng. Wynik
obliczenia zapotrzebowania na nowga zabudowe mieszkaniowga wyraza sie w liczbie
mieszkancow.

Do analizy przyjeto Prognoze ludnosci dla gmin na lata 2023-20607 opublikowanych w formie
tablic w formacie xlIsx. Zgodnie z ww. Prognoza w 2044 roku w gminie miejsko-wiejskiej
Kiernozia zamieszkiwac bedzie 1 889 osdb. Prognozowana liczba mieszkarncéw powiekszona
0 5% (M3o) wynosi 1 983 oséb.

taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Kiernozia (PUMo) wedtug stanu na
31.12.2024 roku® wynosi 106 583 m?.

Metodyka obliczen zawarta w Rozporzgdzenia w sprawie planu ogdlnego zaktada potrzebe
zwiekszenia standardu mieszkaniowego zaréwno dla obecnych mieszkancéw, jak i potrzeby
mieszkaniowe przysztych mieszkancow wynikajgce ze zmian demograficznych. Do obliczenia
prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan na jednego mieszkarica w gminie Kiernozia
przyjeto ponizszy wzor:

P,y = 2Py — P_y

Wedtug GUS powierzchnia uzytkowa mieszkania na jedng osobe wynosita odpowiednio
35,1 m?/osobe w roku 2024 i 27,7 m?/osobe w roku 2004°. Prognozowana powierzchnia
uzytkowa mieszkan na jednego mieszkarica w gminie Kiernozia, zgodnie z powyzszym
wzorem, w roku 2044 wynosi¢ bedzie 42,5 m?/osobe.

7 https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-na-lata-2023-
2060,11,1.html

8 Bank Danych Lokalnych, Zasoby mieszkaniowe 2024 r. (wg aktualizacji 23.06.2025r.), GUS

9 Bank Danych Lokalnych, Zasoby mieszkaniowe - wskazniki 2024 r. (wg aktualizacji 03.12.2025r.), GUS
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m? m? m?
Pyy = 2 %351 — — 27,7 — = 42,5——
0S 0s 0s

Uwzgledniajgc w obliczeniach powyzsze dane zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie Kiernozia wynosi -524 osoby.

106583
ZAP = 1983 - W ES 1983 - 2508 == —524

Zgodnie z § 3 ust. 9 pkt 2 Rozporzqdzenia w sprawie planu ogdlnego poniewaz
zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa wynosi mniej niz 500, a w gminie
Kiernozia liczba mieszkancéw zgodnie z najnowszymi dostepnymi danymi udostepnianymi
przez statystyke publiczng wynosi 3 037 — przyjeto, ze zapotrzebowanie na nowa
zabudowe mieszkaniowg wynosi 500 oséb.

Na podstawie art 13d ustawy z dnia 27 marca 2023 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) suma chtonnosci terenéw
niezabudowanych , w tym luk w istniejgcej zabudowie, w strefach wielofunkcyjnych z
zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng (SW) , w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) oraz w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowg
(SZ) nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na
nowg zabudowe mieszkaniowag w gminie (ZAP). W przypadku gminy Kiernozia chtonnos¢
terendw niezabudowanych powinna miescic sie w przedziale od 350 0séb (70% ZAP) do 650
0s0b (130% ZAP).

5. USTALENIA PLANU OGOLNEGO

5.1. Przyczyny wyznaczania stref planistycznych w planie ogélnym

Zgodnie z art. 13c ust. 1 ustawy, opierajgc sie o istniejgcy stan zabudowy i zagospodarowania
terenu, ustalenia miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego oraz
uwarunkowania prawne, obszar Miasta i Gminy Kiernozia objety projektem planu ogdlnego
podzielono w sposdb roztgczny na nastepujace strefy planistyczne:

e strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng - SW;

10 Bank Danych Lokalnych, Ludnoé¢ wg grup wieku i ptci 2024 r. (wg aktualizacji 22.05.2025r.), GUS

20



e strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng - SJ;
e strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowg — SZ;
e strefa ustugowa - SU;

e strefa gospodarcza - SP;

e strefa produkcji rolniczej — SR;

e strefainfrastrukturalna - Sl;

e strefa zieleni i rekreacji - SN;

e strefa cmentarzy - SC;

e strefa gérnictwa — SG;

e strefa otwarta - SO;

e strefa komunikacyjna - SK.

Z uwagi na brak funkcji zwigzanych z handlem wielkopowierzchniowym nie wyznaczono strefy

handlu wielkopowierzchniowego (SH).

Dla kazdej z wyznaczonych stref planistycznych, za wyjgtkiem strefy komunikacyjnej SK,
okres$lono wartos$ci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, nie mniejsze niz
wynika to z przepiséw Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow. Dla stref planistycznych: strefy
wielofunkcyjnej z zabudowga mieszkaniowg wielorodzinng SW, strefy wielofunkcyjnej z
zabudowag mieszkaniowg jednorodzinng SJ, strefy wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg Sz,
strefy ustugowej SU, strefy gospodarczej SP, strefy produkcji rolniczej SR wyznaczono
obowigzkowo wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej
wysokosci zabudowy, wartos¢ minimalnego udziatu powierzchni biologiczne czynnej oraz
maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy. Ponadto dla poszczegdlnych stref okreslono
rowniez profile dodatkowe.

Wyznaczajac strefy planistyczne kierowano sie stanem istniejgcym, obowigzujgcymi planami
miejscowymi oraz lokalnymi uwarunkowaniami. Ksztatt stref jest wynikowa przede wszystkim:
ksztattu terendw wyznaczonych w planach miejscowych oraz zasiegu obszaru uzupetnienia
zabudowy. Nowe strefy wielofunkcyjne SW, SJ zostaty wyznaczone w granicach miasta w
obszarach uzupetnienia zabudowy rozszerzonych zgodnie z § 1 ust. 5 Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. z 2024r. poz. 729). Poza granicami
miasta weryfikowana byta mozliwos¢ wprowadzenia stref wielofunkcyjnych SJ lub SZ na
podstawie ztozonych wnioskéw z uwzglednieniem rozszerzenia OUZ w zawigzku z brzmieniem
§1 ust. 6 powyziszego Rozporzadzenia dotyczacego wyznaczania obszaru uzupetnienia
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zabudowy w planie ogdlnym gminy na uzytkach rolnych klas I-lll poza granicami
administracyjnymi miast.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowga mieszkaniowga wielorodzinng (SW) zostata wyznaczona w
planie ogdlnym w nastepujacy sposdb:

na terenach istniejgcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej z dopuszczeniem matych domoéw mieszkalnych 4
lokalowych,

na terenach przeznaczonych w obowigzujgcych miejscowych planach pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng,

czesciowo na terenach objetych wnioskami o wyznaczenie strefy SW (tylko wewnatrz
obszaru uzupetnienia zabudowy).

Strefa wielofunkcyjna z zabudowga mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) zostata wyznaczona w
planie ogélnym w nastepujacy sposéb:

na terenach istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, terenach zabudowy
mieszkaniowej niskiej i ustug nieuciazliwych, terenach zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustugowej, terenach zabudowy letniskowej, zabudowy zagrodowe;j z
dopuszczeniem zabudowy jednorodzinnej oraz ustug nieuzigzliwych z towarzyszaca
zabudowg mieszkaniowg, zabudowy zagrodowej z mieszkaniowo-ustugowg, ktére
zostaty wczesniej wyznaczone w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego (m.in.: MN, MNu, MN/U, ZR, MRj, Um, RMu),

w granicach administracyjnych miasta Kiernozia dla uzytkéw Br wg Ewidencji gruntéw
i budynkow, jesli w stanie istniejgcym nie stanowity zabudowy zagrodowej,

czesciowo na terenach objetych wnioskami o wyznaczenie strefy SJ (tylko wewnatrz
obszaru uzupetnienia zabudowy).

Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg (SZ) zostata wyznaczona w planie ogélnym w
nastepujacy sposodb:

na terenach istniejgcej zabudowy zagrodowej,

na terenach zabudowy zagrodowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustug nieucigzliwych, zabudowy zagrodowej, terenach rolnych
przeznaczonych do zagospodarowania rolniczego z dopuszczeniem zabudowy rolniczej
w szczegdlnosci zabudowy zagrodowej z zaleceniem lokalizowania jej w pasie terendéw
o szeroko$ci 100 m przylegtych do istniejgcych, wydzielonych geodezyjnie drdég
publicznych o szerokosci minimum 6m, terenach zabudowy zagrodowej z
mieszkaniowo-ustugowy, ktdre zostaty wczesniej wyznaczone w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego (m.in.: MRj, RM, R, RMu),

czesciowo na terenach objetych wnioskami o wyznaczenie strefy SZ (tylko wewnatrz
obszaru uzupetnienia zabudowy).

Strefa ustugowa (SU) zostata wyznaczona w planie ogdlnym w nastepujacy sposob:
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e na terenach, na ktérych znajdujg sie obiekty o funkcji ustugowej, np. szkota, osrodek
zdrowia, koscidt, swietlica wiejska, siedziba OSP,

e na terenach ustug, ustug sportu, Ustug turystyki, obiektéw koscielnych i sakralnych
ustug handlu, ustug nieucigzliwych, ustug uciazliwych itp., ktére zostaty wczesniej
wyznaczone w MPZP (m.in.: U, US, UT, OS, OU, UH, U1, U2),

e na terenach objetych wnioskami o wyznaczenie strefy SU.

Strefa gospodarcza (SP) zostata wyznaczona w planie ogdlnym w nastepujacy sposob:

e na terenach, na ktérych znajdujg sie obiekty o funkcji produkcyjnej, np. hale,
magazyny, fabryki i silosy,

e naterenach produkcyjno-ustugowej, sktadéw i magazynow itp. ktére zostaty wczesniej
wyznaczone w mpzp (m.in.: PU, P/U),

e naterenach objetych wnioskami o wyznaczenie strefy SP.

Strefa produkcji rolnej (SR) zostata wyznaczona w planie ogdInym w nastepujacy sposob:

e na terenach uzytkéw rolnych,

e na terenach produkcji i ustug stuzacych wytgcznie dla potrzeb rolnictwa, terenach
upraw, fak i pastwisk, produkcji rolnej z zakazem nowej zabudowy itp., ktére zostaty
wczesniej wyznaczone w mpzp (m.in.: P/R, R, RM),

e naterenach objetych wnioskami o wyznaczenie strefy SR.

Strefa infrastrukturalna (SI) zostata wyznaczona w planie ogélnym w nastepujacy sposob:

e na terenach urzadzen i obiektow elektroenergetycznych, uje¢ wody, oczyszczalni
Sciekdw, gospodarowania odpadami wyznaczonych w mpzp,

e na terenach drég wyznaczonych w mpzp, (m.in.: KDL, KDD, KDW,) z uwzglednieniem
weryfikacji Ewidencji gruntéw i budynkow.

Strefa zieleni i rekreacji (SN) zostata wyznaczona w planie ogdélnym w nastepujgcy sposéb:
e naterenach parku podworskiego wpisanego do ewidencji zabytkdw.
Strefa cmentarzy (SC) zostata wyznaczona w planie ogélnym w nastepujgcy sposob:
e na terenie cmentarza ktory zostat wczesniej wyznaczone w mpzp, (ZCc, ZCz).
Strefa gérnictwa (SG) zostata wyznaczona w planie ogélnym w nastepujgcy sposéb:
e na terenach powierzchniowej eksploatacji wyznaczonych w mpzp (PE).
Strefa otwarta (SO) zostata wyznaczona w planie ogélnym w nastepujgcy sposéb:

e naterenach, na ktérych znajdujg sie: lasy, grunty zadrzewione i zakrzewione, rzeki,

e na obszarach cennych przyrodniczo i objetych formami ochrony przyrody,

e na terenach lesnych wyznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego (RL)

Strefa komunikacyjna (SK) zostata wyznaczona w planie ogélnym w nastepujacy sposob:
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e na terenach drogi wojewddzkiej nr 584 oraz projektowanej obwodnicy miasta
Kiernozia wyznaczonych w mpzp (KDG, KG).

5.2. Przyczyny ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych

Ustalone w planie ogdlnym strefy planistyczne zawierajg profil funkcjonalny podstawowy i
dodatkowy oraz wymagane przepisami ustawy wskazniki iparametry zabudowy i
zagospodarowania terenu stanowigce gminne standardy urbanistyczne. Wskazniki i
parametry zabudowy odnoszg sie do: maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy oraz
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Ustalenia te stanowig ogdlne ramy
ksztattowania polityki przestrzennej. Ostateczne przeznaczenie jak i szczegétowe parametry
zabudowy mieszczgce sie w ustalonych w planie ogélnym ramach, okreslone zostang na etapie
sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego albo decyzji
administracyjnych.

W Zataczniku 1 do rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w
sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. 2023 r. poz. 2758 z pdin. zm.)
okre$lono minimalng warto$é parametru powierzchni biologicznie czynnej, jakg gmina moze
wprowadzi¢ do ustalen planu ogdlnego dla poszczegdlnych stref planistycznych. Jednoczesnie
dopuszczono obnizenie wartosci wskaznika powierzchni biologicznie czynnej, w przypadku,
gdy strefa planistyczna objeta jest obowigzujagcym planem miejscowym. W takim wypadku
mozna okresli¢ wartos¢ wskaznika minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
nizszg niz okreslona w rozporzadzeniu, jednak nie nizszg niz najwyzsza wartos¢ wskaznika
okreslajgcego minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej dla terendw wyznaczonych
w obowigzujacych planach miejscowych, obejmujacych obszar danej strefy. W zwigzku z tym,
dla stref planistycznych objetych obowigzujgcymi planami miejscowymi w projekcie planu
ogolnego przyjeta zostata wartos¢ ustalona w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego.

Ponad to, zgodnie z art. 13e ust. 2 pkt 3 ustawy, nie ma obowigzku ustalania minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej dla stref goérnictwa (SG), stref planistycznych
otwartej (SO) i komunikacyjnej (SK), a minimalne wskazniki ustalone dla pozostatych stref nie
beda dotyczyty wydzielanych w planach miejscowych terenéw komunikacjit?.

Zgodnie z art. art. 13e ust. 3 pkt 2 odstgpiono od ustalania wskaznikéw maksymalne;j
nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnej

1T Okreélony dla strefy planistycznej minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nie dotyczy terenéw
komunikacji, dla ktérych wskaznik ten wynosi 0% za rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8
grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. 2023 r. poz. 2758 ze zm.).
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powierzchni zabudowy w strefach infrastrukturalnych (SlI), strefach cmentarzy (SC), strefach
otwartych (SO) oraz w strefach komunikacyjnych (SK).

Ponizej opisano ogdlne zasady przyjete przy ustalaniu gminnych standardéw urbanistycznych
dla poszczegdlnych stref planistycznych wyznaczonych w projekcie planu ogdlnego Miasta i
Gminy Kiernozia

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng — SW

W projekcie planu ogdlnego wyznaczono 6 stref wielofunkcyjnych z zabudowga mieszkaniowa
wielorodzinng o zblizonych parametrach zabudowy.

Profil podstawowy — teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m? oraz teren telekomunikacji.

Profil dodatkowy — teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wéd

Dla wyznaczonych stref SW na podstawie ustalen miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz w oparciu o analizy urbanistyczne, ustalono nastepujgce wskazniki oraz
parametry zabudowy :

e maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 1,2 - 1,5,
e maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 45% - 50%

e maksymalna wysokos¢ zabudowy: 12-15 m

e minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 40%

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng — SJ

W projekcie planu ogdélnego wyznaczono 330 stref wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng o zréznicowanych parametrach zabudowy.

Profil podstawowy — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m? oraz teren telekomunikacji.

Profil dodatkowy — teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej (zgodnie z
obowigzujgcymi mpzp), teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.

Dla wyznaczonych stref SJ na podstawie ustalen miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz w oparciu o analizy urbanistyczne, ustalono nastepujgce wskazniki oraz
parametry zabudowy:

e maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,1 — 1,2,
e maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 20% - 60%,
e maksymalna wysokos¢ zabudowy: 9 - 15 m,
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e minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 20 - 70%.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg — SZ

W projekcie planu ogdlnego wyznaczono 231 strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowa o
zréznicowanych parametrach zabudowy.

Profil podstawowy —teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych,
teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren
ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?
oraz teren telekomunikacji.

Profil dodatkowy — teren wielkotowarowej produkcji rolnej (zgodnie z obowigzujgcymi mpzp),
teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd.

Dla wyznaczonych stref SZ na podstawie stanu istniejgcego oraz ustalen miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego ustalono nastepujgce wskazniki oraz parametry
zabudowy:

e maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,4 - 1,0,

e maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 25% - 70%,

e maksymalna wysokos¢ zabudowy: 9 — 20 m,

e minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 20% - 60%.

Strefa ustugowa — SU

W projekcie planu ogdlnego wyznaczono 42 strefy ustugowych o zréznicowanych parametrach
zabudowy.

Profil podstawowy — teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m? oraz
teren telekomunikacji .

Profil dodatkowy — teren sktadéw i magazyndw, teren elektrowni stonecznej (zgodnie ze
ztozonymi wnioskami) teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd,

Dla wyznaczonych stref SU na podstawie stanu istniejgcego oraz ustaler miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego ustalono nastepujace wskazniki oraz parametry
zabudowy:

e maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,5 - 1,0,

e maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 30% — 80 %

e maksymalna wysokos¢ zabudowy: 6 - 35 m,

e minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 20% - 60%.
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Strefa gospodarcza — SP

W projekcie planu ogdlnego wyznaczono 12 stref gospodarczych o zréznicowanych
parametrach zabudowy.

Profil podstawowy — teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren
ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?
oraz teren telekomunikacji.

Profil dodatkowy — teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.

Dla wyznaczonych stref SP na podstawie stanu istniejgcego oraz ustaleid miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego ustalono nastepujgce wskazniki oraz parametry
zabudowy:

e maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,5 - 0,6,

e maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 50% - 70%,

e maksymalna wysokos¢ zabudowy: 12 - 20 m,

e minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 20% - 40%.

Strefa produkcji rolniczej — SR

W projekcie planu ogdlnego wyznaczono 141 stref produkcji rolniczej o jednakowych
parametrach zabudowy.

Profil podstawowy — teren produkcji w gospodarstwa rolnych, teren wielkotowarowej
produkcji rolnej, teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej o powierzchni nie
wiekszej niz 5000 m? oraz teren telekomunikaciji.

Profil dodatkowy — teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren elektrowni stonecznej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren waéd.

Dla wyznaczonych stref SR na podstawie stanu istniejgcego oraz ustaleid miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego ustalono nastepujace wskazniki oraz parametry
zabudowy:

e maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,3-0,8,
e maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 20% - 70%,

e maksymalna wysokos¢ zabudowy: 20 m,

e minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 60%.
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Strefa infrastrukturalna — S|

W projekcie planu ogdlnego wyznaczono 146 strefy infrastrukturalne o zréznicowanych
parametrach zabudowy.

Profil podstawowy — teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw
dziatkowych.

Profil dodatkowy — teren ustug, teren produkcji, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren waéd.

Dla wyznaczonych stref Sl na podstawie ustalen miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego ustalono nastepujgce wskazniki oraz parametry zabudowy:

e maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,4 - 0,8,

e maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 50 — 80%,

e maksymalna wysokos¢ zabudowy: 12 —20 m,

e minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 20 — 50%.

Kompletny zestaw czterech wskaznikéw ustalono wytgcznie dla 9 stref.
Strefa zieleni i rekreacji — SN

W projekcie planu ogdlnego wyznaczono 6 stref zieleni i rekreacji o zrdéznicowanych
parametrach zabudowy.

Profil podstawowy —teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod teren komunikacji, teren
ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?
oraz teren telekomunikacji .

Profil dodatkowy — 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 spotecznej, teren zieleni naturalnej, teren lasu.

Dla wyznaczonych stref SN na podstawie stanu istniejgcego oraz ustalef miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego ustalono nastepujace wskazniki oraz parametry
zabudowy:

e maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,2,

e maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 20%,

e maksymalna wysokos¢ zabudowy: 10 m,

e minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 50%.

Strefa cmentarzy — SC

W projekcie planu ogdlnego wyznaczono 2 strefy cmentarzy dla ktérych nie ustalono
parametréw zabudowy i zagospodarowania terenu.
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Profil podstawowy — teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren
ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?
oraz teren telekomunikacji.

Profil dodatkowy —teren ustug kultu religijnego, teren ustug handlu detalicznego, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod.

Dla wyznaczonych stref SC zgodnie z ustaleniami miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, ustalono wytacznie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na
poziomie 30-50%.

Strefa gérnictwa — SG

W projekcie planu ogdlnego wyznaczono 2 strefy gérnictwa o zblizonych parametrach
zabudowy

Profil podstawowy — teren gérnictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m? oraz
teren telekomunikacji.

Profil dodatkowy — teren produkcji, teren ustug handlu, teren ustug gastronomii, teren ustug
biurowych i administracji, teren ustug nauki, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wod.

Dla wyznaczonych stref SG nie ustalono wskaznikéw urbanistycznych.

Strefa otwarta — SO

W projekcie planu ogdlnego wyznaczono 46 stref otwartych dla ktérych nie ustalono
wskaznikéw oraz parametréw zabudowy i zagospodarowania terenu.

Profil podstawowy —teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej,
teren wéd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej o
powierzchni nie wiekszej niz 5000 m? oraz teren telekomunikacji.

Profil dodatkowy — teren zieleni urzgdzone;.

Dla stref otwartych ustalonych na terenach obszarowych form ochrony przyrody oraz w
dolinie rzeki Nidy, ustalono minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej na poziomie
95%.
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Strefa komunikacyjna — SK

W projekcie planu ogdlnego wyznaczono 3 strefy komunikacyjne dla ktérych nie ustalono
wskaznikéw zabudowy i zagospodarowania terenu.

Profil podstawowy — teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtéwnej ruchu
przyspieszonego, teren drogi gtéwnej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren
komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren
obstugi komunikacji, tereny ogrodéw dziatkowych, tereny infrastruktury technicznej o
powierzchni nie wiekszej niz 5000 m? oraz teren telekomunikacji.

Profil dodatkowy — teren drogi zbiorczej, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej,
teren wod.

Gminne standardy dostepnosci do infrastruktury spotecznej

Gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej sg fakultatywnym elementem planu
ogdlnego!®. W projekcie planu ogdlnego Miasta i Gminy Kiernozia z uwagi na rolniczy
charakter gminy oraz nieliczne obszary moggce spetnia¢ ustawowg definicje obszarow zieleni
publicznej, jak rowniez ich przestrzenny uktad, odstgpiono od ich ustalenia.

5.3. Przyczyny wyznaczenia Obszaru Uzupetnienia Zabudowy

Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym'3, w
planie ogélnym mozna fakultatywnie okresli¢ Obszary Uzupetnienia Zabudowy (dalej OUZ).

W granicach OUZ dopuszcza sie wydawanie decyzji o warunkach zabudowy w przypadku braku
planu miejscowego. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku
spetnienia tacznie kilku warunkow, w tym warunku potozenia terenu na obszarze uzupetnienia
zabudowy. Powyzszy warunek dotyczy przede wszystkim nowych obiektow budowlanych.
Lokalizacja na obszarze uzupetnienia zabudowy nie jest konieczna w szczegdlnosci dla
inwestycji'4:

1. zmieniajacych zagospodarowanie terenu w sposdb inny niz budowa obiektu
budowlanego,

2. polegajgcej na odbudowie, rozbudowie lub nadbudowie istniejgcego obiektu, a
takze dla inwestycji takich jak:

3. linie kolejowe, drogi, lotniska,

12 Gminne standardy urbanistyczne obejmujg gminny katalog stref planistycznych oraz mogg obejmowacé
gminne standardy dostepnosci infrastruktury technicznej Art. 13e ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.).

13 Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130
ze zm.), zwana dalej ,,ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym”

14 Art. 61 ust. 1a-3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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obiekty liniowe i urzgdzenia infrastruktury technicznej,

instalacje odnawialnych Zzrédet energii,

urzgdzenia wodne,

stacje paliw,

obiekty gospodarcze o powierzchni zabudowy do 35m2 przeznaczone wytacznie na
cele gospodarki rolnej w ramach istniejgcego gospodarstwa rolnego,

9. obiekty budowlane przeznaczone na cele gospodarki les$ne;j.

O NOU A

Wymoég potozenia na obszarze uzupetnienia zabudowy nie dotyczy réwniez inwestycji celu
publicznego lokalizowanych na podstawie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego.

Wyznaczenie w planie ogdélnym OUZ utatwia prowadzenia proceséw inwestycyjnych
umozliwiajgc wydawanie decyzji o warunkach zabudowy, w szczegdlnosci dla zabudowy o
charakterze mieszkaniowym, w rejonach nieobjetych obowigzujgcymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Wyznaczajagc OUZ uwzglednia sie wyrazong przez
ustawodawece zasade dgzenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o
w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w szczegdlnosci poprzez
uzupetnianie istniejgcej zabudowy'®. Gmina miejsko-wiejska Kiernozia jest w petni pokryta
uchwalonymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Obszary uzupetnienia
zabudowy zostaty wyznaczone w celu uzupetnienia istniejgcych struktur, w szczegdlnosci
zabudowy mieszkaniowej w granicach miasta Kiernozia.

Obszary uzupetnienia zabudowy zostaty wyznaczone zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogdélnym gminy (Dz. U. z 2024r. poz. 729) (dalej:
Rozporzqdzenie w sprawie OUZ).

Wyznaczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy przeprowadzono etapowo. W pierwszym
etapie wyznaczono OUZ bazowy, w drugim etapie OUZ bazowy zostat rozszerzony z
uwzglednieniem lokalnych uwarunkowan oraz polityki przestrzennej gminy, dajac OUZ
projektowy.

Zgodnie z § 1 ust. 1 pkt 1 Rozporzgdzenia w sprawie OUZ jako dane wejsciowe do wyznaczenia
OUZ bazowych zostaty uwzglednione nastepujgce rodzaje budynkéw wedtug Klasyfikacji
Srodkéw Trwatych (dalej KST) o symbolach:

101 — budynki przemystowe,

103 — budynki handlowo-ustugowe,

105 — budynki biurowe,

106 — budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej,

107 — budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe,
109 — pozostate budynki niemieszkalne,

. 110 — budynki mieszkalne,

pochodzace z nastepujgcych baz danych:

NV A WN e

15 Art. 1 ust. 4 pkt 4 lit. a) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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8. ewidencji gruntéw i budynkéw (EGIB),

9. bazy danych obiektéw topograficznych BDOT500 (niewykazane w bazie EGiB),

10. bazy danych obiektdw topograficznych BDOT10k (niewykazane w bazie EGiB i
BDOTS500).

Przedstawiony w Rozporzqdzeniu w sprawie OUZ algorytm umozliwia wykorzystanie warstw
budynkdw znajdujacych sie rédwniez poza obszarem objetym planem ogdélnym. W celu
zbadania ciagtosci i mozliwosci kontynuacji zabudowy w rejonach przygranicznych na
przedwstepnym etapie przeprowadzono analize w oparciu o dane pochodzace jedynie z bazy
danych obiektéw topograficznych BDOT10k. Analiza wykazata, ze budynki zlokalizowane w
gminach sgsiednich nie wptyng na geometrie bazowego OUZ w gminie miejsko-wiejskiej
Kiernozia. W zwigzku z powyzszym nie pozyskano danych o budynkach z gmin sgsiednich z
pozostatych baz danych wymienionych w Rozporzgdzeniu w sprawie OUZ.

Dane w granicach gminy bylty pozyskane z panstwowego zasobu geodezyjnego i
kartograficznego po przystapieniu do sporzadzania planu ogdélnego Miasta i Gminy Kiernozia
(Uchwata Nr XI11/51/25 Rady Miasta i Gminy Kiernozia z dnia 21 marca 2025r.) w okresie od
czerwca 2025r. do wrzesnia 2025r. (EGiB dla Miasta i Gminy Kiernozia licencja
GKN.6642.2.1204.2025_1005_P z dnia 18.06.2025r., BDOT500 dla Miasta i Gminy Kiernozia
licencja GKN.6642.2.1866.2025_1005_P z dnia 15.09.2025r.) oraz dane BDOT10k uwolnione i
dostepne bezptatnie od 31 lipca 2020 roku na mocy nowelizacji ustawy Prawo geodezyjne i
kartograficzne, pobrane 10.09.2025r. z serwisu www.geoportal.gov.pl. tagcznie budynkow
spetniajgcych wymogi rozporzadzenia do wyznaczenia granic obszaréw uzupetnienia
zabudowy w planie ogdlnym Miasta i Gminy Kiernozia byto 1 604, co stanowi okoto 42%
wszystkich budynkéw w gminie miejsko-wiejskiej Kiernozia. Budynki wyselekcjonowane do
wygenerowania OUZ bazowego przedstawia ponizsza tabela.

Budynki wyselekcjonowane do wygenerowania bazowych Obszaréw Uzupetnienia
Zabudowy

gmina baza EGiB baza BDOT500 baza BDOT10k
Kiernozia - gmina wiejska 985 6 34
Kiernozia - miasto 565 4 10
SUMA 1550 10 a4

Z Rozporzqgdzenia w sprawie OUZ wynika koniecznos¢ wykorzystania budynkéw wg symbolu
KST. Dla budynkéw z bazy EGiB, dla ktérych brakowato atrybutu kodu KST, do wyznaczania
OUZ bazowego przyjeto odpowiadajgce im przestrzennie obiekty budynkéow z bazy BDOT500
lub BDOT10k posiadajgce wymagany atrybut.

Do wygenerowania granic obszaréw uzupetnienia zabudowy w wersji bazowej wykorzystano
przygotowang i rozwijang na zlecenie Ministerstwa Rozwoju i Technologii wtyczke APP 2
(wersja 2.1.2) do oprogramowania QGIS (wersja 3.40 ). Uzycie wtyczki pozwala zrealizowa¢

32


https://www.geoportal.gov.pl/pl/dane/baza-danych-obiektow-topograficznych-bdot10k/

procedure opisang w § 1 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja
2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym
gminy, w tym:

1. okresla sie zgrupowania nie mniej niz 5 budynkéw (sposrdod wyselekcjonowanego
zbioru 1604 obiektéw), w ktorych obrys kazdego z budynkéw w zgrupowaniu
znajduje sie w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od obrysu co najmniej jednego
innego budynku w zgrupowaniu;

2. wyznacza sie obszary ograniczone krzywga poprowadzong w odlegtosci 50 m od
obrysu
budynkéw potozonych w ww. zgrupowaniach;

3. do powstatych w pkt 2 obszaréw dodaje sie obszary o jednostkowej powierzchni nie
wiekszej niz 5000 m?, ograniczone z kazdej strony krzywg, o ktdrej mowa w pkt 2;

4. wewnatrz obszaréw, ktére powstaty w wyniku wykonania czynnosci, o ktérych
mowa w pkt 2 i 3, wyznacza sie krzywga poprowadzong w odlegtosci 40 m od granicy
tych obszaréw;

5. od obszaréw, ktére powstaty w wyniku wykonania czynnosci, o ktérych mowa w pkt
2 i 3, odejmuje sie obszary znajdujgce sie miedzy krzywa bedgca granicg tych
obszardéw a krzywg, o ktérej mowa w pkt 4.

Rozporzqgdzenie w sprawie OUZ dopuszcza mozliwo$¢ ograniczania oraz rozszerzania granic
obszarow uzupetnienia zabudowy uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke
przestrzenng gminy. Jednak zgodnie z § 1 ust. 5 rozszerza¢ obszary uzupetnienia zabudowy
mozna o nie wiecej niz obszar o tgcznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

Pp = 25% * (Pb - Pu)
gdzie:

Pp - oznacza taczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia
zabudowy wyznaczonych w sposdb, o ktdrym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,

Pb - oznacza tgczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia
zabudowy wyznaczonych w sposdb, o ktdrym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,

Pu - oznacza f3czng powierzchnie obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb,
o ktérym mowa w ust. 1.

W oparciu o wyselekcjonowane budynki, przy uzyciu wtyczki APP2 QGIS, automatycznie
wygenerowane zostaty obszary uzupetnienia zabudowy. Powstaty w ten sposéb OUZ bazowe
o tgcznej powierzchni wynoszgcej okoto 110,86 ha, co stanowi okoto 1,5% powierzchni gminy
miejsko-wiejskiej Kiernozia. Po wygenerowaniu OUZ bazowych w danych pomocniczych
(wtyczka APP2 QGIS) zostata zapisana informacja o mozliwej tacznej maksymalnej powierzchni
powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy (Pp), ktéra wynosi okoto 73,67 ha.
Powierzchnie Pp mozna jednak wykorzystaé jedynie poprzez rozszerzenie powierzchni
obszaréw uzupetnienia zabudowy wygenerowanych w wersji bazowej (nie wolno przesuwac
obszaru czy wprowadza¢ nowych obszaréw).

Do ostatecznej delimitacji granicy obszarow uzupetnienia zabudowy w wersji projektowej
powinny by¢ rowniez brane dodatkowe okolicznosci wynikajgce z obranego kierunku polityki
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przestrzennej oraz potrzeb i mozliwosci rozwojowych, ktére w najlepszym stopniu potrafi
zidentyfikowaé gmina.

W gminie przewaza rzedowy rodzaj uktadow przestrzennych, w szczegdlnosci w gminie
wiejskiej, jednak z uwagi na potrzebe miejscowego uzupetniania zabudowy rowniez w uktadzie
dwustronnym (ulicowym) zrezygnowano z ograniczania obszaréow uzupetnienia zabudowy
poprzez wytaczenie z nich elementéw podstawowego uktadu komunikacyjnego.

Obszary Uzupetnienia zabudowy bazowe zostaty rozszerzone w celu uzupetnienia istniejgcych
struktur, w szczegdlnosci zabudowy mieszkaniowej w granicach miasta Kiernozia.

Na podstawie Rozporzqdzenia w sprawie OUZ, zgodnie z § 1 ust. 6, szczegdlng ochrong zostaty
objete uzytki rolne klas II-1ll, ktére stanowig blisko 63% powierzchni gminy miejsko-wiejskiej
Kiernozia i okoto 67% powierzchni gminy wiejskiej Kiernozia. Zgodnie z brzmieniem tego
paragrafu rozszerzanie obszaréw uzupetnienia zabudowy na uzytkach rolnych klas I-Ill poza
granicami administracyjnymi miast jest dopuszczalne wytacznie 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 przepiséw ustawy
z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 320), z wytaczeniem drég
ekspresowych i autostrad. W zwigzku z powyzszym zostata wykonana analiza w oparciu o
przestanki z Rozporzqdzenia w sprawie OUZ. Na terenach uzytkow rolnych klas II-111, na ktérych
istniata potrzeba rozszerzenia obszaréw uzupetnienia zabudowy, dokonywano go w oparciu o
wyniki wspomnianej analizy. Rozszerzenie OUZ objeto okoto 0,007% uzytkéw rolnych klas II-111
zlokalizowanych w gminie wiejskiej Kiernozia.

Granice obszarow uzupetnienia zabudowy zostaty rozszerzone o okoto 32,28 ha, co stanowi
43,82% facznej maksymalnej powierzchni powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy.

Na ponizszym rysunku przedstawiono granice bazowych Obszaréw Uzupetnienia Zabudowy
oraz granice ich rozszerzenia ustalone w planie ogdlnym Miasta i Gminy Kiernozia.
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uzytki rolne klas I-III poza granica administracyjng miasta
podstawowy ukfad komunikacyjny

[] granica Miasta i Gminy Kiernozia

Rysunek 1. Obszary uzupetnienia zabudowy.

5.4. Przyczyny wyznaczenia Obszaru Zabudowy Srédmiejskiej

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

W zwigzku z tym, Ze na obszarze Miasta i Gminy Kiernozia nie wystepujg obszary o zwartej i
intensywnej zabudowie w planie ogdlnym nie wyznaczono obszaru zabudowy srddmiejskie;j.

6. CHLONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH

Chtonnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie oblicza sie tylko dla
stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng (SW), z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) oraz z zabudowg zagrodowg (SZ). Wytyczne zostaty
okreslone w rozporzadzeniu z dnia 8 grudnia 2023 r. Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie
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projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.) (dalej
Rozporzqdzenie w sprawie projektu planu ogdlnego). Chtonnos¢ terendw niezabudowanych
podaje sie w liczbie mieszkancow.

Zgodnie z §3 ust. 11 Rozporzqdzenia w sprawie planu ogdlnego, obliczajgc chtonnosé¢ terenéw
niezabudowanych w strefach SW, SJ oraz SZ uwzgledniono:

- powierzchnie terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie,

- chtonnos¢ terenéw zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w
strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z
mozliwoscig uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowa a
innymi funkcjami.

Dane przyjete do obliczen chtonnosci terenéw niezabudowanych byty aktualne na dzien
przystgpienia do sporzadzania planu ogdlnego gminy miejsko-wiejskiej Kiernozia zgodnie z §3
ust. 12 Rozporzgdzenia w sprawie planu ogdlnego. W szczegdlnosci dotyczyto to danych
pochodzacych z baz: ewidencji gruntéw i budynkéw (EGiB), obiektéw topograficznych
BDOT500, oraz obiektéw topograficznych BDOT10k.

Do obliczenia chtonnosci terendw niezabudowanych zastosowano nastepujace wzory:

n
CHTN = Z CHl
i=1

_ PUM,

CH;
' Py

gdzie:

CHyy — chtonnos¢ terendw niezbudowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowg (SW, SJ) i zagrodowa (SZ), w tym luk w istniejgcej zabudowie w gminie Kiernozia
[mieszk.],

CH; — chtonnos¢ terendw niezabudowanych w danej strefie planistycznej [mieszk.],

PUM; — powierzchnia uzytkowa mieszkan terenéw niezabudowanych w danej strefie
planistycznej [m?],

P,o — prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Kiernozia na jednego
mieszkarica [42,5 m?/mieszk.].
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Do obliczenia powierzchni uzytkowej mieszkan dla terenéw niezabudowanych, w tym luk w
istniejgcej zabudowie (PUM;), zastosowano nastepujgcy wzor:

PUM; = Py x Iyax x WKpy,pc X WKyypc X WKpeu

gdzie:
Py — powierzchnia terendw niezabudowanych w danej strefie planistycznej [m?],

Iy ax — maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy dla danej strefy planistycznej, w
ktérej zlokalizowany jest teren niezabudowany,

WKpy,pc — wskaznik korygujacy przeliczajacy stosunek powierzchni uzytkowej do
powierzchni catkowitej kondygnacji nadziemnych zabudowy mieszkaniowej,

W Ky /pc — Wskaznik korygujacy udziatu powierzchni catkowitej mieszkalnej do powierzchni
catkowitej kondygnacji nadziemnych budynku jednorodzinnego,

WKpcm — wskaznik korygujacy udziatu powierzchni catkowitej zabudowy mieszkaniowej do
zabudowy niemieszkaniowe;j.

Powierzchnia terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie (Prn)

Do wyliczenia powierzchni terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie (P1n)
przyjeto, ze sg to niezabudowane dziatki zlokalizowane w strefach planistycznych SW, SJ, Sz,
na ktérych moze byé¢ zlokalizowana nowa zabudowa mieszkaniowa. Zgodnie z intencja
ustawodawcy moze obejmowac zardwno uzupetnianie istniejgcych struktur urbanistycznych,
jak i rozwdj zabudowy na obszarach do tej pory niezagospodarowanych.

W celu wyznaczenia terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie
poszczegblne dziatki objete strefami wielofunkcyjnymi z zabudowg mieszkaniowg oraz
zabudowg zagrodowg zostaty przeanalizowane pod kgtem istniejgcego zagospodarowania i
sposobu uzytkowania. Diagnozy dokonano na terenach, dla ktérych w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, a takze w obszarach uzupetnienia zabudowy
oraz w rejonach, w ktérych rozszerzenie obszaréw uzupetnienia zabudowy byto uzasadnione
(w szczegdlnosci tereny w granicach miasta Kiernozia). Z analizy zostaty w szczegdlnosci
wytgczone:

- uzytki gruntowe, dla ktérych w mysl rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i
Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U. z
2024 r. poz. 219, poz. 1954) nie przewiduje sie wprowadzania zabudowy
mieszkaniowej, tj.: drogi (dr), tereny komunikacyjne (Tk, Ti, Tp), grunty pod rowami
(W), grunty pod wodami powierzchniowymi ptyngcymi (Wp), grunty pod wodami
powierzchniowymi stojgcymi (Ws), grunty pod stawami (Wsr), lasy (Ls) z wyjagtkiem
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tych, ktére w obowigzujgcych planach miejscowych zostaty przeznaczone na cele
nielesne,

- dziatki zabudowane w przewazajgcej czesci lub dziatki, na ktérych sposdb
zagospodarowania nie wymaga przeksztatcenia lub wskazywat, ze s3 czescig
nieruchomosci zabudowanej,

- czesci dziatek objete pasem technologicznym od  przesytowych linii
elektroenergetycznych 220kV relacji Konin-Sochaczew (25 m od osi linii w obu
kierunkach w rzucie poziomym), przy czym nie dotyczyto to fragmentu jednej dziatki w
granicach miasta Kiernozi, dla ktérej w obowigzujgcym miejscowym planie ustalono
wprowadzenie zabudowy mieszkaniowej,

- czesci dziatek objete strefg bezpieczenstwa o szerokosci 16m (po 8 m na strone) od
rurociggu naftowego DN4QO0,

- dziatki objete ochrong konserwatorskg, wpisane do rejestru zabytkéw lub do ewidenciji
zabytkéw,

- dziatki lub ich fragmenty objete ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktére ograniczaty mozliwos¢ lokalizowania zabudowy mieszkaniowej
ustalenia dotyczace mozliwosci podziatu dziatki na nowe dziatki pod zabudowe
mieszkaniowg, w szczegdlnosci w zakresie powierzchni czy szerokosci wydzielanej
dziatki.

W gminie wiejskiej Kiernozia nie wystepujg tereny niezabudowane, w tym luki w istniejgcej
zabudowie w strefach wielofunkcyjnych z zabudowga mieszkaniowa wielorodzinng (SW), w
gminie miejskiej Kiernozia nie wystepujg tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej
zabudowie w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowg (SZ).

Maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy dla danej strefy planistycznej, w ktorej
zlokalizowany jest teren niezabudowany (Imax)

Wartos¢ wskaznika maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowga jednorodzinng (SJ) oraz z zabudowg zagrodowa
(SZ) potozonych w granicach obowigzujgcych miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego przyjeto zgodnie z ich ustaleniami. Jednak brak ustalen tego wskaznika jest
powszechny w szczegdlnosci dla miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Kiernozia dotyczacy wsi: Brodne Jézeféw, Brodne Towarzystwo, Chrusle, Czerniew,
Jadzien, Jerzewo, Kiernozia, Lasocin, Natolin, Niedzieliska, Osiny, PGR Czerwniew, PGR Dtugie,
Rézanéw, Sokotéw Kolonia, Sokotéw Towarzystwo, Stepow, Teresew, Tydéwka, Wisniewo,
Witusza, Wola Stepowska, Zamiary (Uchwata nr XXI/150/05 Rady Gminy w Kiernozi z dnia 29
kwietnia 2005 r.). W przypadku braku ustalenia w obowigzujgcym planie miejscowym wartosé
wskaznika nadziemnej intensywnosci zabudowy przyjeto zgodnie z wartoscig ustalong w
gminnym katalogu stref planistycznych odpowiednio dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng (SW), strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg
jednorodzinng (SJ) lub strefy wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa (SZ).

Wskaznik korygujacy przeliczajacy stosunek powierzchni uzytkowej do powierzchni
catkowitej kondygnacji nadziemnych zabudowy mieszkaniowej (WKpuy/pc)
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Wskaznik korygujacy przeliczajgcy stosunek powierzchni uzytkowej do powierzchni catkowitej
kondygnacji nadziemnych zabudowy mieszkaniowej zostat przyjety zgodnie z szeroko przyjetg
praktyka na poziomie 0,7 dla wszystkich terenéw niezabudowanych.

Wskaznik korygujacy udziatu powierzchni catkowitej mieszkalnej do powierzchni catkowitej
kondygnacji nadziemnych budynku jednorodzinnego (WKwmjy/ec)

Wskaznik zostat przyjety zgodnie z ustawg Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz. U. z
2025 r. poz. 418, 1080, 1535, 1673), gdzie zgodnie z art. 3 ust. 2a poprzez budynek mieszkalny
jednorodzinny nalezy rozumie¢ budynek wolno stojgcy albo budynek w zabudowie blizniaczej,
szeregowej lub grupowej, stuzgcy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy
konstrukcyjnie samodzielng catos¢, w ktérym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwdéch
lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni
catkowitej nieprzekraczajgcej 30% powierzchni catkowitej budynku. Jest to wskaznik o
wartosci 0,7 zastosowany dla terendéw niezabudowanych zlokalizowanych w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) oraz w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowg (SZ).

Wskaznik korygujacy udziatu powierzchni catkowitej zabudowy mieszkaniowej do
zabudowy niemieszkaniowej (WKpcm)

Jest to wskaznik usredniony dla obszaru catej gminy Kiernozia oszacowany w oparciu o dane
dla budynkow oraz uzytkdw gruntowych pochodzgce z bazy ewidencji gruntow i budynkow
(EGiB), bazy danych obiektéw topograficznych BDOT500, bazy danych obiektow
topograficznych BDOT10k. Zostat on wyliczony na podstawie relacji powierzchni catkowitej
zabudowy mieszkaniowej do niemieszkaniowej zlokalizowanej na gruntach zabudowanych i
zurbanizowanych — tereny mieszkaniowe o oznaczeniu B oraz na gruntach rolnych
zabudowanych o oznaczeniu Br. W skali gminy wskaznik przyjmuje nastepujgce wartosci:

- dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych — 0,78,
- dla budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych — 0,85,
- dla budynkéw mieszkalnych w zabudowie zagrodowej — 0,24.

Chtonnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w zabudowie przedstawiono w ponizej
tabeli.

39



= 2 ©
2 5 . S < =S
S o) g 2 c <0 x N
zZ = 8= 4 o 2 39
3 a o = T 9 S5 N £ a=
g2 & EEST 23§ g = s=
S z0 3 St o= €0 9 < 2 2.2
28 cD £33c 9T E SR 2 -3
o° = @ O N = 2 s a5 o < O
2334 58z ©BoE g2 293
S 9 N 3 =255 ©c N 8 S g =z 3
a N € © 5§ a £ a o S0 3 5 1
© — © & £ Y C s > © D 4 H [ [o]
R@Tzo > o © 2N g c oo o bl S
2 25 <N =] S wES 5 2 ST
c = N O O %2} o O 2= wn 2 > o T O
> 228 > = =22 E£=5c ¢ g < oz cE 3
c C R) o [S) = = 2 X © c e
SE®3 e E E5E® 282 £ & & E3x s8¢
22288 a & QJELE S8 =T =T = =35 E SE @
Obszar Wiejski — strefy ~ SZ 269655,08 04 07 07 024 1268457 298,46
wielofunkcyjne z
zabudowa zagrodowg | SZ 271529,10 05 0,7 07 024 1596591 375,67
4 3366,95 08 0,7 07 024 316,76 7,45
Obszar Wiejski — strefy =~ SJ 2205113,77 04 07 07 078 337117,79 7913,24
wielofunkcyjne z
zabudowa S) 59604,37 05 07 07 078  11390,39 268,01
mieszkaniowa S 27502,63 06 07 07 078 6306,90 148,40
jednorodzinng
S 6227,52 08 07 07 078 1904,13 44,80
Obszar Miejski — strefy ~ SJ 321743,25 04 07 07 078 4918811 1157,37
wielofunkcyjne z
zabudowa S) 142669,28 05 07 07 078 27264,10 641,51
mieszkaniowa s) 51489,96 06 07 07 078 11807,68 277,83
jednorodzinng
S 227909,31 08 0,7 07 078 6968555 1639,66
S 3457,89 1,0 0,7 0,7 0,78 1321,61 31,10
Obszar Miejski — strefy  SW 17314,47 1,2 0,7 1,0 0,85 8653,77 203,62
wielofunkcyjne z
bud
zabucowq SW 49072,68 15 0,7 10 085 3065816 721,37

mieszkaniowg
wielorodzinng
SUMA 13728,47

Obliczenia potwierdzajace spetnienie warunku, o ktérym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3
ustawy (w zwigzku z art. 13h ust. 2 pkt 1 ustawy)

Suma chtonnosci terendéw niezbudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) oraz z zabudowg zagrodowg
(SZ) w planie ogdlnym gminy Kiernozia wynosi 13728,47 mieszkancéw, co stanowi 2745,69%
zapotrzebowania na nowga zabudowe mieszkaniowg (ZAP).

W zwigzku z brzmieniem art 13d ustawy z dnia 27 marca 2023 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) w projekcie planu
ogolnego Miasta i Gminy Kiernozia strefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt
1-3 tejze ustawy, mogg by¢ wyznaczone wylgcznie na obszarach, dla ktérych w
obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono
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przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia
zabudowy oraz obszarach z istniejgcg zabudowa o funkcji mieszkaniowe;j.

7. CZESC GRAFICZNA UZASADNIENIA

Rysunek nr 1: Uwarunkowania srodowiskowe oraz inne uwarunkowania
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