Projekt POG_ 31.10.2025 r.

UZASADNIENIE

PLANU OGOLNEGO GMINY SLUBICE



UZASADNIENIE
PLANU OGOLNEGO GMINY StUBICE

SPIS TRESCI
CZESC TEKSTOWA UZASADNIENIA .....oooeeeeeeeeeeseeesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssseseeeees 4
. SPOSOB UWZGLEDNIENIA UWARUNKOWAN ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY.........oovoeeerreeeeceseerreernne. 4
1. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii FOZWOJU gMiNY..........cccceeuiriiniieccee s 4
2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego WOJEWOAZEWA ...........cccveveueieieiiieieieee et 7
3. Formy ochrony przyrody 0raz ich OtUIINY ... 8
4. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu
5. Obszary gruntOw ZmMelIOrOWANYCK .........cciviiiiiccieiee e r bbbt 10
6. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuja te ruchy ...........cccccvvevniierninne 10
7. Strefy OChIONNE UJEE WOAY......c.coiiieiecicieeie ettt bbbt bbbttt b bbb b b 10
8. Obszary ochronne zbiornikdw WO SrodIGAOWYCH ..........c.curiiiiriciri e 11
9. Tereny gdrnicze i obszary gornicze wraz z filarami OChrONNYMI..........ccccuereiiiiieiicee e 11
10. Udokumentowane Z0Za KOPAIIN ........c.cciiiiiiiiirsce sttt ettt 11
11. Obszary uzdrowisk oraz obszary 0Chrony UZArOWISKOWE] .............ccurueuririieniniieiniescesces e 12
12. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292), lub ujete gminnej ewidencji ZabytkOw ............ccovvievniirincnnineinn. 12
13. Obszary pomnikow zagtady i ich Strefy OCAIONNE ........c.ccvviicccce e 13
14. Tereny zamknigte i ich strefy OCRIONNE ..........c.ovii e 13
15. Obszary 0granicZonego UZYTKOWANIA ........cccueveeiriueieriisisiseeiete et be bbbttt bbb bbb sebebebane 13
16. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacii lub remediacji ..........ccoveverviirirecceessseeceeeans 13
17. Obszary zdegradowane i 0bSzary reWItaliZaCji ...........cccvvviiiicrciieecceece e 14
18. Obszary w aglomeracji oraz obszary ciche p0za aglomeraca..........coeueererrurirrreirieirieieeseeiessseeeesesseseeseesseseens 15
19. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas |-l oraz grunty 18N ...........ccoevriinnience e 15
20. Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowe]..........cccevrreeeeernnrnnenenns 15
21. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdInosSci pasa teChNICZNEJO ........cvvevereirerireiriniieireseeee s 16
22.Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej, transportowe;j i technicznej wraz z
obowigzujacymi dla nich ograniczeniami W zagoSPOarOWaNIU.............cveeuerireirenireerieieseeiee s 16
23. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe..........c.ocoevvvrnrcncnes 18
24. Opracowanie €KOfiZIOGIafiCZNG ..........ccuiiiiiirii bbb 18
Il. PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH W GRANICACH OKRESLONYCH W PLANIE OGOLNYM

19

1. Wyznaczenie Stref planiStyCZNYCH ..........ccuiueiicccccce bbb bbbt e 19
2. Chtonno$¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istnigjgacej Zabudowie .............ccveviernienninreeresees 22
3. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieSzKaniowag W GMINIE .........ccueveeeereieerrieireniseeseereisesessssesessesesesssssessenns 24
4. Pordwnanie chfonnosci terendw niezabudowanych z zapotrzebowaniem na nowg zabudowe ..............ccccceeeeeee. 26
lll. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPELNIENIA ZABUDOWY | OBSZARU ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ
W GRANICACH OKRESLONYCH W PLANIE OGOLNYM......cooiiiiririeinieiniseeeeesee e sssesssnsees 26
1. Obszar uzupemienia ZabUdOWY (OQUZ) .........ccvieiriieiieirneseese et 26
2. Obszar zabudowy SrOAMIEISKIE] (OZS)........cu it 28



UZASADNIENIE
PLANU OGOLNEGO GMINY StUBICE

IV. PRZYCZYNY USTALENIA GMINNYCH STANDARDOW URBANISTYCZNYCH W ZAKRESIE OKRESLONYM W

PLANIE OGOLNYM ......ooocooosooessooesssoesssessss s ssssesssssessssss s ssssessossesssssssssssssssses s ssssessssoess 29
1. Profile funkcjonalne stref planistyCZNYCh ..o e 30
1.1.  Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng SW............ccccevrnniiicininnne 30

1.2, Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ ..........cccevervnceeririnnnes 31

1.3.  Strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg SZ ...........cceeurnniirinirnneeesseeeeens 31

1.4, Strefy USIIGOWE SU.......coouiii s 31

1.5.  Strefy handlu wielkopowierzchniowego SH............ccoiiiiiii s 32

1.6, Strefy gOSPOUArCZE SP ... 32

1.7, Strefy produkgji FOINICZE] ..........cvuruiiiiiicieiee s 32

1.8.  Strefy infrastrukturalng Sl...........c.oooeiiiic s 32

1.9.  Strefy zieleni i reKreac)i SN ..........cccuciiiiccccse s 33

1.10. Strefy CMENLArZY SC.......ooee s 33

1.11. Strefy gOMICIWA SG........oie s 33

1.12. Strefy OWArE SO ... s 33

1.13. Strefy KOMUNIKACYINE SK........oiiieceece e 34

2. Parametry Stref planiStyCZNYCN .......c.cucviicccce et ettt 34
PREZENTACJA GRAFICZNA UZASADNIENIA ..ottt enes 35
Zatacznik nr 1. Cze$E graficzna UZaSadnIBNia...........c.cuiereiiriiiiiirieee s 35
ZatgaCzniK NI 2. UWAIUNKOWENIA. .......c.ceeiiiiteieieie ettt 35
Zatacznik nr 3. Strefy PlanISIYCZNE .......cucvcviiicccc bbb 35



UZASADNIENIE
PLANU OGOLNEGO GMINY StUBICE

CZESC TEKSTOWA UZASADNIENIA

l. SPOSOB UWZGLEDNIENIA UWARUNKOWAN ROZWOJU PRZESTRZENNEGO
GMINY

W ramach sporzadzania planu ogélnego gminy Stubice, zwanego dalej planem ogoinym, uwzgledniono
ponizsze uwarunkowania zgodnie z art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.).

1. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy

Strategia Rozwoju Gminy Stubice na lata 2025 - 2030 zostata przyjeta uchwatg nr XV/129/2025 Rady
Miejskiej w Stubicach z dnia 13 czerwca 2025 r. W Strategii zawarto nastepujace rekomendacje w zakresie
ksztattowania i prowadzenia polityki przestrzennej w Gminie Stubice:

wOtruktura funkcjonalno-przestrzenna Gminy Stubice w wyniku przewidzianych do realizacji w ramach
Strategii dziatari moze istotnie sie zmieni¢. Model docelowej struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy jest
wynikiem spodziewanych i zaplanowanych w Strategii procesow rozwoju i ich wptywu na ksztattowanie sie
Struktur przestrzennych.

Szczegdlny wptyw na zmiany funkcjonowania gminy bedzie mie¢ prognozowany dalszy wzrost aktywnosci
gospodarczej, inwestycje w ukfad komunikacyjny. Rozwojowi komunikacji w ujeciu regionalnym towarzyszy¢
bedzie takze planowany rozwdj wewnetrznego systemu komunikacji opierajacy sie na rozwoju transportu
zbiorowego w ukfadzie transgranicznym, regionalnym i subregionalnym, obiektow inzynieryjnych, budowie
Sciezek rowerowych i lepszej integracji systemu komunikacyjnego w gminie z otoczeniem funkcjonalnym
i potrzebami mieszkancow. (...)

Wymiar rozwoju przestrzennego gminy definiuje w istotnym zakresie jej potozenie w obszarze
transgranicznym oraz uwarunkowania zwigzane z rolg miasta Stubice jako lokalnego centrum administracyjno-
ustugowego”.

W Strategii zawarto zasady rozwoju funkcjonalno-przestrzennego Gminy Stubice do roku 2030, wsrdd
ktérych z punktu widzenia planu ogdinego istotne dwie zasady. Pierwsza z nich to:

,ZASADA 1 - Ochrona $rodowiska naturalnego, krajobrazu i obiektow dziedzictwa kulturowego.

1) Rygorystycznie respektujmy zakazy i ograniczenia wynikajgce z ustanowionych form ochrony.

2) Realizujmy wspoing polityke ekologiczng z gminami sgsiednimi, podejmujmy wspolne przedsigwzigcia

w zakresie ochrony wod, ziemi, powietrza i krajobrazu jako podstawy dla rozwoju rekreacji oraz turystyki.
Ukierunkowujmy rozwoj gospodarczy terenu w oparciu o naturalne walory przyrodnicze i Srodowiskowe
Z jednoczesng dbatoscig o zachowanie biordznorodnosci naturalnych ekosystemow.

1) Rozwijajmy zaproponowany w PZPWZ system Igdowych, wodnych i powietrznych korytarzy
ekologicznych, majgcych szczegolne znaczenie dla gatunkow wedrownych. Wykorzystajmy je
wbudowujgc w ogolnodostepny system zieleni publicznej, uzupetniajgc o odnowione parki, realizujgc
nowe oraz faczac wszystkie te elementy w systemem zielonych ciggow pieszych i rowerowych
spinajgcych poszczegolne migjscowosci i obszary gminy.

3) Wzbogacamy struktury zieleni urzadzonej w gminie (np. wybudujmy zielone bulwary po polskiej i
niemieckiej stronie Odry spiete staromiejskim mostem).

4) Monitorujmy stan $rodowiska naturalnego, dbajac o jako$¢ zycia mieszkarcow.
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5) Zakazuje sie wykonywania obiektow budowlanych, kopania studni, sadzawek, dotdow oraz rowéw w
odlegtosci mniejszej niz 50 m od stopy watu. Inwestycje realizowane w odlegtoSci mniejszej niz 50 m od
stopy watu, muszg uzyskac decyzje Dyrektora RZGW w Poznaniu.

6) Zwracamy szczegolng uwage na zakazy obowigzujgce na obszarach szczegdlnego zagrozenia
powodzig wynikajgcych z art. 77 ustawy z dnia 20.02.2017 r. Prawo wodne;

7) -W przypadku tych obszaréw niezbednie jest uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego m.in. nowych
obiektow budowlanych oraz gromadzenia Sciekow zgodnie z art. 360 ust. 1 ustawy Prawo wodne;

8) -Zgodnie z art. 166 ust. 10 ustawy Prawo wodne planowane zagospodarowanie nie moze m.in. naruszac
ustalen planu zarzadzania ryzykiem powodziowym czy stanowi¢ zagrozenie dla ochrony zdrowia ludzi
czy srodowiska oraz utrudniac zarzgdzanie ryzykiem powodziowym.

9) Chrorimy, w dokumentach planistycznych gminy, tereny rolne i leSne, tereny potoZzone wzdtuz ciekow
wodnych oraz obszary na przebiegu zielonych korytarzy ekologicznych oraz tereny otwarte i krajobraz,
ktore sgq ograniczonym dobrem wspélnym, przed zabudowg lub niekorzystng zmiang sposobu
uzytkowania. Wyjatkiem mogq byc jedynie obiekty gospodarcze, zwigzane z gospodarkg rolng lub
lesng, niezbedne obiekty infrastruktury, urzadzenia zwigzane z regulacjq i retencjig wod oraz
wyspecjalizowane urzgdzenia obstugi turystyki wodnej (przystanie, mariny, plaza itp.).

10) Skutecznie zwalczajmy przypadki samowoli budowlanej polegajgcej na nielegalnej realizacji zabudowy
lub zmiany sposobu uzytkowania terenéw rolnych (np. poprzez sytuowanie obiektow niezwigzanych
trwale z gruntem, niewymagajacych pozwolenia na budowe).

11) Chronmy zachowane elementy dziedzictwa kulturowego: wartoSciowe ukfady urbanistyczne,
ruralistyczne, obiekty zabytkowe, historyczne zespoty parkowe, zadrzewienia. Wykorzystajmy
zachowane uktady zabudowy i obiekty, ktore utracity historyczne funkcje, przystosowujgc je do nowych,
wspofczesnych potrzeb.

12) Ustanéwmy jednoznaczng granice pomiedzy terenami zurbanizowanymi (tereny zabudowy) i terenami
otwartymi, nie przewidywanymi do zabudowy. Zmiana tej granicy powinna nastepowac jedynie
w przypadkach uzasadnionych realnym zapotrzebowaniem (przyktadowy czas realizacji: do 5-10 lat)
i zostac poprzedzona uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (lub planu
zabudowy), a zabudowa poprzedzona petnym uzbrojeniem terenu”.

Pierwsza z zasad dotyczaca ochrony Srodowiska naturalnego, krajobrazu i obiektow dziedzictwa
kulturowego zostata uwzgledniona w planie ogéinym poprzez wyznaczenie dla obszaréw objetych formami
ochrony przyrody oraz dla obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig gtéwnie stref otwartych SO
z wyjatkami, co zostato szczeg6towo opisane odpowiednio w punkcie 3 i 4. W planie ogélnym grunty rolne
i leSne chronione sg poprzez wyznaczenie stref otwartych SO, natomiast ochrona dziedzictwa kulturowego
opisana zostata w punkcie 12.

Dla drugiej zasady rozwoju funkcjonalno-przestrzennego wskazano:

»~ZASADA 2 - Skupienie zabudowy — ochrona zwarto$ci zabudowy miasta i pozostalych miejscowosci

1) Wspierajmy zachowanie zwartoSci zespotu zabudowy miasta i sofectw, przeciwdziatajmy rozlewaniu sie
zabudowy poprzez dostepne instrumenty polityki przestrzennej.

2) Rozwijajmy idee miasta / miejscowosci 15-minutowej tzn. zapewnijmy dostep do podstawowych ustug
publicznych i komercyjnych oraz w miare moZliwoSci do znaczgcej liczby miejsc pracy w zasiegu 15
minutowego doj$cia pieszego od miejsca zamieszkania (dfugo$c dojscia do 1 km).

3) Niektdre miejscowosci gminy (np. Kunowice) rozrastajac sie, rozciggajg w kierunku centralnego o$rodka
miejskiego w Stubicach, niezbedne jest wykreowanie wewnetrznych i zewnetrznych powigzan
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komunikacyjnych oraz wspomagajgcego, lokalnego o$rodka ustugowego. Juz dzi$ trzeba przygotowac
odpowiednie rezerwy terenowe pozwalajgc na koncentracje tych funkcji.

4) Pod nowg zabudowe nalezy w pierwszej kolejnosci wykorzystac tereny juz zurbanizowane,
w szczegolnosci tereny, budynki lub obiekty, ktore utracity swoje walory uzytkowe lub ulegty degradacji
(brownfields) oraz niewykorzystane luki w istniejacej zabudowie, zwfaszcza zajete przez obiekty
dysfunkcyjne.

5) Nalezy wykluczyc rozwoj zabudowy w formie pasmowej wzdfuz drég (...), na rzecz koncentracji zabudowy.
W sytuacji wyczerpania rezerw terenowych wewnatrz istniejgcej zabudowy, nowe struktury nalezy
projektowac w formie skupionej - jako jednostki sgsiedzkie. Nowe jednostki powinny by¢ kontynuacjq
istniejgcych struktur zabudowy (zabudowa krawedziowa).

6) Zagrozeniem dla utrzymania atrakcyjnoSci turystycznej obszaru jest degradacja walorow krajobrazowych
przez niekontrolowang zabudowe mieszkaniowg i letniskowq oraz nadmierng eksploatacje Srodowiska.
Wyznaczajmy zwarte, witaSciwie zagospodarowane (w Sposob ograniczajacy presje na Srodowisko)
kompleksy ustug turystyki ukierunkowanej na oferte tematyczng m.in. zwigzang ze sportami wodnymi,
turystykq kwalifikowang oraz nastawiong na turystow dfugoterminowych i posezonowych.

7) Ograniczajmy zabudowe letniskowg indywidualng. Wykluczajmy bezwzglednie zabudowe letniskowg
w formach rozproszonych, stanowigcych zagroZenie dla srodowiska oraz element ekspansji na tereny
otwarte | zawfaszczania najbardziej atrakcyjnych elementéw krajobrazu, ktory stanowi dobro wspélne
i powinien podlegac ochronie.

8) Realizujmy dziafania na rzecz rewizji istniejgcych sposobow uzytkowania terenéw dla zapewnienia
ogolnodostepnych przejsc i skrotdw (zwlaszcza pieszych i rowerowych).

9) Wspierajmy rozwdj rolnictwa i leSnictwa zintegrowanych z przetwérstwem i konsumpcja.

10) Dazmy do budowy nowych szlakéw turystycznych (rowerowych, pieszych, wodnych) w maksymalny
Sposob pozwalajgcych korzystac z ofert turystycznych gminy i gmin sgsiednich”.

Druga z zasad dotyczaca skupienia zabudowy zostata uwzgledniona w planie ogolnym poprzez
ograniczenie wyznaczania stref dla nowej funkcji mieszkaniowej do terenéw, gdzie zlokalizowana jest
istniejagca zabudowa mieszkaniowa, do obszarow uzupetnienia zabudowy oraz do terendw, ktore
w miejscowych planach majg ustalong funkcje mieszkaniowa.

Ponadto w Strategii wskazano, ze w gminie Stubice zostaly wyznaczone obszary strategicznej interwencji
(OSI):

— OSI 1. Stubice biegun rozwoju — miasto Stubice,

— OSI Il. Integracja oraz aktywizacja spoteczna i kulturowa spotecznosci gminy oraz rozwoj biznesu

i wzrost aktywnosci zawodowej mieszkancow.

Dla OSI | okreslono rekomendacije takie jak np.:

— ,Rewitalizacja i uzupetnienie tkanki miejskiej w kierunku zwiekszenia wysoko$ci zabudowy w ramach
uzupetniania kwartatow miasta oraz tworzenia zwartych kwartatow zabudowy Srodmiejskiej”,
co w zostato uwzglednione w planie ogdlnym poprzez wyznaczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy
i wyznaczenie stref pod zabudowe mieszkaniowg w lukach w istniejacej zabudowie w granicach
obszarow uzupetnienia zabudowy.

— ,Stworzenie wielofunkcyjnej przestrzeni publicznej stuzgcej organizacji wigkszych imprez” poprzez
wyznaczenie strefy zieleni i rekreacji SN.

Natomiast dla OSI Il okreslono rekomendacije takie jak np.:

— ,Planowanie nowych obszarow mieszkalnych i gospodarczych z uwzglednieniem zasad rozwoju
zrbwnowazonego | poszanowania przestrzeni” poprzez ograniczenie wyznaczania stref dla nowej
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funkcji mieszkaniowej do terendw, gdzie zlokalizowana jest istniejgca zabudowa mieszkaniowa,
do obszaréw uzupetnienia zabudowy oraz do terendw, ktére w miejscowych planach majg ustalong
funkcje mieszkaniowa.

,Modernizacja lub budowa miejsc spotkar dla mieszkancow (Swietlice, miejsca rekreacji, lokalny skwer)”
poprzez wyznaczenie stref zieleni i rekreacji SN oraz stref ustugowych SU.

,Rozw¢j infrastruktury OZE, w szczegolnoSci instalacji wiatrowych, fotowoltaicznych oraz
wykorzystujgcych biomase lub odpady” oraz ,Wsparcie dla lokalizacji nowych jednostek OZE” poprzez
ustalenie dla wybranych stref w dodatkowym profilu funkcjonalnym terendw elektrowni stoneczne;.
,Wyznaczenie w planie ogdinym nowych obszarow rozwoju biznesu, w szczegolnosci dla logistyki
I magazynowania” poprzez wyznaczenie nowych stref gospodarczych SP w sasiedztwie miasta Stubice
oraz miejscowosci Kunowice i Drzecin .

,Dazenie do zagospodarowania i przywrocenia mieszkancom terenow nadodrzanskich” oraz ,Budowa
plazy” poprzez wyznaczenie stref zieleni i rekreacji SN w sasiedztwie rzeki Odry.

2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa

Uchwatg Nr XLIV/667/18 Sejmiku Wojewodztwa Lubuskiego z 23 kwietnia 2018 r. w sprawie uchwalenia
Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubuskiego wraz z planami zagospodarowania
przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego o$rodka wojewddzkiego Zielona Géra i Gorzéw WIkp.
przyjeto Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubuskiego wraz z planami zagospodarowania
przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego o$rodka wojewddzkiego Zielona Géra i Gorzow WIkp.
Gmina Stubice potozona jest poza miejskimi obszarami funkcjonalnymi osrodkow wojewddzkich Zielona Gora
i Gorzow Wikp.

W planie ogélnym gminy Stubice uwzglednione zostaty zasady zagospodarowania przestrzennego, ktére
mieszczq sie w jego kompetencjach, a w szczegdlnosci w zakresie:

ksztattowania spdjnej sieci osadniczej poprzez wyznaczenie stref planistycznych zwigzanych z zabudowg
mieszkaniowg, adekwatnie do obowigzujgcych miejscowych plandw i istniejgcego zagospodarowania
oraz wyznaczonych obszaréw uzupetnienia zabudowy,

ochrony waloréw przyrodniczych oraz ksztattowania i racjonalnego gospodarowania zasobami
przyrodniczymi poprzez wyznaczenie stref otwartych SO dla obszaréw cennych przyrodniczo, laséw
iwéd z uwzglednieniem istniejacego zagospodarowania i obowigzujacych miejscowych planow.
Na terenach cennych przyrodniczo ograniczono mozliwos¢ realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej
poprzez uzupetnienie i poszerzenie obszaréw dla zabudowy w istniejacych jednostkach osadniczych
i odstapienie od wyznaczania nowych, osobnych stref wielofunkcyjnych.

ochrony potencjatu kulturowego i krajobrazu oraz rozwoju konkurencyjnych form turystyki i rekreacji
poprzez wyznaczenie np. stref otwartych SO dla jezior i ich sasiedztwa. Ponadto dla stref
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ w profilu dodatkowym zawarto teren
zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej, co pozwoli na realizacje inwestycji sprzyjajacych
wypoczynkowi nad jeziorami. Co wiecej, wyznaczajac strefy planistyczne brano pod uwage
zidentyfikowane krajobrazy priorytetowe.

zrbwnowazonego rozwoju rolnictwa wyznaczajac strefy otwarte SO dla przestrzeni rolniczych, przy czym
w celu ochrony zwartych obszaréw rolniczych tylko dla czesci stref otwartych SO dopuszczono w profilu
funkcjonalnym dodatkowym teren elektrowni stoneczne;j.
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— poprawy dostepnosci komunikacyjnej wojewddztwa, poprzez wyznaczenie stref komunikacyjnych SK dla
istniejgcych ciagéw komunikacyjnych oraz stref infrastrukturalnych Sl w sasiedztwie linii kolejowych, ktore
umozliwiajg lokalizacje parkingow przesiadkowych.

— rozwoju efektywnej i innowacyjnej infrastruktury technicznej umozliwiajac realizacje zadan z tego zakresu
poprzez wyznaczenie stref infrastrukturalnych Sl dla istniejacej wigkszej infrastruktury techniczne;.
Ponadto kazda strefa w profilu podstawowym umozliwia realizacje terenu infrastruktury technicznej
0 powierzchni do 5000 m2.

3. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

W granicach gminy Stubice przyroda chroniona jest poprzez formy ochrony przyrody wymienione
w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1478 ze zm.). Formy ochrony
zajmujg znaczny obszar gminy, a zlokalizowane sg w pétnocnej, zachodniej i potudniowej czesci gminy.
W granicach gminy ustanowiono takie przestrzenne formy ochrony przyrody jak:

— Obszar Chronionego Krajobrazu ,Stubicka Dolina Odry”,

— Obszar Chronionego Krajobrazu ,Dolina llanki”,

— Specjalne Obszary Ochrony Siedlisk sieci Natura 2000 — Dolina Pliszki PLH080011,

— Specjalne Obszary Ochrony Siedlisk sieci Natura 2000 — Ujscie llanki PLH080015,

— Specjalne Obszary Ochrony Siedlisk sieci Natura 2000 — tegi Stubickie PLH080013,

—  Obszary Specjalnej Ochrony Ptakéw sieci Natura 2000 — Dolina Srodkowej Odry PLB080004,

— Rezerwat Przyrody ,tegi koto Stubic”,

— Uzytki ekologiczne: Drzecinskie Bagna, Przy Torach, Dtugie Bagno, Bagna Biskupickie, Zakole, Jezioro.

Na terenach Obszaréw Chronionego Krajobrazu ,Stubicka Dolina Odry” i ,Dolina llanki” wyznaczono
strefy planistyczne z uwzglednieniem istniejacego zagospodarowania, obszaréw uzupetnienia zabudowy oraz
obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, a takze z uwzglednienia ztozonych
wnioskow do planu ogdinego oraz korzystnego potozenia komunikacyjnego. Sg to gtownie strefy otwarte SO,
ktore uzupetniaja;: strefy wielofunkcyjne z zabudowag mieszkaniowg jednorodzinng SJ, strefy wielofunkcyjne z
zabudowg mieszkaniowg, wielorodzinng SW, strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg SZ, strefy ustugowe
SU, strefa handlu wielkopowierzchniowego SH, strefy gospodarcze SP, strefy produkcii rolniczej SR, strefy
zieleni irekreacji SN, strefa cmentarzy SC, strefy gornictwa SG, strefy komunikacyjne SK oraz strefy
infrastrukturalne SI.

Rezerwat Przyrody ,tegi koto Stubic” i wszystkie uzytki ekologiczne znajdujq sie w strefach otwartych
SO.

Wyznaczajac strefy planistyczne na obszarach sieci Natura 2000 wzigto pod uwage istniejace
zagospodarowanie, obszary uzupetnienia zabudowy oraz obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego. W przewazajacej cze$ci obszary te znajdujg sie w strefach otwartych SO, jednakze wystepujg
wyjatki. W sasiedztwie miasta Stubice, na obszarze nad rzekg Odra, wyznaczono strefe zieleni i rekreacji 71SN
w celu umozliwienia realizacji miejsca wypoczynku dla mieszkafncow — plazy miejskiej. Pozostate strefy zieleni
i rekreacji SN miaty na celu zapewnienie miejsc rekreacji oraz terendw zieleni dla mieszkarcow. Ustalenie tych
stref SN wynika réwniez ze ztozonych wnioskéw do planu ogélnego i stanowi wypracowany kompromis
z interesariuszami. Ustalone strefy ustugowe 65SU, 66SU, 88SU podtrzymujq istniejace zagospodarowanie,
czyli siedziby takich instytucji jak Placéwka Strazy Granicznej w Swiecku i Nadzér Wodny w Stubicach
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie. Pozostate strefy ustugowe SU wynikaty réwniez
z petnionych juz funkcji ustugowych, z ustalern w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub
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ze zlozonych wnioskéw do planu ogélnego. Ponadto na obrzezach obszaréw Natura 2000 wyznaczono strefy
wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ, strefe wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowa
wielorodzinng SW oraz strefe wielofunkcyjng z zabudowg zagrodowg SZ, ktére wynikaty z istniejacego
zagospodarowania, ustalonej funkcji mieszkaniowej w obowigzujacych miejscowych planach lub stanowity
uzupetnienie luk w obszarach uzupetnienia zabudowy. Z uwagi na istniejace tereny gérnicze i obszary gornicze
w obrebie Kunice, wyznaczono strefy gérnictwa SG, a dla istniejgcych ciggédw komunikacyjnych wyznaczono
strefy komunikacji SK.

Ze wzgledu na lokalizacje dla trzech pomnikéw przyrody zlokalizowanych w miescie Stubice wyznaczono
strefy odpowiadajace ich sasiedztwu, czyli strefe wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng SW
oraz strefe zieleni i rekreacji SN. Jeden pomnik przyrody zlokalizowany na pograniczu obrebow Drzecin
i Kunowice znajduje sie w strefie otwartej SO.

4. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz pasy
o szerokosci 50 m od stopy watu

Z map zagrozenia powodziowego wynika, ze w gminie Stubice wystepujg obszary szczegolnego
zagrozenia powodzig, o ktérych mowa w art. 16 pkt 34 lit. a i b ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (1.
Dz. U.z2025r. poz. 960), czyli:

— obszary, na ktorych prawdopodobieristwo wystapienia powodzi jest Srednie i wynosi 1%,

— obszary, na ktérych prawdopodobierstwo wystapienia powodzi jest wysokie i wynosi 10%,

— obszary miedzy linig brzegu a watem przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim brzegiem, w ktory
wbudowano wat przeciwpowodziowy, a takze wyspy i przymuliska stanowigce dziatki ewidencyjne oraz
pas techniczny.

Na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig wyznaczono gtownie strefy otwarte SO, co uniemozliwi
sytuowanie budynkéw na tzw. terenach zalewowych. Ponadto cze$ciowo zaprojektowano charakteryzujaca sie
duzym udziatem powierzchni biologicznie czynnej strefe zieleni i rekreacji SN oraz strefe komunikacyjng SK.
Strefy zieleni i rekreacji SN wynikajg m.in. z zapisow Strategii rozwoju gminy, potrzeb gminy oraz ztozonych
wnioskéw do planu ogélnego. Dla siedziby Nadzoru Wodnego wyznaczono strefe ustugowa SU. Strefy ustugowe
SU wyznaczone w miejscowos$ci Rybocice zgodne sg z ustaleniami obowigzujacego planu miejscowego. Z kolei
wyznaczenie strefy ustugowej SU na dziatkach nr ewid. 99 100, obreb Rybocice, wynika ze ztozonego wniosku
do planu ogdlnego. W obrebach Swiecko i Rybocice strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng SJ, wyznaczone w oparciu o istniejacg zabudowe i miejscowe plany, tylko w niewielkim, skrajnym
zakresie znalazty sie na obszarach szczeg6lnego zagrozenia.

W gminie Stubice wystepujg waty przeciwpowodziowe. W planie ogdlnym wat przeciwpowodziowy
gtéwnie znajduje sie w strefie otwartej SO, jedynie w niewielkim obszarze, na terenie miasta Stubice (obreb
ewid. m. Stubice 1) fragment watu znajduje sie w strefach ustugowych SU, strefie zieleni i rekreacji SN i strefie
komunikacyjnej SK. W zwigzku z brakiem danych w formie wektorowej okres$lajacych stope watu, pas techniczny
o0 szerokosci 50 m od watu zostat wyznaczony orientacyjnie, a jego przebieg bedzie skorygowany na etapie
miejscowych planow lub decyzji, na podstawie map zawierajacych dane sytuacyjno-wysokosciowe. W obszarze
orientacyjnego pasa o szeroko$ci 50 m od watu zostata w duzej mierze wyznaczona strefa otwarta SO. Ponadto
w zwigzku z istniejacym zagospodarowaniem i wnioskami do planu ogolnego zostaty wyznaczone: strefy
wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng SJ, strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg
wielorodzinng SW, strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg SZ, strefy ustugowe SU, strefa handlu
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wielkopowierzchniowego SH, strefy zieleni i rekreaciji SN, strefa gornictwa SG, strefa infrastrukturalna Sl i strefy
komunikacyjne SK.

Dodatkowo w planie ogolnym wzieto pod uwage obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystgpienia
powodzi jest niskie i wynosi 0,2%, pomimo ze obszary te nie sg wymienione w ww. ustawie jako obszary
szczegblnego zagrozenia powodzig. Wyznaczajac strefy na tych obszarach dgzono do wyznaczenia w ich
granicach stref otwartych SO, ewentualnie stref zieleni i rekreacji SN i stref komunikacyjnych SK. Wyjatki
stanowity obszary z obowigzujgcymi miejscowymi planami lub zagospodarowane, dla ktérych na zewnetrznych
fragmentach obszaréw ustalono strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ, strefy
ustugowe SU, strefe infrastrukturalng SI. Ponadto w profilu funkcjonalnym tych stref wymieniono m.in. teren
zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalne;.

Wzieto pod uwagg réwniez obszary obejmujace tereny narazone na zalanie w przypadku uszkodzenia
lub zniszczenia watu przeciwpowodziowego. Obszar zlokalizowany w potudniowej czesci gminy w catosci
stanowi strefe otwartg SO. Natomiast obszar potozony w pdtnocnej czeéci gminy oraz w sasiedztwie miasta,
oprécz podtrzymania istniejgcego zagospodarowania i ustalen miejscowych plandw, przewiduje takze nowe
strefy pod zabudowe w zwigzku z wybudowaniem nowego watu przeciwpowodziowego w pdtnocnej czesci
miasta Stubice.

Podkreslic nalezy, ze wyznaczenie stref innych niz strefy otwarte SO nie oznacza, ze strefy te zostang
catkowicie przeznaczone pod teren zabudowany, poniewaz na etapie sporzadzenia planu miejscowego mozliwe
bedzie wyznaczenie rowniez terendw pod tereny zieleni. Ponadto ograniczenie zabudowy mozliwe bedzie
poprzez wyznaczenie linii zabudowy. Szczeg6towe ustalenia zostang podjete na etapie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

5. Obszary gruntéw zmeliorowanych

Na terenie gminy wystepujg obszary zmeliorowane. Przy wyznaczaniu stref planistycznych wzigto pod
uwage obszary gruntow zmeliorowanych, jednakze szczegétowo mozliwo$¢ zagospodarowania tych gruntéw
zostanie rozstrzygnieta na etapie planéw miejscowych lub ewentualnie decyzji o warunkach zabudowy.

6. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuja te ruchy

W gminie Stubice nie wystepujg osuwiska oraz tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi ujete
w Systemie Ostony Przeciwosuwiskowej — bazie SOPO.

7. Strefy ochronne uje¢ wody

W gminie Stubice ustanowiono strefy ochronne uje¢ wody dla uje¢ wod podziemnych zlokalizowanych
w obrebach Golice, Lisow, Stare Biskupice, Kunowice, Swiecko, m. Stubice 3 i Rybocice. Dla ww. ujeé wod
podziemnych wraz ze strefami ochronnymi w planie ogdlnym wyznaczono strefy infrastrukturalne S, a takze
w niewielkim zakresie strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng SJ, strefe produkcii
rolniczej SR, strefy zieleni i rekreacji SN i strefy otwarte SO.
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8. Obszary ochronne zbiornikéw wéd srédladowych

W granicach gminy Stubice nie ustanowiono obszaréw ochronnych zbiornikdéw wod $rédlgdowych.

9. Tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi

Na terenie gminy znajdujg sie trzy aktualne obszary gornicze:

*  Rybocice-Kunice — potozony w Kunicach dla ztoza o nazwie Rybocice-Kunice (KN 5890),

+  Kunowice 1 - potozony w Kunowicach dla ztoza o nazwie Kunowice (KN 7028),

+  Prochowiec — potozony w Kunicach dla ztoza o nazwie Prochowiec Zachdd (KN 20058).

Dla terenu gorniczego ,Kunowice” wyodrebniono strefe zieleni i rekreacji SN, zgodnie z obowigzujacym
miejscowym planem dla terendw potozonych w Kunowicach (Uchwata nr 1X/69/2024 z dnia 28.11.2024. (Dz.
Urz. Woj. Lub. Z dnia 20 grudnia 2024 r., poz. 3089).

Dla terendw o nazwie ,Prochowiec” oraz ,Rybocice-Kunice” zastosowano strefe gornictwa SG.

10. Udokumentowane ztoza kopalin

Na terenie gminy znajdujq si¢ ztoza wegla brunatnego oraz piaskow i zwirow. Ztoze wegla brunatnego
znajduje sie w ztozach ,Rzepin’, ,Na Zachdd od Sieniawy” i ,Gorzyca”. Piaski i zwiry znajdujg w ztozach
0 nazwie ,Kunowice”, ,Prochowiec”, ,Prochowiec Zachdd”, ,Rybocice-Kunice”. Ztoze piaskdw i zwirdw
0 nazwie Stubice-Swiecko zostato skreslone z bilansu zasobéw.

Tabela nr 1. Ztoza kopalin w gminie Stubice

Lp. Kod zloza Nazwa zloza Zasoby Stan zagospodarowania ztoza
Gorzyca .
1 WB 731 Jwegiel brunatny/ 94 zZtoze 0 zasobach prognostycznych
2 KN 7028 Kun.o.V\."C.e 706 Ztoze eksploatowane okresowo
Ipaski i zwiry/
3 WB 729 Na Zachpd od Sieniawy 438 272 ztoze o zasobach prognostycznych
Iwegiel brunatny/
4 KN 2903 ?rochgwlgc 3714 eksploatacja ztoza zaniechana
Ipiaski i zwiry/
5 KN 20085 Prochowiec Zachod 1374 Zloze eksploatowane
Ipiaski i zwiry/
Rybocice-Kunice .
6 KN 5890 L 40 520 zloze eksploatowane okresowo
Ipiaski i zwiry/
Rzepin . .
7 WB 5604 fwegiel brunatny/ 249 528 ztoze rozpoznane wstepnie
8 KN 2904 Siubice-Swiecko - ztoze skreslone z bilansu zasobdw

Ipiaski i zwiry/
Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie Pafstwowy Instytut Geologiczny - Panstwowy Instytut Badawczy - MIDAS,
https://geoportal.pgi.gov.pl/midas-web/

Na terenie gminy Stubice brak koncesji na podziemne sktadowanie dwutlenku wegla oraz
na podziemne bezzbiornikowe magazynowanie substancji.
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Wyznaczajac strefy w planie ogélnym wzieto pod uwage to, czy dane ztoze jest eksploatowane. Dla
trzech zt6z wyznaczono strefy gérnicze SG, o ktérych mowa w pkt. 4.9. Dla pozostatych wyznaczono
w gtéwnej mierze strefe otwartg SO. Z powodu rozlegtego wystepowania ztoza o nazwie ,Rzepin” oraz ze
wzgledu na jego wstepne rozpoznanie zastosowano strefy, ktére sg zgodne z istniejacym
zagospodarowaniem terenu.

1.

Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

W gminie Stubice brak obszarow uzdrowisk oraz obszaréw ochrony uzdrowiskowej.

12.

Zabytki objete 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 ujete gminnej ewidencji
zabytkow

W gminie Stubice zlokalizowane sg zabytki wpisane do rejestru zabytkéw oraz ujete w wojewddzkiej
ewidencji zabytkéw i gminnej ewidencji zabytkow. Nie wystepujq obiekty wpisane na liste $wiatowego
dziedzictwa UNESCO ani obiekty uznane za pomniki historii. Brak takze parkéw kulturowych.

Budynki oraz stanowiska archeologiczne wpisane do rejestru zabytkdw oraz ujete w Gminnej Ewidencii
Zabytkow podlegajg szczegdtowej ochronie konserwatorskiej, ktora zostanie uwzgledniona na etapie planow
miejscowych lub decyzji o warunkach zabudowy, uzgadnianych z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow.

W rejestrze zabytkdw, opublikowanym na stronie Narodowego Instytutu Dziedzictwa, ujete zostaty takie
zabytki jak (stan na: 31.12.2024 r.):

ko$cidt ewangelicki w Starych Biskupicach, ob. rzym.-kat. fil. pw. Niepokalanego Poczecia NMP,
1867, nrrej.: L-596/A z 29.07.2013,

koscidt filialny pw. Podwyzszenia w Golicach, XV, nr rej.. KOK-I-227/61 z 10.04.1961 i 38
2 25.10.1976,

ko$cidt ewangelicki w Lisowie, ob. rzym.-kat. pw. Najswietszego Serca Pana Jezusa XV/XVI, 2 ¢w.
XIX, nrrej.: KOK-1-998 z 9.03.1964 i 188 z 30.11.1976,

dom podcieniowy nr 22 w Lisowie, szach, XVII/XIX, nr rej.: L-264/A z 28.08.2007,

kosciét filialny w Rybocicach pw. sw. Jézefa, XV, XVIII, nr rej.: KOK-I-235/61 z 10.04.1961 i 43
2 26.10.1976,

cmentarz zydowski w Stubicach, ul. Transportowa, XIV(?) - 1945, nr rej.: L-622/A z 26.11.2013
zespdt ,Stadionu Wschodniomarchijskiego” w Stubicach, 1922-27, nr rej.. L-654/A z 16.06.2014
obejmujacy:

o stadion gtowny z trybunami,

o odkryty basen z trybunami,

e Dbudynek zaplecza z trybunami arkadowymi,

e teren zieleni komponowanej z 4 boiskami ziemnymi i podtuznym stawem,

elewacja frontowa dawnego kina ,Piast”, ul. Jedno$ci Robotniczej 9-10 w Stubicach, 1924, nrrej.. L-
338/A z 27.07.2009,

szkofa, ul. Wojska Polskiego 1 w Stubicach, k. XIX, nr rej.: L-36 z 6.11.2000.

Gminng Ewidencje Zabytkéw Gminy Stubice zatozono zarzadzeniem Nr 160/2015 Burmistrza Stubic
z dnia 26 czerwca 2015 r. zmienionym zarzadzeniami Burmistrza Stubic: nr 234/20216 z dnia 27 lipca 2016 .,
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nr 187/2020 z dnia 3 sierpnia 2020 r., nr 207/2020 z dnia 27 sierpnia 2020 r., nr 208/2020 z dnia 27 sierpnia
2020 r., nr 599/2021 z dnia 9 wrze$nia 2021 r., nr 927/2022 z dnia 13 lipca 2022 r., nr 1327/2023 z dnia
15 wrzesnia 2023 r.

W Gminnej Ewidencji Zabytkéw Gminy Stubice ujetych jest 679 zabytkow, w tym 179 stanowisk
archeologicznych.

W planie ogolnym dla obiektéw zabytkowych wyznaczono strefy zgodne z istniejacym lub planowanym
zagospodarowaniem, podtrzymano takze ustalenia miejscowych plandw.

13. Obszary pomnikow zagtady i ich strefy ochronne

W gminie Stubice brak obszaréw pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych.

14. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Tereny zamkniete, zastrzezone ze wzgledu na obronno$¢ i bezpieczenstwo paristwa, zostaty okreslone
w decyzji Nr 91/MON z dnia 26 lipca 2024 r. w sprawie ustalenia terendw zamknietych w resorcie obrony
narodowej ze zmianami. W gminie Stubice brak jest terenéw zamknigtych ze wzgledu na obronno$é¢
| bezpieczenstwo panstwa w resorcie obrony narodowe;.

Tereny zamkniete zastrzezone ze wzgledu na obronno$¢ i bezpieczenstwo panstwa, przez ktore
przebiegajq linie kolejowe, zostaty ustalone w decyzji nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrze$nia 2020 r.
w sprawie ustalenia terenow zamknietych, przez ktdre przebiegajg linie kolejowe ze zmianami. Tereny
zamkniete zastrzezone ze wzgledu na obronnos¢ i bezpieczenstwo panstwa, przez ktore przebiegajg linie
kolejowe w gminie Stubice to:

— obreb 3 m. Stubice, dziatki nr ewid. 66/8, 66/9, 66/10, 66/12, 66/13, 66/14, 70/3, 73/2, 73/3, 73/4, 74/90,

74192, 74127, 74/128, 76/20, 76/21, 92/3, 93/1,

— obreb Kunowice, dziatki nr ewid. 175/2, 218/2, 227/10, 309,

— obreb Nowe Biskupice, dziatka nr ewid. 202

— obreb Swiecko, dziatki nr ewid. 323/13, 323/14, 323/16, 324/1, 324/2, 359/4, 359/5, 359/6, 359/7, 3598,
376/1, 812, 814.
Tereny te uwzgledniono i wyznaczono dla nich strefe komunikacyjng SK.

15. Obszary ograniczonego uzytkowania

W gminie Stubice brak obszaréw ograniczonego uzytkowania.

16. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacii

Do zidentyfikowania obszaréw wymagajacych przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji wzieto pod
uwage wybrane ustalenia studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego:
— teren eksploatacyjny kopalni piaskowo-zwirowej ,Rybocice-Kunice” zgodnie z warunkami okreslonymi
w koncesji na wydobycie surowca, dla ktorej wyznaczono strefe gornictwa SG,
— teren eksploatacyjny kopalni ,Kunowice” zgodnie z warunkami okreslonymi w koncesji na wydobycie
surowca, dla ktérej wyznaczono strefe zieleni i rekreacji SN zgodnie z ustaleniami miejscowego planu,
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teren poeksploatacyjny kopalni piasku ,Prochowiec” — rekultywacja w kierunku lesnym, dla ktorej
wyznaczono strefe otwartg SO,

tereny bytego wielkopowierzchniowego gospodarstwa rolnego w rejonie ulicy Folwarcznej w Stubicach,
dla ktérego wyznaczono strefe wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng SW i strefe
ustugowa SU,

budynek i okolice dworca kolejowego w Kunowicach — nadanie nowej funkcji ustugowej oraz poprawa
waloréw estetycznych, dla ktérego wyznaczono strefe wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowq
jednorodzinng SJ, umozliwiajacq takze realizacje funkciji ustugowej,

centrum miasta Stubice okre$lone granicg miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
uchwalonego Uchwatg nr XXVI1/265/01 Rady Miejskiej w Stubicach z dnia 29 marca 2001 roku, dla
ktérego wyznaczono m.in. strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ, strefy
wielofunkcyjne z zabudowag mieszkaniowag wielorodzinng SW, strefy ustugowe SU, strefy handlu
wielkopowierzchniowego SH, strefy zieleni i rekreacji SN.

17. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

W gminie Stubice uchwatg nr XXXIV/275/2017 Rady Miejskiej w Stubicach z dnia 30 marca 2017 r.
wyznaczono obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji. Obszar zdegradowany sktada sie z pieciu
podobszarow:

obszar funkcjonalny nr 6 zlokalizowany na terenie m. Stubice, obejmujacy ulice Daszynskiego, Osiedle
Stowianskie, Plac Sybirakéw, Stowackiego,

obszar funkcjonalny nr 8 zlokalizowany na terenie m. Stubice, obejmujacy ulice Paderewskiego,
Sienkiewicza,

obszar funkcjonalny nr 10 zlokalizowany na terenie m. Stubice, obejmujacy ulice Plac im. Jana Pawta I,
Plac Przyjazni, Plac Wolno$ci, Seelowska,

obszar funkcjonalny nr 12 zlokalizowany na terenie m. Stubice, obejmujacy ulice Kazimierza
Jagiellonczyka, Kanatowa, Konstytucji 3 Maja, Mieszka |, Osiedle Swierkowe, Piska, Staszica,
Wincentego Witosa, Wiadystawa Jagietty,

obszar funkcjonalny nr 14 zlokalizowany na terenie m. Stubice, obejmujacy miejscowosci Drzecin, Golice,
Liséw, Nowe Biskupice, Nowy Lubusz, Ptawidto, Stare Biskupice.

Obszar rewitalizacji obejmuje obszar funkcjonalny nr 12.

Dla ww. wymienionych obszaréw w planie ogoinym wyznaczajgc strefy planistyczne wzieto pod uwage

istniejace zagospodarowanie i obowigzujgce miejscowe plany. Dla obszardw tych wyznaczono:

obszar funkcjonalny nr 6: strefe wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng SW i strefe
Zieleni i rekreacji SN,

obszar funkcjonalny nr 8: strefe wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng SW, strefe
wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ, strefe ustugowg SU i strefe infrastrukturalng
S,

obszar funkcjonalny nr 10: strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng SW, strefe
ustugowg SU, strefe zieleni i rekreacji SN i strefe komunikacyjng SK,

obszar funkcjonalny nr 12: strefe wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng SW, strefe
wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ, strefe ustugowa SU, strefe zieleni i rekreacii
SN, strefe infrastrukturalng Sl i strefe komunikacyjng SK,
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— obszar funkcjonalny nr 14: strefe wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng SW, strefe
wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ, strefe wielofunkcyjng z zabudowq
zagrodowg SZ, strefe ustugowg SU, strefe handlu wielkopowierzchniowego SH, strefe gospodarczg SP,
strefe produkcii rolniczej SR, strefe infrastrukturalng Sl, strefe zieleni i rekreacji SN, strefe cmentarzy SC,
strefe otwartg SO i strefe komunikacyjng SK.

18. Obszary w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

W gminie Stubice nie wyznaczono obszardéw cichych w aglomeracji oraz obszaréw cichych poza
aglomeracja.

19. Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne

W strukturze uzytkowania gruntow uzytki rolne na terenie gminy Stubice zajmujg 8487 ha, co stanowi
45,8% powierzchni gminy. Sposrdd nich najwiekszg cze$¢ stanowig grunty orne (75,5% uzytkdw rolnych).
Gmina Stubice charakteryzuje sie zroznicowang jakoscig gleb, jednak dominujg w niej grunty Sredniej i nizszej
jakosci. Z gleb klasy dobrej wystepujg gleby klasy Illa i lllb. Grunty klasy lll zajmujg powierzchnig 295,74 ha,
co stanowi 1,6% powierzchni gminy i 3,5% wszystkich gruntéw ornych.

Dla gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne klas Ill w planie ogélinym wyznacza sie¢ gtéwnie strefy
otwarte SO. Wyznaczajac strefy starano sie maksymalnie ogranicza¢ strefy umozliwiajace zabudowe na
gruntach rolnych klasy Ill. Strefy inne niz strefy otwarte zostaty ustalone w oparciu o istniejace
zagospodarowanie terenu (np. strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg SZ) oraz obowigzujace miejscowe
plany. W profilu funkcjonalnym tych stref wymieniono m.in. teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalne;j.
Zatem wyznaczenie stref innych niz strefa otwarta SO nie oznacza, ze strefa ta zostanie catkowicie
przeznaczona pod teren zabudowany, poniewaz na etapie sporzadzenia planu miejscowego mozliwe bedzie
wyznaczenie terenow pod zielen, petnigcych funkcje biologiczne. W przypadku stref, ktdrych profil funkcjonalny
umozliwia zabudowe (np. strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng SW, strefa ustugowa
SU) szczegdtowe ustalenia bedg ustalane na etapie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
ktdre musza by¢ zgodne z planem ogoélnym.

Lasy w gminie zajmujg powierzchnie 7126,54 ha, co stanowi 38,6% powierzchni gminy. Wiekszo$¢ laséw
Zlokalizowana jest we wschodniej i potudniowo — wschodniej czesci gminy. Plan ogélny uwzglednia ich obecno$é¢
poprzez wprowadzenie strefy otwartej SO. Wyznaczone strefy w catej gminie zasadniczo dla laséw ustalajg
strefy otwarte SO, z kilkoma wyjatkami. Przyktadem jest dziatka nr ewid. 66/7 w obrebie ewidencyjnym Drzecin,
gdzie na cze$ci dziatki teren lasu objety zostat strefg zieleni i rekreaciji SN, ktdrej profil funkcjonalny uwzglednia
teren lasu.

Podkresli¢ nalezy, ze profile funkcjonalne stref umozliwiajg ustalenie terenu lasu w miejscowych planach.

20. Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej

Na terenie gminy Stubice nie ma zaktadéw o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej (ZDR).
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21. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnosci pasa technicznego

Gmina Stubice nie jest potozona nad wybrzezem morskim, zatem brak obszaréw pasa nadbrzeznego.

22. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéow infrastruktury spotecznej,
transportowej itechnicznej wraz 2z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami

w zagospodarowaniu

Obiekty infrastruktury spotecznej

Poprzez obiekty infrastruktury spotecznej rozumie sie obiekty wymienione w art. 13f ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym, czyli: szkoty podstawowe, obszary zieleni publicznej, przedszkola, ztobki,
ambulatoria podstawowe] opieki zdrowotnej, biblioteki, domy kultury, domy pomocy spotecznej, urzadzone
tereny sportu, przystanki publicznego transportu zbiorowego, placowki pocztowe, apteki, posterunki policii,
posterunki jednostki ochrony przeciwpozarowej. W zwigzku z tym tereny z istniejgcymi i projektowanymi
obiektami infrastruktury spotecznej wigczono w granice: stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng SW, stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng SJ, stref ustugowych SU
oraz stref zieleni i rekreacji SN.

Obiekty infrastruktury transportowej

Przez gmine przebiegajg nastepujace drogi 0 waznym znaczeniu dla rozwoju gminy:

W

autostrada A2: Berlin — Warszawa,
droga krajowa nr 2: Swiecko — Poznan — Warszawa — Terespol,
droga krajowa nr 29: Stubice — Krosno Odrzanskie,
droga krajowa nr 31: Stubice — Kostrzyn nad Odrg — Szczecin,
droga wojewodzka nr 137: Stubice — Miedzyrzecz - Trzciel.
Ponadto przez teren gminy przebiegajg drogi powiatowe o klasie lokalnej:
nr 1252F — o przebiegu: Swiecko - Rybocice - Kunice - Urad (gm. Cybinka),
nr 1253F — biegngca przez Kunowice,
nr 1254F — o przebiegu: Nowe Biskupice - Gajec (gm. Rzepin),
nr 1298F — o przebiegu: Stare Biskupice — Drzecin, Nowe Biskupice - Stare Biskupice - Sutéw (gm.
Rzepin) — Drzecin,
nr 1299F - o przebiegach: Nowy Lubusz - Ptawidto - Drzecin - m. Stubice, Nowy Lubusz - Ptawidto - m.
Stubice, Nowy Lubusz - Ptawidto - m. Stubice oraz biegnaca przez Nowy Lubusz,
nr 1300F - o przebiegu Nowy Lubusz — Ptawidto,
nr 1301F - biegnaca przez Lisoéw
nr 1302F — biegnaca przez Lisow,
nr 1306F — biegnaca przez Golice.
planie ogéinym wyznaczono strefy komunikacyjne SK dla przebiegdw autostrady oraz drég krajowych

i drogi wojewddzkiej. Natomiast drogi powiatowe o klasie lokalnej zostaty wigczone w zasieg sasiadujacych
z drogami stref. Powyzsze wynika z rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogoélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
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wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz.U. 2023 poz. 2758 ze zm.), zgodnie z ktérym teren drogi lokalnej nie
moze znalez¢ sie w strefie komunikacyjnej SK.

Ponadto przez obszar gminy przebiega linia kolejowa nr 3 relacji Warszawa Zachodnia — Kunowice, odcinek
Rzepin — Kunowice (GP). Na linii tej, w granicach gminy znajdujg sie przystanki osobowe: Stubice oraz
Kunowice. Linia kolejowa nr 3 jest cze$cig miedzynarodowej linii kolejowej E-20 (cigg transportowy: Kunowice
— Poznan — Warszawa — Terespol). Dla przebiegu linii kolejowej wyznaczono strefe komunikacyjng SK.

Obiekty infrastruktury technicznej

W gminie Stubice znajdujg sie nastepujace obiekty infrastruktury technicznej:

— ujecia wody wraz ze stacjami uzdatniania wody (SUW) zlokalizowane sg w miescie Stubice oraz

w miejscowosciach: Rybocice, Lisow, Golice oraz Stare Biskupice, dla ktérych wyznaczone strefy opisano

W punkcie 7,

— oczyszczalnia sciekdw znajduje sie w mie$cie Stubice, wyznaczono strefe infrastrukturalng S,

— punkt selektywnego zbiorki odpadéw komunalnych (PSZOK) znajduje sie w Stubicach, wyznaczono strefe
ustugowa SU,

— podstacja trakcyjna w Stubicach, wyznaczono strefe infrastrukturalng Sl.
Przez gmine przebiega gazocigg wysokiego cisnienia DN 400. Znajdujg sie takze 2 stacje gazowe:

— stacja gazowa Kunowice, zlokalizowana na dziatce o nr ewid. 228/1, obreb ewidencyjny Kunowice,

— stacja gazowa Rybocice, zlokalizowana na dziatce o nr ewid. 220/3, obreb ewidencyjny Rybocice,

W planie ogéinym wyznaczono strefy otwarte SO dla ww. stacji gazowych. Zgodnie z rozporzadzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdinego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow,
w podstawowym profilu funkcjonalnym strefy otwartej znajduje sie teren infrastruktury przestrzennej. W kwestii
istniejacych gazociggow wysokiego cisnienia, plan ogolny nie moze wyznaczac przebiegu gazociggdw. Ponadto
plan ogdIny w kazdej z wyznaczonych stref planistycznych przewiduje profil teren infrastruktury techniczne;.

Na terenie gminy znajdujg sie sieci elektroenergetyczne dystrybucyjne sktadajace sie z:
— linii napowietrznych wysokiego napiecia WN-110 kV relacji:
e (Gorzyca - Stubice,
e Stubice — Lubiechnia Wielka z odgatezieniem Kronopol,
linii napowietrznej i kablowej $redniego napiecia (SN-15 kV),
linii napowietrznej i kablowej niskiego napiecia (nn-0,4 kV),
— stacji elektroenergetycznych SN-15/0,4 kV.
Na terenie gminy znajdujq sie dwa gtéwne punkty zasilania (GPZ):
— GPZ Stubice 110/15 kV w miescie Stubice, na dziatce nr ewid. 215/8, obreb ewidencyjny 0001 — 1 m.
Stubice,
— GPZ Golice 110kV w miejscowosci Golice, na dziatce nr ewid. 110/48, obreb 0002 — Golice,
Dla ktorych w planie ogdlnym wyznaczono strefe infrastrukturalng SI. W kwestii istniejgcych napowietrznych
linii elektroenergetycznych, plan ogoiny nie moze wyznaczac przebiegu linii elektroenergetycznych. Ponadto
plan ogdiny w kazdej z wyznaczonych stref planistycznych przewiduje w profilu teren infrastruktury techniczne.
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23. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe

Audyt krajobrazowy wojewodztwa lubuskiego zostat zatwierdzony uchwatg Nr IV/66/24 Sejmiku
Wojewodztwa Lubuskiego z 28 pazdziernika 2024 r. w sprawie uchwalenia Audytu krajobrazowego
wojewodztwa lubuskiego. Na terenie gminy Stubice zidentyfikowano piec¢ krajobrazéw priorytetowych:

— ,Dolina Odry na odcinku Cigacice-Swiecko” (ID_1735),
— ,Legi koto Stubic — kompleks potudniowy” (ID_318),

— ,Legi koto Stubic — kompleks pétnocny” (ID_340),

— ,Obszar wiejski Pamiecin” (ID_1700),

— ,0dra na odcinku Stubice-Gorzyca” (ID_1287),

Znaczna cze$¢ krajobrazéw priorytetowych wyznaczona zostata na terenach prawnie chronionych.
Wyznaczono dla nich gtéwnie strefy otwarte SO.

Na obrzezach krajobrazu ,Dolina Odry na odcinku Cigacice-Swiecko” znalazly sie takze strefy
wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ, strefa zieleni i rekreacji SN oraz strefa gorictwa
SG.

Ponadto na skrajach krajobrazu ,tegi koto Stubic — kompleks potnocny” znalazly sie takze strefy
wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng SJ, strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowg SZ
i strefa zieleni i rekreacji SN, a w granicach krajobrazu ,Legi koto Stubic — kompleks potudniowy” wyznaczono
niewielki skrawek strefy komunikacyjnej SK zwigzany z istniejacym zagospodarowaniem.

Poza strefami otwartymi SO dla terenu krajobrazu priorytetowego o nazwie ,Obszar wiejski Pamiecin”
wyznaczono strefy wielofunkcyjne i zwigzane z zabudowg wsi Golice (strefy wielofunkcyjne z zabudowg
mieszkaniowg wielorodzinng SW, strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ, strefy
wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg SZ, strefy ustugowe SU, strefe gospodarczg SP, strefy produkcii
rolniczej SR) oraz strefe zieleni i rekreacji SN, strefe infrastrukturalng Sl, strefe komunikacyjng SK i strefe
cmentarzy SC.

Dla krajobrazu ,Odra na odcinku Stubice-Gorzyca” wyznaczono réwniez strefy ustugowe SU dla
istniejacej zabudowy, strefe zieleni i rekreacji SN i strefy komunikacyjne SK.

Strefy planistyczne w planie ogélnym gminy zostaty wyznaczone z uwzglednieniem rekomendacii
i wnioskdw zawartych w audycie krajobrazowym.

24, Opracowanie ekofizjograficzne

W opracowaniu ekofizjograficznym sporzadzonym na potrzeby planu ogélnego okreslono przyrodnicze
predyspozycje funkcjonalno-przestrzenne gminy Stubice oraz wskazano obszary dziatan, ktére nalezy bra¢ pod
uwage w kwestii rozwoju gminy. Do ww. dziatan nalezy zaliczy¢: zrdwnowazong urbanizacje, ochrong
Srodowiska wodnego, zachowanie korytarzy ekologicznych oraz adaptacje do zmian klimatu. W ramach prac
dokonano szczegotowej analizy stanu $rodowiska oraz jego funkcjonowania, uwzgledniajac lokalne
uwarunkowania przyrodnicze, ze szczegdlnym naciskiem na obszary o wartosci przyrodniczej, ktore sg objete
ochrong prawng. Dodatkowo zidentyfikowano istniejace i potencjalne ograniczenia oraz zagrozenia,
pochodzace zardwno z procesow naturalnych, jak i dziatar antropogenicznych.

Uwzgledniono strefy ochronne uje¢ wéd podziemnych oraz obszary chronione zgodnie z ustawg
0 ochronie przyrody, ktére objeto strefami zieleni otwartej (SO) oraz zieleni i rekreacji (SN). W zakresie ochrony
przed hatasem i wibracjami, w rejonach narazonych na przekroczenie norm hatasu, starano sie wyznaczy¢ strefy
inne niz zwigzane z zabudowa chroniong akustycznie.
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Istotnym uwarunkowaniami wynikajacym z opracowania ekofizjograficznego sg wyznaczona strefa
zakazu zabudowy, obejmujaca tereny przyrodniczo chronione, ale rowniez tereny w sasiedztwie jezior, rzek,
zadrzewienia Srodpolne czy inne tereny wolne od zabudowy petnigce funkcje korytarzy ekologicznych.

Rekomendacje wynikajace z opracowania ekofizjograficznego miaty charakter wytycznych oraz
propozycji, ktérych nadrzednym celem byto zachowanie dobrego stanu $rodowiska oraz jego prawidtowego
funkcjonowania, w powigzaniu z odpowiedzialnym gospodarowaniem zasobami przyrodniczymi oraz
ksztattowaniem sprzyjajacych warunkéw zycia mieszkancéw. Kluczowym celem byto takze zagwarantowanie
utrzymania rbwnowagi ekologicznej oraz ciggtosci systemu przyrodniczego gminy. W toku prac planistycznych
rekomendacje te zostaty skonfrontowane z innymi uwarunkowaniami, w tym z obowigzujacymi miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego, ktore stanowity priorytetowe zrodto ustalen.

W zakresie racjonalnego gospodarowania powierzchnig terenéw potwierdzono stuszno$¢ kierunku
rozwoju polegajacego na zagospodarowaniu wnetrza wyksztatconych struktur osadniczych. Preferowanie
rozwoju wewnatrz osiedlenczego lub jako powiekszenie istniejacych jednostkach osiedlenczych, pozwala na
kompleksowe rozwigzanie probleméw zwigzanych z infrastruktura, w tym gospodarkg wodno-Sciekowa,
systemami transportu i komunikacji publicznej oraz ksztattowaniem terendw zieleni.

Strefy otwarte sprzyjajgq zachowaniu tgcznosci miedzy obszarami cennymi przyrodniczo oraz wspierajq
utrzymanie rownowagi ekologicznej w przestrzeni miejskiej, a takze przyczyniajg sie do ochrony jako$ci
powietrza i warunkéw klimatycznych poprzez wzmocnienie korytarzy przewietrzania i rozwoj dodatkowych stref
Zieleni.

Ponadto przy wyznaczaniu stref planistycznych oraz konkretyzowaniu ich profilu funkcjonalnego
i parametréw dla nich takich jak: maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy, maksymalna wysokos¢
zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnych
wzieto pod uwage diagnoze stanu i funkcjonowania Srodowiska gminy. Istotnymi przestankami przy ich ustalaniu
byty wnioski i rekomendacje wskazane w opracowaniu ekofizjograficznym.

Il. PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH W GRANICACH
OKRESLONYCH W PLANIE OGOLNYM

1. Wyznaczenie stref planistycznych

Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym obowigzkowym ustaleniem planu ogdlnego sq strefy planistyczne oraz gminne standardy
urbanistyczne. Jak wskazano w art. 13e ust. 12 ww. ustawy, gminne standardy urbanistyczne obejmujg gminny
katalog stref planistycznych, ktéry z kolei zawiera m.in. profil funkcjonalny stref planistycznych. Profile
funkcjonalne stref planistycznych zostaly wyznaczone na podstawie rozporzadzenia Ministra Rozwoju
I Technologii Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogéinego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow
(Dz. U.z 2023 r. poz. 2758 ze zm.).

Obszar gminy Stubice w planie ogoinym zostat podzielony na strefy planistyczne w sposéb roztgczny,
z zachowaniem zasady ogoInosci. Przy wyznaczaniu stref planistycznych na terenach, na ktérych obowigzujq
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, nie dokonywano przyporzadkowania odrebnej strefy dla
kazdego terenu wydzielonego liniami rozgraniczajgcymi w obowigzujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, lecz grupowano tereny o zblizonym profilu funkcjonalnym w ramach jednej
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strefy. Jednoczesnie, w przypadku obszaréw wykazujacych istotne zrdznicowanie przestrzenne,
w szczegoinosci pod wzgledem petnionych funkcji, zastosowano zasade wyodrebniania odrebnych stref
planistycznych w celu zapewnienia spojnosci ustalen planistycznych z charakterem zagospodarowania
przestrzeni. Wydzielenie to nastepowato wytacznie w sytuacjach, gdy nie budzito watpliwosci, w szczegolnosci
w kontekscie kryteriow ewidencyjnych.

Wyznaczajac strefy planistyczne, za istotne kryterium przyjeto konieczno$¢ ochrony zasobéw
przyrodniczych, w szczegolnosci obszaréw cennych przyrodniczo, krajobrazowo oraz elementow systemu
przyrodniczego gminy. Gmina Stubice charakteryzuje sie¢ duzym udziatem obszardw cennych przyrodniczo.
W granicach gminy znajduje sie obszar chronionego krajobrazu ,Stubicka Dolina Odry” oraz obszar chronionego
krajobrazu ,Dolina llanki”, w granicach ktérych starano sie wywazy¢ wyznaczanie terenow pod nowa zabudowe.
Dazono do ochrony zasobow przyrodniczych wyrdzniajgcych gmine Stubice, ze szczegdlnym uwzglednieniem
ochrony terendw lesnych. W tym celu, w miare mozliwosci, ustalono strefy otwarte SO lub strefy zieleni i rekreacji
SN, celem dazenia do ekstensywnego zagospodarowania terendw lezgcych poza obszarami zabudowanymi.

Wyznaczajac strefy planistyczne kierowano sie przede wszystkim przeznaczeniem terendw ustalonym
w obowigzujacych  miejscowych planach ~ zagospodarowania przestrzennego. Wykonano analize
obowigzujgacych miejscowych planéw, w tym zidentyfikowano obszary umozZliwiajace realizacje funkcji
mieszkaniowej. Dla cze$ci terendw w miejscowych planach wyznaczono strefe inng niz wynikataby z ustalen
w miejscowych planach, co wynika z konieczno$ci dostosowania przeznaczenia terenu do biezacych potrzeb.

Na obszarach, ktore nie posiadajg uchwalonych miejscowych planow, strefy planistyczne wyznaczono
woparciu o obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ) w ramach istniejgcej zabudowy, istniejace
zagospodarowanie oraz ustalenia studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Stubice (z wyjatkiem funkcji mieszkaniowej), z uwzglednieniem uwarunkowan, o ktorych mowa ponizej.

Dla istniejacej zabudowy wyznaczono strefy planistyczne na podstawie istniejacego zagospodarowania
terenu. W tym celu korzystano z pozyskanych baz danych: bazy ewidencji gruntéw i budynkow (EGIB), bazy
obiektéw topograficznych o szczegotowosci  zapewniajacej tworzenie standardowych — opracowan
kartograficznych w skalach 1:500-1:5000 (BDOT500) i bazy obiektdw topograficznych o szczeg6towosci
zapewniajacej tworzenie standardowych opracowan kartograficznych w skalach 1:10 000-1:100 000
(BDOT10k) oraz z ustugi przegladania danych ortofotomapy. Granice stref planistycznych, w tym stref
wielofunkcyjnych, wyznaczono kierujac sie wiedza specjalistyczna, w oparciu o przebieg dziatek ewidencyjnych,
uzytkéw gruntowych i konturéw klasyfikacyjnych, a takze z pomocg ortofotomapy.

Wyznaczajac strefy planistyczne dla zabudowy innej niz mieszkaniowa wzigto pod uwage kierunki
zagospodarowania przestrzennego wyznaczone w studium, w celu kontynuowania polityki przestrzennej gminy.
Podczas prac nad planem ogdinym przeanalizowano wyznaczone kierunki zagospodarowania w studium pod
katem uwarunkowan przygotowanych na potrzeby planu ogolnego. Wynikiem byto czesciowe podtrzymanie
wyznaczonych funkcji, przy wzieciu pod uwage uwarunkowan. Na tej podstawie wrysowano strefy adekwatne
dla funkcji ustugowej, sportu i rekreacji, produkcji rolniczej, produkcyjnej, sktadéw i magazynéw w planie
ogolnym. Z uwagi na przepis art. 13d ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie
ogdlnym nie mozna byto podtrzymac dotychczasowych funkcji mieszkaniowych ze studium na terenach, ktére
nie zostaty zabudowane, a wigc na ktérych nie ma istniejacej zabudowy. Istotng determinantg przy wyznaczaniu
stref byta projektowana obwodnica planowana po wschodniej stronie miasta. Droga ta nie jest drogg istniejacq
lub tez nie uzyskano dla jej przebiegu decyzji, ktdre pozwalatyby na wyznaczenie jej przebiegu jako odrebnej
strefy komunikacyjnej. Nie mnigj zarys jej przebiegu uzasadnia wyznaczenie stref ustugowych SU przy
ul. Rzepinskiej oraz po poétnocnej stronie miasta, przy drodze krajowej, gdzie wyznaczono strefe ustugowg SU
oraz strefe handlu wielkopowierzchniowego SH.
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Strefy wielofunkcyjne, czyli strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng SW, strefy
wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng SJ i strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa SZ,
wyznaczone zostaty zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, czyli
.(...) W pierwszej kolejnosci na obszarach, dla ktorych w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej,
obszarach uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejgcq zabudowg o funkcji mieszkaniowej,
z wytaczeniem luk w tej zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania (...)".

Art. 13d ust. 3 ww. ustawy wskazuje, ze ,W przypadku gdy na obszarach, o ktérych mowa w ust. 1, suma
chfonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wigksza niz 130 % wartoSci
zapotrzebowania na nowq zabudowe mieszkaniowg w gminie, dopuszcza sie wyznaczenie Stref planistycznych,
o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach oraz nie wyznacza sie tych stref planistycznych na
pozostatych obszarach gminy”. Z obliczen i analiz wykonanych na potrzeby planu ogdlnego wynika, ze suma
chtonno$ci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, jest wieksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Zatem w zwigzku z tym strefy wielofunkcyjne w planie ogoinym zostaty wyznaczone tylko na obszarach,
ktére w miejscowych planach umozZliwiajg realizacje funkcji mieszkaniowej, na obszarach uzupetnienia
zabudowy oraz na obszarach, na ktérych znajduje sie istniejgca zabudowa o funkcji mieszkaniowej. Nie
wyznaczono stref wielofunkcyjnych na pozostatych obszarach gminy.

W celu wyznaczenia stref wielofunkcyjnych na podstawie obowigzujacych miejscowych plandw,
przeanalizowano miejscowe plany pod katem umozliwienia realizacji funkcji mieszkaniowej. W tym celu brano
pod uwage zaréwno tereny umozliwiajace tylko zabudowe mieszkaniowg (np. tereny zabudowy mieszkaniowe;
jednorodzinnej), jak i tereny dajace mozliwos¢ zabudowy mieszkaniowej tylko w czesci (np. tereny
mieszkaniowo-ustugowe). Pominieto tereny, dla ktérych jedynie w zapisach uchwaty przewiduje sie realizacje
lokalu mieszkalnego w ramach terendw aktywizacji gospodarczej z dopuszczeniem lokalu mieszkalnego.
Ewentualna powierzchnia funkcji mieszkaniowej na tych terenach jest nieznaczna w poréwnaniu do powierzchni
funkcji aktywizacji gospodarczej. Ponadto zatozono, Zze lokal mieszkalny stanowi miejsce tymczasowego
zamieszkania jedynie maksymalnie kilku pracownikdw.

Strefy wielofunkcyjne dla nowych terenéw mieszkaniowych wyznaczone zostaty takze w granicach OUZ,
co jest zgodne z art. 13d ust. 1 ww. ustawy. Sg to luki w istniejacej zabudowie oraz zwarte tereny niezabudowane
w sasiedztwie istniejacej zabudowy w istniejacych jednostkach osadniczych, ktore czesto w zwigzku
z podziatem dziatek ewidencyjnych na podstawie wydanych decyzji o warunkach zabudowy stworzg zwarte
obszary zabudowane (objete OUZ w zwigzku z rozszerzeniem granic OUZ). Luki uzupetniono w kazdym obrebie
ewidencyjnym. Z kolei nowe, przyszte zwarte obszary zabudowane w ramach obszaréw uzupetnieri zabudowy
wyznaczono w sasiedztwie jednostek ewidencyjnych, czyli strefy wielofunkcyjne dla nowej funkcji mieszkaniowej
w obrebach: Drzecin, Rybocice oraz w mie$cie Stubice. W pozostatych obrebach albo brak poszerzania stref
wynikat z uwarunkowan przyrodniczych albo obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
pozwalajace na zabudowe mieszkaniowa.

W szczegdlny sposéb potraktowano obszary potozone w obrebach Nowy Lubusz i Ptawidto. Z uwagi na
potozenie w sasiedztwie rzeki Odry, pomiedzy watem przeciwpowodziowym, a budowlg przeciwpowodziowg
biegnacg wzdtuz drogi krajowej nr 31 oraz potozenie w granicach obszaru chronionego krajobrazu ,Stubicka
Dolina Odry”, Obszaréw Natura 2000: OSO Dolina Srodkowej Odry i SOO tegi Stubickie, a takze rezerwatu
przyrody ,tegi koto Stubic”, wskazanym jest szczegolna ochrona tych terendw. W planie ogélinym ochrona tych
terenéw polega na ograniczeniu wyznaczania stref, w granicach ktérych mozliwa jest zabudowa, tylko do
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terenéw zabudowanych i uzupetnieniu luk, bez poszerzania na nowe, otwarte tereny dotychczas
niezabudowane.

Strefy wielofunkcyjne wyznaczone zostaty réwniez dla obszaréw, na ktérych zlokalizowana jest istniejaca
zabudowa o funkcji mieszkaniowej, przy czym uwzgledniono uwarunkowania. Istniejacg zabudowe ustalono
na podstawie istniejacego zagospodarowania terenu, korzystajac z baz danych: EGiB, BDOT500 i BDOT10k
oraz z ustugi przegladania danych ortofotomapy, o czym mowa powyzej.

Wyznaczenie stref wielofunkcyjnych zapewni miejsca zamieszkania dla istniejacych i przyszitych
mieszkancdw gminy Stubice. Z uwagi na potozenie gminy Stubice przy granicy panstwa oraz dobre potaczenia
komunikacyjne zapewnione poprzez autostrade A2, drogi krajowe nr 29 i 31 oraz linie kolejowg, przewiduije sie,
Ze zainteresowanie zamieszkaniem w gminie Stubice bedzie rosto, a mieszkancéw bedzie przybywac.

2. Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie

Obliczenia chtonnos$ci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, wykonano zgodnie
z§ 3 ust. 11 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu ogélnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow.
Jednoczes$nie, wobec braku definicji prawnej luk w istniejacej zabudowie, na potrzeby niniejszego planu przyjeto,
ze przez luke w zabudowie nalezy rozumie¢ niezabudowang dziatke lub zespdt dziatek, potozone w obszarze
istniejacej, zwartej struktury osadniczej, ktora spetnia kryteria kontynuacji uktadu urbanistycznego, inaczej to
miejsce ,dogeszczenia® zabudowy w juz istniejacej strukturze osadniczej. Do obliczenia chtonnosci terenow
niezabudowanych wzieto pod uwage:

a) powierzchnie terendéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie,

b) chtonno$¢ terenéw zabudowanych w sposdb najbardziej zblizony do planowanego w strefie

w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy.

Powierzchnie terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, obliczono dla obszarow
objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz objetych obszarami uzupetnienia
zabudowy (OUZ) dla stref wielofunkcyjnych (strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng
SW, strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ i strefy wielofunkcyjne z zabudowg
zagrodowg SZ), w ktérych jest mozliwa realizacja funkcji mieszkaniowe;.

Tereny objete obowigzujacymi miejscowymi planami oraz potozone w granicach OUZ poddano analizie,
wyznaczajac powierzchnie niezabudowane iluki na terenach, gdzie mozliwa jest realizacja funkcii
mieszkaniowej. Z wykonanych obliczen ww. powierzchni wynika, ze powierzchnia terendw niezabudowanych
w strefach wielofunkcyjnych:

a) w granicach miejscowych planéw wynosi 244,1304 ha, przy czym w strefie:

— SWwynosi 10,5061 ha,
— SJwynosi 214,6874 ha,
— SZ wynosi 18,9369 ha,
b) w granicach OUZ wynosi 59,9138 ha, przy czym w strefie:
— SWwynosi 8,0318 ha,
— SJ wynosi 51,8820 ha,
— SZ wynosi 0,0000 ha.
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Lacznie powierzchnia terenéw niezabudowanych w granicach miejscowych plandéw i OUZ wynosi
304,0442 ha.

Obliczenia chtonno$ci terendéw zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie
w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywno$ci zabudowy dokonano na podstawie wybranych
terenéw z obszaru gminy Stubice, zwanych dalej jednostkami wzorcowymi.

Do jednostek wzorcowych wybrano 26 terendéw zabudowanych zlokalizowanych w obrebach Stubice m.1,
Stubice m. 3, Kunowice, Nowe Biskupice, Stare Biskupice, Drzecin, Liséw, Golice, Nowy Lubusz, Swiecko,
Rybocice, Kunice, ktére sg zagospodarowane w sposob, ktory jest powtarzalny w gminie. Wybrano tereny
jednostek wzorcowych dla poszczegolnych rodzajow zabudowy: zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinne;
w zabudowie wolnostojacej, blizniaczej i szeregowej oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (réwniez
uzupetnionej zabudowg ustugowa), a takze zabudowy zagrodowej. Wyznaczajac granice jednostki wzorcowe;
dazono do tego, by zabudowa w jednostce obejmowata tylko jeden rodzaj zabudowy. Okre$lony rodzaj
zabudowy stanowit o strefie planistycznej, dla ktérej wykonywano obliczenia, czyli np. tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej stanowity podstawe do ustalenia chtonnosci w strefie SJ. Zatem
zagospodarowanie jednostek wzorcowych stanowito podstawe do okreslenia miejscowych standardow
zagospodarowania, czyli Sredniego wskaznika chtonnosci terendw zabudowanych w strefach SW, SJ i SZ.

Dla kazdej jednostki wzorcowej obliczono chtonnos¢ terenu zabudowanego. Do obliczer wykorzystano
dane dotyczace przecietnej powierzchni uzytkowej 1 mieszkania (69,6 m2) oraz przecietnej liczby osob
na 1 mieszkanie (2,08) z 2024 r. dla gminy Stubice pochodzace z Banku Danych Lokalnych (BDL).

Danymi wyjsciowymi do obliczenia chtonnosci terenu zabudowanego w pojedynczej jednostce wzorcowe;
byly powierzchnie poszczegolnych jednostek w ha. Nastepnie ustalono liczbe budynkéw mieszkalnych
w pojedynczej jednostce oraz ich powierzchnie zabudowy w ha.

Ww. dane stanowity podstawe dalszych obliczen. Na podstawie iloczynu liczby budynkéw mieszkalnych
w pojedynczej jednostce oraz przecietnej liczby oséb na 1 mieszkanie wg BDL obliczono liczbe osob
w pojedynczej jednostce wzorcowej dla stref SJ i SZ. Liczbe oséb w jednostce wzorcowej dla strefy SW
obliczono jako sume iloczynu powierzchni zabudowy dla budynku mieszkalnego w jednostce, liczby kondygnacji
budynku mieszkalnego wielorodzinnego oraz przyjetej powierzchni uzytkowej mieszkania wynoszacej 75%.
Uzyskany wynik zostat podzielony przez przecigtng powierzchnie uzytkowg 1 mieszkania wg BDL, a otrzymany
wynik podzielono przez przecigtng liczbe 0séb na 1 mieszkanie wg BDL. W ten sposéb uzyskano liczbe osob
w jednostce wzorcowej w strefach SW, SJ i SZ.

Nastepnie obliczong w powyzszy sposéb liczbe osdéb w jednostce wzorcowej podzielono przez
powierzchnie jednostki wzorcowej, otrzymujac w ten sposdb wskaznik chtonnosci terendw zabudowanych dla
pojedynczej jednostki wzorcowej wyrazony w liczbie osob na ha.

Na koniec dla kazdej ze stref wielofunkcyjnych SW, SJ i SZ policzono $rednig z wskaznikéw chtonnosci
terenéw zabudowanych z wszystkich przyktadowych jednostek w poszczegolnych strefach.

W wyniku powyzszych obliczer uzyskano chtonnos¢ terendw zabudowanych w sposob najbardziej
zblizony do planowanego w strefach SW, SJ i SZ.

Z wykonanych obliczen wynika, ze $rednia chtonnos¢ terenow zabudowanych wynosi:

a) dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng SW: 279 0séb na ha,
b) dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng SJ: 25 0s6b na ha,
c) dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowag SZ: 3 osoby na ha.
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Sume chtonno$ci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, okreslono na podstawie
uzyskanych obliczen dla powierzchni terendw niezabudowanych oraz chtonnosci terenéw zabudowanych.
Uzyskano nastepujace wyniki dla poszczegoinych stref wielofunkcyjnych:
a) strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng SW: 5 171 0sob,
b) strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng SJ: 6 666 0séb,
c) strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg SZ: 57 osdb.
Zatem suma chtonnosci terenéw niezabudowanych dla obszaréw objetych miejscowymi planami oraz
objetych OUZ w strefach wielofunkcyjnych wynosi 11 894 oséb.

3. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie Stubice obliczono 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 wypisow i wyrysow,
wykorzystujac najnowsze dane.

Przez najnowsze dane, zgodnie z § 3 ust. 4 ww. rozporzadzenia, rozumie sie dane udostepnione przez
statystyke publiczng z tego samego roku, z ktérego pochodzg dane dotyczace liczby mieszkarncow gminy
udostepnione przez statystyke publiczng /dane Gtownego Urzedu Statystycznego (GUS) udostepniane poprzez
Bank Danych Lokalnych, stan na dzien 11.09.2025 r. https:/bdl.stat.gov.pl/BDL/start/.

Zgodnie z § 3 ust. 5 ww. rozporzadzenia przyjeto okres prognozy obejmujacy 20 lat od roku, ktérego
dotyczg najnowsze dostepne dane dotyczace liczby mieszkancoéw gminy udostepnianych przez statystyke
publiczna.

Prognozowang powierzchnige uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (P2o) obliczono
na podstawie wzorédw zawartych w § 3 ust. 3 ww. rozporzadzenia:

P20 =3Pp—2P _10

P20=2P0 =P _20
gdzie:

Po — oznacza powierzchnig uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z najnowszymi
danymi, czyli 33,4 m?/os. w 2024 roku,

P-10 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg
najnowsze dane, czyli 25,3 m2/os. w 2024 roku,

P-20 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkaica zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg
najnowsze dane, czyli 20,8 m2/os. w 2024 roku.

Otrzymano nastepujace wyniki dla prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan:
- wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane:

P20 =(3 x 33,4 m2/os.) — (2 x 25,3 m2/os) = 49,6 m?/0s.
- wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane:

P20 = (2 x 33,4 m2/os.) — 20,8 m2/os. = 46,0 m?/os.
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Do dalszych obliczen przyjeto wiekszg wartos¢ wyliczong wg wzoru dla stanu na 10 lat przed rokiem,
z ktérego pochodzg najnowsze dane, czyli 49,6 m2/os. Jest to warto$¢ korzystniejsza dla dalszego rozwoju
gminy.
Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg obliczono zgodnie ze wzorem wskazanym w § 3 ust. 2
ww. rozporzadzenia:
PUM|

ZAP = My — ——
P20

gdzie:

ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,

Mo — 0znacza prognozowang liczbe mieszkancow gminy w oparciu o dane udostepniane przez statystyke
publiczng, powiekszong o0 5%, 1j. 20 563 0s6b powiekszone 0 5%, czyli 21 591 osab,

PUMo — oznacza faczng powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi danymi, czyli
666 090 m2 w 2024 roku,

P20 — oznacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca, czyli
49,6 m%/os.

Po podstawieniu danych do ww. wzoru:

ZAP = 21591 s, — 2660%0m%

796 m oo, =8 162 os.

Jak wynika z powyzszych obliczen, zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowag w gminie Stubice
wynosi 8 162 osoby.

W Strategii Rozwoju Gminy Stubice na lata 2025-2030 uchwalonej przez Rade Miejska w Stubicach uchwatg
nr XV/129/2025 z dnia 13 czerwca 2025 r. wskazano, iz przygraniczny charakter gminy Stubice i transgraniczny
rynek pracy wptywa na liczbe mieszkancédw gminy oraz dokonano oszacowania liczby mieszkancéw
z uwzglednieniem Sredniego zuzycia wody i zrzutu Sciekdw do oczyszczalni sciekow, wskazujac, iz liczba
mieszkancow gminy wynosi 29 331 oséb. Przy czym, wskazano, ze oszacowana wartos¢ liczby mieszkancow:
,ma ogromne znaczenie w zakresie planowania stref funkcjonalnych w samym mieScie i gminie. Wskazuje na
potrzebe projektowania m.in., ustug publicznych z uwzglednieniem tej specyficznej sytuacji w gminie (...)".
Ponadto w Strategii oszacowano maksymalne zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa;

— w roku 2032 dla okoto 3 391 osbéb (przy zatozeniu wzrostu standardu zamieszkiwania do poziomu

37,9 m2/os.),
— w roku 2042 dla okoto 7 910 osdb (przy zatozeniu wzrostu standardu zamieszkiwania do poziomu
44,6 m2/0s.).

Biorac pod uwage powyzsze, stwierdza sie, iz zapotrzebowanie na nowg zabudowe obliczone zgodnie z ww.
rozporzadzeniem jest wigksze niz zapotrzebowanie na nowg zabudowe okre$lone w Strategii Rozwoju Gminy.
W zwigzku tym, w pracach przy planie ogéinym gminy uwzgledniono zapotrzebowanie na nowg zabudowe
obliczone zgodnie z wzorem w ww. rozporzadzeniu, czyli wynoszace 8 162 oséb.
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4. Pordéwnanie chtonnosci terenéw niezabudowanych z zapotrzebowaniem na nowa zabudowe

Porownano sume chtonnosci terenéw niezabudowanych (Ch) w strefach wielofunkcyjnych
umozliwiajacych realizacje funkcji mieszkaniowej w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego oraz obszarach uzupetnienia zabudowy w catej gminie z zapotrzebowaniem na nowg zabudowe
mieszkaniowa w gminie.

Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, w strefach
wielofunkcyjnych suma chtonnosci terendw niezabudowanych nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wigksza niz
130% wartoSci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie. Jak wynika z obliczen
przedstawionych ponizej, zapotrzebowanie na nowg zabudowe (ZAP) w gminie Stubice wynosi 8 162 os6b.
Ponizej przedstawiono zestawienie na potrzeby spetnienia powyzszego warunku.

70% ZAP < Ch < 130% ZAP
5713 < 11 894 > 10 611

Suma chtonnosci terenéw niezabudowanych nie jest mniejsza niz 70%, ale jest wigksza niz 130%
wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Zgodnie z art. 13d ust. 3 ww. ustawy, gdy na obszarach, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcii
mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejacq zabudowg o funkcji
mieszkaniowej, z wylgczeniem luk w tej zabudowie, ww. suma chionnosci jest wigksza niz 130%
zapotrzebowania, to strefy wielofunkcyjne dla nowej zabudowy wyznacza sie tylko dla ww. obszaréw oraz nie
wyznacza sie tych stref planistycznych na pozostatych obszarach.

Ch < 130% ZAP
11 894 > 10 611

Suma chtonno$ci terenéw niezabudowanych wynosi 11 894 osdb, co stanowi 146% zapotrzebowania
na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie Stubice. Zatem w planie ogéinym gminy Stubice dopuszcza sie
wyznaczenie stref wielofunkcyjnych jedynie na obszarach, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej,
obszarach uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejacq zabudowg o funkcji mieszkaniowe;
z wytgczeniem luk w tej zabudowie. Nie wyznacza sig stref wielofunkcyjnych na innych, pozostatych obszarach

gminy.

lll. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPELNIENIA ZABUDOWY | OBSZARU
ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ W GRANICACH OKRESLONYCH W PLANIE
OGOLNYM

1. Obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ)

Obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ) wyznaczono w oparciu o kryteria okre$lone w rozporzadzeniu
Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie
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ogdinym gminy. Celem wyznaczenia OUZ byto umoZliwienie zagospodarowania terendw na obszarach, ktére
dotychczas nie zostaty objete obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,
a poprzez to umozliwienie rozwoju tych obszarow.

Okre$lenie OUZ bedzie skutkowa¢ mozliwoscig wydania decyzji o warunkach zabudowy, dla obszaréw
nieobjetych planami miejscowymi, poprzez ocene spetnienia warunku wskazanego w art. 61 ust. 1 pkt 1a ustawy
o0 planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym: ,Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe
jedynie w przypadku facznego spetnienia nastepujgcych warunkéw: (...) teren jest potoZzony na obszarze
uzupetnienia zabudowy’.

Granice obszaréw uzupetnienia zabudowy zostaty okreSlone na podstawie rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy
w planie ogoinym gminy. W ich granicach ustalono strefy planistyczne umozliwiajace realizacje nowej funkcji
mieszkaniowej, czyli: strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng SW, strefy wielofunkcyjne
z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ i strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg SZ. Strefy
umozliwiajace funkcje mieszkaniowg na nowych, niezabudowanych obszarach zlokalizowano w sasiedztwie
obszaréw juz zabudowanych i uzbrojonych, jako luki w istniejacej zabudowie lub jako poszerzenie tych
obszaréw.

OUZ wyznaczono w oparciu o grupe budynkéw, o ktérych mowa w § 1 ust. 1 pkt 1 ww. rozporzadzenia,
czyli m.in. budynki mieszkalne, przemystowe czy biurowe, pozyskanych z baz danych zgodnie z § 1 ust. 2
ww. rozporzadzenia, czyli z bazy ewidencji gruntow i budynkéw (EGIB). Ujeto rowniez budynki pozyskane
zbazy obiektow topograficznych o szczegdtowosci zapewniajacej tworzenie standardowych opracowan
kartograficznych w skalach 1:500-1:5000 (BDOT500), je$li nie zostaty one wykazane w EGIB, a takze budynki
uzyskane z bazy obiektow topograficznych o szczegétowoSci zapewniajacej tworzenie standardowych
opracowan kartograficznych w skalach 1:10 000-1:100 000 (BDOT10k), jesli nie zostaty one wykazane w EGIiB
i BDOT500. Bazy danych pozyskano zgodnie z § 1 ust. 3 ww. rozporzadzenia, czyli po dniu przystapienia
do sporzadzania planu ogélnego gminy.

Wyjsciowa wersje OUZ uzyskano korzystajac z narzedzia Wtyczka APP 2, umozliwiajacego wyznaczenie
OUZ zgodnie z § 1 ust. 1 ww. rozporzadzenia.
Nastepnie wyjsciowy OUZ zostat ograniczony z uwzglednieniem lokalnych uwarunkowan oraz polityki
przestrzennej gminy, zgodnie z § 1 ust. 4 ww. rozporzadzenia wg nastepujacych zasad:
a) OUZ zasadniczo zostat usuniety z obszardéw objetych obowigzujacymi miejscowymi planami, poniewaz
dla takich terendw nie wydaje sie decyzji o warunkach zabudowy. Ponizej mowa o wyjgtkach.
W przypadku ewentualnego stwierdzenia niewaznosci miejscowego planu, zasady zagospodarowania
bedg ustalane poprzez uchwalenie nowego miejscowego planu.
b) granice OUZ zostaly wyréwnane do granic dziatek ewidencyjnych, uzytkow ewidencyjnych lub
zagospodarowania widocznego na ortofotomapie.

Powierzchnie rozszerzenia granic OUZ obliczono na podstawie wzoru wskazanego w § 1 ust. 5
ww. rozporzadzenia, czyli:
Po=25% * (Po— Py)
gdzie:
Pp — 0znacza taczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszardéw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych
w sposob, o ktorym mowa w § 1 ust. 1 ww. rozporzadzenia, w wyniku rozszerzenia ich granic,
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Py — 0znacza taczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w § 1 ust. 1 pkt 1-3
ww. rozporzadzenia,

Py — 0znacza taczng powierzchnie obszarow uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa
w § 1 ust. 1 ww. rozporzadzenia.

Po podstawieniu do ww. wzoru:
Pp=25% * (11 236 247,23 m2 - 6 426 943,28 m2) = 1 202 325,99 m? = 120,2326 ha.

Granice OUZ zostaly rozszerzone wg nastepujacych zasad:

a) ujete zostaty tereny zlokalizowane w sasiedztwie istniejgcej zabudowy,

b) unikano rozszerzen na uzytkach rolnych klasy lll, a jesli taka sytuacja miata miejsce to na gruntach poza
granicami miasta Stubice, rozszerzenie OUZ wykonano zgodnie z § 1 ust. 6 ww. rozporzadzenia,

c) granice OUZ nawigzano do granic dziatek ewidencyjnych, uzytkéw ewidencyjnych lub zagospodarowania
widocznego na ortofotomapie.

Jak wskazano powyzej, obszaréw uzupetnienia zabudowy zasadniczo nie wyznaczono na obszarach,
na ktérych obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Wyjatek stanowity tereny potozone
w Golicach i Lisowie, dla ktérych obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w ktérym
przeznaczono teren na cele zabudowy zagrodowej. Do planu 0goinego ztozono wnioski o objecie tych terenéw
strefg wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowq jednorodzinng SJ. W przypadku konieczno$ci rozszerzenia
wyjéciowego OUZ, powierzchnia tych obszarow uzupetnienia zabudowy zostata ujeta w powierzchni
rozszerzenia obszaru uzupetnienia zabudowy obliczonej na podstawie ww. wzoru. Zatem wyznaczenie OUZ
na obszarze, gdzie obowigzuje miejscowy plan, stanowito wyjatek i podyktowane byto zmiang funkcji w planie
0gdlnym wzgledem ustalonej funkcji w miejscowym planie.

Ostatecznie granice obszardw uzupetnienia zabudowy zostaty rozszerzone o powierzchnie 117,2883 ha,
ktéra nie przekracza warto$ci obliczonej powyzej. Pozostawiono rezerwe powierzchni rozszerzenia na przyszte
potrzeby gminy wynoszaca 2,9443 ha.

2. Obszar zabudowy $rodmiejskiej (OZS)

Zgodnie z art. 2 pkt 23 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, poprzez obszar
zabudowy $rodmiejskiej nalezy rozumie¢ potozony w mieScie obszar zwartej, intensywnej zabudowy
mieszkaniowej i ustugowe.

W planie ogélnym miasta Stubice wyznaczono obszar zabudowy $rodmiejskiej (OZS), obejmujacy
centralng cze$¢ miasta, w tym tereny o uksztattowanej, zwartej strukturze urbanistycznej o cechach
charakterystycznych dla historycznego uktadu przestrzennego oraz obszary z zabudowg kontynuujacg jego
forme architektoniczng i kompozycyjna.

Wyznaczenie OZS uznaje sie za zasadne ze wzgledu na szczegolny charakter tej czeéci miasta,
wynikajacy z jej znaczenia historycznego, funkcjonalnego oraz kulturowego, a takze z koncentracji ustug i funkcji
centralnych. Obszar ten obejmuje rejony potozone wzdtuz gtéwnych ulic miejskich, stanowigcych o$ uktadu
komunikacyjno-przestrzennego centrum Stubic.

Wprowadzenie OZS w planie ogélnym umozliwia szczegélne traktowanie tej czeéci miasta
przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz przy wydawaniu decyzji
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o warunkach zabudowy, w tym w zakresie ustalania intensywno$ci zabudowy, gabarytow obiektow, a takze
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Ponadto wskazanie obszaru zabudowy srodmiejskiej
przyczynia sie do:
1. Wzmocnienia tozsamosci przestrzennej i kulturowej miasta, poprzez podkreslenie znaczenia jego
historycznego centrum;
2. Ukierunkowania dziatar inwestycyjnych i urbanistycznych w sposéb spojny z charakterem i tradycjg
przestrzenng tej czesci miasta;
3. Utatwienia realizacji polityki planistycznej gminy, w szczegdinosci w zakresie tadu przestrzennego,
estetyki i zrbwnowazonego rozwoju;
4. Zwiekszenia rangi miasta poprzez wyrazne wyroznienie jego centrum jako przestrzeni o szczegolnym
znaczeniu funkcjonalnym, reprezentacyjnym i symbolicznym, co moze sprzyja¢ zarOwno rozwojowi
gospodarczemu, jak i wzrostowi atrakcyjnosci inwestycyjnej i turystyczne;.

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

Zgodnie z art. 13e ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym: ,Gminne standardy urbanistyczne obejmujg gminny katalog stref planistycznych oraz mogq
obejmowac gminne standardy dostepno$ci infrastruktury spotecznej”. W planie ogolnym okreslono obowigzkowy
gminny katalog stref planistycznych, w skfad ktdrego wchodza;

a) profil funkcjonalny stref planistycznych,
b) wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy

i maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy dla stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg

wielorodzinng SW, stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ, stref

wielofunkeyjnych z zabudowg zagrodowg SZ, stref ustugowych SU, stref gospodarczych SP, stref
produkcii rolniczej SR,

c) wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej dla ww. stref planistycznych oraz dla stref
infrastrukturalnych Sl, stref zieleni i rekreacji SN i stref cmentarzy SC.

W gminnym katalogu stref planistycznych profil funkcjonalny — podstawowy oraz dodatkowy — stanowi
wykaz dopuszczalnych kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego, mozliwych do realizacji w granicach
danej strefy. Wskazanie to nie stanowi jednak gwarancji realizacji wszystkich wymienionych przeznaczen na
kazdej dziatce znajdujacej sie w obrebie danej strefy ani nie przesadza o ich obligatoryjnym wystapieniu.
Ustalone parametry urbanistyczne okreslajg dopuszczalne granice ksztattowania zabudowy, w tym maksymalng
intensywno$¢ i wysoko$¢ zabudowy, maksymalny procent powierzchni zabudowy dziatki oraz minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej. Parametry te majg charakter ramowy i wyznaczajg granice, w jakich moze
mie$cic sie ewentualna zabudowa.

W planie ogélnym nie wyznaczono gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej, kierujac
sie przestankami wynikajgcymi z art. 13a ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Uznano, iz na obszarze gminy infrastruktura spoteczna jest zapewniona
w sposob wystarczajacy, a jej dostepno$¢ nie wymaga koordynacji na poziomie planu ogolnego. Struktura
funkcjonalno-przestrzenna miasta Stubice, cechujaca si¢ zwartg zabudowg oraz dobrze rozwiniety
i rbwnomiernie rozmieszczong siecig placowek edukacyjnych, zdrowotnych, sportowych i kulturalnych,
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umozliwia mieszkancom dostep do podstawowych ustug publicznych bez konieczno$ci wyznaczania
minimalnych odlegtosci lub promieni dostepnosci.

Dodatkowo, z uwagi na kompaktowy charakter uktadu urbanistycznego oraz brak planowanych
przeksztatcen przestrzennych o skali skutkujacej zmiang bilansu dostepnos$ci ustug spotecznych, stwierdzono
brak potrzeby regulowania tego zagadnienia w ramach planu ogdinego. Rezygnacja z okreslenia gminnych
standardow dostepnosci nie wptywa negatywnie na realizacje zasad fadu przestrzennego ani na zapewnienie
spojnosci polityki przestrzennej w odniesieniu do potrzeb spotecznych mieszkancow.

1. Profile funkcjonalne stref planistycznych

Jak wskazano w § 2 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu ogolnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow,
profil funkcjonalny stref planistycznych obejmuje tereny wymienione w ramach profilu podstawowego oraz moze
obejmowac tereny wymienione w ramach profilu dodatkowego.

Przyjete standardy wyznaczania profilu dodatkowego dla stref planistycznych w gminie Stubice
przedstawiono w ponizszej tabeli.

Tabela nr 2. Standardy wyznaczania profilu dodatkowego dla stref planistycznych w gminie Stubice

Symbol Profil dodatkowy, dodany w zalezno$ci od uwarunkowan danej strefy
SW teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd
SJ teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd
SZ teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd
SuU teren sktadéw i magazyndw, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod
SH teren ustug, teren sktadéw i magazyndw, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod
SP teren ustug, teren zieleni naturainej, teren lasu, teren wod

teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren biogazowni, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren

SR lasu, teren wod

Sl teren ustug, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod

SN teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren
ustug nauki, teren ustug edukacii, teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej, teren zieleni naturalnej, teren lasu

SC teren ustug kultu religijnego, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd

SG teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod

SO teren elektrowni wiatrowej, teren elektrowni stonecznej, teren biogazowni, teren zieleni urzadzonej

SK teren drogi zbiorczej, teren zieleni urzadzonej, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wéd

1.1. Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng SW

Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng SW wyznaczone zostaty gtownie jako
inwentaryzacja istniejgcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w Stubicach oraz dla istniejacej zabudowy
wielorodzinnej na terenach wiejskich w Drzecinie, Nowym Lubuszu, Kunowicach, Swiecku oraz na terenie
w Rybocicach.
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Profile funkcjonalne dodatkowe stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng SW
obejmujg tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny zieleni naturalnej, tereny lasu i tereny wod, co
umozliwia ksztattowanie spdjnej i zrownowazonej struktury przestrzennej, w ktorej funkcje mieszkaniowe
uzupetniane sg o elementy Srodowiska przyrodniczego.

Nowe strefy dla zabudowy wielorodzinnej wyznaczono tylko w granicach miasta Stubice, w rejonie ul. Wojska
Polskiego, ul. Folwarcznej oraz ul. Konstytucji 3 Maja.

1.2. Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng SJ

Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ wyznaczone zostaty dla istniejgace;
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, z wigczeniem terendw ustug o niewielkiej powierzchni, terendw zieleni
oraz drog o klasie lokalnej, dojazdowej i drog wewnetrznych. Do tej strefy wigczono réwniez tereny infrastruktury
technicznej wyznaczone w obowigzujacych planach, ale niewydzielone lub niezagospodarowane na te cele.
Wydzielenia stref pokrywaja sie z kwartatami zabudowy wyznaczonymi w planach miejscowych i na ich
podstawie zostaty przyjete wskazniki zagospodarowania oraz wysoko$ci zabudowy dla poszczegoinych stref.
Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng SJ jest strefq przewazajacg wérdd stref
obszaréw zabudowanych w granicach gminy i zostata wyznaczona w granicach kazdego obrebu gminy.

Profile funkcjonalne dodatkowe stref SJ obejmujg tereny zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualne;
oraz tereny zieleni naturalnej, laséw oraz wdd, co pozwala na zachowanie i ochrong podstawowych elementow
Srodowiska przyrodniczego.

1.3. Strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowg SZ

Strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg SZ wyznaczone zostaty na podstawie obowigzujacych planow
zagospodarowania przestrzennego, istniejacego zagospodarowania oraz po konsultacjach z wiascicielami
terendw zakwalifikowanych wstepnie jako gospodarstwa rolne. Strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowsg,
SZ wyznaczono w granicach obrebow Golice, Lisow, Drzecin, Ptawidto, Nowe Biskupice, Nowy Lubusz,
Kunowice i Rybocice.

Profile funkcjonalne dodatkowe stref wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowg SZ obejmujg tereny rolnictwa z
zakazem zabudowy, tereny ustug, tereny zieleni naturalnej, tereny lasow oraz tereny wdd, co pozwala na
utrzymanie rolniczego charakteru przestrzeni. Uktad funkcjonalny umozliwia wspétistnienie funkgji rolniczych,
przyrodniczych i ustugowych.

1.4. Strefy ustugowe SU

Strefy ustugowe SU wyznaczono na obszarach wyrézniajacych sie w przestrzeni lub petnigcych znaczacg
funkcje. Wydzielono osobne strefy ustugowe SU dla szkdt, koSciotdw, wiekszych sklepdw lub wyraznie
wydzielonych w przestrzeni dziatalnosci gospodarczych. Taki zabieg miat na celu zagwarantowanie dostepu do
ustug dla mieszkancow.

Strefy ustugowe SU w znacznej czesci wynikajg z istniejacego zainwestowania oraz z obowigzujacych
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

Profile funkcjonalne dodatkowe stref ustugowych SU obejmujg tereny sktadow i magazynéw, tereny zieleni
naturalnej, tereny laséw oraz tereny wod, co pozwala na rozwdj funkcji gospodarczych zwigzanych z obstugg
| przechowywaniem towarow.
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1.5. Strefy handlu wielkopowierzchniowego SH

Strefy handlu wielkopowierzchniowego SH wyznaczono w sgsiedztwie drogi krajowej, zaréwno po pétnocnej
jak i potudniowej cze$ci miasta. Ponadto strefe handlu wielkopowierzchniowego SH wyznaczono w rejonie
ul. Folwarcznej, w sasiedztwie istniejacego obiektu handlowego.

Takie usytuowanie jest uzasadnione ich potozeniem w obrebie gtéwnych wjazdéw do miasta. Droga krajowa
petni funkcje podstawowego korytarza komunikacyjnego o znaczeniu ponadlokalnym, zapewniajacego fatwy
dostep zaréwno dla mieszkancow, jak i dla 0sdb spoza miasta. Lokalizacja stref handlu wielkopowierzchniowego
SH przy wjezdzie umozliwia obstuge klientow tranzytowych, minimalizuje ruch ciezkich pojazdéw w centrum
i ogranicza ucigzliwo$ci transportowe dla zabudowy mieszkaniowe;.

1.6. Strefy gospodarcze SP

Strefy gospodarcze SP zlokalizowane zostaty na obszarach o istniejacej i planowanej funkcji
gospodarczej, w celu zapewnienia mozliwoSci rozwoju gospodarczego gminy oraz zapewnienia miejsc pracy.
Na terenie gminy wyznaczono gtéwne miejsca, w ktorych planuje sie rozwdj przestrzeni o charakterze
produkcyjno-ustugowym:

a) granica obrebow Stubice i Swiecko, w sasiedztwie drogi krajowej: podtrzymano ustalenia obowiazujacych
miejscowych planéw i cze$ciowo studium,

b) obreb Kunowice: w sagsiedztwie istniejacego obiektu magazynowego,

c) w obrebie miasto Stubice, w sgsiedztwie planowanej drogi $rednicowe;.

Uzupetnieniem sg mniejsze obszary rozwoju gospodarczego, zidentyfikowane jako istniejace tereny
gospodarcze.

Profile funkcjonalne dodatkowe stref gospodarczych SP obejmujg tereny ustug, tereny zieleni naturalnej,
tereny lasow oraz tereny wod. Takie rozwigzanie umozliwia ksztattowanie przestrzeni o zrdznicowanym
charakterze - z jednej strony zapewniajacej obstuge mieszkancdw i rozwoj dziatalnosci ustugowej, a z drugiej
strony chronigcej elementy Srodowiska przyrodniczego, krajobraz i zasoby wodne.

1.7. Strefy produkcii rolnicze;

Strefy produkcji rolniczej SR wyznaczone zostaty w miejscach istniejgcych terenéw produkcji rolnych.
Ponadto podtrzymano ustalenia obowigzujgcych planéw miejscowych i czesciowo kierunki w studium.

1.8. Strefy infrastrukturalne SI

Strefy infrastrukturalne Sl zostaly wyznaczone na obszarach petnigcych wazne funkcje infrastrukturalne
w gminie, takie jak zaopatrzenie w wode, odbior $ciekow itd. Zatem strefami infrastrukturalnymi Sl zostaty objete
takie inwestycje jak: ujecia wody wraz ze strefami ochronnymi, oczyszczalnie $ciekdw, stacje gazowe, gtéwny
punkt zasilajgcy. Ponadto strefami infrastrukturalnymi S| objeto m.in. teren zaktadu zagospodarowania
odpadéw. Wydzielenie odrebnych stref infrastrukturainych S| gwarantuje zapewnienie warunkéw ich
prawidtowego funkcjonowania.
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1.9. Strefy zieleni i rekreacji SN

Strefy zieleni i rekreacji SN wyznaczono w miejscach istniejacych terenéw zieleni z obiektami sportowo-
rekreacyjnymi, placow zabaw, boisk sportowych oraz w sasiedztwie nowo rozwijajacych sie osiedli
mieszkaniowych.

Dla terendw nadodrzanskich przyjeto rozwigzania zgodne z kierunkami zagospodarowania przestrzennego
wyznaczonymi w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, z jednoczesnym
uwzglednieniem wspdiczesnych potrzeb spotecznosci lokalnej oraz dziatan zmierzajgcych do zwiekszenia
atrakcyjnosci przestrzennej i funkcjonalnej Stubic.

Profile funkcjonalne dodatkowe stref SN obejmujg tereny ustug sportu i rekreacji, tereny ustug kultury
| rozrywki, tereny ustug gastronomii, tereny ustug turystyki, tereny ustug nauki, tereny ustug edukacji, tereny
ustug zdrowia i pomocy spotecznej, tereny zieleni naturalnej oraz tereny lasow, przy czym zostaty one okreslone
w zaleznosci od uwarunkowan. Rdznicowanie profili funkcjonalnych stref wynika z ustalen obowigzujacych
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, ktore okreslajg dopuszczalne sposoby uzytkowania
| intensywnos¢ zabudowy.

1.10.Strefy cmentarzy SC

Strefami cmentarzy SC objete zostaly istniejace (czynne i wybrane nieczynne) cmentarze zlokalizowane
w Stubicach, Kunowicach, Starych Biskupicach, Lisowie, Kunicach, Golicach i Rybocicach. Strefe cmentarzy
SC w Stubicach wyznaczono zgodnie z miejscowym planem obejmujacym istniejacy cmentarz i projektowany
(dawny ewangelicki).

1.11.Strefy gornictwa SG

Strefy gornictwa SG wyznaczono zgodnie z istniejgcym zagospodarowaniem w obrebie Kunice, biorgc pod
uwage istniejace tereny gornicze, obszary gornicze i eksploatowane zitoza. Uwzgledniono ustalenia
miejscowych planéw, wydang decyzje o Srodowiskowych uwarunkowaniach oraz ztozony wniosek.

1.12.Strefy otwarte SO

Strefami otwartymi SO objeto tereny otwarte takie jak m.in. grunty rolne, lasy, jeziora. Wyznaczenie stref
otwartych SO zapewni ochrone gruntéw rolnych przed niepozadang zabudowa, dzigki czemu pozostang
zwartymi obszarami umozliwiajacymi produkcje ro$linng, co z kolei sprzyja zapewnieniu bezpieczenstwa
zywno$ciowego kraju. W strefach otwartych SO ujeto lasy, co réwniez zapewnia ich ochrone przed zmiang
przeznaczenia na inne cele, a co skutkowac bedzie zachowaniem istniejacej lesistosci gminy oraz kraju.

Ponadto strefami otwartymi SO objeto rodzinne ogrody dziatkowe w Stubicach, co ma na celu zachowanie
i ochrone tego terenu przed niepozadang zabudowa.

Z uwagi na istniejgce uwarunkowania zastosowano nastepujace wyjatki od powyzszych standardow:

a) dla stref otwartych SO w granicach obszaréw chronionych nie dodano terenéw w profilu dodatkowym,

z wyjatkiem kilku stref potozonych w sasiedztwie istniejacej zabudowy, gdzie w strefach otwartych SO
dopuszczono teren zieleni urzadzonej lub teren elektrowni wiatrowej — w miejscach istniejgcych elektrowni
wiatrowych,

b) dla stref otwartych SO dla laséw nie dodano terendéw w profilu dodatkowym.
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W ramach analizy potrzeb poszczegoinych stref w ramach profilu dodatkowego wigczono réwniez inne tereny
dopuszczone ww. rozporzadzeniem, np. dla wybranych stref otwartych SO dopuszczono teren elektrowni
stoneczne;.

1.13.Strefy komunikacyjne SK

Strefy komunikacyjne SK wyznaczono dla istniejacych drog: autostrady A2, drég krajowej nr 29 i 31, drogi
wojewoddzkiej nr 137. Ponadto w strefach komunikacyjnych SK ujeto linie kolejowa nr 3. Wyodrebnienie stref dla
ww. ciggow komunikacyjnych eksponuje istniejacy schemat komunikacyjny, co jest wazne dla wyznaczania
innych stref planistycznych.

2. Parametry stref planistycznych

Przy ustaleniu parametréw stref planistycznych, czyli warto$ci maksymalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy oraz wartosci
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, wzigto pod uwage:

a) parametry i wskazniki wynikajgce z obowigzujacych plandw miejscowych,

b) parametry i wskazniki istniejacej zabudowy ustalone w wyniku przeprowadzenia inwentaryzacji
urbanistycznej, w tym dotyczace powierzchni zabudowy i nadziemnej intensywnos$ci zabudowy ustalone
na podstawie EGIB oraz dotyczace wysokosci budynkéw ustalone na podstawie EGiB, numerycznego
modelu terenu (NMT), numerycznego modelu pokrycia terenu (NMPT) i danych pomiarowych LIDAR,

c) parametry ustalone w studium jako kontynuacje dotychczasowej polityki przestrzennej gminy.

Na podstawie dotychczasowych parametrow wynikajacych ze studium, na potrzeby planu ogdéinego przyjeto
bazowe parametry stref planistycznych. Parametry te nastepnie byly korygowane w oparciu o ustalenia
miejscowych planoéw lub zwigkszane wg wynikdw inwentaryzacji urbanistyczne;.

WartoSci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej ustalono nie mniejsze niz wskazane
w zatgczniku nr 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu ogélnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow.
Wyjatkiem byto wystapienie sytuacji, o ktdrej mowa w § 2 ust. 3 ww. rozporzadzenia, ktory dopuszcza okreslenie
nizszej wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej w przypadku, gdy obszar strefy
planistycznej jest objety obowigzujacymi planami miejscowymi.

Odstgpiono od ustalenia gminnych standardéw dostepno$ci infrastruktury spotecznej, ze wzgledu
na konieczno$¢ zachowania elastyczno$ci w planowaniu przestrzennym, wynikajacq z zréznicowanego
charakteru poszczegdlnych obszaréw gminy oraz zmieniajacych sie potrzeb spotecznych. Ponadto, brak
jednoznacznych wytycznych prawnych oraz konieczno$¢ dostosowania do obowigzujacych aktow
normatywnych sprawiaja, ze w chwili uchwalania planu ogolnego, szczegdtowe standardy dostepnosci
infrastruktury ~ spotecznej zostaty pozostawione do regulacji na poziomie miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego.

34



UZASADNIENIE
PLANU OGOLNEGO GMINY StUBICE

PREZENTACJA GRAFICZNA UZASADNIENIA

Zatacznik nr 1. Czes$¢ graficzna uzasadnienia

Zalacznik nr 2. Uwarunkowania

Zatacznik nr 3. Strefy planistyczne

35



