PLAN OGOLNY
GMINY NIEGOSLAWICE

UZASADNIENIE

PROJEKT

Niegostawice, kwiecienn 2026 r.



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY NIEGOSLAWICE

1.1.

1.2

1.3.

3.

Spis tresci

R 53 (=T o S 4
POASTAWY PrAWNE ....ceiieiieniiniieecienianieeitancsestassesscsssssstssssssssssssssssssssssssssssasssssssssssssasssssssssssssasssssssssssssas 4
Zakres ustalen planu 0ZOLINEE0 ......ccceuuiireuiiireuiiiriniiiieniiiitteiiettesietrsseisssssssstssssssssssssssssssssssssssssssas 4
ZPOEA INFOIMAC]T «veevveerneeneerneiereeereereesseesseesssessseessesssessssesssssssesssesssessssessessssessssssssssssesssessessssessssssnens 5
Uwarunkowania rozwoju przestrzeNNeg0 SMINY......ccceeueierreneiiireeniserranscrssneieerssssssssssescsssssssssssssssssnnes 7
2.1. Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa (UbBUSKIEZO ..........ccevvvviviiueennennanns 8
2.2, FOrmy OCHIONY PIZYTOQY ...uucun ettt iieee e eie et s e et e eaeeae s st st sansasansnssnstnsensansansenenns 9
2.2.7. REZEIWAT PIZYTOAY ..euvneeeeeeeee ettt et et e eeee e et et s e et saasnstnsansansansanseasnsrnsrnseasensensnnes 10
2.2.2. ObSZary Natura 2000 ...........couueeeuieeiueeiiie ettt e et e et s et s et s et s et s eeneseeneseenes 10
2.2.3. Obszar Chronion€go KrajOoBrazu ..............cceuuieeuuiieiuiieiniieiieeiie et et e e e eeeeeenes 11
2.2.4. POMNIKI PIZYFOQY «.ueuniiniiiiiiiii ittt ettt ettt ettt sttt e e e st e e s ea e e eens 11
2.3. Obszary szczegélnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy
0 SZErokOSCi 50 M O STOPY WALU ...c..vnieiieiieie ettt e et et et et et et e e e et s e sasaasnannan 12
2.4. Obszary gruntow ZmeliorOWaNYCHR .......ccu.eu et eee s e e e eaaennas 13
2.5. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuja te ruchy .14
2.6.  Strefy OCArONNE UJEC WOAY ....cuuiuiiiiiiie ettt ettt e e e e e st eaesaeaeenaanstaansaasenennnn 14
2.7.  Tereny gdrnicze i obszary gornicze wraz z filarami 0Chronnymi.........c.c.cceceeeeeeencreennnennn. 15
2.8. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla
i podziemne bezzbiornikowe magazyny SUBSTANCi ..........cccveuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiciiciecieeans 15

2.9. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie zdnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz.U. 2024 poz. 1292), lub ujete w wojewddzkiej

lub gminnej ewidencji zabytkow oraz dobra kultury WSPOLCZESNE).....ccucvueiuiiiiiiiiiiiiiiiiaeiaenannn, 15
2.10. Tereny zamkniete i iCh Strefyy OCRIONNE.......c.ceuivniiiiiiiiie et e e e 16
2.11. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediaciji............... 17
2.12. Obszary zdegradowane i 0bSzary reWitaliZacCji ............ceveueeiiiiiiiiiiieiiniiniiniiriniieeeeennennen 17
2.13. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-1ll oraz grunty [eSne.............ccc.ccceeeeucreennnnnnn. 18
2.14. Rozmieszczenie istniejacych iplanowanych obiektéw infrastruktury spotecznej wraz
zZ obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami w zagosSpodarOwWaniU............c..ceeueeueeueeeseiseeeneennennnn 20
2.15. Rozmieszczenie istniejgcych iplanowanych obiektow infrastruktury transportowej
i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu................. 20

2.16. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe.....21
2.17. Uwarunkowania dla zabudowy i zagospodarowania terendw wskazane w opracowaniu
EKOTIZJOGIATICZNYIM . .ceu ittt e et e et e e e s e st s e et eaean e ansansansanennsnnannen 24
2.18. Zapotrzebowanie Na NOWG ZADUAOWE ........c.eeuveniiniiiueineeeiietsiestetietueensensenstnseerneennennes 25

Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych i ustalenia gminnych standardow urbanistycznych ...31

R RN 1 0= 1 3V o = 1551 5 (074 g 1 B PR PP PP 31
3.1.1. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa wielorodzinng - SW..........cccceuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieennns 31
3.1.2. Strefa wielofunkcyjna z zabudowag mieszkaniowa jednorodzinng - SJ ...........cc.cceeeeunenn.n. 32
3.1.3. Strefa wielofunkcyjna zzabudowg ZagrodoWag = SZ........c..ceeuieeuiiiieeiiieiiiiieeiieeieeiieeiaeennns 32
3.7.4. Strefa USTUGOWE - SU.....c.uiniiieiiieiie ettt ettt et e e et et e ea s e eaeennas 32
3.1.5. Strefa handlu wielkopowierzChniowego - SH ........cccuviuiiiiiiiiiiiiiie et eaaae 33
3.7.6. Strefa GOSPOUAICZA - SP ....cuueuuieeiie ettt ettt ettt et e e et et e et s e eaaeeans 33
3.1.7. Strefa ProdUKCji FOINICZE) - SR .....cuienieie ettt e es e e e s e s e eaeaeanans 33
3.1.8. Strefa infraStrukturaling - Sl.........cco.ieeioniiiiiii et e e 33
3.1.9. Strefa zieleni i reKreacji - SN ........cco.vu it es e e e s e s e ea e eanans 33
3.1.10. Strefa CMENTArZY - SC ... e e e e st e e ean e e ans 34
3.1.11. Strefa GOrNICIWE = SG ....cuuiniiei ettt e et e et e it e e e e eans 34
3.1.12. SErefa OtWaArta - SO....cuuiuiie ettt e et et s et et et e e e e eans 34



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY NIEGOSLAWICE

3.1.13. Strefa KOmuUNIKaCYNa - SK ....u.un ittt e e eas 36
3.2.  Gminne standardy urbanistyczne gminy NiegoStawiCe.............cccuvvueiueiiiiiiiiiiniinineennennnn. 36

4, Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy i obszaru zabudowy srodmiejskiej

w granicach okreslonych w planie 0ZOLNYM......ccccucciireueiiiireniiiiienieirensieresesssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssases 38
4.1. Obszary uzupetnienia ZabUdOoWy - QULZ ..........cvuiiiiiiiiieiieiieiie it eie e et ae s e anns 38
4.2. Obszary zabUdoWy SIOUMUE SKIE]......c..ueueeueeeiieiiie ettt e e eee e e e e e e anns 39
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1.Wstep

Sporzadzenie planu ogdélnego gminy Niegostawice wynika z podjecia uchwaty
nr1V.28.2024 przez Rade Gminy Niegostawice wdniu 5 wrzesnia 2024 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia planu ogdlnego gminy Niegostawice.

Plan ogoélny gminy (dalej jako POG) stanowi nowe narzedzie planowania
przestrzennego, wprowadzone na mocy ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
z 2023 r. poz. 1688) i ma za zadanie poméc w lepszym i bardziej przejrzystym zarzgdzaniu
przestrzenig na terenie catej gminy. Dokument ten zastepuje studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy, i w przeciwiehstwie do niego, plan
0golny gminy posiada charakter wigzgcy zaréwno dla uchwalanych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, jak idla decyzji o warunkach zabudowy. Ustalenia
zawarte w planie ogélnym obejmujg m.in. podziat obszaru gminy na strefy planistyczne,
wyznaczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy oraz okreslenie gminnych standardéw
urbanistycznych.

Celem wprowadzenia planu ogdlnego jest uporzgdkowanie procesdéw inwestycyjnych
oraz zapewnienie spojnosci dziatan podejmowanych na poziomie lokalnym z politykami
rozwoju przestrzennego. Plan ten ma rowniez przyczynic sie do ograniczenia niekontrolowanej
urbanizacji, ktérej proces postepowat w oparciu o dotychczas obowigzujgce przepisy prawne.

W praktyce jego przyjecie stanowi warunek konieczny do dalszego uchwalania planéw
miejscowych oraz wydawania decyzji o warunkach zabudowy, co czyni go podstawowym
dokumentem wyznaczajgcym kierunki zagospodarowania przestrzennego kazdej gminy
w Polsce.

1.1. Podstawy prawne

Plan ogdlny gminy sporzadzany jest na zasadach i zgodnie z trybem okreslonym w art.
13i ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), przepisach rozporzgdzen Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U.
z 2023 r. poz. 2758 ze zm.) oraz rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja
2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogéinym
gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729).

Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, w dniu wejscia w zycie
planu ogdlnego gminy Niegostawice traci moc Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Niegostawice przyjete Uchwatg Nr L.327.2023
Rady Gminy Niegostawice z dnia 30 czerwca 2023 r. w sprawie uchwalenia studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Niegostawice.

1.2. Zakres ustalen planu ogélnego

Ustalenia planu ogélnego gminy Niegostawice okreslono uwzgledniajgc uwarunkowania
rozwoju przestrzennego gminy, w szczegolnosci:
1) polityka przestrzenna gminy okre$lona w strategii rozwoju gminy,
2) ustalenia Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa lubuskiego,
3) znajdujgce sie na obszarze gminy:
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a) formy ochrony przyrody oraz ich otulin;
b) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz
pasy o szerokosci 50 m od stopy watu,
c) obszary gruntéw zmeliorowanych,
d) tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja
te ruchy,
e) strefy ochronne ujeé wody,
f) obszary ochronne zbiornikdw wod $rodlgdowych,
g) tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi,
h) udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substanciji,
i) 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 2022 r. poz. 840 oraz
z2023r. poz. 951, 1688 i 1904), lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji
zabytkéw oraz dobra kultury wspotczesnej,
j) tereny zamkniete i ich strefy ochronne,
k) obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywaciji lub remediaciji,
I) obszary zdegradowane i obszary rewitalizaciji,
m) grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-Ill oraz grunty lesne,
n) rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej,
wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu,
4) rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu,
5) rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe,
6) opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony Srodowiska,
7) zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Na terenie gminy Niegostawice nie wystepujg wszystkie uwarunkowania o ktérych mowa

w art. 13b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktére nalezy uwzglednié
w procesie wyznaczenia stref planistycznych. W zwigzku z tym w planie ogolnym
nie odniesiono sie do:

a) obszarow ochronnych zbiornikéw wod srédlgdowych,

b) obszaréw uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej,

c) obszarow pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne,

d) obszaréw ograniczonego uzytkowania,

e) obszardw ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja,

f) zaktaddw o zwigkszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii

przemystowej,
g) obszarow pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego.

1.3.  Zrédta informaciji

Uzasadnienie do planu ogdlnego gminy Niegostawice opracowano z wykorzystaniem
dostepnych materiatdbw mapowych, rzadowych, archiwalnych oraz niepublikowanych.
Postuzono sie takze literaturg specjalistyczng. W niniejszym uzasadnieniu wykorzystano
nastepujgce materiaty:
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Audyt krajobrazowy wojewddztwa lubuskiego;

Baza Danych Obiektéw Topograficznych 10k;

Dane Giéwnego Urzedu Statystycznego;

Dane Wojewodzkiego Inspektoratu Ochrony Srodowiska w Zielonej Gérze;
Ewidencja Gruntow i Budynkow dla obszaru gminy Niegostawice;

Mapa glebowo-rolnicza w skali 1:50 000;

Mapa hydrogeologiczna Polski w skali 1:50 000;

Mapy zagrozenia i ryzyka powodziowego;

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubuskiego;
Polityka energetyczna Polski do 2040 r,;

Program Ochrony Srodowiska dla Powiatu Zaganskiego na lata 2018-2021
z perspektywg do roku 2025;

Strategia Rozwoju Gminy Niegostawice na lata 2024 — 2030;

System Gospodarki i Ochrony Bogactw Mineralnych Polski MIDAS;
System Ostony Przeciwosuwiskowe;j.



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY NIEGOSLAWICE

2.Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy

2.1. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy

Strategia Rozwoju Gminy Niegostawice na lata 2024 — 2030 przyjeta zostata uchwalg
nr XX1.98.2025 Rady Gminy Niegostawice z dnia 12 grudnia 2025 r. W sformutowanej w
strategii wizji, gmine Niegostawice przedstawiono jako miejsce przyjazne dla mieszkahcow,
inwestorow i turystéw, oferujgcym wysoka jakos¢ zycia dzieki zrbwnowazonemu rozwojowi
gospodarczemu, ochronie srodowiska oraz wspieraniu inicjatyw spotecznych. Zréwnowazona
infrastruktura, rozwoj odnawialnych zrédet energii oraz bogactwo przyrodnicze zostaty
okreslone jako podstawa dalszego wzrostu gminy Niegostawice.

Misjg gminy Niegostawice jest rozwoj lokalnej i regionalnej gospodarki oraz tworzenie
warunkéw do zycia w harmonii z naturg. Poprzez wsparcie przedsiebiorczosci, budowe
infrastruktury przyjaznej Srodowisku oraz dbatos¢ o rozwdj spoteczno-kulturalny, gmina dgzy
do zaspokojenia potrzeb mieszkancow i przeciwdziatania wykluczeniu komunikacyjnemu
i energetycznemu. Priorytetem jest wzmacnianie wiezi spotecznych, ochrona przyrody
i zapewnienie dostepu do nowoczesnych ustug oraz atrakcyjnych miejsc pracy, co umozliwi
dynamiczny rozwdj oraz zwiekszy atrakcyjno$¢ gminy jako miejsca zamieszkania i inwestyciji.

Waznym elementem, wielokrotnie podejmowanym w strategii rozwoju gminy
Niegostawice jest transformacja energetyczna, ktéra ma sie przejawia¢ zwiekszeniem udziatu
odnawialnych Zzrédet energii, ograniczanie rozlewajgcej sie zabudowy jednorodzinnej —
szczegolnie na obszarach nieuzbrojonych w sie¢ gazowg i kanalizacyjng, poprawa jakosci
drog oraz ochrona srodowiska.

Wobec powyzszych kwestii, w strategii zaproponowano trzy cele strategiczne
dla rozwoju gminy na lata 2024 — 2030:

1. Zrébwnowazona i konkurencyjna lokalna gospodarka: Wspieranie lokalnej
przedsiebiorczosci i inwestycji pozwoli na wzmocnienie ekonomiczne i energetyczne
gminy oraz zwiekszy jej atrakcyjno$¢ inwestycyjng.

2. Rozw¢j spoteczny i kulturalny: Tworzenie sprzyjajgcych warunkow do zycia poprzez
inwestycje w infrastrukture edukacyjng, rekreacyjng i kulturalng. Rozbudowa lokalnych
inicjatyw spotecznych majg na celu podniesienie jakosci zycia mieszkancow, wzmocnienie
wiezi spotecznych oraz zwigkszenie zaangazowania obywatelskiego.

3. Ochrona kapitatu przyrodniczego i rozwdj infrastruktury technicznej: Dgzenie do ochrony
Srodowiska i adaptacji do zmian klimatu poprzez rozwdéj zrownowazonej infrastruktury.
Obejmuje to takze poprawe infrastruktury transportowej, co zwiekszy dostepnosé gminy,
a jednoczesnie ochroni cenne zasoby naturalne.

Wyzej wymienionym celom strategicznym, Strategia przyporzadkowuje cele operacyjne.

Sposob uwzglednienia w POG

Plan ogdlny gminy Niegostawice jest zgodny z politykg przestrzenng formutowang
w Strategii Rozwoju Gminy Niegostawice na lata 2024 — 2030, wpisujac sie w petni w wizje
rozwoju a takze realizujgc sformutowang w dokumencie wizje oraz cele strategiczne.

Cel strategiczny 1: Zrownowazona i konkurencyjna lokalna gospodarka zostat
uwzgledniony w planie ogélnym gminy m.in. poprzez wyznaczanie stref planistycznych, ktore
w swoich profilach dodatkowych dopuszczajg tereny elektrowni wiatrowej i stonecznej, a takze
ustanawianie stref planistycznych umozliwiajgcych rozwdj terendw inwestycyjnych. Umozliwi
to dalszy rozwdj gospodarki gminy, formujac jg jako atrakcyjne miejsce z punktu widzenia
potencjalnych inwestorow.
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Cel strategiczny 2: Rozw¢j spoteczny i kulturalny zostat uwzgledniony w planie ogélnym
gminy poprzez wyznaczanie stref zieleni i rekreacji oraz ustugowych i otwartych w miejscach
cennych turystycznie i rekreacyjnie, z poszanowaniem zasad ochrony przyrody, w tym
przepisdbw prawa. Ponadto plan ogdlny wprowadza strefy ustugowe, ktére umozliwiajg
réwnomierny dostep do ustug dla wszystkich mieszkancéw gminy.

Cel strategiczny 3: Ochrona kapitatu przyrodniczego i rozwdj infrastruktury technicznej
jest realizowany poprzez przyjecie niniejszego dokumentu, w ktérym przestrzeni gminy
przypisywane sg strefy determinujgce jej kierunki rozwoju, uwzgledniajgc takie elementy jak:
zréwnowazony rozwoj, potrzeby mieszkancow i inwestoréw, ochrone Srodowiska i adaptacje
do zmian klimatu.

Strategia Rozwoju Gminy Niegostawice na lata 2024 — 2030 formutuje model struktury
funkcjonalno-przestrzennej, ktory zostat w petni uwzgledniony przy sporzgadzaniu planu
ogolnego gminy Niegostawice, m.in. poprzez: podziat gminy na strefy planistyczne
odpowiadajgce ich rzeczywistemu uzytkowaniu i kierunkowemu przeznaczeniu, umozliwienie
modernizacji i rozbudowy sieci transportowej i infrastruktury technicznej, a takze umozliwienie
realizacji inwestycji ukierunkowanych na odnawialne zrodta energii.

2.2. Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa lubuskiego

Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa lubuskiego, dalej
PZPWL przyjety uchwatg nr XLIV/667/18 Sejmiku Wojewoddztwa Lubuskiego z dnia 2 maja
2018 r. w sprawie uchwalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
Lubuskiego wraz z planami zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru
funkcjonalnego osrodka wojewddzkiego Zielona Goéra i Gorzow WIlkp., wskazuje iz gmina
Niegostawice nalezy do wiejskich obszaréw funkcjonalnych wymagajgcych wsparcia
proceséw rozwojowych. Jednoczesnie, PZPWL wskazuje, iz gmina nalezy do nastepujgcych
obszaréw: ochrony gleb dla celéw produkgciji rolnej; narazonych na niebezpieczenstwo powodzi
w skali dorzeczy; cennych przyrodniczo; ochrony krajobrazéw kulturowych; ochrony
i ksztattowania zasobow wodnych; o najnizszym stopniu rozwoju i pogarszajgcych sie
perspektywach rozwojowych; tracgcych dotychczasowe funkcje spoteczno-gospodarcze;
0 najnizszym poziomie dostepu do ddébr i ustug warunkujgcych mozliwosci rozwojowe.

Zgodnie z ustaleniami PZPWL, gmina Niegostawice ujeta zostata w nastepujgcych
inwestycjach celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym: budowa drogi ekspresowej S3
na odcinku Gorzéw WIlkp. — Sulechéw — Legnica; budowa gazociggu Legnica — Polkowice —
Zary wraz z infrastrukturg niezbedng do jego obstugi na terenie wojewddztw dolnoslgskiego
i lubuskiego; rozbudowa mechaniczno-biologicznej oczyszczalni sciekow komunalnych
w miejscowosci Niegostawice; szesC inwestycji w zakresie obronnosci i bezpieczenstwa
obejmujgcych sprawy w kwestiach modernizacji koryt rzek oraz infrastruktury
przeciwpowodziowej, a takze dwa zadania z zakresu systemoOw przyrodniczych obszarow
Natura 2000.

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubuskiego dla gminy
Niegostawice formutuje zaréwno rekomendacje spoteczno-organizacyjne, jak i przestrzenne.
W czesci spotecznej i kulturowej podkresla potrzebe poprawy dostepnosci do ustug
publicznych (medycznych, edukacyjnych, sportowych, rekreacyjnych i kulturalnych),
rewitalizacji obszarow zdegradowanych, rozwoju lokalnej przedsiebiorczosci i turystyki,
a takze ochrony i promocji dziedzictwa kulturowego. Wazne miejsce zajmuje takze rozwdj
infrastruktury teleinformatycznej, eliminacja zagrozen srodowiskowych (np. azbestu), poprawa
jakosci srodowiska oraz wzmacnianie systemu zarzgdzania kryzysowego.
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W kwestii wnioskdw i rekomendacji przektadalnych bezposrednio na planowanie
i zagospodarowanie  przestrzenne, PZPWL akcentuje koniecznos¢ ksztattowania
zagospodarowania terendw w obszarach chronionych i Natura 2000 zgodnie z wymogami
ochrony przyrody, a takze zachowania integralnosci korytarzy ekologicznych, w tym
ichtiologicznych. Waznym kierunkiem jest ochrona ekosysteméw wodnych, bagiennych,
lesnych i tgkowych, a takze gleb o wysokiej klasie bonitacyjnej przed przeznaczeniem
nierolniczym. Dokument zaleca zwigkszanie retencji, rozwdj obiektéw matej retencji i poprawe
stosunkéw wodnych na obszarach rolniczych. W obszarze osadniczym i gospodarczym istotne
sg rekomendacje dotyczgce rozwoju budownictwa mieszkaniowego i ksztattowania spojnej
struktury osadniczej, tworzenia wysokiej jakosci przestrzeni publicznych, jak rowniez rozwoju
wyspecjalizowanej produkcji rolnej i przetworstwa opartego o zasoby lesne. W infrastrukturze
technicznej kluczowe znaczenie ma uzbrajanie terendéw inwestycyjnych, rozbudowa sieci
wodociggowej i kanalizacyjnej, modernizacja sieci elektroenergetycznych i gazowych, a takze
wyznaczanie obszaréw dla lokalizacji instalacji odnawialnych Zrédet energii, w tym powyzej
100 KW. W zakresie transportu i komunikacji nacisk potozono na modernizacje drég krajowych
i wojewodzkich, poprawe dostepnosci komunikacyjnej, budowe obwodnic, rozwdj transportu
kolejowego (w tym przywrécenie ruchu pasazerskiego na linii kolejowej nr 14), integracje
réznych form transportu, rozwoj transportu kombinowanego towarowego oraz budowe sieci
tras rowerowych. Wreszcie, w obszarze bezpieczenstwa przestrzenne znaczenie majg
zalecenia dotyczgce uwzgledniania stref zagrozenia powodziowego i przeciwdziatania
skutkom powodzi, m.in. poprzez renaturyzacje dolin rzecznych czy odpowiednie
zabezpieczanie terendéw zabudowy.

Sposob uwzglednienia w POG

Ustalenia Planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa lubuskiego zostaty
uwzglednione przy sporzgdzaniu planu ogolnego gminy Niegostawice. Przyjete rozwigzania
przestrzenne pozostajg spéjne =z kierunkami regionalnej polityki przestrzennej,
w szczegolnosci w zakresie ksztattowania systemu osadniczego, ochrony krajobrazu
i sSrodowiska, lokalizacji zabudowy, rozwoju infrastruktury technicznej oraz zachowania tadu
przestrzennego w obszarach wiejskich i przyrodniczo cennych. Szczegdélny nacisk potozono
na potrzebe ochrony gleb o wysokiej klasie bonitacyjnej przed przeznaczeniem nierolniczym,
przy czym umozliwiono dalszy rozwdj na terenach rolniczych instalacji odnawialnych zrodet
energii, przede wszystkim w zakresie elektrowni wiatrowych, zachowujgc w ten sposob
pewnego rodzaju réwnowage pomiedzy potrzebg ochrony cennych gruntéw rolnych,
a potrzebg rozwoju form odnawialnych zrédet energii.

2.3. Formy ochrony przyrody

Formami ochrony przyrody zgodnie zart. 6 ustawy o ochronie przyrody z dnia

16 kwietnia 2024 r., (Dz.U. 2026 poz. 13) sa:

e parki narodowe;

e rezerwaty przyrody;

o parki krajobrazowe;

e obszary chronionego krajobrazu;

e obszary Natura 2000;

e pomniki przyrody;

o stanowiska dokumentacyjne;
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o uzytki ekologiczne;
o zespoly przyrodniczo-krajobrazowe;
e ochrona gatunkowa roslin, zwierzat i grzybdw.

W granicach gminy Niegostawice znajduje sie 5 obszarowych form ochrony przyrody.
Sg to: rezerwat przyrody, trzy obszary Natura 2000 oraz obszar chronionego krajobrazu.
Ponadto w granicach gminy znajdujg sie takze pomniki przyrody.

2.3.1. Rezerwat przyrody

Rezerwat przyrody Annabrzeskie Wawozy wraz z otuling zlokalizowany w pétnocno-
wschodniej czesci gminy utworzony zostat w 1977 roku. Do 2025 roku rezerwat przyrody
nie znajdowat sie w granicach gminy Niegostawice. Dopiero od 22 kwietnia 2025 r. rezerwat
przyrody, zgodnie z Zarzgdzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Gorzowie
Wielkopolskim z dnia 7 kwietnia 2025 r. w sprawie rezerwatu przyrody ,Annabrzeskie
Wawozy”, znajduje sie w granicach gminy. Jest to rezerwat lesny o powierzchni 56,11 ha.
Drzewostan rezerwatu jest ztozony i obejmuje okoto 25 gatunkow drzew — wsrdéd dominujgcych
sg buk, dab (szyputkowy i bezszyputkowy), $wierk, sosna, brzoza, modrzew i jesion. W runie
leSnym rosng licznie gatunki typowe dla buczyn i zarosli tegowych: konwalia majowa, bluszcz
pospolity, kopytnik pospolity, podrzeh zebrowiec, gnieznik lesny. Fauna rezerwatu jest bardzo
urozmaicona: stwierdzono tu 4 gatunki ptazéw (m.in. ropucha szara, traszka zwyczajna),
2 gatunki gadéw (padalec, jaszczurka zyworodna), 34 gatunki ptakéw oraz 12 gatunkow
ssakéw, w tym jelenie, sarny i borsuki. Ponadto rezerwat jest ostojg popielicy (Edible
Dormouse), gatunku chronionego i wymienionego na Polskiej Czerwonej Liscie Zwierzat.
Warto$¢ krajobrazowa rezerwatu wynika z malowniczych wagwozow, stromych zboczy
i roznorodne;j struktury terenu, co tworzy unikalne mikrohabitaty

2.3.2. Obszary Natura 2000

Natura 2000 Borowina (PLH080030) potozony jest w pétnocno-zachodniej czesci gminy.
Ostoje obszaru tworzy kompleks dobrze zachowanych gradow i tgk w mozaikowym krajobrazie
miedzy Szprotawg a Kozuchowem. Obszar stanowi mozaike gragdéw i tgk z unikatowym w skali
regionu skupieniem bezkregowcow z Zatgcznika Il Dyrektywy Rady 92/43/EWG: przelatki
maturny, czerwonczyka nieparka i pachnicy debowej. Pomimo, Zze wyznaczony gtéwnie
ze wzgledu na rzadkie bezkregowce, obszar chroni bardzo dobrze zachowane wilgotne grady
srodkowoeuropejskie Galio sylvatici — Carpinetum z duzym udziatem starodrzewia oraz drzew
martwych i dziuplastych, stanowigcych siedliska pachnicy debowe;j.

Natura 2000 Bory DolnoSlgskie (PLB020005) zlokalizowany w potudniowo-zachodniej
czesci gminy, nalezy do obszaru specjalnej ochrony ptakéw. Obszar stanowi jeden
z najwiekszych komplekséw lesnych Polski, ktdrego gtdéwna rzekg jest Bébr. W ostoi stwierdzono
wystepowanie 19 legowych gatunkow ptakoéw wymienionych w Zatgczniku | Dyrektywy Ptasiej.
9 gatunkéw ptakéw zostato umieszczonych na liscie ptakow zagrozonych w Polskiej czer-wonej
ksiedze zwierzat. Bory sg najwazniejszg w potudniowo-zachodniej czesci Polski ostojg bielika,
cietrzewia i gluszca. Na obszarze stwierdzono wystepowanie jednej z najwigkszych liczebnie
populacji wtochatki i sdweczki sposrod wszystkich ostoi ptakow w Polsce.

Natura 2000 Stawy Przemkowskie (PLB020003) jest obszarem specjalnej ochrony
ptakéw, ktory swoim zasiegiem obejmuje znaczng potudniowo-wschodnig czes¢ gminy,
pokrywajgc w catosci region Bagien Przemkowskich. Stawy, bagna oraz otaczajace je lasy
w dolinie rzeki Szprotawy, stanowig cenng ostoje licznych gatunkéw ptakéw. Jest to wazny
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teren dla migrujgcych kaczkowatych. Ptaki wodno-btotne na tych obszarach wystepuja
w ilosciach powyzej 20 tys. osobnikéw. Wystepuje tu co najmniej 18 gatunkow ptakéw
z Zalgcznika | Dyrektywy Ptasiej i 8-9 gatunkéw z Polskiej Czerwonej Ksiegi. W okresie
legowym obszar zasiedla co najmniej 1% populacji krajowej nastepujacych gatunkéw ptakow:
tabedz krzykliwy, gegawa, podgorzatka i zausznik; w mniejszej, ale znaczacej ilosci teren
zasiedla: fabedz niemy, bak, czernica, gtowienka i wodnik.

2.3.3. Obszar Chronionego Krajobrazu

Obszar Chronionego Krajobrazu Dolina Szprotawki obejmuje potudniowg czes¢ gminy
Niegostawice. Obszar ten zostat utworzony w celu ochrony cennych waloréw przyrodniczych,
krajobrazowych i kulturowych tego regionu. Jego gtéwnym elementem jest rzeka Szprotawka,
bedgca lewym doptywem Bobru. Dolina rzeki jest waznym siedliskiem przyrodniczym z bogatag
faung i florg, ktéra w swoich zasobach posiada rzadkie gatunki ptakéw, owadow i ptazow,
a takze rosliny typowe dla podmokiych terenéw. Dolina Szprotawki petni wazng funkcje
korytarza ekologicznego, umozliwiajgcego migracje roznych gatunkéw zwierzat. To takze teren
o duzej bioréznorodnosci, ktéry przyczynia sie do utrzymania rownowagi ekologicznej
W regionie.

2.3.4. Pomniki przyrody
Na obszarze gminy Niegostawice znajduje sie 11 pomnikow przyrody.

Sposob uwzglednienia w POG

W granicach obszarow Natura 2000 oraz obszaru chronionego krajobrazu wyznaczono
strefy dopuszczajgce zabudowe, w szczegolnosci mieszkaniowg, lecz takze ustugows,
przemystowa, rolniczg, gérnictwa oraz infrastrukture techniczng i komunikacyjng. Wynika
to z faktu, iz obszary Natura 2000 oraz obszar chronionego krajobrazu obejmujg obecnie
zainwestowane obszary wiejskie gminy Niegostawice.

W planie ogdlnym wyznaczono strefy otwarte (SO) w ramach ktérych w profilu
dodatkowym nie dopuszczono lokalizacje terenéw elektrowni stonecznych oraz wiatrowych,
w graniach wskazanych powyzej form ochrony przyrody. Realizacja nowej zabudowy w ramach
pozostatych stref planistycznych, ktére znajdujg sie w granicach obszaréw chronionych,
zostanie przesgdzona w opracowanych miejscowych planédw zagospodarowania
przestrzennego.
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Rycina 1. Rozktad przestrzenny form ochrony przyrody w granicach gminy Niegostawice

£~
] T S
/ -~
= — L
J___~—f\_~/“’ o
S 3
/
~~ ,.\f*"J Zimna Brzeinica l)
Vd I~
oS / -
/” \\\ /, Bukowica ,//
ey N/ Vs
/.l
’ - /
> gl S (
: (I (
- q | / Mycielin \
- -
~ Nowa labtona
AT { }
: ’: CSNeS Stara Jablona \\
\\
\\
N 7
/ /
'4 =
| Golcieszowice F i\ S 1 (
L /
. Praoctaw | g7 \:/
7 " e ~
e
\
\ \
\
4 \
~
-‘/’ Niegostawico ‘
5 \
} \
{ \
\
\ \
/, Sucha Dolnd ) E > ”“__.—\__J
K/ 3 > Rudziny { /‘-’
\ 7
0 / /
1 1] —
/ ;"..ia = Krngtzv(}tv,‘ = a7y / / -
‘\I;L\ i l’\‘ N, —~a ’ / ) rezerwat przyrody
J J S - g
i ’,—- \ \\\v = | obszary Natura 2000
~ J -
( A obszar chronionego krajobrazu
t— _ 0 2 4 km
\ :

Zrédfo: opracowanie wfasne na podstawie danych Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska.

24. Obszary szczegolnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz
pasy o szerokosci 50 m od stopy watu

Zgodnie z art. 16 pkt 34) ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne, (Dz.U. 2025 poz.
960 ze zm.), obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig to:
obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest srednie i wynosi 1%,
obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi 10%,
obszary miedzy linig brzegu a watem przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim
brzegiem, w ktéry wbudowano wat przeciwpowodziowy, a takze wyspy i przymuliska,
o ktérych mowa w art. 224, stanowigce dziatki ewidencyjne,
pas techniczny.

Na obszarze gminy Niegostawice znajdujg sie obszary zagrozenia powodzig 10% —
raz na 10 lat; 1% —raz na 100 lat oraz 0,2% —raz na 500 lat. Obejmujg one tereny przy rzekach
Szprotawa i Szprotawka, w szczegdlnosci przy Bagnach Przemkowskich oraz w okolicach wsi
Sucha Dolna i Krzywczyce. Obszary zagrozone powodzig raz na 100 lat (1%) i 500 lat (0,2%)
swoim zasiegiem obejmujg wiekszg powierzchnie w stosunku do obszaréw zagrozonych
powodzig raz na 10 lat (1%) ze wzgledu na spory rozstrzat czestotliwosci.
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Sposob uwzglednienia w POG

Wyzej wskazane tereny zagrozone powodzig zostaty objete w planie ogdlnym strefami
uniemozliwiajgcymi zabudowe w ich granicach (SO) oraz fragmenty stref komunikacyjnych (SK).

Rycina 2. Rozktad przestrzenny obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig w granicach gminy Niegostawice
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Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie danych ISOK.
2.5. Obszary gruntéw zmeliorowanych

Zgodnie z art. 195 ustawy Prawo wodne (Dz.U. 2025 poz. 960 ze zm.) melioracje wodne
polegaja na regulacji stosunkéw wodnych w celu polepszenia zdolnosci produkcyjnej gleby
i utatwienia jej uprawy. Urzgdzeniami melioracji wodnych sa: rowy wraz z powigzanymi z nimi
funkcjonalnie budowlami, systemy drenarskie, rurociagi, stacje pomp wykorzystywane
wytgcznie do celéw rolniczych, ziemne stawy rybne, groble na obszarach nawadnianych,
a takze systemy nawodnien grawitacyjnych i cisnieniowych, o ile stuzg regulacji stosunkow
wodnych, zgodnie z art. 195 wspomnianej ww. ustawy.

Zgodnie z art. 196 ustawy Prawo wodne (Dz.U. 2025 poz. 960 ze zm.), wcelu
zapewnienia dostepu do informacji o urzadzeniach melioracji wodnych oraz o zmeliorowanych
gruntach prowadzi sie ewidencje urzadzen melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntéw,
zwang dalej "ewidencjg melioracji wodnych". W granicach gminy Niegostawice grunty
zmeliorowane wystepujg przede wszystkim w granicach Bagien Przemkowskich oraz wzdtuz
okolicy rzeki Szprotawy.
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Sposob uwzglednienia w POG

W granicach gminy Niegostawice wystepuje rozlegly system melioracyjny. Istnieje
i funkcjonuje on w $rodkowej czesci gminy, oraz poétnocno — zachodniej (obreby:
Gosciszowice, Niegostawice, Mycielin), natomiast obreby takie jak: Przectaw, Nowa Jabtona
i Zimna BrzezZnica sg czesciowo wyposazone w tg sie¢. W planie ogélnym w granicach gruntéow
zmeliorowanych wyznaczono strefy otwarte (SO).

2.6. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych
wystepuja te ruchy
Za pojeciem ruchow masowych stojg powstajgce naturalnie lub na skutek dziatalnosci
cztowieka osuwanie, spefzywanie lub obrywanie powierzchniowych warstw skat, zwietrzeliny
i gleby, zgodnie z art. 3 pkt 32a ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska
(Dz.U. 2025 poz. 647 ze zm.).

Sposob uwzglednienia w POG

Na terenie gminy Niegostawice nie odnotowano wystepowania osuwisk, terendéw
zagrozonych ruchami masowymi ani obszaréw predysponowanych do wystepowania ruchow
masowych. Niemniejw przypadku planowania inwestycji budowlanych, konieczne jest
uprzednie wykonanie badan geotechnicznych, ktére potwierdzg mozliwos¢ bezpiecznego
posadowienia obiektéw.

2.7. Strefy ochronne uje¢ wody

Celem ochrony ujeé¢ wody jest zapewnienie odpowiedniej jakosci wod przeznaczonych
do zaopatrzenia ludnosci w wode pitng oraz zaktadow wymagajgcych wody wysokiej jakosci,
a takze ochrona zasobéw wodnych. W tym celu, na podstawie art. 120 ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. Prawo wodne (Dz.U. 2025 poz. 960 ze zm.), ustanawia sie strefy ochronne uje¢ wody.

Strefy ochronne mogg obejmowac:
¢ wylgcznie teren ochrony bezposredniej, albo
e teren ochrony bezposredniej oraz teren ochrony posredniej.

Strefe ochronng sktadajaca sie wytgcznie z terenu ochrony bezposredniej ustanawia sie
dla kazdego ujecia wody, z wyjatkiem uje¢ stuzacych do zwykiego korzystania z waod.
W przypadku uje¢ wod podziemnych, teren ochrony posredniej obejmuje obszar zasilania
ujecia, ktoéry wyznacza sie na podstawie dokumentacji hydrogeologicznej. Jesli czas przeptywu
wod od granicy obszaru zasilania do ujecia przekracza 25 lat, teren ochrony posredniej
wyznacza sie, uwzgledniajgc obszar odpowiadajgcy 25-letniemu czasowi wymiany wod
w warstwie wodonosne;j.

Strefa ochronna uje¢ wod powierzchniowych okreslana jest tak, aby trwale zapewnic
jako$¢ oraz wydajnos¢ ujecia. Jej granice wyznacza sie na podstawie dokumentacji
hydrologicznej, przy czym w przypadku ujecia wody z potoku gorskiego lub gérnego biegu
rzeki strefa ochronna moze obejmowac catg zlewnie cieku powyzej ujecia.

Ustanowienie stref ochronnych odbywa sie w nastepujacy sposaéb:
o Strefe ochronng obejmujgcg wytgcznie teren ochrony bezposredniej ustanawia wtasciwy
organ Waod Polskich w drodze decyzji,
o Strefe ochronng obejmujgcg zaréwno teren ochrony bezposredniej, jak i posredniej
ustanawia wojewoda w drodze aktu prawa miejscowego.
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Sposob uwzglednienia w POG

Na terenie gminy Niegostawice obowigzujg nastepujace strefy ochrony bezposredniej
wokot uje¢ w Goscieszowicach oraz Starej Jabtonej. Wokdt wymienionych ujeé waéd
ustanowione zostaty strefy infrastrukturalne (SI).

2.8. Tereny goérnicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Na terenie gminy Niegostawice znajdujg sie trzy obszary oraz tereny gérnicze. Zostaty
one wyznaczone wokot uzytkowanych zt6z ,Rudziny” oraz ,Zimna Brzeznica” W ponizsze;j
tabeli zestawiono podstawowe informacje dotyczgce zt6z wraz z numerami w rejestrze,
decyzjami Marszatka Wojewddztwa Lubuskiego, powierzchnig obszaréw i terendw gérniczych
oraz terminem obowigzywania koncesji na wydobycie.

Tabela 1. Charakterystyka obszaréw i terendw gorniczych w gminie Niegostawice

Nazwa obszaru N Decyzja Marszatka Powierzchnia Data
. umer L ; - s .
i terenu . Wojewoédztwa Lubuskiego obszaru i terenu waznosci
R w rejestrze P e
gorniczego (numer, data) gorniczego koncesji
. DW.111.7422.9.2016,
Rudziny 10-4/3/245 18.02 2016 ok. 14 ha 31.12.2026
. DW.111.7422.38.2022,
Rudziny | 10-4/3/290 24.01.2023 ok. 25 ha 31.12.2033
. . DW.I11.7422.15.2012,
Zimna Brzeznica 10-4/3/191 19.03 2012 ok. 8 ha 17.01.2037
Zrédfo: opracowanie whasne na podstawie danych MIDAS.
Sposdb uwzglednienia w POG
Tereny iobszary gornicze: ,Rudziny”; ,Rudziny I”; ,Zimna Brzeznica” zostaly ujete

w planie ogélnym w strefie gornictwa (SG).

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

Na terenie gminy Niegostawice wystepujg cztery ztoza surowcow. Sg to ztoza piaskow
i zwiréw ,Rudziny”, ,Sucha Dolna”, ,Zimna Brzeznica” oraz ,Zimna Brzeznica I”. Ztoza ,Rudziny”
oraz ,Zimna Brzeznica” zajmujg kolejno 15,6 i 5,8 ha. Zasoby geologiczne zloza ,Rudziny”
sg rowne 230 tys. ton, a przemystowe 206 tys. ton, natomiast wydobycie w 2024 roku wyniosto
55 tys. ton. W przypadku ztoza ,Zimna Brzeznica”, jego zasoby geologiczne i przemystowe sg
réwne 1105 tys. ton, a wydobycie w 2024 roku wyniosto 79 tys. ton. Pozostate dwa ztoza: ,Sucha
Dolna” i ,Zimna Brzeznica I” posiadajg status rozpoznanych szczegdtowo. Ich powierzchnia
wynosi kolejno 9,2 i 3,8 ha. Ich zasoby geologiczne sg rowne 448 i 702 tys. ton.

Sposob uwzglednienia w POG

Ztoza surowcdw zostaty ujete w planie ogdélinym w strefie gornictwa (SG).

2.10. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U. 2024 poz. 1292),
lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury
wspolczesnej

Zgodnie z ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz.U. 2024 poz. 1292), w art. 19 ust. 1 wskazano, ze przy okreslaniu ustalen planu ogélnego
gminy nalezy w szczegdélnosci uwzgledni¢ ochrone nieruchomych zabytkow objetych formami
ochrony konserwatorskiej wraz z ich otoczeniem, a takze obiektow ujetych w wojewddzkiej lub
gminnej ewidencji zabytkow.
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Sposob uwzglednienia w POG

Ustalenia planu ogdlnego gminy Niegostawice obejmujg tzw. gminne standardy
urbanistyczne, w ramach ktérych okre$la sie katalog stref planistycznych. Kazda ze stref
zawiera wylgcznie ustalenia dotyczace:

« profilu funkcjonalnego strefy (czyli rodzaju dominujgcego przeznaczenia terenu),
¢ maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,

e maksymalnej wysokosci zabudowy,

e maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki,
¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

Powyzsze przepisy wskazujg na koniecznos¢ powigzania ochrony dziedzictwa
kulturowego z procesem planowania przestrzennego. W praktyce oznacza to, ze ochrona
zabytkbw musi by¢ uwzgledniona na etapie opracowywania planu ogdlnego, poprzez
odpowiednie dostosowanie parametréw zabudowy dla stref, w ktérych znajdujg sie chronione
obiekty. Nowe inwestycje planowane w takich strefach powinny uwzglednia¢ skale i charakter
istniejgcych zabytkéw, m.in. ograniczenia dotyczgce wysokosci i intensywnosci zabudowy tak,
by nie dominowaty nad historycznym otoczeniem.

Szczegodlne znaczenie ma takze wymoég zachowania minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej, ktéry nie tylko wptywa na jakosS¢ przestrzeni publicznej, ale takze
odgrywa role w ochronie krajobrazu kulturowego. Rozporzgdzenie dotyczgce projektu planu
0golnego okredla minimalne wartoéci tego wskaznika dla poszczegdlnych stref planistycznych.

Warto jednak podkresli¢, ze plan ogdlny gminy ma charakter ramowy i okre$la jedynie
podstawowe parametry zagospodarowania przestrzennego. Bardziej szczegotowe regulacje
w zakresie ochrony zabytkdw, dotyczace np. estetyki nowej zabudowy, form
architektonicznych, uzytych materiatbw czy relacji przestrzennych, sg domeng planow
miejscowych. Dzieki temu mozliwe jest precyzyjne dostosowanie wymagan do lokalnych
uwarunkowan, co ma kluczowe znaczenie dla skutecznej ochrony dziedzictwa kulturowego.

Podsumowujgc, plan ogolny wyznacza ramy izasady zagospodarowania
przestrzennego, a miejscowe planu zagospodarowania przestrzennego umozliwiajg
wdrozenie bardziej precyzyjnych ustalen zwigzanych z ochrong zabytkéw. Majgc na uwadze
powyzsze, podczas opracowywania planu ogoélnego gminy Niegostawice uwzgledniono
obiekty objete formami ochrony konserwatorskiej, ustalajac wtasciwy profil funkcjonalny strefy
planistycznej, w ktorej sie znajduja, oraz parametry zabudowy i zagospodarowania terenu.

2.11. Tereny zamknigte i ich strefy ochronne

Pojecie terendow zamknietych, zgodnie z ustawg z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo
geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. 2024 poz. 1151 ze zm.), odnosi sie do obszaréw
0 szczegolnym znaczeniu dla obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Na terenie gminy znajdujg sie tereny linii kolejowej nr 14 o znaczeniu panstwowym,
relacji L.6dz Kaliska — Tuplice oraz linii kolejowej nr 303, takze o znaczeniu panstwowym, relaciji
Rokitki - Duninéw. Wiekszos¢ terendw kolejowych zostata uznana za tereny zamkniete
zgodnie z decyzjg nr 3 Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 24 marca 2014 r. w sprawie
ustalenia terenow przez, ktére przebiegaja linie kolejowe, jako terenéw zamknietych.

Sposob uwzglednienia w POG

Tereny linii kolejowych zostaty objete w planie ogdlnym strefg komunikacyjna (SK).
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2.12. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywaciji lub remediacji to tereny

zdegradowane badZz zanieczyszczone w wyniku dziatalnosci cziowieka, ktére wymagajg
podjecia dziatan naprawczych w celu przywrdcenia ich wartosci uzytkowych, ekologicznych,
przyrodniczych lub spoteczno-gospodarczych.

Przeksztatcenia — obejmujg zmiany w sposobie uzytkowania terenu, jego funkcji lub
przeznaczenia, majgce na celu dostosowanie go do nowych potrzeb spotecznych,
gospodarczych lub ekologicznych. Przyktadami mogg by¢é zmiany terendw
poprzemystowych w obszary zieleni, parki publiczne czy zabudowe mieszkaniowa.

Rehabilitacja — to dziatania zmierzajgce do poprawy funkcjonalnosci danego terenu,
umozliwiajgce jego bezpieczne izréwnowazone uzytkowanie zgodnie z nowym
przeznaczeniem. Moze to obejmowac¢ m.in. odbudowe ekosystemdw czy stabilizacje
struktur ziemnych.

Rekultywacja — proces przywracania zdegradowanym obszarom wartosci uzytkowych
i ekologicznych, szczegdlnie po dziatalnoSci wydobywczej lub przemystowe,.
Rekultywacja moze obejmowacC uzupetnienie warstwy glebowej, nasadzenia
roslinnosci, poprawe jakosci wod oraz usuwanie odpadow.
Zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U.
2024 poz. 82), rekultywacja gruntdw oznacza nadanie lub przywrdcenie gruntom
zdegradowanym albo zdewastowanym wartosci uzytkowych Ilub przyrodniczych
poprzez odpowiednie uksztaltowanie rzezby terenu, poprawe wtasciwosci fizycznych
i chemicznych, regulacje stosunkéw wodnych, odtworzenie gleb, umocnienie skarp
oraz budowe niezbednych drog.

Remediacja — obejmuje specjalistyczne dziatania prowadzgce do oczyszczenia gleby,
ziemi i wod gruntowych z substancji szkodliwych, takich jak metale ciezkie, chemikalia
czy toksyczne odpady. Zgodnie z ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
Srodowiska (Dz.U. 2025 poz. 647 ze zm.), remediacja oznacza dziatania majgce
na celu usuniecie lub ograniczenie stezenia substancji powodujgcych zagrozenie, ich
kontrole oraz zahamowanie rozprzestrzeniania sie, tak aby teren zanieczyszczony nie
stwarzat ryzyka dla zdrowia ludzi ani dla srodowiska, z uwzglednieniem obecnego
oraz, jesli to mozliwe, planowanego sposobu uzytkowania terenu. Dopuszcza sie takze
samooczyszczanie,  jesli przynosi najwieksze korzysci Srodowiskowe.
Zgodnie z art. 1011 wspomnianej ustawy, remediacja odbywa sie na podstawie planu
remediaciji, ustalanego decyzjg przez regionalnego dyrektora ochrony srodowiska.

Sposob uwzglednienia w POG

W granicach gminy nie wystepujg obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji,

rekultywacji lub remediacji.

2.13. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Rewitalizacjia  stanowi  proces  kompleksowego  wyprowadzania  obszarow

zdegradowanych ze stanu kryzysowego, realizowany poprzez zintegrowane dziatania na rzecz
lokalnej spotecznosci, przestrzeni i gospodarki. Dziatania te sg skoncentrowane terytorialnie,
prowadzone z udziatem interesariuszy rewitalizacji i oparte na gminnym programie rewitalizacji.
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Zgodnie z ustawg z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. 2024 poz. 278),
obszarem zdegradowanym jest czeS¢ gminy dotknieta kryzysem spotecznym,
w szczegolnosci objawiajacym sie bezrobociem, ubdstwem, przestepczoscig, niskim
poziomem edukacji, stabym kapitatem spotecznym czy niewielkim udziatem mieszkancow
w zyciu publicznym i kulturalnym.

Warunkiem wyznaczenia obszaru zdegradowanego jest stwierdzenie wystepowania
co najmniej jednego z ponizszych typow negatywnych zjawisk:

e spoteczne — np. wysoka przestepczosc¢, wysokie bezrobocie,

e gospodarcze — np. niska przedsiebiorczos¢, staba kondycja lokalnych firm,

o Srodowiskowe — np. przekroczenie norm jakosci s$rodowiska, obecnosé
niebezpiecznych odpadow,

o przestrzenno-funkcjonalne — np. niedobdr lub zty stan infrastruktury, brak dostepu
do ustug publicznych, niedostosowanie uktadu urbanistycznego do aktualnych
potrzeb, niski poziom obstugi komunikacyjnej,

e techniczne — np. zty stan techniczny budynkéw mieszkalnych i innych obiektow, brak
rozwigzan wspierajgcych energooszczednos¢, ochrone srodowiska czy dostepnosc
dla oséb ze szczegdlnymi potrzebami.

Obszar rewitalizacji to czes¢ lub cato$¢ obszaru zdegradowanego, na ktoérej gmina
planuje realizowac dziatania rewitalizacyjne ze wzgledu na ich istotne znaczenie dla rozwoju
lokalnego. Obszar ten nie moze przekracza¢ 20% powierzchni gminy ani by¢é zamieszkany
przez wiecej niz 30% jej mieszkancéw. Moze on obejmowac rowniez tereny niezabudowane,
w tym poprzemystowe, powojskowe czy pokolejowe. pod warunkiem, ze planowane dziatania
przyczynig sie do przeciwdziatania negatywnym zjawiskom spotecznym.

Na terenie gminy Niegostawice nie obowigzuje aktualny gminny program rewitalizacji.
Nie podjeto uchwaly w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego ani obszaru
rewitalizacji, o ktérych mowa w ustawie o rewitalizaciji.

Sposob uwzglednienia w POG

W granicach gminy nie wyznaczono obszaru zdegradowanego ani obszaru rewitalizaciji,
zatem nie zostaty one uwzglednione w planie ogélnym gminy.

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

Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych ilesnych (Dz. U. 2024
poz. 82) stanowi, ze na cele nierolnicze i nieleSne mozna przeznacza¢ przede wszystkim
grunty oznaczone w ewidencji gruntéw jako nieuzytki, a w razie ich braku inne grunty
0 najnizszej przydatnosci produkcyjnej (art. 6 ust. 1). Kluczowy dla zagadnienia wprowadzania
nowych funkgciji jest art. 7 ww. ustawy, ktory stanowi, iz przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze inielesne dokonuje sie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, przy czym przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne:

e gruntéw rolnych klas I-1ll — wymaga uzyskania zgody ministra wtasciwego do spraw
rozwoju Wsi;

e gruntéw lesnych stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa — wymaga uzyskania zgody
ministra wtasciwego do spraw srodowiska lub upowaznionej przez niego osoby;

e pozostatych gruntow lesnych — wymaga uzyskania zgody marszatka wojewodztwa
wyrazanej po uzyskaniu opinii izby rolniczej.
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Ze srodowiskowego punktu widzenia, bardziej korzystne jest uwalnianie terenéw
rozwojowych z mozliwoscig zainwestowania izabudowania blizej istniejgcej zabudowy,
poniewaz generujg one mniejsze koszty dla gminy. Tereny rolnicze nalezy uwalnia¢ stopniowo,
a ich uruchomienie powinno by¢ uzasadnione ekonomicznie. Przeznaczenia gruntéw rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i nielesne, zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i leSnych, dokonuje sie w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego.
Ponizsza rycina przedstawia rozmieszczenie gruntow lesnych, oznaczonych w ewidencji
gruntéw symbolem Ls oraz gruntow rolnych o klasach bonitacyjnych Il, I, Illa i lllb, ktére sg

pod ochrong w mys$l ustawy o ochronie gruntdw rolnych ilesnych. Ponizej ryciny
zamieszczono tabele z zestawieniem powierzchniowym poszczegoélnych gruntéw objetych
ochrong. Wykorzystane dane pochodzg z ewidencji gruntow i budynkow (EGIB).

Rycina 3. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-1ll oraz grunty le$ne w granicach gminy Niegostawice
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Tabela 2. Sumaryczne zestawienie powierzchni gruntéw lesnych oraz gruntéw rolnych klas chronionych
w gminie Niegostawice

Oznaczenie gruntu Powierzchnia (ha)
Grunty lesne (Ls) 3092,0
Grunty rolne klasy Il 89,8
Grunty rolne klasy Il 469,7
Grunty rolne klasy llla 1257,4
Grunty rolne klasy IlIb 796,3

Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie danych EGIB.
Sposob uwzglednienia w POG
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Tereny laséw zostaly kazdorazowo ujete w planie ogdlnym w strefie otwartej (SO).
Grunty rolne o chronionych klasach bonitacyjnych w znacznej czesci takze zostaty ujete
w strefie otwartej (SO), lecz w uzasadnionych przypadkach dopuszczono ich uwzglednienie
w strefach przewidujgcych zabudowe. Takim przypadkiem sg obszary uzupetnienia zabudowy,
ktére mogg dopuszczaé przeznaczenie na cele nierolnicze gruntow klasy | — I,
z ograniczeniem w pasie 50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej. Wyznaczajgc
strefy otwarte w pierwszej kolejnosci uwzgledniono koniecznosc¢ ochrony gruntéw rolnych klas
I-Ill oraz gruntéw nizszych klas tworzgcych z nimi jednolitg przestrzen produkcyjng. Dlatego
na dziatkach z takimi gruntami w profilu dodatkowym strefy otwartej nie dopuszczono
mozliwosci realizacji elektrowni stonecznych, natomiast — zgodnie ze ztozonymi wnioskami —
umozliwiono lokalizacje elektrowni wiatrowych. Wymagajg one bowiem znacznie mniej terenu
i w mniejszym stopniu ingerujg w rolniczg przestrzen produkcyjng. Na dziatkach obejmujgcych
wytgcznie grunty gorszej jakosci, niepodlegajgce ochronie, dopuszczono rowniez mozliwosé
realizacji elektrowni stonecznych.

2.15. Rozmieszczenie istniejagcych i planowanych obiektéw infrastruktury
spotecznej wraz z obowiagzujacymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu

W granicach gminy Niegostawice funkcjonujg nastepujgce publiczne jednostki o$wiatowe:
e Zespot Ztobkéw ,Fasolki” w Przectawiu,
o Zespot Ztobkoéw ,Elfiki” w Goscieszowicach,
e Szkota Podstawowa im. Rotmistrza Witolda Pileckiego w Goscieszowicach,
e Szkofa Podstawowa im. Jana Pawia Il w Przectawiu.

W zakresie ochrony zdrowia w gminie Niegostawice funkcjonuje Niepubliczny Zaktad
Opieki Zdrowotnej ,Elvita” z siedzibg w Przectawiu i w jego filii w Niegostawicach. Nalezy takze
wspomnie¢ o opiece spotecznej, ktéra w gminie Niegostawice wypetniana jest przez Gminny
Osrodek Pomocy Spotecznej w Niegostawicach.

W gminie Niegostawice funkcjonuje takze Gminne Centrum Kultury zlokalizowane
w Goscieszowicach oraz Swietlice wiejskie, kidére znajdujg sie m.in. w: Krzywczycach,
Bukowicy oraz Nowej Jabtone;j.

Sposob uwzglednienia w POG

W planie ogdélnym uwzgledniono istniejgce obiekty infrastruktury spotecznej, jako
elementy wypetniajgce strukture funkcjonalng stref planistycznych: wielofunkcyjne;j
z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng (SW), wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng (SJ) oraz ustugowej (SU). Obszary zieleni publicznej wigczono gtdéwnie
w granice stref zieleni i rekreacji (SN) lub otwartej (SO).

2.16. Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury
transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu

Rdzeniem sieci transportowej gminy Niegostawice sg drogi wojewodzkie nr 328 oraz
333. Ponadto przez wschodnig cze$¢ gminy przebiega droga ekspresowa nr S3, jednakze
w granicach gminy nie znajduje sie zjazd i wjazd na te droge. Uktad drogowy gminy
Niegostawice uzupetniany jest przez liczne drogi gminne i powiatowe.

Obecnie na terenie gminy nie odbywa sie ruch kolejowy, pomimo istniejgcej infrastruktury
kolejowej. W granicach gminy znajduje sie stacja kolejowa Niegostawice, gdzie krzyzujg sie
linie kolejowe: nr 14 £6dz Kaliska — Forst (Niemcy). Poza linig kolejowa nr 14 przez obszar
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gminy - potudnikowo - prowadzit takze odcinek linii kolejowej nr 303 relacji Rokitki-Korzuchow.
Ruch pociggow na tej linii zawieszono w latach 1991-1992. Obecnie linia ta na wielu odcinkach
jest rozebrana. Pofgczenia osobowe kolejowe zostaty zawieszone w 2002 roku, natomiast
w latach 2006-2010 stacja kolejowa Niegostawice byta stacjg koncowg dla szynobusu
kursujgcego od Zielonej Gory/Zagania.

W zakresie infrastruktury technicznej, przez teren gminy przebiega siec
elektroenergetyczna wysokiego napiecia. Sieci elektroenergetyczne s$redniego napiecia
tworzg rozproszong sie¢, doprowadzajgc energie elektryczng ze stacji elektroenergetycznych
do poszczegdlnych miejscowosci. Przez gmine przebiega takze gazocigg wysokiego cisnienia
relacji Polkowice-Zary.

Na czas sporzadzania planu ogdélnego, gmina Niegostawice nie planuje realizaciji
nowych obiektéw infrastruktury spotecznej, transportowej i techniczne;.

Sposob uwzglednienia w POG

W planie ogdlinym drogi wojewddzkie zostaty zakwalifikowane do terendw drogi gtéwnej,
natomiast linie kolejowg do terendw komunikacji kolejowej i szynowej, zgodnie zakresem
profilu strefy komunikacji (SK), okreslonej w rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséow (Dz. U.
z 2023 r. poz. 2758 z p6zn. zm.). Ustalenie w planach miejscowych pozostatych drég w tym
powiatowych i gminnych bedzie mozliwe poniewaz kazda ze stref planistycznych okreslonych
ww. rozporzgdzaniu zawiera swoim profilu podstawowym tereny komunikac;ji.

Wyznaczone planie ogélnym gminy Niegostawice strefy infrastrukturalne (Sl) dotyczg
istniejgcych obiektow. Lokalizacja w planach miejscowych pozostatych elementéw
infrastruktury technicznej bedzie mozliwa w zaleznosci od wymaganej potrzeby, poniewaz
kazda ze stref planistycznych okreslonych ww. rozporzgadzaniu zawiera swoim profilu
podstawowym tereny infrastruktury technicznej. Z zastrzezeniem iz dotyczy to terendow
telekomunikacji i innych terendéw infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz
5000 m?.

2.17. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
priorytetowe

Audyt  krajobrazowy, zgodnie zustawg o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. 2024 poz. 1130 ze zm.), to kompleksowa ocena stanu krajobrazu na
danym terenie, uwzgledniajgca jego wartosci przyrodnicze, kulturowe i estetyczne oraz
zagrozenia wynikajgce z dziatalnosci cztowieka. Celem audytu jest wsparcie planowania
przestrzennego poprzez identyfikacje obszaréw wymagajgcych ochrony oraz wskazanie
kierunkéw dziatan na rzecz zachowania i poprawy jakosci krajobrazu.

Zgodnie z art. 2 pkt 16f ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
krajobraz priorytetowy stanowi krajobraz szczegodlnie cenny dla spofeczenstwa ze wzgledu
na swoje wartosci przyrodnicze, kulturowe, historyczne, architektoniczne, urbanistyczne,
ruralistyczne lub estetyczno-widokowe, ijako taki wymagajgcy zachowania lub okreslenia
zasad i warunkow jego ksztattowania

Gmina Niegostawice objeta jest Audytem krajobrazowym wojewddztwa lubuskiego,
przyjetego Uchwatg nr IV/66/23 z dnia 28 pazdziernika 2024 r. w sprawie uchwalenia Audytu
krajobrazowego wojewoddztwa lubuskiego.

W krajobrazie gminy Niegostawice wyznaczone zostaty dwa krajobrazy priorytetowe:
,Przemkowskie Bfota” (id: 1034) oraz ,Obszar wiejski miedzy Zaganiem, Szprotawg i Nowym
Miasteczkiem” (id: 1708).
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Krajobraz priorytetowy ,Przemkowskie Btota” (id: 1034) obejmuje teren bagienno-tgkowy

w potudniowo-wschodniej czesci gminy Niegostawice. Audyt krajobrazowy formutuje wobec tego
krajobrazu priorytetowego nastepujgce zadania majgce na celu zachowanie dotychczasowego
stanu krajobrazu lub poprawy jego wartosci oraz wtasciwego ksztattowania:

Utrzymanie stabilnych dla siedlisk bagiennych stosunkéw wodnych,

Ochrona przed osuszaniem, przeksztatcaniem, zasypywaniem, zagospodarowywaniem
na inne cele,

Przeciwdziatanie sukcesji poprzez usuwanie nalotéw drzew i krzewow, z mozliwym
pozostawieniem czesci krajobrazu sukcesiji naturalnej,

Utrzymanie lub przywrécenie ekstensywnego uzytkowania rolnego,

Ksztaltowanie strefy buforowej wzdtuz rzeki Szprotawka (Szprotawica),

Ksztaltowanie stref ekotonowych na granicy mokradfa z terenami otwartymi,
Propagowanie dziatan na rzecz ochrony wod powierzchniowych, w tym m.in.
prowadzenia gospodarki rolnej ze szczegdlnym uwzglednieniem ochrony waod,
w szczegolnosci  ograniczeniem nawozenia i zachowaniem  nienawozonych,
pozostawionych bez uzytkowania lub zagospodarowanych jako uzytki zielone stref
buforowych wzdtuz ciekéw i rowdw melioracyjnych,

Zaleca sie analize przyrodniczg pod katem mozliwosci powotania rezerwatu
~Przemkowskie Bfota”.

Krajobraz priorytetowy ,Obszar wiejski miedzy Zaganiem, Szprotawg i Nowym

Miasteczkiem” (id: 1708) obejmuje swojg powierzchnig gminy: Kozuchowo, Nowe Miasteczko,
Bytom Odrzanski, Szprotawa, Zagan, Niegostawice i Brzeznice. Audyt krajobrazowy formutuje
wobec tego krajobrazu priorytetowego nastepujgce zadania majgce na celu zachowanie
dotychczasowego stanu krajobrazu lub poprawy jego wartosci oraz wiasciwego ksztattowania:

Zachowanie rolniczego charakteru krajobrazu,

Pozostawienie niezabudowanych terendéw otwartych; zaleca sie maksymalne
ograniczenie zmian przeznaczania gruntéw rolnych na cele nierolnicze,

Zachowanie trwatych uzytkow zielonych poprzez ekstensywne uzytkowanie ko$ne,
kosno-pastwiskowe lub pastwiskowe; zaleca sie wylgczenie z zabudowy oraz
przeksztatcania w grunty orne i zalesienia,

Promowanie pakietéw rolno-srodowiskowo-klimatycznych,

Ksztattowanie stref buforowych wzdtuz ciekow, mokradet i sSrédpolnych oczek wodnych
w formie naturalnych pasow roslinnosci,

Ochrona mokradet przed zasypywaniem, osuszaniem, likwidacjg i zabudowa,
Utrzymanie ciggtosci ekologicznej doliny Bobru i strumieni Biatej Wody, Dtuzca, ltawki,
Suchej, zachowanie naturalnego charakteru ciekdw oraz ochrona przed grodzeniem
i zabudowa,

Zachowanie i odtwarzanie zadrzewien i zakrzewien S$rodpolnych, przydroznych
i nadwodnych,

Ksztaltowanie alei drzew wzdtuz gtéwnych ciggéw komunikacyjnych i strefy buforowej
wzdtuz drogi ekspresowej,

Konserwacja i zabezpieczenie trwatej ruiny zamku w Borowie Polskim,

Edukacja w zakresie stosowania dobrej praktyki rolniczej,

Ochrona uktadu parku patacowego w Suchej Dolnej; pielegnacja drzewostanu,
Ochrona ukfadu parku patacowego w Rudzinach, w miare mozliwosci
uczytelnienie/odtworzenie alejek parkowych; utrzymanie prac porzadkowych
i pielegnacja drzewostanu,

Ochrona grodziska w Rudzinach,

Ochrona ukfadu parku patacowego w Bielicach, utrzymanie niezbednych prac
porzgdkowych na terenie parku, pielegnacja drzewostanu,

Ochrona uktadu parku patacowego w Lasocinie; utrzymanie niezbednych prac
porzadkowych, na terenie parku, pielegnacja drzewostanu; utrzymanie odpowiednich
stosunkéw wodnych,

22



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY NIEGOSLAWICE

— Przeprowadzenie rekultywacji goérniczych terendw eksploatacji powierzchniowej
po zakonczeniu eksploataciji; ksztattowanie strefy ekotonowej wokét obszaru gérniczego,
— Rekultywacja obszaru zamknigetego wysypiska smieci w Kartowicach.

Sposob uwzglednienia w POG

W granicach krajobrazéw priorytetowych plan ogélny gminy nadawat poszczegoinym
strefom planistycznym takie parametry urbanistyczne, aby mozliwa byla realizacja
rekomendaciji zawartych w Audycie krajobrazowym wojewddztwa lubuskiego. Jednoczes$nie
ustalenia planu og6lnego w granicach wskazanych krajobrazow priorytetowych formutowane
byty w taki sposob, aby ich realizacja nie pogtebiata zidentyfikowanych zagrozen istniejgcych
przy jednoczesnym niewywotywaniu zagrozen potencjalnych. Miedzy innymi wprowadzono
znaczne ograniczenie mozliwosci lokalizacji odnawialnych zrodet energii, przede wszystkim
farm fotowoltaicznych (tereny elektrowni stonecznych) w celu zachowania rolniczego
charakteru krajobrazu i ograniczeniu zmian przeznaczania gruntow rolnych na cele
nierolnicze.

Rycina 4. Zakres przestrzenny krajobrazéw priorytetowych w gminie Niegostawice
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Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie Audytu krajobrazowego wojewédztwa lubuskiego (2024).
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2.18. Uwarunkowania dla zabudowy i zagospodarowania terenéw wskazane
w opracowaniu ekofizjograficznym

Opracowanie ekofizjograficzne gminy Niegostawice wskazuje najwazniejsze
uwarunkowania srodowiskowe i przestrzenne, ktoére nalezy bra¢ pod uwage przy ksztattowaniu
zabudowy i zagospodarowania terenéw. Dokument podkresla duzy udziat terenéw lesnych,
wodnych oraz terendéw cennych przyrodniczo, a takze wystepowanie gruntéw rolnych
petnigcych istotne funkcje w srodowisku przyrodniczym gminy. Zgodnie z opracowaniem
ekofizjograficznym, spora czes¢ gminy Niegostawice stanowi tereny, ktére powinny pozostac
w dotychczasowym uzytkowaniu z uwagi na petnione funkcje i walory krajobrazowe.

Jednoczesnie w  opracowaniu  ekofizjograficznym  zidentyfikowano obszary
o korzystniejszych predyspozycjach do rozwoju zabudowy, ktére obejmujg okoto 14%
powierzchni gminy i zlokalizowane sg przede wszystkim wzdtuz wsi Niegostawice,
Goscieszowice, Mycielin, Stara Jabtona, Bukowica, Nowa Jabtona i Zimna Brzeznica. Sg to
tereny, ktére opracowanie ekofizjograficzne definiuje jako obszary, na ktérych mozliwe jest
zainwestowanie bez nadmiernej ingerencji w srodowisko oraz w sposob spojny z obecnym
uktadem przestrzennym.

Dokument zwraca takze uwage na potrzebe racjonalnego i stopniowego wprowadzania
nowych terenéw pod zabudowe. Wskazuje, ze w pierwszej kolejnosci powinny by¢ to obszary
pofozone w sgsiedztwie istniejgcej tkanki urbanistycznej i infrastruktury, co pozwala
na efektywne wykorzystanie zasobdéw i zachowanie zréwnowazonego charakteru rozwoju
przestrzennego.

Sposob uwzglednienia w POG

Wszystkie uwarunkowania ekofizjograficzne okredlone w dokumencie wraz
z ograniczeniami wynikajgcymi ze stanu i walorow Srodowiska przyrodniczego zostaty
uwzglednione przy sporzadzaniu planu ogodlnego, dzigki czemu przyjete rozwigzania
zapewniajg spetnienie potrzeb rozwoju przestrzennego gminy z zachowaniem jej walorow
przyrodniczych i krajobrazowych. Nowe tereny przeznaczone pod zabudowe zostaty
zlokalizowane przede wszystkim w bezposrednim sgsiedztwie istniejgcej zabudowy, wytgcznie
w oparciu o obszaru uzupetniania zabudowy (OUZ), co sprzyja¢ bedzie tworzeniu zwartej
i spojnej struktury przestrzennej oraz pozwala na optymalne wykorzystanie istniejgcej
infrastruktury technicznej i spotecznej przy ograniczeniu ingerencji w srodowisko przyrodnicze.
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2.19. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758), §3 ust 1.,
zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oraz chionnos¢ terendéw
niezabudowanych w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zwanej dalej
"ustawg", wyraza sie w liczbie mieszkancow.
Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa, wyrazone w liczbie mieszkancow, oblicza
sie z uwzglednieniem prognozowanej liczby mieszkancéw w oparciu o dane udostepniane przez
statystyke publiczng, fgcznej powierzchni uzytkowej mieszkan zgodnej z najnowszymi danymi
oraz prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan na jednego mieszkanca.

ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE WYLICZA SIE ZGODNIE Z WZOREM
(§3 UST. 2 WW. ROZPORZADZENIA)

MZO - PUMO
P3o

ZAP =

gdzie:

ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,

M2o - oznacza prognozowang liczbe mieszkancow gminy w oparciu o dane udostepniane przez statystyke
publiczng, powigkszong o 5%,

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

P20 - 0znacza prognozowang powierzchnig uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

Dla gminy Niegostawice najnowsze dostepne dane udostepnione przez statystyke publiczna,
(Zrédto: Gtéwny Urzad Statystyczny — Prognoza ludnoéci na lata 2023-2060), przedstawiajg
sie nastepujaco:

Mo = 3 447 = 3 447 + 5% = 3 619 (stan na 2044)
PUM, = 129 594 m? (stan na 2023)

PROGNOZOWANA POWIERZCHNIA UZYTKOWA MIESZKAN NA JEDNEGO
MIESZKANCA

Do ustalenia prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan stosuje sie jeden
z wzorow zgodnie z §3 ust 3, rozporzgdzenia:

on = 3P0 - 2P_10
P2 = 2Pg - P2

gdzie:

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

P20 - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze
dane.
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Dla gminy Niegostawice najnowsze dostepne dane udostepnione przez statystyke
publiczna, (Zrédto: Gtéwny Urzad Statystyczny — Bank Danych Lokalnych), przedstawiajg sie
nastepujgco:

Po = 30,6 m? (stan na 2023)
P.10 = 27,3 m? (stan na 2013)
P.20 = 24,4 m? (stan na 2003)
Wobec powyzszego prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan przedstawia sie
nastepujgco:
e dla wzoru:
P20 = 3P - 2P.10 = 3*30,6 - 2*27,3 = 91,8 — 54,6 = 37,2 m?
e dla wzoru:
P20 = 2Pg - Py = 2*30,6 — 24,4 = 61,2— 24,4 = 36,8 m?

Zgodnie z § 3 ust 8 rozporzagdzenia, w przypadku gdy prognozowana powierzchnia
uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (P20) wyznaczona zgodnie z ust. 3 lub 7
jest mniejsza niz 40 m? na jednego mieszkanca lub brak jest danych udostepnionych przez
statystyke publiczng umozliwiajgcych wykonanie obliczen zgodnie z wzorami, o ktérych mowa
w ust. 3, przyjmuje sie warto$¢ tego parametru wynoszgcg 40 m? na jednego mieszkanca.

Obliczona powierzchnia jest mniejsza niz 40 m?, wobec czego przyjmuje sie warto$é
40 m? powierzchni uzytkowej na jednego mieszkanca.

ZATEM:
ZAP = Mo - PUMo:P2o =3 619 — 129 594 : 40 = 3 619 — 3 240 = 379 oséb

Zgodnie z par. 3 ust 9 pkt 2 rozporzadzenia, w przypadku gdy zapotrzebowanie na nowg
zabudowe mieszkaniowg obliczone zgodnie z ust. 2 wynosi mniej niz 500 w gminie, w ktorej liczba
mieszkancow zgodnie z najnowszymi dostepnymi danymi udostepnianymi przez statystyke
publiczng wynosi mniej niz 5000 i nie mniej niz 2000 — dopuszcza sie przyjecie, ze wynosi 500.

Liczba ludnosci gminy Niegostawice w 2024 roku wyniosta 4 238 mieszkancéw,
a wyliczone zapotrzebowanie wynosi 379 osob. Wobec takich wartosci zastosowac nalezy
przytoczony przepis i przyjg¢ zapotrzebowanie na poziomie 500 os6b.

ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA
GMINY NIEGOSLAWICE WYNOSI 500 0SOB

Zgodnie z art. 13d. ust 2 w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt
1-3, suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk
w istniejgcej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.
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Zapotrzebowanie wynosi 500 mieszkancow

500 oséb * 70% = 350 osob

500 oso6b * 130% = 650 oséb

Chionnos¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinna, jednorodzinng i zagrodowg

Ocena chtonnos$ci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie
na obszarach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg lub zagrodowa, stanowi kluczowy
element pozwalajgcy okresli¢, jakg dodatkowg powierzchnie pod zabudowe nalezy
przewidzie¢ dla zaktadanej liczby mieszkancow.

Zgodnie z Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow - §3 ust. 11, chionnos¢ terendéw
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach, o ktérych mowa w art. 13c
ust. 2 pkt 1-3 ustawy, oblicza sie, uwzgledniajgc:

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

2) chionnos¢ terenéw zabudowanych w spos6b najbardziej zblizony
do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy inadziemnej
intensywnosci zabudowy, z mozliwoscig uwzglednienia prognozowanych
proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami.

Dla poszczegdlnych stref obliczono powierzchnie terenéw niezabudowanych w tym luk
w istniejgcej zabudowie. Zestawienie przedstawia tabela ponizej.

Tabela 3. Powierzchnie stref planistycznych dopuszczajgcych zabudowe mieszkaniowg oraz luk w nich
wystepujgcych

Powierzchnia terenéw
OZNACZENIE Powierzchnia strefy niezabudowanych
NAZWA STREFY STREFY (m?) w tym luk w istniejacej
zabudowie (m?)
WIELOFUNKCYJNA
Z ZABUDOWA
MIESZKANIOWA SW 106202,6 2568,719
WIELORODZINNA
WIELOFUNKCYJNA
Z ZABUDOWA
MIESZKANIOWA SJ 797839,1 177828,0
JEDNORODZINNA
WIELOFUNKCYJNA
Z ZABUDOWA Y4 3286072,7 418061,7
ZAGRODOWA

Zrédlo: obliczenia wiasne.

t3czna powierzchnia ww. terendw wynosi 419 ha, z czego tylko w samych obowigzujgcych
planach miejscowych powierzchnia ta wynosi ok. 224 ha.

Aby oszacowac powierzchnie uzytkowg mieszkan na terenach niezabudowanych, w tym
w lukach w istniejgcej zabudowie, zastosowano w obliczeniach wspétczynnik korelacji
(inaczej wspdtczynnik korygujacy).
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Wspdtczynnik korelacji stanowi miare intensywnosci zagospodarowania przestrzennego
danej strefy istuzy dooceny, na ile rzeczywiste wykorzystanie terenu odpowiada jego
planowanej funkcji. Wartos¢ tego wspotczynnika wyraza stopien zabudowy oraz nasycenia
infrastruktura, im wyzszy wspoétczynnik, tym bardziej intensywnie wykorzystywana jest
przestrzen pod wzgledem urbanistycznym. Parametr ten uwzglednia zaréwno zabudowe
mieszkaniowa, jak i niemieszkalng, a takze infrastrukture towarzyszaca, w tym uktad drogowy.
Analizuje sie go w odniesieniu do rzeczywistej powierzchni uzytkowej strefy, czyli tej czesci
terenu, ktéra zostata juz zagospodarowana z wytgczeniem luk i obszaréw niezabudowanych.
Parametr ten umozliwia analize istniejgcej zabudowy oraz wspomaga planowanie przysztego
zagospodarowania obszaréw w sposéb najbardziej zblizony do ich obecnego charakteru.

Wspdtczynnik korelacji obliczono wg przyjetego wzoru:

(Pbw — Pbm) + (Pbm * Sg)

Wkor =
(Ps — Pp)

gdzie:

Pbw — Powierzchnia wszystkich budynkéw w strefach (m?),

Pbm — Powierzchnia budynkdéw mieszkalnych w strefach (m?),

Sk — Srednia liczba kondygnaciji budynkéw mieszkalnych w strefach (m2),
Ps — Powierzchnia stref (m?),

PL — Powierzchnia luk w istniejgcej zabudowie (m?).

Uzasadnienie wzoru.

» Licznik: (Pbw - Pbm) + (Pbm * Sk):

Pbw — powierzchnia wszystkich budynkéw w strefach — obejmuje wszystkie rodzaje
zabudowy (mieszkalne, ustugowe, gastronomiczne, zabudowa towarzyszaca),
co odpowiada przestrzeni, ktéra jest intensywnie uzytkowana i zabudowana.

Pbm — powierzchnia budynkéw mieszkalnych w strefach — obejmuje wytgcznie
budynki mieszkalne.

Sk — $rednia liczba kondygnacji budynkéw mieszkalnych w strefach — dla kazde;j
strefy umozliwiajgcej zabudowe mieszkaniowg z osobna opisuje gestosc
powierzchni mieszkalnej, przez co wieksza liczba kondygnacji oznacza
intensywniejszg zabudowe.

Roéznica pomiedzy catkowita powierzchnig zabudowy (Pbw) a powierzchnig
zabudowy mieszkaniowej (Pbm) pozwala obliczy¢ powierzchnie zabudowy
niemieszkalnej.

lloczyn powierzchni zabudowy mieszkaniowej (Pbm) i $redniej ilosci kondygnaciji
budynkéw mieszkalnych (Sk) pozwala obliczy¢ intensywnos¢ zabudowy w danej
strefie.

» Mianownik: (Ps — PL):

Ps - powierzchnia strefy — powierzchnia catkowita danej strefy stanowi podstawe
do oceny zagospodarowania przestrzeni, poniewaz jest to maksymalna
powierzchnia, jaka jest dostepna w analizowanym obszarze.

PL - powierzchnia terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie —
powierzchnie niezabudowane, (np. nieuzytki lub tereny przewidziane
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do pdzniejszego zagospodarowania), ktére sg obecnie niewykorzystane lub petnig
role terenéw otwartych, ,luki” w zabudowie.

Odjecie powierzchni niezabudowanej, wtym luk P, od powierzchni strefy Ps, pozwala
na wyznaczenie rzeczywistej powierzchni uzytkowe;j strefy.

Obliczenia

Tabela 4. Zestawienie wartosci wejsciowych stuzgcych obliczeniu wspofczynnika korelacji (wspotczynnika

korygujgcego)
1 2 3 4 5 6 7
Po:vierzc’:hnia Powierzchnia | PoWierzehnia Srednia
i erenéw .
Oznaczenie Po:\vu_arz- niezabudowa- S zabudowy n:;bsl;i:m;. kor:::ICZb:ac'i
strefy tc na | nychwtym luk w strefach J ygnacj
strefy (m®) |y istniejacej (m2) w strezfach z:':\budowy_
zabudowie (m2) (m?) mieszkalnej
PS PL Pbw Pbm SK
sSw 106202,6 2568,719 103634 8900 16363 1,5
SJ 797839,1 177828,0 620011 25844 45066 1,0
Y4 3286072,7 418061,7 2868011 115114 330481 1,0
Zrédto: obliczenia wiasne.
Tabela 5. Obliczenie wspotczynnika korelacji
Dla strefy SW Dla strefy SJ: Dla strefy SZ:
Wkor = 20813 / 103633 Wkor = 45066 / 620011 Wkor = 330481 / 2868011
Wkor = 0,20 Wkor = 0,07 Wkor =0,12

Zrédfo: obliczenia wiasne.

OBLICZANIE CHLONNOSCI DLA STREF SJ, SWi SZ

Chionnos¢ terendw obliczono na podstawie wzoru:

_ ((Wkorsw * Pst) + (WkOTS] * PLS]) + (Wkorsz * PLsz))
B PUM

Ch

gdzie:
o Wkorsyswisz — wspotczynnik korelacji obliczony dla poszczegolnej strefy,
o PLswisuisz — powierzchnia terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie dla poszczegdinej strefy
(m?),

o PUM - powierzchnia uzytkowa na mieszkanca (m?/0s.) — przyjeto 40 m2,

Tabela 6. Chtonnos$¢ terenéw niezabudowanych w migjscowych planach zagospodarowania przestrzennego
i obszarach uzupetniania zabudowy

. . . Powierzchnia
. . Powierzchnia terenéw . ‘-
. Wspoétczynnik . uzytkowa na Chtonnosé
Oznaczenie .. niezabudowanych w tym luk : .
stref korelacii w istniejacej zabudowie (m?) mieszkanca (osoby)
y Jace) (m?/os.)
Wkor PL PUM Ch = (PL*Wkor)/PUM
SW 0,20 2568,719 40 12,90
SJ 0,07 177828,0 40 323,14
Sz 0,12 418061,7 40 1204,33

Zrédlo: obliczenia wiasne.

Chionnos¢ terendw mpzp+ouz: 12,9 + 323,1 + 1204,3 0s6b = 1540 oséb
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PODSUMOWANIE

tacznie gmina Niegostawice potrzebuje terendw przeznaczonych na budownictwo
mieszkaniowe dla 650 oséb.

Suma chionnosci terendéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie
na obszarach objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz
obszarach uzupetnienia zabudowy wynosi tgcznie 1540 oséb, co oznacza , ze dostepne
tereny mieszkaniowe w gminie Niegostawice przekraczajg niemal 2,3-krotnie maksymalny
wymagany poziom chtonnosci wynoszacy 130% zapotrzebowania na nowe mieszkania.

Tym samym na podstawie art. 13d ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, nie wyznacza sie nowych stref planistycznych
umozliwiajacych realizacje funkcji mieszkaniowej na pozostatych obszarach gminy.
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3.Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych i ustalenia gminnych standardéw
urbanistycznych

3.1.  Strefy planistyczne

Zgodnie z art. 13c ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2024
poz. 1130 ze zm.), wwyniku podzialu gminy na strefy planistyczne, dopuszcza sie
wyznaczenie ftrzynastu stref. Zestawienie stref planistycznych gminy Niegostawice,
ich liczebnos¢ oraz powierzchnie przedstawia ponizsza tabela.

Tabela 7. Liczba oraz powierzchnia stref planistycznych wyznaczonych w planie ogélnym gminy Niegostawice

. Liczba stref . .
Oznaczenie taczna powierzchnia

wyznaczonych . B
strefy I e w planie ogéinym (ha)

Strefa planistyczna

strefa wielofunkcyjna

z zabudowg mieszkaniowg SW 26 10,62
wielorodzinng

strefa wielofunkcyjna

z zabudowg mieszkaniowg SJ 152 78,47
jednorodzinng

strefa wielofunkcyjna

Sz 454 328,60
z zabudowg zagrodowg
strefa ustugowa SuU 46 30,03
. strefg handlg SH 0 0
wielkopowierzchniowego
strefa gospodarcza SP 13 17,97
strefa produkc;ji rolniczej SR 42 51,08
strefa infrastrukturalna Sl 44 6,75
strefa zieleni i rekreac;ji SN 33 48,01
strefa cmentarzy SC 10 9,32
strefa gornictwa SG 3 21,57
strefa otwarta SO 79 12897,75
strefa komunikacyjna SK 13 135,30
LACZNIE 915 13 635,50

Zrédfo: obliczenia wtasne.

W planie ogdélnym gminy Niegostawice wyznaczono niemal wszystkie strefy, ktore
umozliwia art. 13c ust. 2 ww. ustawy — za wyjgtkiem strefy handlu wielkopowierzchniowego
(SH). Najwieksza powierzchnie zajmuje strefa otwarta, poniewaz w ramach niej uymowane sg
lasy, pola uprawne, zielen nieurzgdzona oraz wody powierzchniowe. W zakresie funkciji
mieszkaniowych najwiekszy udziat ma strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg (SZ),
typowa dla terendw wiejskich — 454 jednostki o fgcznej powierzchni 328,6 ha. Znaczacy udziat
majg rowniez strefy wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) — 152
jednostki o powierzchni ok. 78 ha. Pozostatg powierzchnie gminy zajmujg strefy obejmujgce
grunty rolne, lasy, dziatalnos¢ gospodarczg, infrastrukture, komunikacje oraz zielen
urzgdzong.

Ponizej zamieszczono krétka charakterystyke sposobu wyznaczenia poszczegolnych
stref planistycznych w planie ogélnym gminy Niegostawice.

3.1.1. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa wielorodzinng - SW

Wyznaczone w planie ogélnym gminy Niegostawice strefy wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng — SW, obejmujg tereny o zréznicowanej intensywnosci zabudowy
i dotyczg przede wszystkim istniejgcej zabudowy w obszarze Niegostawice. Tego rodzaju
zabudowa mieszkaniowa wystepuje jeszcze na terenie gminy Niegostawice
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w miejscowosciach: Sucha Dolna, Gosciszowice, Przectaw, Stara Jabtona i Rudziny.
Strefe tg wyznaczono takze w oparciu o ustalenia obowigzujgcych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego.

Przyjete standardy urbanistyczne w ramach tej strefy wynikajg z istniejgcego sposobu
zagospodarowania poszczegdélnych terendéw oraz z ustalen miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, przewidujgcych mozliwos¢ realizacji tego rodzaju
zabudowy.

3.1.2. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng - SJ

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna zdecydowanie przewaza nad zabudowg
wielorodzinng na terenie gminy Niegostawice. Do stref wielofunkcyjnych z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng — SJ wigczono tereny istniejgcej zabudowy oraz tereny objete
obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, ustalajgcych
realizacje tego rodzaju zabudowy.

Na etapie projektowym dokonano analizy istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
pod katem faktycznego jej wykorzystania lokalizacje i sposéb zagospodarowania.

Przyjete standardy urbanistyczne w ramach tych stref, wynikajg z istniejgcego sposobu
zagospodarowania poszczegdlinych terendw oraz z ustalen miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego, przewidujgcych mozliwosc realizacji tego rodzaju zabudowy.

3.1.3. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowg - SZ

Wyznaczone w planie ogélnym gminy Niegostawice strefy wielofunkcyjne z zabudowg
zagrodowg — SZ, stanowig najliczniejszg forme zabudowy w ramach ktérej wystepujg takze
budynki mieszkalne. Sg to obszary o zréznicowanej intensywnosci zabudowy, obejmujgce
istniejgce gospodarstwa rolne z budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi (w tym takze
budynki magazynowe i inwentarskie). Strefy te wyznaczone zostaly takze w oparciu
0 obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

Przyjete standardy urbanistyczne w ramach tych stref, wynikajg z istniejgcego sposobu
zagospodarowania poszczegodlnych terendéw, a przy ich wyznaczaniu kierowano sie przede
wszystkim ewidencjg gruntow i budynkéw oraz w oparciu o sposdb zagospodarowania
terendéw znajdujgcych sie wokét istniejgcej zabudowy. Przyjete standardy urbanistyczne
wynikajg takze z ustalen miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
przewidujgcych mozliwosc realizacji tego rodzaju zabudowy.

W profilu dodatkowym w wybranych przypadkach, w oparciu o analize istniejgce;j
zabudowy i zagospodarowania terenu, ustalono: teren ustug, teren lasu i teren wod.

3.1.4. Strefa ustugowa - SU

W planie ogdlnym do strefy ustugowej - SU zakwalifikowano istniejgce tereny ustugowe,
na ktore sktadajg sie ustugi zaréwno publiczne jak i komercyjne. Ustugi publiczne reprezentujg
ustugi zwigzane z publiczng oswiatg, kulturg, opiekg zdrowotng i spoteczng oraz administracja.

S3a to obszary o zr6znicowanej intensywnos$ci zabudowy, obejmujgce istniejace budynki
ustugowe jak itereny przewidziane pod przysztg zabudowe ustugowg ustalong w oparciu
0 miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

Do strefy ustugowej zdecydowano sie wigczy¢ miedzy innymi patac w Gosciszowicach
(Miedzylesie). Ma to na celu umozliwienie adaptacji istniejgcego patacu wraz z otaczajgcym
go terenem na funkcje ustugowe, przy uwzglednieniu ochrony przyrody iochrony
konserwatorskiej.
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Przyjete standardy urbanistyczne w ramach tych stref, wynikajg z istniejgcego sposobu
zagospodarowania poszczegdlinych terendw oraz z ustalen miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego, przewidujgcych mozliwos¢ realizacji tego rodzaju zabudowy.

W profilu dodatkowym w wybranych przypadkach, w oparciu o analize istniejgce;j
zabudowy i zagospodarowania terenu, ustalono: teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd,
teren elektrowni stonecznej, teren sktadéw i magazynoéw .

3.1.5. Strefa handlu wielkopowierzchniowego - SH

W planie ogolnym nie wyznaczono stref handlu wielkopowierzchniowego.

3.1.6. Strefa gospodarcza - SP

W planie ogoélnym strefa gospodarcza — SP obejmuje obszary istniejgcej lub planowane;j
zabudowy produkcyjno-ustugowej w obowigzujgcych planach miejscowych, na ktérych
zakfada sie rozwdj funkcji produkcyjnych czy magazynowo-sktadowych.

Przyjete standardy urbanistyczne w ramach tych stref, wynikajg z istniejgcego sposobu
zagospodarowania poszczegoélnych terenéw oraz 2z ustalen miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, przewidujgcych mozliwos¢ realizacji tego rodzaju
zabudowy.

W profilu dodatkowym, w celu umozliwienia elastycznego formutowania zapiséw
na etapie sporzadzania planéw miejscowych lub w decyzjach o warunkach zabudowy
we wszystkich wyznaczonych strefach gospodarczych ustalono teren ustug. Natomiast
w wybranych przypadkach, w oparciu o analize istniejgcej zabudowy i zagospodarowania
terenu ustalono teren zieleni naturalnej oraz teren lasu.

3.1.7. Strefa produkcji rolniczej - SR

Ustalone w planie ogéinym strefy produkcji rolniczej — SR, przede wszystkim dotyczg
terendw okalajgcych ustalone w planie ogélnym strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg —
SZ, dla ktérych ze wzgledu na lokalizacje w ramach zwartych zabudowan wiejskich przyjeto nizsze
parametry, co ma na celu ograniczy¢ mozliwos¢ realizacji wielkotowarowej produkcji rolne;j,
charakteryzujacej sie znaczng ucigzliwoscia, ale jednoczesnie pozwalajgc na rozwdj istniejgcych
juz gospodarstw rolnych. Wyjagtek stanowi gospodarstwo wielkotowarowe zlokalizowane poza
miejscowoscig Stara Jabtona.

Przyjete standardy urbanistyczne w ramach tych stref, wynikajg z istniejgcego sposobu
zagospodarowania poszczegolnych terendbw oraz z ustalen miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, przewidujgcych mozliwos¢ realizacji tego rodzaju zabudowy.

3.1.8. Strefa infrastrukturalna - Sl

Wyznaczone w planie ogélnym gminy Niegostawice strefy infrastrukturalne obejmuja
przed wszystkim tereny kluczowe z punktu widzenia funkcjonowania gminy tj. infrastruktury
technicznej zwigzanej z odprowadzaniem sciekdw, dostarczaniem wody, zasilaniem w energie
elektryczna, oraz zagospodarowaniem odpadéw.

W profilu dodatkowym w wybranych przypadkach, w oparciu o analize istniejgce;j
zabudowy i zagospodarowania terenu, ustalono: teren ustug, teren produkcji, teren zieleni
urzadzonej, teren zieleni naturalne;.

3.1.9. Strefa zieleni i rekreacji - SN

Wyznaczone w planie ogélnym gminy Niegostawice strefy zieleni i rekreacji — SN
stanowig przede wszystkim istniejgce obszary i obiekty przeznaczone do celdéw sportu
i rekreacji. W strefie tej ujeto takze réznorodne tereny zielone, takie jak parki, zatozenia
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parkowe, skwery, ogrody dziatkowe, co ma na celu poprawe jakosci przestrzeni w gminie oraz
stworzenie atrakcyjnych miejsc do rekreacji i wypoczynku dla mieszkancéw.

W profilu dodatkowym w wybranych przypadkach, w oparciu o analize istniejgce;j
zabudowy i zagospodarowania terenu, ustalono w zaleznosci od potrzeby: teren ustug sportu
i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug
gastronomii, teren ustug turystyki, teren ustug nauki, teren ustug edukaciji, teren ustug zdrowia
i pomocy spotecznej, teren zieleni naturalnej, teren lasu. Takie rozwigzanie zastosowano m.in.
w przypadku obiektow objetych formami ochrony konserwatorskiej np. pozostatosci po dworze
z XVI w. (ruina) i parku dworskim w miejscowosci Zimna Brzeznica lub parku przypatacowym
w Gosciszowicach (Miedzylesie), co umozliwi adaptacje na funkcje ustugowe, przy
uwzglednieniu ochrony przyrody i ochrony konserwatorskiej.

3.1.10. Strefa cmentarzy - SC

Strefa cmentarzy istniejgcych obejmuje tereny, na ktérych znajdujg sie funkcjonujgce
cmentarze. W gminie wyznaczono stref cmentarzy, ktére petnig zaréwno funkcje religijna, jak
i kulturowa, a ich ochrona jest priorytetem ze wzgledu na historyczne i spoteczne znaczenie.

Dla przedmiotowych stref dopuszczono petny katalog profili dodatkowych,
do uszczegotowienia lokalizacji funkcji na etapie sporzgdzania planu miejscowego.

3.1.11. Strefa goérnictwa - SG

Strefa gérnictwa — SG, obejmuje tereny, na ktérych znajdujg sie udokumentowanego
ztoza kopaliny i prowadzona jest dziatalnos¢ zwigzana z eksploatacjg surowcéw naturalnych.
W planie ogdinym gminy Niegostawice wyznaczano cztery strefy gérnictwa obejmujgce swoim
zasiegiem obszary i tereny gérnicze i dotyczg udokumentowanych zt6z kruszyw naturalnych
w Zimnej Brzeznicy, Rudzinach oraz Suchej Dolne;j.

Tereny te majg specyficzne przeznaczenie i charakteryzujg sie intensywng ingerencjg
w krajobraz oraz infrastrukturg zwigzang 2z wydobyciem i przetwarzaniem surowcow.
W zwigzku z tym wskazano petny katalog w profilu dodatkowym, aby po zakonczeniu
eksplantacji, na etapie sporzgdzania planu miejscowego, mozliwe byto ustalenie nowej funkcji
zagospodarowania terenu lub przeprowadzenia rekultywacji w kierunku lesnym lub wodnym.

3.1.12. Strefa otwarta - SO

Strefa otwarta — SO, obejmuje tereny o szczegdlnym znaczeniu przyrodniczym,
ekologicznym i rolniczym, ktére pozostajg niezabudowane i stuzg ochronie Srodowiska,
rolnictwu, rekreacji oraz infrastrukturze technicznej. Utrzymanie tych obszaréw w ich obecnym
stanie jest kluczowe dla ochrony zasobdéw przyrodniczych, ochrony rolniczej przestrzeni
produkcyjnej oraz zapobiezenie przeksztatcaniu tych terendw na cele mieszkalne lub
przemystowe.

Przy wyznaczaniu strefy otwartej w pierwszej kolejnosci uwzgledniono koniecznosé
ochrony gruntéw rolnych klas I-lll oraz uwzgledniono grunty nizszych klas, ktére wraz
z gruntami chronionymi tworzg jednolitg rolng przestrzen produkcyjng. Z tego wzgledu
w profilu dodatkowym na dziatkach, na ktérych wystepowaty takie grunty, nie wyznaczono
terenédw pod elektrownie stoneczne. Dopuszczono natomiast lokalizacje elektrowni
wiatrowych, zgodnie ze ztozonymi do projektu planu ogolnego wnioskami. Teren niezbedny
pod posadowienie elektrowni wiatrowych jest nieporéwnywalnie mniejszy niz w przypadku
elektrowni stonecznych, co uzasadnia przyjecie takiego rozwigzania. Umozliwia ono ochrone
cennych gruntéw rolnych przy jednoczesnym rozwoju innych form odnawialnych zrédet
energii, ktére w znacznie mniejszym stopniu ingerujg w rolniczg przestrzen produkcyjna.
Natomiast na tych dziatkach na ktorych wystepowaty wytgcznie grunty rolne gorszej jakosci,
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ktére nie podlegajg ochronie, dopuszczono lokalizacje takze elektrowni stonecznych
na podstawie ztozonych wnioskéw. Przy czym ostatecznie lokalizacja ww. inwestycji z zakresu
OZE, przesgdzone zostanie to na etapie sporzadzenia miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego
W drugiej kolejnosci uwzgledniano formy obszaréw chronionych przyrody, jakie wystepujg
na teranych w potudniowej czesci gminy Niegostawice, okreslone zgodnie z art. 6 ustawy
o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2024 r., (Dz.U. 2026 poz. 13) ktorymi sa:
1.Rezerwat przyrody Annabrzeskie Wawozy;
2.0bszary Natura 2000:
e Natura 2000 Borowina (PLH080030),
¢ Natura 2000 Bory Dolnoslgskie (PLB020005),
o Natura 2000 Stawy Przemkowskie (PLB020003);
3.0Obszar Chronionego Krajobrazu Dolina Szprotawki.

Dla tych obszaréw, ze wzgledu na swéj cenny walor przyrodniczy i krajobrazowy odstgpiono
od mozliwosci lokalizacji terenéw elektrowni wiatrowych, stonecznych oraz biogazowni.

W planie ogélnym gminy Niegostawice wyznaczono wokét miejscowosci Bukowica,
Goscieszowice, Miedzylesie, Mycielin, Niegostawice, Nowa Jabtona, Przectaw, Stara Jabtona
i Zimna Brzeznica strefy otwarte o szerokosci 1000 m od zabudowan wsi, ktére wykluczajg
lokalizacje elektrowni wiatrowych. Tym samym na poziomie planu ogélnego wprowadzono juz
wstepne ograniczenia wzgledem zabudowy mieszkaniowej, ktére zostang uszczegotowione
w procedurze planu miejscowego, zgodnie z ustawg z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach
w zakresie elektrowni wiatrowych (Dz.U. 2024 poz. 317).

Rycina 5. Strefy planistyczne dopuszczajgce w profilach dodatkowych tereny odnawialnych zrédet energii na tle
planu ogdlnego gminy Niegostawice

: !
= £
. ] STREFY DOPUSZCZAJACE W PROFILU DODATKOWYM:
e TEREN ELEKTROWNI StONECZNEJ

[ TEREN ELEKTROWNI WIATROWE)
[ TEREN ELEKTROWNI StONECZNEJ i WIATROWE)

Zrédfo: opracowanie wlasne.
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3.1.13. Strefa komunikacyjna - SK

Strefa komunikacyjna - SK obejmuje tereny przeznaczone pod istniejgcg sieé
infrastruktury drogowej i kolejowej. W zwigzku z planowg reaktywacjg potgczeh kolejowych
na linii kolejowej nr 303 relacji Niegostawice — Przemkéw Odlewnia (woj. dolnoslgskie),
na odcinku od Niegostawic do granicy gminy wyznaczono strefe komunikacji — SK w celu
zabezpieczenia terenu pod realizacje tej inwestycji. Pozostaty teren po linii 303 w relacji
Niegostawice — Nowe Miasteczko, w zwigzku z tym Ze nie planuje sie na nim reaktywacji
potgczen kolejowych, natomiast przewiduje sie budowe drogi rowerowej, zostat witgczony do
strefy otwartej — SO w ramach ktorej w profilu podstawowym wyznacza sie tereny komunikaciji.

3.2.

Gminne standardy urbanistyczne to zbiér wytycznych izasad okreslajgcych sposob
zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy. Obejmujg one gminny katalog stref
planistycznych, ktéry klasyfikuje rézne obszary gminy pod katem ich przeznaczenia.

Zgodnie zustawg o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, w wyniku
klasyfikacji wyznacza sie strefy planistyczne.

W strefach planistycznych okresla sie wspotczynniki zabudowy:

1) maksymalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy,
2) maksymalny udziat powierzchni zabudowy,

3) maksymalng wysokos¢é zabudowy,

4) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej.

Gminne standardy urbanistyczne gminy Niegostawice

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie stref oraz obligatoryjne idopuszczalne
dla stref wspotczynniki zabudowy.

Tabela 8. Zestawienie mozliwych do wyznaczenia stref planistycznych wraz z obligatoryjnymi i dopuszczalnymi
dla stref wspotczynnikami zabudowy

Minimalny
Maksymalna Maksymalna Maksy.m alny udziatu
Symbol nadziemna L. udziatu . .
Lp. Nazwa strefy . - wysokos¢é . . | powierzchni
strefy | intensywnos¢ powierzchni . ..
zabudo zabudowy zabudo biologicznie
wy wy czynnej
strefa wielofunkcyjna
1 2 zabudowa sw . . . o (30%)
mieszkaniowg
wielorodzinng
strefa wielofunkcyjna
2 2 zabudowa sJ . . . o (30%)
mieszkaniowg
jednorodzinng
3 strefa wielofunkcyjna s7 . . . o (30%)
z zabudowg zagrodowg
4 strefa ustugowa SuU ° . . e (30%)
5 |  strefahandu SH . . . o (30%)
wielkopowierzchniowego
6 strefa gospodarcza SP ) ° ° e (20%)
7 strefa produkcji rolniczej SR ° ° ° ® (30%)
8 strefa infrastrukturalna Sl o o o e (20%)
9 strefa zieleni i rekreac;ji SN o o o e (50%)
10 strefa cmentarzy SC o o o ® (30%)
11 strefa gérnictwa SG o o o o
12 strefa otwarta SO o o o o
13 strefa komunikacyjna SK o o o o

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie art. 13e ust. 2 i 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 2024 r. poz. 1130 ze zm.) oraz zatgcznika nr 1 rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii
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z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz.U. 2023 poz. 2758).

Oznaczenia:

e — obligatoryjnie ustala sie dla strefy,

® (%) — obligatoryjnie ustala sie dla strefy nie mniej niz,
o — dopuszcza sie ustalenie dla strefy.

Ponadto, standardy urbanistyczne mogg takze uwzglednia¢ gminne standardy
dostepnosci infrastruktury spofecznej, co oznacza, ze okreslajg minimalne wymagania
dotyczgce dostepnosci ustug publicznych, takich jak szkoty, przychodnie, tereny zielone, place
zabaw i inne obiekty uzytecznosci publicznej. W zwigzku z tym, Ze ich ustalenie w POG nie jest
obligatoryjne odstgpiono od ich okreslenia.

Zgodnie z art. 13e ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (ij. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) gminne standardy urbanistyczne
obejmujg gminny katalog stref planistycznych. Kazdy gminny katalog stref planistycznych,
obligatoryjnie okresla podstawowy profil funkcjonalny kazdej strefy planistycznej,
a fakultatywnie, w zaleznosci od specyfikacji terenu moze okreslaé profil dodatkowy.
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4.Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupeinienia zabudowy i obszaru zabudowy
sréodmiejskiej w granicach okreslonych w planie ogélnym

4.1. Obszary uzupetnienia zabudowy - OUZ

Zgodnie z art. 13a ust 5 pkt 2 lit. a, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 2024 poz. 1130 ze zm.) w planie ogdlnym gminy mozliwe jest okreslenie obszaréw
uzupetnienia zabudowy (OUZ) ktore, zgodnie z art. 61 tej ustawy, stanowig jeden z warunkéw
koniecznych dla mozliwosci ustalenia decyzji o warunkach zabudowy dla nowych inwestyciji.

Sposdb wyznaczenia obszardéw uzupetnienia zabudowy w planie ogolnym zostat okreslony
w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogéinym gminy (Dz.U.2024 poz, 729).

Do wyznaczania obszarow uzupetnienia zabudowy wykorzystano dane pozyskane
z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego wydane przez Staroste Powiatowego
w Zaganiu tj. ewidencji gruntéw i budynkéw — dane aktualne na dzien 2.10.2024 r.

Zgodnie z ww. rozporzgdzeniem obszary uzupetnienia zabudowy wyznacza poprzez:

1) okreslenie zgrupowania nie mniej niz 5 budynkow, w ktorych obrys kazdego z budynkow
w zgrupowaniu znajduje sie w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od obrysu co najmniej
jednego innego budynku w zgrupowaniu, przy czym uwzglednia sie nastepujgce
rodzaje budynkéw wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych, o ktérej mowa w przepisach
wydanych na podstawie art. 40 ust. 2 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce
publicznej (Dz. U. z 2023 r. poz. 773): budynki przemystowe o symbolu 101, budynki
handlowo-ustugowe o symbolu 103, budynki biurowe o symbolu 105, budynki szpitali
i inne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106, budynki oswiaty, nauki i kultury oraz
budynki sportowe o symbolu 107, pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109,
budynki mieszkalne o symbolu 110;

2) wyznacza sie obszary ograniczone krzywg poprowadzong w odlegtosci 50 m od obrysu
budynkéw potozonych w zgrupowaniach, o ktérych mowa w pkt 1;

3) do obszaréw wyznaczonych w wyniku wykonania czynnosci okreslonej w pkt 2 dodaje
sie obszary o jednostkowej powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?, ograniczone z kazdej
strony krzywa, o ktérej mowa w pkt 2;

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

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

Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, decyzji
o warunkach zabudowy nie wydaje sie dla terendw objetych obowigzujgcymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego (MPZP), w zwigzku z tym, obszary uzupetnienia zabudowy
(OUZ) gminy Niegostawice zostaty wyznaczone poza granicami obowigzujgcych miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego, w miejscach, gdzie mozliwe bedzie wydanie decyzji
o warunkach zabudowy. Nie wprowadzono OUZ w granicach obowigzujgcych MPZP jako
rozwigzania zabezpieczajgcego w sytuacji ewentualnego zaskarzenia MPZP i jego uchylenia
przez sad. Takie rozwigzanie uzasadnia sie checig przeciwdziatania niekontrolowanego rozwoju
zabudowy w okresie, w ktérym plan miejscowy przestanie obowigzywagé, co w konsekwencji moze
skutkowac realizacjg inwestycji niepozgdanych z punktu widzenia tadu przestrzennego. Docelowo
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dagzy sie do petnego pokrycia gminy planami miejscowymi, a uchylone plany powinny
bezzwtocznie zosta¢ skorygowane i ponownie uchwalone.

Ponadto, wprowadzenie OUZ na obszarze objetym planem miejscowym moze prowadzi¢
do dezorientacji uczestnikébw procesu inwestycyjnego — szczegodlnie mieszkancow, poniewaz
powstaje woéwczas niejednoznacznos¢ co do mozliwosci uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy na terenie, dla ktérego formalnie obowigzuje plan miejscowy. Taka okolicznos¢ moze
negatywnie wptyngé na przejrzystos¢ procedur planowania przestrzennego w gminie.

W zwigzku z powyzszym, bazowo wytworzony obszar uzupetnienia zabudowy, ktory
podlegat nastepnie powiekszeniu, zostat ograniczony o powierzchnie OUZ wytworzonych
w granicach MPZP. Ostatecznie, obszary uzupetnienia zabudowy zostaty wyznaczone
w maksymalnym stopniu w granicach poszczegdlnych miejscowosci.

Obszary uzupetnienia zabudowy mozna ograniczyc¢ i rozszerzy¢ uwzgledniajgc lokalne
uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy. Rozszerzenie obszaréw uzupetnienia
zabudowy nie moze przekraczaé powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

Pp =25 % * (Pb - Pu)

gdzie:

Pp - oznacza tgczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych
w sposob, o ktérym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,

Pb - oznacza tgczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1-3,

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

Dla gminy Niegostawice wartosci wynoszg: Pb = 299,6 ha, Pu = 113,4 ha.

W wyniku wykonania powyzszych obliczen wyznaczono podstawowe tzw. ,bazowe” granice
QUZ, nieobjete korekts.

Zgodnie z wzorem:
Pp =25 % * (Pb - Pu) = 25% * (299,6 — 113,4) = 25% * 186,2 = 46,6 ha

W zwigzku z powyzszym obszary uzupetnienia zabudowy mogg by¢ zwiekszone
0 46,6 hektarow. Powierzchnia obszaréw uzupetnienia zabudowy przed zwiekszeniem wynosi
113,4 hektara i moze by¢ powiekszona. Zatem przeprowadzajgc czynnosci o ktorych mowa
w §1 ust 4 i5 rozporzgdzenia, koncowa powierzchnia obszarédw uzupetnienia zabudowy
nie moze przekroczy¢ 160 ha.

W gminie Niegostawice wyznaczono obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ) o tgcznej
powierzchni okoto 155,4 ha.

4.2. Obszary zabudowy srédmiejskiej

Zgodnie z ustawg o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym art. 2 pkt 23
poprzez obszar zabudowy s$rodmiejskiej rozumie sie potozony w gminie obszar zwartej,
intensywnej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej. Zatem obszar zabudowy Srodmiejskiej
powinien obejmowal zgrupowanie intensywnej zabudowy w obszarze miasta.
Jest to fakultatywny element planu ogélnego gminy.

Plan ogdlny gminy Niegostawice nie wyznacza obszaréw zabudowy $rodmiejskiej.
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