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1. Wyjasnienie przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w
planie ogdélnym, w tym przedstawienie obliczen potwierdzajgcych spetnienie warunku,
o ktérym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3
Zgodnie z brzmieniem art. 13d ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (zwanej dalej upzp):

JStrefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, wyznacza sie w pierwszej
kolejnosci na obszarach, dla ktorych w obowiqzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajqgce realizacje funkcji
mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejgcq zabudowq o
funkcji mieszkaniowej, z wytqczeniem luk w tej zabudowie, biorqgc pod uwage uwarunkowania,
o ktérych mowa w art. 13b.”

Zatem wyznaczanie stref planistycznych w niniejszym planie ogélnym rozpoczeto od
wyznaczania stref dopuszczajacych realizacje funkcji mieszkaniowej. Strefy te wyznaczono
wiec w pierwszej kolejnosci na obszarach, na ktérych obowigzujgce miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego ustalaty przeznaczenie terendw umozliwiajgce realizacje
funkcji mieszkaniowej, a wiec na terenach oznaczonych symbolami:

1. w uchwale nr XLIII/157/2010 z dnia 21 maja 2010 r. w sprawie planu zagospodarowania
przestrzennego terendw osiedla zabudowy jednorodzinnej potozonych w sotectwie
Jastrzab w gminie Jastrzab:

1) MN1, MN2 (zapis planu miejscowego wskazujgcy na dopuszczenie funkcji mieszkalnej:
»przeznaczenie podstawowe terenu: mieszkalnictwo jednorodzinne”)

2. wuchwale nrXXVI1/202/2017 z dnia 13 marca 2017 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek nr ewid. 360, 361, 362/1 oraz 363 w
obrebie Jastrzah, gmina Jastrzgb:

1) MN (zapis planu miejscowego wskazujgcy na dopuszczenie funkcji mieszkalnej:
»przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna”)

3. w uchwale nr XLIV/315/2018 z dnia 24 sierpnia 2018 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terendéw osiedla zabudowy
jednorodzinnej Gminy Jastrzab, zmieniona uchwatg nr XVII/138/2020 z dnia 26 czerwca
2020r.:

1) MN (zapis planu miejscowego wskazujgcy na dopuszczenie funkcji mieszkalnej:
,przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna”)

4. w uchwale nr XLV/324/2018 z dnia 3 pazdziernika 2018 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu obrebu Ggsawy
Rzadowe, gmina Jastrzgb — czesé nr 1:

1) 1MN (zapis planu miejscowego wskazujgcy na dopuszczenie funkcji mieszkalnej:
»przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna”)

W kolejnym etapie wyznaczono strefy planistyczne dopuszczajgce realizacje funkcji
mieszkaniowej na obszarach z istniejgcg zabudowg mieszkaniowg, nieobjetych ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Strefy te obejmujg dziatki lub ich
czesci, na ktérych zlokalizowane sg budynki mieszkalne wraz z terenem zagospodarowanym
wokot nich, wyznaczonym w oparciu o uzytki gruntowe oraz analize faktycznego sposobu
zagospodarowania na podstawie ortofotomapy.



Réwnolegle w planie ogélnym wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy (zwany dalej
OUZ) wyznaczony w sposob okreslony w Rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
2 maja 2024 r. w_sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie
0go6lnym gminy. Granice OUZ rozszerzono uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke
przestrzenng gminy, zgodnie z §1 ust. 5 ww. rozporzadzenia. W miejscach, w ktérych
obowigzujgce plany miejscowe nie umozliwiaty realizacji funkcji mieszkaniowej a w ktérych
wyznaczono granice OUZ, wyznaczono rowniez wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowa
wielorodzinng (SW), strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) oraz
strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowg (SZ).

Nastepnie, zgonie z art. 13d. ust. 2 upzp, zgodnie z ktérym:

»2. W strefach planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma chtonnosci
terenow 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 nowq
zabudowe mieszkaniowq w gminie.”,

przystgpiono do obliczenia chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej
zabudowie w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowag wielorodzinng (SW), z
zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) oraz z zabudowag zagrodowg (SZ).

Sposdb obliczenia chfonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej
zabudowie, zostat uregulowany w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8
grudnia 2023 r. w_sprawie projektu planu ogdélnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisdw i wyrysdw w sposdb

nastepujacy:

»11.Chtonnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach, o
ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, oblicza sie, uwzgledniajqc:

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

2) chtonnos¢ terendw zabudowanych w sposdb najbardziej zblizony do planowanego w
strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwosciq
uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjq mieszkaniowq a innymi funkcjami.”

Zliczono zatem powierzchnie wszystkich terendw niezabudowanych, w tym luk w
istniejgcej zabudowie w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng
(SW), z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) oraz z zabudowg zagrodowg (SZ).

Strefa Powierzchnia terenow
niezabudowanych
Sw 1,8916 ha
SJ 138,5667 ha
Sz 1,2984 ha
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Nastepnie przeanalizowano znajdujgce sie na obszarze gminy tereny zabudowane w
sposob najbardziej zblizony do planowanego w danej strefie w zakresie rodzaju zabudowy i
nadziemnej intensywnosci zabudowy. Analizy takiej dokonano dla trzech grup terendw:
zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
zabudowy zagrodowej. W tym celu wybrano po 3 reprezentatywne tereny dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowe] oraz 2 reprezentacyjne tereny dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, ze wzgledu na brak innych tego typu terenéw w miescie.

Ze wzgledu na niewielkie pokrycie gminy planami miejscowymi zdecydowano o przyjeciu
wskaznika nadziemnej intensywnosci zabudowy na poziomach zblizonych do stanu
istniejgcego, a wiec: 1,0 dla strefy SW, 0,7-1,0 dla strefy SJ oraz 0,7 dla strefy SZ.

Zatem wybierajac tereny zabudowane w sposdb najbardziej zblizony do planowanego w
danej strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, wybrano
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej o stosunkowo najwyziszej
nadziemnej intensywnosci zabudowy.

Tereny zabudowane o funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej:
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Wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy na obszarze zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej nr 1 wynidst 0,31, a na obszarze nr 2 —0,42. Z kolei $redni wskaznik nadziemnej
intensywnosci dla obu analizowanych obszaréw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
wyniést 0,37.

Tereny zabudowane o funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej:



ANALIZA NADZIEMNE] INTENSYWNOSCI ZABUDOWY
OBSZAR ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ] JEDNORODZINNEJ NR 1

ANALIZOWANE BUDYNKI WRAZ Z LICZBA KONDYGNACII NADZIEMNYCH

E3_| ANALIZOWANE DZIALKI BUDOWLANE WRAZ ZE WSKAZNIKIEM INTENSYWNOSCI
{ == ZABUDOWY

|| pozosTALE DzIAtKI

q
b B O o

9020 g 89
1
8,088
|« -]
03

58SI D!

e e
(03745

T

o q 0112

2@8}3.

I



ANALIZA NADZIEMNE] INTENSYWNOSCI ZABUDOWY
OBSZAR ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ] JEDNORODZINNEJ NR 2

ANALIZOWANE BUDYNKI WRAZ Z LICZBA KONDYGNACII NADZIEMNYCH

E3_| ANALIZOWANE DZIALKI BUDOWLANE WRAZ ZE WSKAZNIKIEM INTENSYWNOSCI
{ == ZABUDOWY

|| PozoSTALE DZIAtKI

w
b

N



ANALIZA NADZIEMNE] INTENSYWNOSCI ZABUDOWY
OBSZAR ZABUDOWY MIESZKANIOWE] JEDNORODZINNEJ NR 3

ANALIZOWANE BUDYNKI WRAZ Z LICZBA KONDYGNACII NADZIEMNYCH

E?l ANALIZOWANE DZIALKI BUDOWLANE WRAZ ZE WSKAZNIKIEM INTENSYWNOSCI
{ == ZABUDOWY

|| PozosTALE DzIAtKI



Sredni wskaznik nadziemnej intensywnoséci zabudowy na obszarze zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej nr 1 wyniodst 0,28, na obszarze nr 2 — 0,18, a na obszarze nr 3 —
0,31. Z kolei Sredni wskaznik nadziemnej intensywnosci na wszystkich analizowanych
obszarach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wynidst 0,26.

Tereny zabudowane o funkcji mieszkaniowej zagrodowe;j:
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Sredni wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy na obszarze zabudowy zagrodowej
wyniést 0,33.

Uznaje sie zatem, iz powyzsza Srednia warto$¢ wskaznikow nadziemnej intensywnosci
zabudowy w terenach zabudowanych, jest wartoscia planowang na terenach
niezabudowanych potozonych w wyznaczonych strefach SJi SZ.

Ponizsza tabela przedstawia szacowang gestos¢ zaludnienia na obszarach z istniejacg
zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng w gminie Jastrzab obliczong na podstawie
przedstawionych powyzej 2 analizowanych obszaréw na terenie gminy. Jako wspdétczynnik
powierzchni uzytkowej dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej przyjeto warto$é 0,75
catkowitej powierzchni zabudowy. Zgodnie z danymi udostepnionymi przez GUS, przecietna
powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajgca na 1 osobe w gminie Jastrzab wynosi 30,2

m?2.

Catkowita Catkowita
. . . . Szacowana ..
powierzchnia powierzchnia ) ] ] Gestos¢
) liczba Powierzchnia ..
zabudowy uzytkowa . . zaludnienia
e e mieszkancow
a =a*0, c= A e=c
b=a*0,75 b/30,2 d d
m ,75m , X a ,1 0s/ha
2637 m? 1 977,75 m? 65,49 0,5501 h 119,1 os/h

Ponizsza tabela przedstawia szacowang gestos¢ zaludnienia na obszarach z istniejacg
zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng w gminie Jastrzagb obliczong na podstawie
przedstawionych powyzej 3 analizowanych obszaréw na terenie gminy. Jako wspdtczynnik
powierzchni uzytkowej dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej przyjeto wartosé 0,75
catkowitej powierzchni zabudowy. Zgodnie z danymi udostepnionymi przez GUS, przecietna
powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajgca na 1 osobe w gminie Jastrzab wynosi 30,2

m2.

Catkowita Catkowita
. . . . Szacowana L.
powierzchnia powierzchnia ) ] ] Gestos¢
) liczba Powierzchnia ..
zabudowy uzytkowa . . zaludnienia
mieszkalnej mieszkancow
a b=a*0,75 c=b/30,2 d e=c/d
7 135 m? 5351,25 m? 177,19 3,1094 ha 57,0 os/ha

Ponizsza tabela przedstawia szacowang gestos¢ zaludnienia na obszarach z istniejgca
zabudowag zagrodowg w gminie Jastrzab obliczong na podstawie przedstawionych powyzej 3
analizowanych obszaréw na terenie gminy. Jako wspétczynnik powierzchni uzytkowej dla
zabudowy mieszkaniowej na terenach zagrodowych przyjeto wartos¢ 0,75 catkowitej
powierzchni zabudowy. Zgodnie z danymi udostepnionymi przez GUS, przecietna
powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajaca na 1 osobe w gminie Jastrzab wynosi 30,2

m2.
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Catkowita Catkowita
. . . . Szacowana ..
powierzchnia powierzchnia . . . Gestosc
. liczba Powierzchnia . .
zabudowy uzytkowa . . . zaludnienia
e el mieszkancow
a b=a*0,75 c=b/30,2 d e=c/d
548 m? 343,5 m? 11,37 0,7115 ha 15,0 os/ha

Zgodnie z §3 wust. 11 ww. rozporzadzenia przy obliczaniu chtonnosci terendéw
niezabudowanych (w tym luk w istniejgcej zabudowie) w strefach mieszkaniowych mozliwe
jest uwzglednienie prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowg a innymi
funkcjami. Ponizej przedstawiono zatem prognozowane proporcje pomiedzy funkcja
mieszkaniowg a innymi funkcjami w strefach SW, SJ oraz SZ.

Strefa SW:
- funkcja ustugowa: 5%,

- funkcja komunikacyjna: analizujgc reprezentatywne obszary gminy o chtonnosci terendw
zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju
zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, a takze biorgc pod uwage fakt, iz docelowa
szerokos¢ drég wewnetrznych na obszarze zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej,
niezbedna dla zapewnienia im witasciwej obstugi komunikacyjnej i infrastrukturalnej, powinna
wynosi¢ 10m, uznaje sie iz tereny te beda stanowié 10% powierzchni strefy,

- zielen urzadzona: 5%,
- infrastruktura techniczna: 2%

- funkcja mieszkaniowa w postaci zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej: 78%,

Strefa SJ:
- funkcja ustugowa: 5%,

- funkcja komunikacyjna: analizujgc reprezentatywne obszary gminy o chtonnosci terendéw
zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju
zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, a takze biorgc pod uwage fakt, iz docelowa
szerokos¢ drég wewnetrznych na obszarze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
niezbedna dla zapewnienia im wtasciwej obstugi komunikacyjnej i infrastrukturalnej, powinna
wynosi¢ 10m, uznaje sie iz tereny te bedg stanowi¢ 10% powierzchni strefy,

- zielen urzadzona: 5%,
- infrastruktura techniczna: 2%
- zabudowa letniskowa lub rekreacji indywidualnej: 5%

- ogrodki dziatkowe: zwigzku z faktem, iz strefa SJ wyznaczona jest na obszarze wiejskim, na
ktorym to niemal kazdy wifasciciel nieruchomosci gruntowej dysponuje powierzchng
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biologicznie czynng, mozliwg do zagospodarowania w formie ogrodu, uznaje sie jako bardzo
niskie prawdopodobienstwo realizacji funkcji ogrédkéw dziatkowych, przyjmujac tym samym
iz bedg one stanowic¢ nie wiecej niz 1% powierzchni,

- lasy i wody: w oparciu o powierzchnie uzytkéw lesnych oraz uzytkdéw stanowigcych wody
srodlagdowe w strefie SJ uznano iz funkcja ta zajmie nie wiecej niz 1%

- funkcja mieszkaniowa w postaci zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: 71%,

Strefa SZ:
- funkcja produkcji w gospodarstwach rolnych: 5%,
- funkcja akwakultury i obstugi rybactwa: 5%,
- wielkotowarowa produkcja rolna: 5%,
- funkcja komunikacji: 5%,
- zielen urzadzona: 5%,
- infrastruktura techniczna: 2%
- teren rolnictwa z zakazem zabudowy: 1%

- ogrodki dziatkowe: zwigzku z faktem, iz strefa SZ wyznaczona jest na obszarze wiejskim, na
ktorym to niemal kazdy wiasciciel nieruchomosci gruntowej dysponuje powierzchng
biologicznie czynng, mozliwg do zagospodarowania w formie ogrodu, uznaje sie jako bardzo
niskie prawdopodobienstwo realizacji funkcji ogrédkéw dziatkowych, przyjmujgc tym samym
iz beda one stanowic nie wiecej niz 1% powierzchni

- teren biogazowni: 0%,
- funkcja ustugowa: 5%,
- zielen naturalna: 5%,

- lasy i wody: w oparciu o powierzchnie uzytkéw le$nych oraz uzytkéw stanowigcych wody
srodlgdowe w strefie SZ oraz przyjmujac, iz ich funkcja zostanie zachowana, uznano iz funkcja
ta zajmie nie wiecej niz 2%,

- funkcja mieszkaniowa w postaci zabudowy zagrodowej: 59%.

Biorgc pod uwage, ze powierzchnia terendw niezabudowanych (w tym luk w istniejgcej
zabudowie) w gminie Jastrzgb wynosi 1,8916 ha dla obszaréw przyporzgdkowanych do strefy
SW, 138,5667 ha dla obszaréw przyporzadkowanych do strefy SJ oraz 1,2984 ha dla obszaréw
przyporzadkowanych do strefy SZ, wykorzystujgc oszacowany powyzej udziat funkcji
mieszkalnej przyjmuje sie powierzchnie terenéw niezabudowanych (w tym luk w istniejacej
zabudowie), ktdre zostang przeznaczone do zabudowy pod funkcje mieszkaniowg na poziomie
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1,4754 ha dla stref SW, 98,3824 ha dla stref SJ oraz na poziomie 0,7661 ha dla stref SZ. Na
podstawie otrzymanych powierzchni oraz obliczonej w tabeli powyzej gestosci zaludnienia
przyjmuje sie, ze:

e chtonnos¢ terendw SW wynosi okoto 176 oséb,
e chtonnos¢ terendw SJ wynosi okoto 5 608 0sdb,
e chtonnos¢ terendéw SZ wynosi okoto 11 osdb.

Zatem catkowita chtonnos¢ terendw mieszkaniowych w gminie Jastrzgb wynosi 5 795
0sob.

Nastepnie zgodnie, z zapisem art. 13d. ust. 2 upzp, zgodnie z ktérym , W strefach
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma chfonnosci terenow
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 nowq zabudowe
mieszkaniowq w gminie” nalezy poréwna¢ obliczong powyzej chtonno$é, z
zapotrzebowaniem, opisanym w rozdziale 4.6 wynoszgcym 1000 osdb.

5795/1000=580%

Zgodnie z powyzszymi obliczeniami chtonno$é, o ktérej mowa powyzej, wynosi 580%
wartosci zapotrzebowania na nowga zabudowe mieszkaniowg w gminie, wobec czego zgodnie
z brzmieniem art. 13d. ust. 3:

»3. W przypadku gdy na obszarach, o ktéorych mowa w ust. 1, suma chfonnosci terenéw
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wieksza niz 130 % wartosci
zapotrzebowania na nowq zabudowe mieszkaniowqg 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.”

W gminie Jastrzgb nie wyznacza sie stref planistycznych o ktérych mowa w art. 13c ust. 2
pkt 1-3 poza obszarami, o ktérych mowa w art. 13d. ust. 1

Pozostate strefy, wymienione w art. 13c ust. 2 pkt 4 — 13 wyznaczono we wskazanych
miejscach z nastepujacych przyczyn:

Strefa ustugowa — zgodnie z zasadg ciggtosci planowania zostata wyznaczona w miejscach
istniejgcej zabudowy ustugowej oraz zgodnie z wnioskami mieszkarncow.

Strefa gospodarcza — zgodnie z zasadg ciggtosci planowania zostata wyznaczona w terenach,
w ktorych obowigzujgce plany miejscowe ustalaty przeznaczenie produkcyjne lub
produkcyjno-ustugowe, w miejscach istniejgcej zabudowy produkcyjnej oraz zgodnie z
whnioskami mieszkancow.

Strefa produkcji rolniczej - zostata wyznaczona w celu zapewnienia mozliwosci rozwoju
obecnych gospodarstw rolnych oraz zgodnie z wnioskami mieszkancow.
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Strefa infrastrukturalna - zgodnie z zasada ciggtosci planowania zostata wyznaczona w
miejscach istniejgcej zabudowy zwigzanej z infrastrukturg techniczna.

Strefa zieleni i rekreacji - zgodnie z zasada ciggtosci planowania zostata wyznaczona dla
istniejgcego terenu zbiornika wodnego.

Strefa cmentarzy - zgodnie z zasadg ciggtosci planowania zostata wyznaczona w miejscach
istniejacych cmentarzy.

Strefa gérnictwa — zostata wyznaczona na miejscach lokalizacji zt6z surowcéw.

Strefa otwarta — zostata wyznaczona na pozostatych terenach. Obejmuje gtéwnie tereny
laséw, tak, pastwisk. Obejmuje wiekszos¢ obszaréow objetych formg ochrony przyrody (Obszar
Chronionego Krajobrazu Lasy Przysusko-Szydtowieckie).

Strefa komunikacyjna - zgodnie z zasadg ciggtosci planowania a takze istniejgcymi ciggami
infrastruktury komunikacyjnej, zostata wyznaczona w ramach linii kolejowej, drogi krajowej S7
oraz drog wojewddzkich nr 727 i 735, w granicach dziatek nalezgcych do zarzadcow
powyzszych terendw.

2. Wyjasnienie przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub obszaru
zabudowy srédmiejskiej w granicach okreslonych w planie ogélnym — w przypadku ich
wyznaczenia
Obszary uzupetnienia zabudowy zostaty wyznaczone zgodnie z zasadami okreslonymi w §1

Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu

wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz.

729). Nastepnie zgodnie z § 1 ust. 5 ww. rozporzadzenia granice obszaréw uzupetnienia

zabudowy zostaty rozszerzone, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke

przestrzenng gminy, jednak nie wiecej niz o obszar o fgcznej powierzchni obliczonej zgodnie
ze wzorem:

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

Pp — oznacza faczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia
zabudowy wyznaczonych w sposéb, o ktorym mowa w ust. 1 Rozporzgdzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogdélnym gminy (Dz.U. z 2024 r. poz. 729), w wyniku
rozszerzenia ich granic,

Pb — oznacza faczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposdb, o ktérym mowa w ust.
1 pkt 1-3 ww. rozporzadzenia,

Pu — oznacza tgczng powierzchnie obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposdb,
o ktérym mowa w ust. 1 ww. rozporzadzenia.

Pp =25% * (6 884 248 m? - 2 785 194 m?) =1 024 763,5 m?
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Granice obszaréw uzupetnienia zabudowy zostaty rozszerzone o 1 012 225 m?2
Rozszerzenie granic obszarow uzupetnienia zabudowy dotyczyto miejsc, gdzie zgodnie z
polityka przestrzenng gminy konieczne byto wyznaczenie stref dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej lub zagrodowej w sasiedztwie juz zabudowanych terendéw o tej funkcji. W
wielu przypadkach polityka ta, stanowi kontynuacje rozwigzan przyjetych w obowigzujgcym
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Jastrzagb.

Ze wzgledu na to, iz miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego pokrywaja
niewielka czes¢ obszaru gminy (ok. 0,8%), wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy jest
konieczne aby mdc wyznaczy¢ strefy dopuszczajgce zabudowe mieszkaniowg, zgodnie z
potrzebami mieszkaricéw. Ponadto zgodnie z art. 7 ust. 2a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o
ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82) nie wymaga uzyskania zgody
ministra wifasciwego do spraw rozwoju wsi przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne
gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne klas I-lll potozonych na obszarze uzupetnienia
zabudowy.
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Rysunek 1 Obszary uzupetnienia zabudowy w gminie Jastrzab (Zzrédto: opracowanie wtasne)

W planie ogdlnym Miasta i Gminy Jastrzagb nie wyznacza sie obszaru zabudowy
srédmiejskiej.
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Wyjasnienie przyczyn ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie
okreslonym w planie ogélnym: gminny katalog stref planistycznych (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 oraz wartosci
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej — w strefach planistycznych, o
ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-10, nie mniejszego niz wynika to z przepiséw
wydanych na podstawie art. 13m ust. 2)



Profil podstawowy - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzagdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng

maksymalny minimalny
maksymalna . .
. .. .. , .. . . maksymaln udziat udziat
Oznaczenie . Uzasadnienie przyjecia poszczegdlnych funkcji w profilu nadziemna ., ) . . . L. L. 3 Lo,
Profil dodatkowy ] .. | awysoko$¢ | powierzchni powierzchni Uzasadnienie przyjecia poszczegdlnych wskaznikow
terenu dodatkowym intensywnos¢ . ..
zabudow zabudowy zabudowy biologicznie
y [%] czynnej [%]
Ze wzgledu na niemozliwe do przewidzenia oczekiwania
i potrzeby lokalnej spotecznosci, jakie moga pojawic sie
w przysztosci, uznaje sie za zasadne dopuszczenie
wszystkich funkcji mozliwych do wskazania w profilu
dodatkowym, z wyjatkiem terenu handlu
teren zabudowy i ) Y . Y12 . .
. i . wielkopowierzchniowego. Nie przewiduje sig, by L .
mieszkaniowej i ] i Ze wzgledu na brak obowigzujgcego planu miejscowego,
. R ustalone w planie ogdlnym dodatkowe profile . . ) y
jednorodzinnej, teren i . i wszystkie wskazniki ustalono na poziomach zblizonych do stanu
) . ) funkcjonalne wywotaty kolizje z profilem L
zieleni naturalne;j, ) i istniejgcego.
; podstawowym. Na etapie sporzadzenia planu
teren lasu, teren wod . .
miejscowego, bedgcego dokumentem o wiekszym
stopniu szczegdtowosci, lub na etapie wydawania
decyzji o warunkach zabudowy, wybrane zostang
1SW - sposréd dopuszczonych profili odpowiednie rodzaje
3SwW przeznaczen terendéw. 1,0 15 50 30
SJ - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng
Profil podstawowy - teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
maksymalna maksyr.nalny minim.alny
. .. .. , .. . . maksymalna udziat udziat
Oznaczenie . Uzasadnienie przyjecia poszczegdlnych funkcji w profilu nadziemna ., ) ] ) ] .. . ; ey
Profil dodatkowy . .. wysokosé powierzchni powierzchni Uzasadnienie przyjecia poszczegolnych wskaznikow
terenu dodatkowym intensywnos¢ ) ..
zabudow zabudowy zabudowy biologicznie
E [%] czynnej [%]
1SJ Ze wzgledu na niemozliwe do przewidzenia oczekiwania 1,0 10 40 30
25) i potrzeby lokalnej spotecznosci, jakie mogg pojawic sie 07 5 30 30 Zgodnie z zasadg ciggtosci planowania wszystkie wskazniki
w przysztosci, uznaje sie za zasadne dopuszczenie ’ przyjeto zgodnie z obowigzujgcym planem miejscowym.
3SJ teren zabudowy wszystkich funkcji mozliwych do wskazania w profilu 0,8 10 40 30
letniskowej lub dodatkowym. Nie przewiduje sie, by ustalone w planie
rekreacji o0golnym dodatkowe profile funkcjonalne wywotaty
indywidualnej, teren kolizje z profilem podstawowym.
4s) — zieleni naturalnej, Na etapie sporzgdzenia planu miejscowego, bedacego Ze wzgledu na brak obowigzujacego planu miejscowego,
1285} teren lasu, teren wod | dokumentem o wiekszym stopniu szczegétowosci, lub wszystkie wskazniki ustalono na poziomach zblizonych do stanu
na etapie wydawania decyzji o warunkach zabudowy, Istniejgcego.
wybrane zostang sposrdod dopuszczonych profili
odpowiednie rodzaje przeznaczen terendw. 0,7 12 50 30
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SZ - strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa

Profil podstawowy - teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
I maksyr.nalny minim.alny
. .. .. , .. . . maksymalna udziat udziat
Oznaczenie . Uzasadnienie przyjecia poszczegdlnych funkcji w profilu nadziemna .. ) . . . L. L. 3 Lo,
Profil dodatkowy ] ., wysokos¢ powierzchni powierzchni Uzasadnienie przyjecia poszczegdélnych wskaznikow
terenu dodatkowym intensywnos¢ . ..
zabudow zabudowy zabudowy biologicznie
¥ [%] czynnej [%]
Ze wzgledu na niemozliwe do przewidzenia oczekiwania
teren i potrzeby lokalnej spotecznosci, jakie moga pojawié sie
. . w przysztosci, uznaje sie za zasadne dopuszczenie
wielkotowarowej . . . . .
. ) wszystkich funkcji mozliwych do wskazania w profilu
produkgcji rolnej, teren . L .
] dodatkowym. Nie przewiduje sie, by ustalone w planie L .
rolnictwa z zakazem , . . Ze wzgledu na brak obowigzujgcego planu miejscowego,
ogblnym dodatkowe profile funkcjonalne wywotaty ) . ) Ny
1Sz - 335z zabudowy, teren . i wszystkie wskazniki ustalono na poziomach zblizonych do stanu
) . kolizje z profilem podstawowym. L
biogazowni, teren . ] . istniejgcego.
i . Na etapie sporzgdzenia planu miejscowego, bedacego
ustug, teren zieleni . . . -
) dokumentem o wiekszym stopniu szczegdtowosci, lub
naturalnej, teren lasu, . . .
teren wod na etapie wydawania decyzji o warunkach zabudowy,
wybrane zostang sposrdod dopuszczonych profili
odpowiednie rodzaje przeznaczen terendw. 0,7 12 50 30
SU - strefa ustugowa

Profil podstawowy - teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
maksymalna maksyr.nalny minim.alny
. . . , .. . ] maksymalna udziat udziat
Oznaczenie . Uzasadnienie przyjecia poszczegdlnych funkcji w profilu nadziemna .. . ) . . .. .. ; Ly
— Profil dodatkowy dodatkowym intensywnosé wysokos¢ powierzchni powierzchni Uzasadnienie przyjecia poszczegdlnych wskaznikow
zabudow zabudowy zabudowy biologicznie
¥ [%] czynnej [%]
Ze wzgledu na potozenie w granicach strefy
teren zieleni zabytkowego kosciota w Jastrzebiu oraz w otoczeniu
V) naturalnej, teren lasu, | zabytkowego cmentarza w Jastrzebiu, nie dopuszcza sie
teren wéd profili dodatkowych, ktdre sg niezgodne z charakterem
otoczenia kosciota. 0,8 15 60 30
teren zieleni Ze wzgledu na potozenie w otoczeniu zabytkowego Ze wzgledu na brak obowigzujacego planu miejscowego,
25U naturalnej, teren lasu cmentarza w Jastrzgbiu, nie dopuszcza sig profili wszystkie wskazniki ustalono na poziomach zblizonych do stanu
teren wod dodatkowych, ktor.e mogtyby negatywnle oddaaiywac istniejacego.
na ekspozycje i charakter jego otoczenia. 0,8 15 60 30
.. Ze wzgledu na niemozliwe do przewidzenia oczekiwania
teren skiadow | i potrzeby lokalnej spotecznosci, jakie mo ojawic si
i z z i, jaki wic si
5SU - magazyndw, teren P y L. Jsp L J B4 pO) . §
23sU . . w przysztosci, uznaje sie za zasadne dopuszczenie
elektrowni stfonecznej, , .. .. . .
) ) wszystkich funkcji mozliwych do wskazania w profilu
teren zieleni . o ] 0,8 15 60 30
dodatkowym. Nie przewiduje sie, by ustalone w planie
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o0golnym dodatkowe profile funkcjonalne wywotaty

naturalnej, teren lasu,
teren waod kolizje z profilem podstawowym.
Na etapie sporzgdzenia planu miejscowego, bedacego
dokumentem o wiekszym stopniu szczegdtowosci, lub
na etapie wydawania decyzji o warunkach zabudowy,
wybrane zostang sposrdod dopuszczonych profili
odpowiednie rodzaje przeznaczen terendw.
Ze wzgledu na petnienie przez strefe funkcji waznej dla
teren zielen m'ng er estr F;n' bI'cpne' nie di s cja Si réf'l'
i zestrzeni publicznej, ni uszcza si ili
24SU naturalnej, teren lasu, gminy p p, ,J P &P
, dodatkowych, ktére sg niezgodne z charakterem
teren wéd -
miejsca. 0,8 15 60 30
Ze wzgledu na niemozliwe do przewidzenia oczekiwania
i potrzeby lokalnej spotecznosci, jakie mogg pojawic sie
w przysztosci, uznaje sie za zasadne dopuszczenie
teren sktadow i wszystkich funkcji mozliwych do wskazania w profilu
magazynodw, teren dodatkowym. Nie przewiduje sie, by ustalone w planie
255U - | elektrowni stonecznej, ogblnym dodatkowe profile funkcjonalne wywotaty
31SU teren zieleni kolizje z profilem podstawowym.
naturalnej, teren lasu, | Na etapie sporzgdzenia planu miejscowego, bedacego
teren wod dokumentem o wiekszym stopniu szczegétowosci, lub
na etapie wydawania decyzji o warunkach zabudowy,
wybrane zostang sposrod dopuszczonych profili
odpowiednie rodzaje przeznaczen terendw. 0,8 15 60 30
SP - strefa gospodarcza
Profil podstawowy - teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
k | inimal
T A ma syl.na ny m|n|m.a ny
. L. L. 3 . . it maksymalna udziat udziat
Oznaczenie . Uzasadnienie przyjecia poszczegdlnych funkcji w profilu nadziemna ., . . . . _— .. ! L
Profil dodatkowy . .. wysokosé powierzchni powierzchni Uzasadnienie przyjecia poszczegolnych wskaznikow
terenu dodatkowym intensywnos¢ ) ..
zabudow zabudowy zabudowy biologicznie
K [%] czynnej [%]
1sp Ze wzgledu na niemozliwe do przewidzenia oczekiwania 0,9 15 50 10 Zeodnie z zasada ciagtoéci planowania wszystkie wskazniki
5P i potrzeby lokalnej spotecznosci, jakie moga pojawic sie 09 T 0 20 przyjeto zgodnie z obowiazujacym planem miejscowym.
w przysztosci, uznaje sie za zasadne dopuszczenie ’
teren ustug, teren wszystkich funkcji mozliwych do wskazania w profilu
3SP — zieleni naturalnej dodatkowym. Nie przewiduje sie, by ustalone w planie
155p teren lasu. teren wéd ogdlnym dodatkowe profile funkcjonalne wywotaty Ze wzgledu na brak obowiazujacego planu miejscowego,
17SP’— ’ kolizje z profilem podstawowym. wszystkie wskazniki ustalono na poziomach zblizonych do stanu
38SP Na etapie sporzadzenia planu miejscowego, bedgcego istniejgcego.
dokumentem o wiekszym stopniu szczegétowosci, lub
u . WIQ. zy “plu zczegdtowosci, lu 10 15 60 20
na etapie wydawania decyzji o warunkach zabudowy,
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wybrane zostang sposrod dopuszczonych profili
odpowiednie rodzaje przeznaczen terendw.

SR - strefa produkcji rolniczej

Profil podstawowy - teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkcji rolnej, teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

maksymalny minimalny
maksymalna ) )
. .. .. , .. . . maksymalna udziat udziat
Oznaczenie . Uzasadnienie przyjecia poszczegdlnych funkcji w profilu nadziemna ., ) ] . . — . , L
Profil dodatkowy ] ., wysokos¢ powierzchni powierzchni Uzasadnienie przyjecia poszczegdlnych wskaznikow
terenu dodatkowym intensywnos¢ . L.
zabudow zabudowy zabudowy biologicznie
¥ [%] czynnej [%]
teren rolnictwa z Ze wzgledu na niemozliwe do przewidzenia oczekiwania
1SR - zakazem zabudowy, | ipotrzeby lokalnej spotecznosci, jakie mogg pojawié sie
14SR, teren biogazowni, w przysztosci, uznaje sie za zasadne dopuszczenie
16SR - teren elektrowni wszystkich funkcji mozliwych do wskazania w profilu L .
) L ) ) Ze wzgledu na brak obowigzujgcego planu miejscowego,
24SR, stfonecznej, dodatkowym, za wyjgtkiem terenéw elektrowni . L, ) N
. . . L. ) wszystkie wskazniki ustalono na poziomach zblizonych do stanu
26SR - teren elektrowni wiatrowej. Tereny elektrowni wiatrowych nie moga istnieiaceso
55SR, wodnej, teren zieleni zosta¢ dopuszczone ze wzgledu na brak spetnienia w 1acego.
57SR - urzadzonej, teren tych strefach wymogow, o ktérych mowa w art. 4
211SR zieleni naturalne;j, ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie
teren lasu, teren wéd elektrowni wiatrowych. 0,7 15 50 30
Sl - strefa infrastrukturalna
Profil podstawowy - teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych
k | inimal
maksymalna ma syn.na ny m|n|m.a ny
. .. .. , .. . 3 maksymalna udziat udziat
Oznaczenie . Uzasadnienie przyjecia poszczegdlnych funkcji w profilu nadziemna .. ) . . . L. L. 3 Lo,
Profil dodatkowy . .. wysokosé powierzchni powierzchni Uzasadnienie przyjecia poszczegolnych wskaznikow
terenu dodatkowym intensywnos¢ ) ..,
zabudow zabudowy zabudowy biologicznie
E [%] czynnej [%]
Ze wzgledu na niemozliwe do przewidzenia oczekiwania
teren ustug, teren . . e .
B i potrzeby lokalnej spotecznosci, jakie mogg pojawic sie
produkcji, teren L . . .
) ) ) w przysztosSci, uznaje sie za zasadne dopuszczenie
zieleni urzadzonej, . . L . )
1S1-4sSlI ) . wszystkich funkcji mozliwych do wskazania w profilu
teren zieleni . S .
. dodatkowym. Nie przewiduje sie, by ustalone w planie
naturalnej, teren lasu, , . .
teren wod ogolnym dodatkowe profile funkcjonalne wywotaty . led brak obowiazui | .
w .. . e wz u na brak obowigzujgcego planu miejscowego,
kolizje z profilem podstawowym. 1,0 15 60 20 ) Bl o Ui . Eop . ) g
wszystkie wskazniki ustalono na poziomach zblizonych do stanu
teren ustug, teren . . . istniejgcego.
) . 8 . Dopuszcza sie wszystkie funkcje dopuszczalne do 13CeE
zieleni urzadzonej, ) X L
) . wskazania w profilu dodatkowym za wyjatkiem
581 - 8SI teren zieleni , .. . .
. terendéw produkcji ze wzgledu na potozenie w strefie
naturalnej, teren lasu, . o .
) ochrony bezposredniej ujecia wéd podziemnych.
teren wod 1,0 15 60 20
9slI 1,0 15 60 20
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10SI Ze wzgledu na niemozliwe do przewidzenia oczekiwania 0,9 15 50 20
teren ustug, teren . . s .
B i potrzeby lokalnej spotecznosci, jakie mogg pojawic sie
11sl produkcji, teren - o . 0,9 15 50 10
) . . w przysztosci, uznaje sie za zasadne dopuszczenie
zieleni urzadzonej, . .. L . )
) ) wszystkich funkcji mozliwych do wskazania w profilu
teren zieleni ) . .
) dodatkowym. Nie przewiduje sie, by ustalone w planie
12SI naturalnej, teren lasu, i . .
teren wod ogblnym dodatkowe profile funkcjonalne wywotaty
kolizje z profilem podstawowym. 1,0 15 60 20
SN - strefa zieleni i rekreacji
Profil podstawowy - teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wéd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
k I inimal
maksymalna ma synjna ny mlmm.a ny
. .. .. , .. . . maksymalna udziat udziat
Oznaczenie : Uzasadnienie przyjecia poszczegdlnych funkcji w profilu nadziemna .. ) . . ] .. . 3 o
Profil dodatkowy ) .. wysokosé powierzchni powierzchni Uzasadnienie przyjecia poszczegdélnych wskaznikow
terenu dodatkowym intensywnos¢ ) ..
zabudow zabudowy zabudowy biologicznie
¥ [%] czynnej [%]
teren ustug sportu i
N &SP Zgodnie z art. 13e. ust. 2i 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
rekreacji, teren ustug - . L
. . planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie jest
kultury i rozrywki, . . oL . L
. . . . . ) obligatoryjne dla przyjetej strefy wprowadzanie wskaznikow
teren ustug handlu Ze wzgledu na niemozliwe do przewidzenia oczekiwania L. i i . L.
. . . L o, wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
detalicznego, teren i potrzeby lokalnej spotecznosci, jakie moga pojawic sie ] L )
. , . . . maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu
ustug gastronomii, w przysztosci, uznaje sie za zasadne dopuszczenie ) )
. . .. - . . powierzchni zabudowy.
1SN, 2SN | teren ustug turystyki, wszystkich funkcji mozliwych do wskazania w profilu i . R . . .
. . L . Okreslony dla strefy planistycznej minimalny udziat powierzchni
teren ustug nauki, dodatkowym. Nie przewiduje sie, by ustalone w planie . L . )
.. , . . biologicznie czynnej zostat wyznaczony na podstawie
teren ustug edukaciji, ogolnym dodatkowe profile funkcjonalne wywotaty o ) . . )
. L i Rozporzadzenia Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 8 grudnia
teren ustug zdrowia i kolizje z profilem podstawowym . ) ) .
. 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy,
pomocy spotecznej, ) ) .
teren zieleni dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
z
oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow.
naturalnej, teren lasu - - - 50 Y BOWYP yry
SC - strefa cmentarzy
Profil podstawowy - teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
k | inimal
maksymalna ma syn.na ny m|n|m.a ny
. .. .. , .. . . maksymalna udziat udziat
Oznaczenie . Uzasadnienie przyjecia poszczegdlnych funkcji w profilu nadziemna .. ) ) ) ] .. . } A
Profil dodatkowy . .. wysokosé powierzchni powierzchni Uzasadnienie przyjecia poszczegdlnych wskaznikow
terenu dodatkowym intensywnos¢ ) .
zabudow zabudowy zabudowy biologicznie
g [%] czynnej [%]

Zgodnie z art. 13e. ust. 2i 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
teren ustug kultu Ze wzgledu na niemozliwe do przewidzenia oczekiwania planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie jest
religijnego, teren i potrzeby lokalnej spotecznosci, jakie mogg pojawic sie obligatoryjne dla przyjete] strefy wprowadzanie wskaznikow

1SC - 3SC

ustug handlu
detalicznego, teren
zieleni

w przysztosci, uznaje sie za zasadne dopuszczenie
wszystkich funkcji mozliwych do wskazania w profilu
dodatkowym. Nie przewiduje sie, by ustalone w planie
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wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu
powierzchni zabudowy.
Okreslony dla strefy planistycznej minimalny udziat powierzchni
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biologicznie czynnej zostat wyznaczony na podstawie
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypisdw i wyrysow.

o0golnym dodatkowe profile funkcjonalne wywotaty

naturalnej, teren lasu,
kolizje z profilem podstawowym.

teren wod

SG - strefa gornictwa

Profil podstawowy - teren gérnictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
I maksyr.nalny minin'!alny
. L. L. . . . . maksymalna udziat udziat
Oznaczenie . Uzasadnienie przyjecia poszczegdlnych funkcji w profilu nadziemna ., . ] . . . .. ; L
—— Profil dodatkowy dodatkowvm intensYwnodé wysokos¢ powierzchni powierzchni Uzasadnienie przyjecia poszczegdlnych wskaznikow
E zabuyc’iow zabudowy zabudowy biologicznie
¥ [%] czynnej [%]
- Ze wzgledu na niemozliwe do przewidzenia oczekiwania
156 teren zieleni ) gl . ,p. . o,
10SG, 125G . i potrzeby lokalnej spotecznosci, jakie mogg pojawic sie
urzadzonej, teren , . . .
- 225G, ) ) i w przysztosci, uznaje sie za zasadne dopuszczenie - - - -
zieleni naturalne;j, ) o . . . .
315G - , wszystkich funkcji, ktére nie wywotaja kolizji z profilem
375G teren lasu, teren woéd
podstawowym
o Zgodnie z art. 13e. ust. 2 i 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
teren produkcji, teren | 7q \yzgledu na niemozliwe do przewidzenia oczekiwania 8 o vy .
ustug handlu, teren _ . co o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie jest
! i potrzeby lokalnej spotecznosci, jakie moga pojawic sie bli ine d L £ dzani kaznik
ustug rzemieélniczych, o o dne d _ obligatoryjne dla przyjetej strefy wprowadzanie wskaznikow
teren ustug W przyszioscl, uznaje sig za zasadne dopuszczenie wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
gastronomi, teren wszystkich funkcji mozliwych do wskazania w profilu maksymalnej wysokoéci zabudowy, maksymalnego udziatu
ustug biurowych i dodatkowym. Nie przewiduje sig, by ustalone w planie powierzchni zabudowy oraz minimalnego udziatu powierzchni
385G, 395G administracji, teren ogblnym dodatkowe profile funkcjonalne wywotaty - - - - biologicznie czynne;j.
ustug nauki, teren kolizje z profilem podstawowym.
zieleni urzadzonej, Na etapie sporzgdzenia planu miejscowego, bedacego
teren zieleni dokumentem o wiekszym stopniu szczegétowosci,
naturalnej, teren lasu wybrane zostang sposrod dopuszczonych profili
teren wéd odpowiednie rodzaje przeznaczen terenéw.
SO - strefa otwarta
Profil podstawowy - teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wéd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
maksymaln minimaln
maksymalna y. g n ) E
. L. L. ; . . it maksymalna udziat udziat
Oznaczenie . Uzasadnienie przyjecia poszczegdlnych funkcji w profilu nadziemna .. ) ] ) ] .. L. ) o,
—— Profil dodatkowy dodatkowym intensywnodé wysokos¢ powierzchni powierzchni Uzasadnienie przyjecia poszczegdélnych wskaznikéw
E zabuYiow zabudowy zabudowy biologicznie
g [%] czynnej [%]
teren Ze wzgledu na niemozliwe do przewidzenia oczekiwania Zgodnie z art. 13e. ust. 2 i 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
1S0 - elektrowni stonecznej, | i potrzeby lokalnej spotecznosci, jakie mogg pojawic sie } } } ) planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie jest
7750 teren elektrowni w przysztosci, uznaje sie za zasadne dopuszczenie obligatoryjne dla przyjetej strefy wprowadzanie wskaznikow
geotermalnej, teren wszystkich funkcji mozliwych do wskazania w profilu wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
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elektrowni wodnej,
teren biogazowni,
teren zieleni
urzgdzonej

dodatkowym, za wyjgtkiem terendéw elektrowni
wiatrowej. Tereny elektrowni wiatrowych nie moga
zostac dopuszczone ze wzgledu na brak spetnienia w
tych strefach wymogow, o ktérych mowa w art. 4
ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie
elektrowni wiatrowych.

maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu
powierzchni zabudowy oraz minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynne;j.

SK - strefa komunikacyjna

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, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

Uzasadnienie przyjecia poszczegdlnych wskaznikéw

maksymalny minimalny
maksymalna . .
. .. .. , .. . . maksymalna udziat udziat
Oznaczenie . Uzasadnienie przyjecia poszczegdlnych funkcji w profilu nadziemna .. ) ) ) )
Profil dodatkowy . .. wysokos¢ powierzchni powierzchni
terenu dodatkowym intensywnos¢ ] L.
zabudow zabudowy zabudowy biologicznie
B [%] czynnej [%]
teren drogi zbiorczej, | Dopuszcza sie wszystkie profile dodatkowe z wyjgtkiem
teren zieleni terenu ustug handlu detalicznego, terenu ustug
1SK — 55K urzgdzonej, teren gastronomii i terenu ustug turystyki, ze wzgledu na - - - -
lasu, teren zieleni ograniczong szerokos$¢ terenu i spowodowany tym brak
naturalnej, teren wéd mozliwosci sytuowania w jego granicach budynkow.
Dopuszcza sie wszystkie profile dodatkowe z wyjgtkiem
Lo . terenu ustug handlu detalicznego, terenu ustug
teren drogi zbiorczej, . X
gastronomii i terenu ustug turystyki, ze wzgledu na
teren lasu, teren . ., .
6SK ograniczong szeroko$é terenu i spowodowany tym brak - - - -

zieleni naturalne;j,
teren wod

mozliwosci sytuowania w jego granicach budynkéw. Nie
dopuszcza sie rowniez terenu zieleni urzadzonej na
wniosek PKP Polskie Linie Kolejowe S.A.

Zgodnie z art. 13e. ust. 2 i 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie jest
obligatoryjne dla przyjetej strefy wprowadzanie wskaznikow
wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu
powierzchni zabudowy oraz minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynne;j.
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4. Wyjasnienie sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o
ktorych mowa w art. 13b:

4.1. Sposoéb uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy wynikajacych
z ustalen polityki przestrzennej gminy okreslonej w Strategii Rozwoju Gminy
Jastrzab
Strategia Rozwoju Gminy Jastrzagb zostata uchwalona uchwatg nr LXIV/405/2024 Rady
Miejskiej w Jastrzebiu z dnia 26.01.2024 r. w sprawie Strategii Rozwoju Gminy Jastrzab do
2030 roku. Dokument ten m. in. stawia cele rozwoju gminy oraz identyfikuje najwazniejsze
problemy wystepujace w niej. Strategia przedstawia nastepujacg wizje: ,,Gmina Jastrzgb —
wizja na rok 2030 przewiduje stworzenie przyjaznego miejsca dla lokalnej spotecznosci,
turystow, letnikdw, inwestoréw i przedsiebiorcow. Dzieki skutecznemu pozyskiwaniu i
efektywnemu wykorzystywaniu srodkéw z funduszy krajowych oraz unijnych, warunki zycia
oraz infrastruktura techniczna zostaty znaczaco poprawione.”

Strategia rozwoju gminy wytycza nastepujgce cele strategiczne:

1) rozwdj infrastruktury publicznej i spotecznej na terenie Gminy Jastrzab,

2) rozwdj przedsiebiorczosci i inicjatyw gospodarczych,

3) edukacja, sport i rozwdj zasobdéw ludzkich,

4) kultura i organizacja czasu wolnego mieszkaricow Gminy Jastrzab,

5) rozwdj i promocja funkcji rekreacyjno- turystycznej,

6) bezpieczenstwo publiczne,

7) system opieki zdrowotnej i pomocy spotecznej,

8) tworzenie warunkdéw dla rozwoju stabilnej i przemyslanej urbanizacji gminy,

9) dziatania wspierajgce skuteczne zarzgdzanie gming, w tym wdrazanie strategii
rozwoju.

Ustalenia planu ogdlnego Miasta i Gminy Jastrzab realizujg w mozliwym zakresie ustalenia
poprzez wyznaczanie stref ustugowych i gospodarczych, uwzgledniajgc wnioski mieszkancow.
Ponadto wyznacza sie réwniez takie strefy w wytyczonych przez gmine miejscach, zgodnie z
polityka przestrzenng gminy. Ustalenia planu ogdlnego sprzyjajg rowniez tworzeniu warunkéw
dla rozwoju stabilnej i przemyslanej urbanizacji gminy, poniewaz wyznaczajgc nowe tereny
mieszkaniowe kierowano sie lokalizacjg istniejgcych terenéw o tej funkcji oraz dostep do
infrastruktury techniczne;.

4.2. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy wynikajacych
z ustalen planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego
Zgodnie z Planem Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego
przyjetego uchwatg nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r.
w sprawie Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego” obszar
gminy Jastrzgb zostat zakwalifikowany do obszaru funkcjonalnego ,obszary o najnizszym
dostepie do débr i ustug” w podobszarze radomskim. Proponowane zasady zagospodarowania
obszaru to dziatania ukierunkowane na ozywienie gospodarcze obszaru, poprawe warunkow

31



zycia mieszkancow, zahamowanie nadmiernej migracji ludzi wyksztatconych i
przedsiebiorczych, podniesienie mobilnosci mieszkancéw oraz zmniejszenie poziomu
bezrobocia.

Obszar gminy znajduje sie réwniez w granicach wiejskiego obszaru funkcjonalnego
wymagajgcego wsparcia proceséw rozwojowych. Nalezg do niego obszary potozone
peryferyjnie, o utrudnionym dostepie do osrodka wojewddzkiego, w niewielkim stopniu
uczestniczagce w procesach rozwojowych kraju. Istotne bariery rozwoju tych obszaréw
obejmuja: niskg dostepnos¢ do ustug publicznych, zdekapitalizowanie tkanki osadniczej i
zagrozenie walorow przyrodniczych w procesie gwattownego poszukiwania alternatywnych
drég rozwoju, czy stabg jakos¢ infrastruktury technicznej. Funkcjonowanie tych obszaréw
opiera sie na niewyspecjalizowanym rolnictwie, a takze agroturystyce z wykorzystaniem m.in.
wartosci kulturowych, czy innych obszarach gospodarki. Dziatania dgzgce do wewnetrznej
integracji wojewddztwa, poprawy jego spdjnosci, m.in. doinwestowanie takich obszardw,
pomoggy ogranicza¢ dysproporcje w poziomie rozwoju spoteczno-gospodarczego regionu.
Proponowane zasady zagospodarowania to:

e poprawa struktury obszarowej gospodarstw rolnych poprzez wspieranie prac
scaleniowych i wymiany gruntéw;

e ksztattowanie rolniczej przestrzeni produkcyjnej na gruntach najwyzszych klas
bonitacyjnych I-llI;

e wielofunkcyjny rozwéj obszaréw o sredniej i niskiej zdolnosci produkcyjnej, przy
zachowaniu waloréw srodowiska przyrodniczego (m.in.: tradycyjnego krajobrazu
rolniczego, wolnych przestrzeni uzytkowanych rolniczo, trwatych uzytkéw
zielonych);

e poprawa dostepnosci komunikacyjnej, m.in. poprzez rozwdj transportu
publicznego, w tym przywrécenie potgczen kolejowych na nieczynnych liniach
kolejowych, a takze przebudowe/rozbudowe istniejgcej sieci drogowej, w
szczegolnosci drég powiatowych i gminnych;

e budowa i rozbudowa systeméw wodociggowo-kanalizacyjnych, a takie
sukcesywna sanitacja terenéw o zabudowie rozproszonej, m.in. poprzez budowe
przydomowych oczyszczalni sciekdw;

e poprawa bezpieczenstwa energetycznego, m.in. poprzez budowe, rozbudowe i
modernizacje sieci elektroenergetycznej w zakresie niskich i srednich napie¢;

e zwiekszenie nasycenia infrastrukturg ICT (ang. Information and Communication
Technologies), a takze zapewnienie dostepu do systemu e-ustug;

e tworzenie przestrzeni publicznych, bedacych miejscem koncentracji i aktywizacji
spotecznosci lokalnych;

e objecie ochrong unikalnych elementéw architektury wiejskiej charakterystycznej
dla poszczegdlnych regiondw, w tym uktaddw ruralistycznych.

Ustalenia planu ogélnego Miasta i Gminy Jastrzab sg zgodne z zasadami zagospodarowania
proponowanymi dla obszaru funkcjonalnego ,,obszary o najnizszym dostepie do débr i ustug”
w podobszarze radomskim. W celu ozywienia gospodarczego obszaru i zmniejszenia poziomu
bezrobocia wyznacza sie strefy ustugowe i gospodarcze, uwzgledniajgc wnioski mieszkancow,
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i w miejscach wytyczonych przez gmine, zgodnie z polityka przestrzenng gminy. Niwelowaniu
bariery rozwoju ,,zdekapitalizowanie tkanki osadniczej i zagrozenie waloréw przyrodniczych w
procesie gwaftownego poszukiwania alternatywnych drég rozwoju” sprzyja¢ bedzie
wyznaczanie stref mieszkaniowych w planie ogdlnym w sposdb zwarty, polegajacy na
lokalizowaniu ich w nawigzaniu do istniejgcej zabudowy. Wiekszo$¢ powierzchni gminy zostata
przeznaczona na strefe otwartg. Proponowana zasada zagospodarowania dla wiejskiego
obszaru funkcjonalnego wymagajgcego wsparcia proceséw rozwojowych, dotyczaca
ksztattowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej na gruntach najwyzszych klas bonitacyjnych
zostata uwzglednione poprzez wyznaczenie na gruntach rolnych klas I-lll gtéwnie stref
otwartych, a w pozostatych przypadkach stref budowlanych zgodnych z aktualnym
zagospodarowaniem. Zasada dotyczgca budowy i rozbudowy systeméw wodociggowo-
kanalizacyjnych, a takze sukcesywna sanitacja terenéw o zabudowie rozproszonej nie mogta
zosta¢ w planie ogdlnym uwzgledniona wprost, natomiast jego ustalenie sprzyja¢ beda
posrednio zwiekszeniu udziatu gospodarstw domowych posiadajgcych dostep do kanalizacji,
dzieki wyznaczeniu zwartych stref mieszkaniowych.

4.3. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy wynikajacych
ze znajdujacych sie na terenie opracowania:

a. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy
wynikajacych ze znajdujacych sie na terenie opracowania form ochrony
przyrody oraz ich otulin

Obszar Chronionego Krajobrazu Lasy Przysusko-Szydtowieckie

Obszar Chronionego Krajobrazu zostat utworzony w 1983 r., na mocy Uchwaty Nr
XV/69/83 Wojewddzkiej Rady Narodowej w Radomiu z dnia 28 czerwca 1983 r. zmieniajgca
uchwate Nr VI/27/77 w sprawie planu przestrzennego zagospodarowania wojewddztwa
radomskiego do 1990 roku oraz planu spoteczno-gospodarczego rozwoju wojewddztwa w
latach 1976-1980 i kierunkéw rozwoju do roku 1985. Funkcja ochronna obszaru wynika z
wybitnej wartosci obiektéw przyrodniczych, dla ktérych OChK jest bezposrednig otuling lub
dodatkowg strefg ochronng (przejsciowg), a ponadto wiekszg czes¢ tego terenu stanowi
obszar weztéw i korytarzy ekologicznych. Obszarowo przewazajg zréznicowane ekosystemy
lesne. Obszar zajmuje powierzchnie 35 908,09 ha, potozony jest na terenie powiatu
przysuskiego w gminach Gielnidow, Przysucha, Borkowice oraz powiatu szydtowieckiego w
gminach: Chlewiska, Szydtowiec, Mirdw i Jastrzab.

Potrzeba ochrony powyzszego Obszaru Chronionego Krajobrazu zostata uwzgledniona
poprzez wyznaczenie strefy otwartej na ok. 80% powierzchni gminy, ktdra znajduje sie w
granicach obszaru chronionego krajobrazu.

Pomnik przyrody
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Na terenie gminy Jastrzab, w jej centralnej czesci, wystepuje Pomnik Przyrody dab
szyputkowy. W miejscu jego lokalizacji wyznacza sie strefe wielofunkcyjng z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng, co nie powinno stanowic zagrozenia dla jego egzystencji.

Zasiegi form ochrony przyrody zostaty przedstawione na zatgczniku graficznym do niniejszego
uzasadnienia.

b. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy
wynikajacych ze znajdujacych sie na terenie opracowania obszarow
szczegllnego zagroienia powodzig, watéw przeciwpowodziowych oraz pasow
o szerokosci 50 m od stopy watu

Na obszarze gminy nie wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz waty
przeciwpowodziowe.

c. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy
wynikajacych ze znajdujacych sie na terenie opracowania obszaréw gruntéw
zmeliorowanych

Melioracje wodne polegajg na regulacji stosunkéw wodnych w celu polepszenia zdolnosci
produkcyjnej gleby i utatwienia jej uprawy. Urzgdzeniami melioracji wodnych s3: rowy wraz z
budowlami zwigzanymi z nimi funkcjonalnie, drenaze, rurociggi, stacje pomp stuigce
wyfacznie do celdw rolniczych, ziemne stawy rybne, groble na obszarach nawadnianych,
systemy nawodnien grawitacyjnych, systemy nawodnien cisnieniowych.

Na terenie gminy znajdujg sie urzadzenia melioracji wodnych terendw rolnych o funkcjach
odwadniajgcych. Zgodnie z danymi pozyskanymi z Zarzadu Zlewni w Radomiu obszar
zmeliorowany urzgdzeniami melioracji wodnych szczegétowych zajmuje powierzchnie okoto
147 ha. Tereny zmeliorowane pofozone sg w obrebach: KuZnia Kolonia, Kuznia Wie$, Jastrzab,
Gasawy Plebaniskie i Nowy Dwor. Okoto 92% powierzchni terenéw zmeliorowanych zostato
przyporzadkowanych do stref otwartej lub produkcji rolniczej. Ustalajgc rozmieszczenie stref
dopuszczajacych realizacje kubaturowej zabudowy nierolniczej w niniejszym planie ogélnym
starano sie w jak najmniejszym stopniu ingerowac¢ w grunty zmeliorowane.

Obszary zmeliorowane zostaty przedstawione ma zatgczniku graficznym do niniejszego
uzasadnienia.

d. Sposéb uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy
wynikajacych ze znajdujacych sie na terenie opracowania terenéw zagrozonych
ruchami masowymi ziemi oraz terenow, na ktérych wystepuja te ruchy

Na obszarze gminy Jastrzgb nie stwierdzono obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo
osuwania sie mas ziemnych.
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e. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy
wynikajgcych ze znajdujacych sie na terenie opracowania stref ochronnych ujec
wody

W gminie Jastrzgb woda ujmowana z uje¢ podziemnych zlokalizowanych w
miejscowosciach: Jastrzab, Lipienice Gérne, Wola Lipieniecka Duza i Smitéw.

Ujecie Jastrzab obstuguje miejscowosci Jastrzagb, Lipienice, Kolonia Kuznia. Ujecie bazuje
na dwdch studniach: zasadniczej o gtebokosci 52 m i awaryjnej o gtebokosci 51 m, o zasobach
eksploatacyjnych 40,5 m3/h oraz 50,0 m3/h.

Ujecie Lipienice Gdrne obstuguje miejscowosci Lipienice Gérne, Lipienice Dolne, Nowy
Dwoér. Posiada dwie studnie o gtebokosci 100 m i awaryjnej o gtebokosci 102 m o zasobach
eksploatacyjnych 69,0 m3/h oraz 28,5 m3/h.

Ujecie Wola Lipieniecka Duza obstuguje miejscowosci Wola Lipieniecka Duza, Wota
Lipieniecka Mata, Kuznia. Posiada dwie studnie o gtebokosci 114 m i awaryjnej o gtebokosci
54 m, o zasobach eksploatacyjnych 72,0 m3/h i 54,0 m3/h.

Ujecie Smitéw obstuguje miejscowosci Smitéw, Ortéw, Gasawy Rzadowe Kurkoé, Gasawy
Plebanskie. Ujecie bazuje na dwéch studniach: zasadniczej i awaryjnej o gtebokosci 50 m, o
zasobach eksploatacyjnych odpowiednio 55,0 m3/h oraz 50,0 m3/h.

Dla wszystkich wymienionych uje¢ wdd stuzgcych zaopatrywaniu w wode gmine Jastrzab
wyznaczono strefy ochrony bezposredniej uje¢ wody, ktére pokrywaja sie z terenami ujeé¢. W
granicach gminy nie ma wyznaczonej strefy ochrony posredniej ujeé¢ wody.

W granicach terendéw ochrony bezposredniej wyznaczono w planie ogélnym strefy
infrastrukturalne z dopuszczonym w ramach profilu dodatkowego terenem ustug, zieleni
urzgdzonej, zieleni naturalnej, lasu, wod.

f. Sposéb uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy
wynikajgcych ze znajdujacych sie na terenie opracowania obszaréw ochronnych
zbiornikow woéd $rédlgdowych

Na terenie gminy lJastrzagb nie wyznaczono stref ochronnych zbiornikéw wadd
$rodlgdowych.

g. Sposéb uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy
wynikajacych ze znajdujacych sie na terenie opracowania terendéw goérniczych i
obszaréw gorniczych wraz z filarami ochronnymi

W granicach gminy Jastrzgb znajduje sie 34 tereny i 33 obszary goérnicze:

e (Czerwienica 2,
e Edwardow,
e Ggsawy - Gres,
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komunikacyjne,

36

Nie ma wyznaczonych filaréw ochronnych.

Gasawy Plebanskie,
Gasawy Plebaniskie Il,
Gasawy Plebanskie lll,
Gasawy Plebanskie IV,
Gasawy Pole N,
Gasawy Pole S,
Gasawy Rzgdowe Limar,
Gasawy Rzgdowe 1,
Gasawy Rzgdowe 4A,
Gasawy Rzgdowe 4B
Gasawy Rzgdowe 5,
Gasawy Rzgdowe 6,
Jastrzab I - A,
Jastrzab Il - B,
Jastrzab lll,

Lipienice 4,

Lipienice A,

Lipienice B,

Lipienice lll,
Podolszanka |,
Smitéw - Podolszanka,
Smitéw 4,

Smitéw 5,

Smitdw 6A,

Smitéw 8,

Smitéw IA

Smitéw I,

Smitéw Il

Smitéw-Pdtnoc I,

Wierzbica lll (tylko teren gdérniczy),
Wola Lipieniecka Mata lll.

Wiekszos¢ obszaréw i terendw gérniczych znalazto sie w granicach wyznaczonych w planie
ogolnym stref gdrniczych. W pozostatych przypadkach byto to strefy otwarte, gospodarcze,

wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng,
infrastrukturalne potozone poza granicami zt6z surowcow.

rolnicze
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h. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy
wynikajacych ze znajdujacych sie na terenie opracowania udokumentowanych
zt6z kopalin, kompleksow podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i
podziemnych bezzbiornikowych magazynéw substancji
Na terenie gminy Jastrzab wystepuje 37 udokumentowanych z16z kopalin:

e (Czerwienica,

e Edwardow,

e Gasawy,

e Ggsawy Plebanskie,

e Gasawy Plebaniskie 3,
e Gasawy Plebanskie |,
e Gasawy Plebaniskie ll,
e Gasawy Plebanskie lll,
e Gasawy Plebanskie IV,
e Ggsawy Rzadowe 1,

e Ggsawy Rzadowe 3,

e Ggsawy Rzadowe 4,

e Ggsawy Rzadowe 5,

e Ggsawy Rzadowe 6,

e Ggsawy Rzadowe Limar,
e Gasawy-GRES

e Jastrzab,

e Jastrzab ll,

e Jastrzab lll,

e Lipienice,

e Lipienice 4,

e Lipienice5,

e Podolszankal,

e Podolszanskie,

e Smitdw,

e Smitéw 1,

e Smitdw 4,

e Smitéw 5,

e Smitdéw 6,

e Smitéw 7,

e Smitdw 8,

o Smitéw I,

e Smitéw IlI,

o Smitéw-Jozef,

e Smitéw-Podolszanka,
e Smitéw-Pétnoc,

e Wola Lipieniecka Mata lll.



W granicach zt6z surowcow wyznaczono w planie ogélnym strefy gérnictwa.

Lokalizacja zt6z surowcéw zostata przedstawiona na zataczniku graficznym do niniejszego
uzasadnienia.

i. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy
wynikajgcych ze znajdujacych sie na terenie opracowania obszaréw uzdrowisk
oraz obszaréw ochrony uzdrowiskowej

Na terenie gminy Jastrzgb nie wystepujg obszary uzdrowisk ani obszary ochrony
uzdrowiskowe;.

j- Sposéb uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy
wynikajacych ze znajdujacych sie na terenie opracowania zabytkéw objetych
formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292), lub ujetych w
wojewodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury wspotczesnej

Na terenie gminy Jastrzagb znajduje sie jeden obiekt objety prawng ochrong
konserwatorskg poprzez wpis do rejestru zabytkow nieruchomych wojewddztwa
mazowieckiego. Jest to kosciot parafialny pw. sw. Jana Chrzciciela w Jastrzebiu wpisany do
rejestru zabytkdw na podstawie decyzji nr 554/A z dnia 31.12.1998 r. Kosciot ten jest
najbardziej znanym obiektem architektury sakralnej zlokalizowanym na obszarze gminy
Jastrzagb. Powstat na poczatku XX w. w miejscu starego kosciota. Budowe rozpoczeto w 1909
r. Obecny wiec kosciét sktada sie z prezbiterium i zakrystii pochodzgcych z XVII w. i
dwudziestowiecznej nawy gtédwnej z transeptem. Konsekracji kosciota dokonat bp Pawet
Kubicki 25 sierpnia 1931 r. Kolejne przebudowy miaty miejsce w latach czterdziestych i
pieédziesigtych XX w. staraniem ks. Piotra Figurskiego. W kosciele znajduje sie malowany na
desce obraz Matki Bozej Bolesnej z XVI- XVII w. Przeniesiony on zostat do Jastrzebia z
drewnianego kosciota w Ggsawach. Obraz uwazany byt za cudowny, a liczne wota swiadczyty
o dawnym kulcie.

Potrzeba ochrony zabytkowego kosciota zostata w planie ogélnym uwzgledniona poprzez
wyznaczenie w miejscu jego lokalizacji strefy ustugowej, dopuszczajgcej w profilu
dodatkowym wytgcznie teren zieleni naturalnej, lasu i wéd.

Na terenach gminy Jastrzgb nie ma obszaréw i obiektéw objetych lub planowanych do
objecia ochrong konserwatorskg poprzez wpis na Liste Skarbow Dziedzictwa, uznanie za
pomnik historii lub park kulturowy.

W wojewddzkiej ewidencji zabytkow ujete sg 4 obszary i obiekty. Nalezg do nich:

koscidét w Jastrzebiu,

dzwonnica kosciota w Jastrzebiu,
cmentarz rzymskokatolicki w Jastrzebiu,
dworzec kolejowy w Lipienicach.

PwnNe
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Gminna ewidencja zabytkow gminy Jastrzab zostata sporzadzona przez gmine i
zatwierdzona przez Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w 2014 r. Ujete sg w niej 22
nastepujgce obiekty:

koscidt w Jastrzebiu,
ogrodzenie koscielne,
brama koscielna,
cmentarz parafialny,
brama cmentarna,
dworzec kolejowy,

dwor,

3 domy drewniane,

. 6 domoéw murowanych,
10. 6 kapliczek murowanych.

©ENDU AW e

Potrzeba ochrony zabytkéw zostata w planie ogdlnym uwzgledniona poprzez:

e wyznaczenie strefy ustugowej, dopuszczajgcej w profilu dodatkowym teren zieleni
naturalnej, teren lasu i teren wod dla zabytkowego kosciota, wraz z ogrodzeniem
i brama,

e wyznaczenie strefy cmentarzy dla zabytkowego cmentarza, wraz z brama,

e dopuszczenie w profilu dodatkowym wytgcznie terenu zieleni naturalnej, terenu
lasu i terenu wodd, dla stref ustugowych znajdujacych sie w sagsiedztwie
zabytkowego cmentarza.

Pozostate obiekty, do ktorych zaliczajg sie m. in. zabytkowe domy i dwdr, ktére sg
potozone na dziatkach prywatnych, znalazty sie w granicach stref wielofunkcyjnych z
zabudowga mieszkaniowg jednorodzinng. Zabytkowy dworzec zlokalizowany jest na dziatce
stanowigcej teren zamkniety kolejowy, zatem wyznacza sie na niej strefe komunikacyjna.

Na obszarze gminy Jastrzgb zostaty ujawnione stanowiska archeologiczne,
zidentyfikowane w ramach , Archeologicznego Zdjecia Polski” (AZP) oraz pdzniejszych badan
archeologicznych. tacznie na terenie gminy zlokalizowano 19 stanowisk archeologicznych,
zidentyfikowanych w obrebach Kuznia Kolonia, Kuznia Wie$, Jastrzab, Lipienice, Smitéw i
Gasawy Rzgdowe. Obecnos¢ stanowiska archeologicznego na danym terenie wigze sie z
koniecznoscig przeprowadzenia odpowiednich badan archeologicznych w sytuacji
wykonywania robét ziemnych lub dokonania zmiany charakteru dotychczasowej dziatalnosci.
Jednak sama obecnos¢ stanowiska archeologicznego nie jest bezwzgledng barierg dla realizacji
inwestycji i z tego powodu ich obecno$é, nie przektada sie w sposdb bezposredni na zasiegi
poszczegblnych stref. W gminie Jastrzagb wystepujg stanowiska archeologiczne o
nastepujgcych numerach:

e (077-065/9,

e (077-066/10,
e 077-066/11,
e (077-066/13,
e 077-066/13,
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e (077-066/14,
e 077-066/15,
e 077-066/16,
e 077-066/2,

e 077-066/3,
e (077-066/4,
e 077-066/5,

e (077-066/6,
e 077-066/7,
e 077-066/8,
e 077-066/9,
e (078-065/3,
e (078-065/4,
e (078-066/16.

Na obszarze gminy Jastrzab nie znajdujg sie obiekty objete ochrong konserwatorska, jako
dobra kultury wspoétczesnej.

Wystepujace na terenie gminy formy ochrony dziedzictwa kulturowego przedstawione s3
na zatgczniku graficznym do niniejszego uzasadnienia.

k. Sposéb uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy
wynikajgcych ze znajdujacych sie na terenie opracowania obszaré6w pomnikéow
zagtady i ich stref ochronnych

W gminie Jastrzab nie wystepujg pomniki zagtady, o ktérych mowa w ustawie z dnia 7 maja
1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady.

I.  Sposéob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy
wynikajacych ze znajdujacych sie na terenie opracowania terenéw zamknietych
i ich stref ochronnych
W obrebie gminy Jastrzagb zostaty ustanowione tereny zamkniete ze wzgledu na
bezpieczenstwo i obronnos¢ panstwa, zgodnie z ustawg z dnia 17 maja 1989 r. prawo
geodezyjne i kartograficzne. Na ich terenie jest zlokalizowana linia kolejowa relacji Warszawa
- Krakow.

Dla terendw potozonych w sgsiedztwie linii kolejowych wystepujg ograniczenia dotyczace
sytuowania budowli, budynkdéw, drzew i krzewéw oraz wykonywania robdét ziemnych
wynikajgcych z zapiséw ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym oraz
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r. w sprawie wymagan w
zakresie odlegtosci i warunkéw dopuszczajgcych usytuowanie drzew, krzewdw, elementéw
ochrony akustycznej i wykonywania robdt ziemnych w sgsiedztwie linii kolejowej, a takze
sposobu urzgdzenia i utrzymania zaston odsnieznych oraz pasdw przeciwpozarowych.
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Znajdujgce sie na terenie opracowania tereny zamkniete zostaty uwzglednione poprzezich
wiaczenie do strefy komunikacyjnej. W ich bezposrednim sgsiedztwie natomiast nie
wyznaczono stref umozliwiajgcych realizacje funkcji mieszkaniowej, za wyjgtkiem miejsc,
gdzie zlokalizowana jest istniejgca zabudowa mieszkaniowa lub w ich bezposrednim
sgsiedztwie.

m. Sposéb uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy
wynikajacych ze znajdujacych sie na terenie opracowania obszarow
ograniczonego uzytkowania

Na obszarze gminy nie ma wyznaczonych obszaréw ograniczonego uzytkowania, ktére
zgodnie z przepisami ustawy Prawo ochrony srodowiska, tworzy sie dla zaktadu lub innego
obiektu w przypadku, gdy z postepowania w sprawie oceny oddziatywania na Srodowisko, z
analizy porealizacyjnej lub przegladu ekologicznego wynika, ze mimo zastosowania
dostepnych rozwigzan technicznych, technologicznych i organizacyjnych nie moga byc¢
dotrzymane standardy jakosci srodowiska, wymagane obowigzujgcymi przepisami.

n. Sposéob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy
wynikajagcych ze znajdujgcych sie na terenie opracowania obszarow
wymagajacych przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Obszarami w gminie Jastrzab, ktére mogg wymaga¢ rekultywacji zgodnie z przepisami
odrebnymi sg obszary wyrobisk powstatych w wyniku eksploatacji zt6z kopalin. Zgodnie z
dostepnymi danymi w gminie Jastrzab wystepuje 15 wybilansowanych ztéz kopalin, dla
ktérych przewidziano rekultywacje: rolnicze, lesne, rolniczo-lesne, rekreacyjno-wodne lub
mieszane. W granicach tych zt6z wyznacza sie w planie ogdlnym gtéwnie strefe otwartg, w
ktérej mozliwe bedg wymienione kierunki rekultywacji.

Na obszarze gminy Jastrzab nie wystepujg obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji
i remediacji.

0. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy
wynikajagcych ze znajdujacych sie na terenie opracowania obszarow
zdegradowanych i obszaréw rewitalizacji

W gminie Jastrzab nie wystepujg obszary zdegradowane oraz obszary rewitalizacji.

p. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy
wynikajacych ze znajdujacych sie na terenie opracowania obszaréw cichych w
aglomeracji oraz obszaréw cichych poza aglomeracjg

Dla terenu gminy Jastrzab nie wyznaczono w drodze uchwaty obszaréw cichych w
aglomeracji ani poza aglomeracja.
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g. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy
wynikajacych ze znajdujacych sie na terenie opracowania gruntéw rolnych
stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz gruntow lesnych

Gmina Jastrzab charakteryzuje sie bardzo niskim udziatem gleb klasy Il (okoto 0,8%), czyli
gleb dobrych i srednio dobrych. Nie wystepuja tu gleby klas I i Il.

Jakos¢ uzytkow rolnych w gminie wyrazona za pomocg wskaznika bonitacji gleb
przedstawia sie nastepujaco:

e klasa Ill— 42 ha (0,8 %),

e klasa IV —1277 ha (23,4 %),
e klasa V—1260 ha (23,1 %),
e klasa VI — 1316 ha (24,1 %),
e klasa Vlz — 55 ha (1,0 %).

Wiekszos¢ powierzchni gruntéw rolnych klas I-lll zostata przyporzagdkowana w planie
ogolnym do strefy otwartej. W pozostatych przypadkach zostaty przyporzgdkowane do stref
budowlanych na obszarach, na ktdérych wystepuje istniejgca zabudowa mieszkalna lub
znajdujgcych sie w jej najblizszym sasiedztwie.

Na czesci gruntéw rolnych klas I-lll wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy.
Powierzchnia nierolniczych stref budowlanych zlokalizowanych na tych terenach wynosi ok.
5,5 ha. Najwiekszy udziat w tej powierzchni majg strefy wielofunkcyjne z zabudowg
mieszkaniowgq jednorodzinng.

Obszar gminy Jastrzab charakteryzuje sie niskim poziomem lesistosci — ok. 12% (dane GUS
z 2023r.). Zwigzane jest to z faktem, iz teren ten podlegat intensywnemu wylesianiu dla
potrzeb rolnictwa. Lasy nie tworzg duzych komplekséw, lecz wystepujg wyspowo.

Na obszarze gminy Jastrzab nie wystepujg lasy objete ochrong prawng (tzw. lasy
rezerwatowe, wchodzgce w sktad parkéw narodowych oraz lesnych rezerwatéw przyrody).
Lasy pod wzgledem ekologicznym majg nieoceniony udziat w utrzymaniu rownowagi
ekosystemoéw, zachowania réznorodnosci gatunkowej i genetycznej stwarzajac schronienie
dla zwierzat. Majg one réwniez duze znaczenie w ochronie bilansu wodnego obszaru gminy,
poprawy jakosci powietrza oraz ochrony gleb.

W celu ochrony istniejgcych laséw, wiekszos¢ ich powierzchni zostata przyporzgdkowana
w planie ogélnym do stref otwartych. Ok. 94% powierzchni laséw znalazto sie w granicach tych
stref.
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r. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy
wynikajacych ze znajdujacych sie na terenie opracowania zaktadéw o
zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej

Wedtug danych na dzien 31.12.2024 r. udostepnianych przez Gtowny Inspektorat Ochrony
Srodowiska oraz wedtug danych na dzied 12.02.2025 r. udostepnianych przez Komende
Wojewddzkg Panstwowej Strazy Pozarnej w Warszawie na terenie gminy Jastrzgb nie
wystepujg zadne zaktady o zwiekszonym ani duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowe;.

s. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy
wynikajgcych ze znajdujacych sie na terenie opracowania obszaréw pasa
nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego

W zwigzku z lokalizacjg gminy Jastrzab w centralnej czesci Polski, nie wystepujg na jej
terenie obszary pasa nadbrzeznego, w tym réwniez obszary pasa technicznego.

4.4. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy wynikajacych
z rozmieszczenia istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowiazujacymi dla nich ograniczeniami w
zagospodarowaniu
Na obszarze gminy znajdujg sie 4 placéwki oswiatowo — wychowawcze oraz Samodzielny
Publiczny Zaktad Opieki Zdrowotnej. Placowki oswiatowo — wychowawcze zostaty
uwzglednione w planie ogdlnym poprzez wyznaczenie na ich obszarze stref ustugowych,
natomiast zakfad opieki zdrowotnej znalazt sie w granicach strefy wielofunkcyjnej z zabudowg
mieszkaniowgq jednorodzinng.

Przez obszar gminy przechodza dwie linie wysokiego napiecia oraz liczne linie sredniego i
niskiego napiecia. Linie wysokiego napiecia przechodzg przez obreby: Ortéw, Jastrzgb, Kuznia
Kolonia, Wola Lipieniecka Duza, Wola Lipieniecka Mata, Lipienice i Nowy Dwor. Dla linii
elektroenergetycznych wysokiego napiecia 110 kV wyznacza sie strefe ochronng szerokosci
28m (po 14m od osi linii). Pasy technologiczne i strefy ochronne zostaty uwzglednione w planie
0gdlnym poprzez wyznaczenie w ich granicach stref dopuszczajgcych zabudowe wytgcznie w
miejscach wystepowania istniejgcej zabudowy lub znajdujacych sie w jej bezposrednim
sgsiedztwie.

Przez gmine przebiega linia kolejowa relacji Warszawa — Krakow. Na obszarze gminy
znajdujg sie rowniez 2 stacje kolejowe: Jastrzab i Ggsawy Plebanskie zapewniajgce dostep do
transportu kolejowego dla mieszkarncdw gminy. Zgodnie z Ustawg z dnia 28 marca 2003 r. o
transporcie kolejowym (Dz.U.2024.697) budowle i budynki mogg by¢ usytuowane w odlegtosci
nie mniejszej niz 10 m od granicy obszaru kolejowego, z tym ze odlegtosc ta od osi skrajnego
toru nie moze by¢ mniejsza niz 20 m. W sasiedztwie terendw kolejowych nie wyznaczono
nowych stref budowlanych z wyjgtkami, ktére opisano w czesci dotyczacej terendw
zamknietych.
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Uktad komunikacyjny drég publicznych gminy tworza: droga krajowa nr S7, drogi
wojewddzkie nr 727 i 735, drogi powiatowe oraz drogi gminne. Uktad komunikacyjny drég
publicznych uzupetnia lokalna sie¢ dréog wewnetrznych (o réznych parametrach) w formie drég
ogolnodostepnych, petnigcych funkcje drég dojazdowych do terenéw zabudowanych oraz
gruntéw rolnych i leSnych.

Droga krajowa nr S7 oraz drogi wojewddzkie nr 727 i 735 zostaty wskazane w planie
ogblnym jako strefy SK. Pozostate drogi nie zostaty wyznaczone jako osobne strefy w zwigzku
z tym, iz tereny komunikacji dopuszczone sg w profilu podstawowym w kazdej ze stref.

4.5. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy wynikajacych
z rekomendacji i wnioskéw zawartych w audycie krajobrazowym oraz krajobrazow
priorytetowych
Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego z 2024 r. nie wyrdznia na terenie gminy
Jastrzagb zadnych krajobrazéw priorytetowych. W zwigzku z tym rekomendacje i wnioski
audytu krajobrazowego nie wptyng na ustalenia niniejszego planu ogdlnego.

4.6. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy wynikajacych
z opracowania ekofizjograficznego w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72
ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — prawo ochrony srodowiska
Gtéwnym celem opracowania ekofizjograficznego jest kompleksowa ocena srodowiska
przyrodniczego na potrzeby planowania przestrzennego. Obowigzek sporzadzenia
ekofizjografii wynika z art. 72 ust. 4, 5 i 6 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
Srodowiska (Dz.U. z 2024 r., poz. 54).

Opracowanie ekofizjograficzne dla gminy Jastrzagb zostato sporzadzone na potrzeby
uchwalenia planu ogdlnego Miasta i Gminy Jastrzgb na podstawie uchwaty nr LXVI/416/2024
Rady Miejskiej w Jastrzebiu z dnia 25 marca 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
planu ogdlnego Miasta i Gminy Jastrzgb. Zawiera ono cze$é opisowg oraz czes¢ graficzng,
przedstawiajgcg w formie mapy informacje dotyczgce elementéw srodowiska przyrodniczego.

Opracowanie ekofizjograficzne Miasta i Gminy Jastrzagb wskazuje na najwazniejsze
kierunki, ktére powinny by¢ podejmowane na tym terenie. Powinny polegac one na:

1. ochronie zieleni, w tym:
* maksymalnym zachowaniu i ochronie istniejgcych komplekséw lesnych;
* prowadzeniu gospodarki le$nej zgodnie z planami urzgdzania lasow;

» zwiekszeniu wskaznika lesistosci poprzez zalesienie gleb najstabszych klas bonitacyjnych o
matej przydatnosci dla produkcji rolnej;

e ochronie urzadzonych grup zieleni wysokiej;
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* maksymalnej ochronie wszelkich zadrzewien, w tym szczegdlnie szpalerow przydroznych, jak
rowniez zieleni tegowej i Srédpolnej.

2. ochronie wartosci przyrodniczych, w tym:

e ochronie pomnikéw przyrody oraz obszaréw ochrony zgodnie z zasadami wskazanymi w
aktach prawnych ustanawiajgcych te obiekty i przepiséw odrebnych.

3. ochronie wéd powierzchniowych i podziemnych, w tym:
e d3gzeniu do osiggniecia planowanej czystosci wéd powierzchniowych;

e zakazowi odprowadzania nieoczyszczonych sciekdw do gruntu i wod powierzchniowych
(zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi);

* modernizacji urzadzen wodnych w celu osiggniecia wymaganych standarddéw jakosciowych
wody pitnej;

e udostepnieniu rowdéw dla prowadzenia prac porzadkowych, oczyszczajgcych i
udrazniajgcych;

e zachowaniu w ramach mozliwosci istniejgcej sieci rowdw w celu zapewnienia prawidtowego
funkcjonowania urzgdzen melioracji szczegétowych i wtasciwych warunkéw odbioru wad
powierzchniowych;

4. ochronie jakosci powietrza atmosferycznego, w tym:
e zachowanie ciggtosci i naturalnego charakteru korytarzy ekologicznych;

e sukcesywnego przechodzenia na paliwa bezpieczne ekologicznie, w systemie ogrzewania
indywidualnego (gaz, olej opatowy, takze energia elektryczna);

e stosowaniu kottowni lokalnych bazujgcych na ekologicznych nosnikach energii, szczegélnie
dla projektowanych wiekszych rejonéw rozwojowych;

e wprowadzaniu paséw zieleni izolacyjnej wzdtuz ciggdw komunikacyjnych.

5. ochronie przed uciazliwoscig akustyczng, w tym:
e stosowaniu w budynkach materiatéw o zwiekszonej izolacyjnosci akustycznej;
e poprawie stanu nawierzchni drég publicznych;

e realizacji inwestycji zmniejszajgcych narazenie na hatas komunikacyjny (w szczegdlnosci
pasow zieleni izolacyjnej) oraz sukcesywne eliminowanie technologii i urzadzen
przekraczajgcych dopuszczalne normy hatasu.

6. ochronie wartosci krajobrazu kulturowego, w tym:

e utrzymaniu ciggtosci przestrzennej i funkcjonalnej obszaréw o zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej oraz przeciwdziatanie chaotycznemu lokalizowaniu zabudowy;

e eksponowaniu, poprzez zabiegi kompozycyjne, obszaréw i obiektéw o duzych wartosciach
przyrodniczych i krajobrazowych (dominant kulturowo-znaczeniowych, wysokosciowych);
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e ksztattowaniu nowej zabudowy w poszanowaniu dla tradycji architektonicznej regionu oraz
sgsiadujgcych terenéw.

Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy wynikajacych z opracowania
ekofizjograficznego zostaty uwzglednione w planie ogdlnym.

W celu ochrony zieleni wiekszo$¢ laséw zostata przyporzagdkowana w planie ogélnym do
strefy otwartej. Ustalajgc rozmieszczenie stref dopuszczajgcych realizacje zabudowy
kubaturowej w niniejszym planie ogdlnym starano sie w jak najmniejszym stopniu ingerowa¢
w tereny lesne.

W celu ochrony wartosci przyrodniczych, wyznaczono w planie ogdlnym strefe
wielofunkcyjng z zabudowga mieszkaniowg jednorodzinng w miejscu, gdzie wystepuje pomnik
przyrody, co nie stanowi zagrozenia dla ich egzystenc;ji.

W celu ochrony przed ucigzliwoscig akustyczng nie wyznacza sie nowych terendw
budowlanych w sasiedztwie linii kolejowej, z wyjgtkiem terendéw opisanych w czesci
dotyczacej terenéw zamknietych.

4.7. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy wynikajacych
z zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie

Zapotrzebowanie na nowga zabudowe mieszkaniowgq oblicza sie zgodnie ze wzorem:

PUM,

ZAP = MZO -

Pzo

gdzie:
ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg,

M3 — 0znacza prognozowang liczbe mieszkancow gminy w oparciu o dane udostepnione przez
statystyke publiczng powiekszong o 5%,

PUMo, — oznacza taczng powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi
danymi,

P20 — oznacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca.

Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarnca oblicza sie
zgodnie z jednym ze wzoréw:

Pyo =3Py — 2P_q9
Py = 2Py — P_y

gdzie:
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Po - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z
najnowszymi danymi,

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

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

1.P,, =3 %30,2 — 2 % 25,2
1.P20 = 4'0,2
2.P,p =2%30,2—21,7

2.P20 = 38,7

154766
40,2

ZAP = 4464 * 1,05 -

ZAP = 837,2995

Zgodnie z §3 ust. 9 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w
zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisOw i wyrysow (Dz. U. z 2023 r., poz. 2758) w
przypadku gdy zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg obliczone zgodnie z ust. 2
wynosi mniej niz 1000 w gminie, w ktérej liczba mieszkancéw zgodnie z najnowszymi
dostepnymi danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng wynosi nie mniej niz 5000 —
dopuszcza sie przyjecie, ze wynosi 1000.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe w gminie wynosi: 1000
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