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. WPROWADZENIE

Projekt planu ogdlnego miasta i gminy ltza sporzadzony zostat w nastepstwie podjecia Uchwaty
Nr LXXVII/532/2024 Rady Miejskiej w Itzy z dnia 29 lutego 2024 r. w sprawie przystgpienia do
sporzgdzenia planu ogdlnego miasta i gminy ltza.

Zasadnosc przystgpienia do sporzgdzenia planu ogdélnego wynika z obowigzku, ktéry naktada art.
13a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1130), dalej u.p.z.p.. Zapisy planu ogdlnego beda uwzgledniane przy sporzadzaniu miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego oraz bedg stanowity podstawe prawng decyzji o warunkach
zabudowy izagospodarowania terenu. Ww. dokumenty stanowia natomiast podstawe formalna
i merytoryczng do wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe.

Granice opracowania planu ogdlnego stanowig granice administracyjne gminy ltza. Zakres
opracowania zawiera ustalenia okres$lone w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.z 2024 r. poz. 1130.) oraz 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 wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz.
2758).

Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), w dniu
wejscia w zycie planu ogélnego miasta i gminy ltza traci moc zmiana Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Itza przyjeta Uchwatg Nr XXXVI/187/13
Rady Miejskiej w Itzy z dnia 21 marca 2013 r. zmienionej Uchwatg Nr XXIX/195/2020 Rady Miejskiej w
Itzy z dnia 7 pazdziernika 2020 r. w sprawie uchwalenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy ltza dla obrebéw geodezyjnych: Pakostaw,
Seredzice, Kolonia Seredzice, Starosiedlice, Krzyzanowice, Gaworzyna oraz czeSci miasta Itza.

W ramach planu ogdlnego uwzglednia sie uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy
wymienione w art. 13b u.p.z.p., ktére szczegétowo opisane zostaty w rozdziale VI. UWZGLEDNIENIE
UWARUNKOWAN ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMIN niniejszego uzasadnienia. Szczegdétowe
wyjasnienie zastosowanych w planie ogdlnym rozwigzan, o ktédrych mowa w art. 13h ust. 2 pkt 1,2i 3
u.p.z.p. zostato opisane w rozdziale Il. STREFY PLANISTYCZNE niniejszego uzasadnienia. Do
uzasadnienia do planu ogélnego miasta i gminy Itza sporzadzono réwniez czes¢ graficzna.

Projekt planu ogdlnego miasta i gminy ltza zostat sporzadzony z zachowaniem wymogdw
proceduralnych okreslonych w u.p.z.p. w ramach procedury sporzadzenia planu ogdélnego kolejno:

1) Rada Miejska w Itzy podjeta Uchwate Nr LXXVI1/532/2024 z dnia 29 lutego 2024 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia planu ogdlnego miasta i gminy ltza;

2) ogtoszono w sposob okreslony w art. 8h ust 1 u.p.z.p. o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do
sporzgdzenia planu ogdlnego, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw do dnia
17 pazdziernika 2024 r. (w ustawowym terminie wptyneto 95 wnioskow);

3) zawiadomiono na piSmie o podjeciu ww. uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu
ogdblnego instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu ogdélnego;

4) sporzadzono projekt planu ogélnego wraz z prognozg oddziatywania na sSrodowisko.

Art. 13h ust. 2 pkt 1, 2 i 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z2024 r. poz. 1130, dalej u.p.z.p.) wskazuje wymadg wyjasnienia w czesci
tekstowej uzasadnienia do planu ogdlnego przyczyn wyznaczenia stref planistycznych, obszaréw
uzupetnienia zabudowy lub obszaru zabudowy $rédmiejskiej oraz ustalenia gminnych standardéw
urbanistycznych. Natomiast zgodnie z art. 13 h ust. 2 pkt 4 u.p.z.p. w uzasadnieniu nalezy wyjasnic
sposéb uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego.
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W planie ogdélnym miasta i gminy lfza nie ustala sie obszaru zabudowy srédmiejskiej oraz
gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury spoteczne;j.
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. STREFY PLANISTYCZNE

W ramach planu ogdlnego okresla sie gminny katalog stref planistycznych. Strefy planistyczne

wprowadzone w planie ogélnym miasta i gminy Itza to:

1) SW - STREFA WIELOFUNKCYJNA z ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA
2) SJ—STREFA WIELOFUNKCYJNA z ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA
3) SZ - STREFA WIELOFUNKCYJNA z ZABUDOWA ZAGRODOWA

4) SU - STREFA UStUGOWA

5) SP —STREFA GOSPODARCZA

6) SR -—STREFA PRODUKCJI ROLNICZE)

7) SG - STREFA GORNICTWA

8) SI-—STREFA INFRASTRUKTURALNA

9) SN —STREFA ZIELENI i REKREACJI

10) SC — STREFA CMENTARZY

11) SO — STREFA OTWARTA

12) SK — STREFA KOMUNIKACYJNA

Plan ogdlny nie wyznacza na terenie miasta i gminy ltza strefy handlu wielkopowierzchniowego.

Nie ustala sie obszaru zabudowy S$rédmiejskiej oraz gminnych standardéw dostepnosci

infrastruktury spoteczne;j.

Wyznaczone strefy planistyczne uwzgledniajg istniejgce uwarunkowania przestrzenne,
przyrodnicze, konserwatorskie oraz umozliwiajg realizacje nowej zabudowy z zachowaniem zasad tadu
przestrzennego, w nawigzaniu do lokalnego krajobrazu kulturowego w tym kompozycji przestrzennych
w otoczeniu zabytkéw. Ponadto strefy te wskazujg istniejgcg zabudowe, ktérej utrzymanie w planach
miejscowych badZ decyzjach o warunkach zabudowy bedzie mozliwe przy uwzglednieniu ograniczen
wynikajgcych przepiséw odrebnych m.in. z zakresu ochrony przyrody, ochronie zabytkdéw i opiece nad
zabytkami czy prawa wodnego.

Wyznaczajac strefy planistyczne w uwzgledniano czesciowo wnioski ztozone w procedurze
planistycznej oraz dotychczasowych dokumentach planistycznych i strategicznych jako kontynuacja
polityki przestrzennej gminy.

W pierwszej kolejnosci strefy SW, SJ i SZ zostaty wyznaczone w granicach:

1. terendéw istniejgcej zabudowy mieszkaniowej, ktore charakteryzujg sie podobnymi
uwarunkowaniami przestrzennymi, standardami ksztattowania zabudowy i zasadami

zagospodarowania terenu;

2. terendw przeznaczonych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania

przestrzennego pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng i jednorodzinng;

3. obszaréw uzupetnienia zabudowy.

10
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Do stref SW, SJ i SZ zostaty réwniez zakwalifikowane istniejgce tereny ustug, infrastruktury

technicznej i zieleni urzadzonej zlokalizowane w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowe;.

Strefy SU, SP i Sl zostaty wyznaczone na obszarach istniejgcej zabudowy o danej funkcji oraz na
terenach przeznaczonych do rozwoju ww. funkcji w dotychczasowych dokumentach planistycznych,
jako kontynuacja polityki przestrzennej gminy umozliwiajgcej rozwdéj gminy oraz podnoszenie jakosci
zycia mieszkancéw w sferze spotecznej i ekonomicznej. Wyznaczone strefy SU i SP nie powodujg
fragmentacji zwartych obszaréw rolnych oraz zostaty wyznaczone z uwzglednieniem racjonalnego

gospodarowania gruntami rolnymi i tworzenia harmonijnej i uporzagdkowanej przestrzeni.

Strefy SN i SC zostaty wyznaczone na obszarach istniejgcego zagospodarowania o danej funkcji
oraz na terenach przeznaczonych do rozwoju ww. funkcji w dotychczasowych dokumentach
planistycznych, jako kontynuacja polityki przestrzennej gminy umozliwiajgca zaspokojenie potrzeb

mieszkancow w zakresie sportu, rekreacji i pochéwku.

Strefy SC obejmujg tereny cmentarzy czynnych oraz rezerw pod ich rozwdj. Plan ogdlny w strefie
SC nie wyznacza strefy grzebalnej, a profile podstawowe i dodatkowe umozliwiajg lokalizacje szeregu
innych funkcji uzupetniajagcych. W planie ogélnym istnieje mozliwo$¢ wyznaczenia stref
dopuszczajacych zabudowe mieszkaniowg przy jednoczesnym spetnieniu warunkéw przepiséw
odrebnych z zakresu cmentarzy ichowania zmarlych na etapie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego — okreslony profil funkcjonalny umozliwia lokalizacje m.in.

terendw ustug lub zieleni.

Strefy SG zostaty wyznaczone na terenach przeznaczonych do eksploatacji zt6z. Okreslenie
uwarunkowan zagospodarowania ww. stref oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy
oraz wyznaczenie pasow ochronnych dla stref sgsiednich nastgpi na etapie sporzadzenia dla tych stref
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Ponadto nalezy zauwazyé, ze ustalenia dla

stref gérnictwa wynikajg z okreslonego w u.p.z. p. zakresu ustalen planu ogdlnego.

Nie jest mozliwe wprowadzenie do ustalen planu ogdlnego, z uwagi na okreslony zakres planu

ogoblnego w u.p.z.p:

— uwarunkowan zagospodarowania terenu goérniczego oraz ograniczen w jego uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy w obszarze gérniczym, z dopuszczeniem do realizacji obiektéw kubaturowych,
urzadzen komunikacyjnych oraz urzadzen pomocniczych bezposrednio zwigzanych z eksploatacja

kopalin,
— paséw ochronnych dla stref sgsiednich, nie objetych eksploatacjg kruszyw,
— okreslenia rekultywacji terenu po zakoriczonej eksploatacji kruszyw,

Rekultywacja stref gérnictwa po zakonczeniu eksploatacji kopaliny powinna odbywac sie
w oparciu o ustalony kierunek i warunki przeprowadzenia rekultywacji opisane w wydanej dla danego

obszaru koncesji.

Strefy SO zostaty wyznaczone na pozostatym terenie gminy poza obszarami zabudowy. Strefy 1-

4S0 obejmujg tereny rezerwatéw przyrody oraz obszary natura 2000 — w strefach tych nie wyznaczono

11
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profilu dodatkowego oraz nie ustalono standarddw urbanistycznych z uwagi iz profil podstawowy nie
dopuszcza lokalizacji zabudowy. Strefy 5-34SO obejmujg swoim zasiegiem pozostate tereny objete
formami ochrony przyrody oraz obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, a takze tereny wiekszych
komplekséw lesnych i zadrzewien oraz wdd. Dla tych stref dopuszczono jedynie teren zieleni
urzadzonej z katalogu profilu dodatkowego oraz nie ustalono standardéw urbanistycznych z uwagi iz
profile funkcjonalne nie dopuszczajg lokalizacji zabudowy. Strefy 35-42S0, 43-45S0 obejmujg tereny
rolne, na ktérych dopuszczono lokalizacje elektrowni wiatrowych, z uwagi na istniejgce farmy wiatrowe
i dla tych stref okreslono standardy urbanistyczne. W strefach 35-42SO dopuszczono takze
elektrownie stoneczne i geotermalne oraz zieled urzadzong, natomiast w strefach 43-45S0
dopuszczono jedynie lokalizacje elektrowni wiatrowych z uwagi na wystepowanie udokumentowanego
ztoza kopalin. Z uwagi na wystepowanie zt6z w strefach 46-48S0 nie wyznaczono profilu dodatkowego.
W strefach 49-52S0, w profilu dodatkowym wskazano jedynie teren zieleni urzadzonej, poniewaz
zlokalizowane sg w nich osuwiska oraz tereny zagrozone ruchami masowymi. Strefy 53-110SO
obejmuja tereny rolne, na ktérych dopuszczono lokalizacje elektrowni stonecznych i geotermalnych

oraz zieleni urzadzonej.

Strefa SK obejmuje swoim zakresem droge krajowg (strefa 1SK), droge wojewddzkg (strefa 25K)
oraz uktad powiatowych. Zgodnie z rozporzadzeniem POG strefe komunikacyjng mozna wyznaczy¢ dla
obiektéw istniejgcych oraz planowanych, ktérych lokalizacja jest potwierdzona ustaleniem linii
rozgraniczajacych teren. W zwigzku z powyzszym w strefie SK wskazano droge wojewddzka nr 747 na
odcinku od skrzyzowania z drogg krajowa nr 9 do wschodniej granicy gminy, dla ktérej uzyskano
decyzje ZRID nr 134/SPEC/2020 z dnia 21 grudnia 2020 r. Nie wyznaczono przebiegu innych

projektowanych drég.

Dla poszczegdlnych stref planistycznych okreslono profile dodatkowe zgodne z zatgcznikiem nr
1 rozporzadzenia POG, w taki sposdb aby nie generowat on konfliktéw przestrzennych i umozliwit

zachowanie zasad tadu przestrzennego.

Dla stref, w ktérych obowigzujgcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustala
minimalny udzial powierzchni  biologicznie  czynnej, mniejszy niz  wynika to
z zatgcznika nr 1 rozporzadzenia POG mozliwe byto jego utrzymanie zgodnie z §2 ust. 3 ww.

rozporzadzenia.

Dla stref SG i SK nie wyznaczono gminnych standardéw urbanistycznych. Zgodnie z art. 13e ust.
2 pkt 3 u.p.z.p. dla tych stref nie jest obligatoryjne okreslenie gminnych standardéw urbanistycznych.
Gminne standardy urbanistyczne mogg zosta¢ okreslane na etapie miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy przy uwzglednieniu istniejgcych

uwarunkowan przestrzennych oraz przepiséw odrebnych.

Wskazane gminne standardy urbanistyczne sg kontynuacjg polityki przestrzennej gminy,
zapisanej w dotychczasowych dokumentach planistycznych oraz umozliwiajg realizacje nowej
zabudowy z zachowaniem zasad tadu przestrzennego, w nawigzaniu do lokalnego krajobrazu

kulturowego i w oparciu o wyksztatcony uktad drdg. Okreslone gminne standardy urbanistyczne
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umozliwig m.in. ochrone jakosci krajobrazu wtym przeciwdziatanie dysharmonii ifragmentacji
krajobrazu z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawigzujgcej do istniejgcych obiektéw i

otoczenia.

Ponadto nalezy zauwazy¢, iz w strefach oznaczonych symbolami SW, SJ, SZ, SU, SP, SR, SN, SC,
SO i SK teren infrastruktury technicznej w profilu podstawowym dotyczy terenéw telekomunikacji oraz
innych terendw infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m? (zgodnie z
zatgcznikiem nr 1 Rozporzadzenia POG). W zwigzku z powyzszym na etapie sporzadzania miejscowych
planéw bedzie mozliwos¢ wyznaczenia terendéw infrastruktury o powierzchni nie wiekszej niz 0,5 ha.

1. SW -strefa wielofunkcyjna z zabudowga mieszkaniowg wielorodzinna

profil podstawowy:
teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

maks. maks. udziat min. udziat
nadziemna pow maks. wys. pow.
nr profil dodatkowy . .. ’ zabudowy biologicznie
intensywnosé | zabudowy [m] cvnnei
zabudowy [%] ‘[I‘y] ]
()

teren zabudowy mieszkaniowe;j
1-8 jednorodzinnej, teren zieleni 1,5 50 12 30
naturalnej, teren lasu, teren wod
teren zabudowy mieszkaniowe;j

jednorodzinnej, teren zieleni 2,5 60 16 30
naturalnej, teren lasu, teren wod

9-27

2. SJ-strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng

profil podstawowy:
teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

min. udziat
maks. maks.
nadziemna udziat pow maks. wys. pow.
nr profil dodatkowy . L, ) zabudowy biologicznie
intensywnos¢ | zabudowy (m] czvnnei
zabudowy [%] \[,%] ]
teren zabudowy letniskowej lub
1.5 . rek.reaql |ndyv.\/|dualnej, teren 0,4 25 10 60
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod
teren zabudowy letniskowej lub
6.7 ' rek'reaql |ndyw|dualnej, teren 0,6 35 10 50
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod
3-16 teren zakiu.dowy.letnlsk(.)wej lub 0,6 30 9,5 50
rekreacji indywidualnej, teren
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zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod
teren zabudowy letniskowej lub
17-21 . rek.reacji indyvyidualnej, teren 0,6 30 12 30
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
waod
teren zabudowy letniskowej lub
2223 . rekreacji indywidualnej, teren 0,6 0 12 30
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod
24-347, teren zabudowy letniskowej lub
350-355, rekreacji indywidualnej, teren
359-362, | zieleni naturalnej, teren lasu, teren 0,8 50 10 30
365, wad
368-795
teren zabudowy letniskowej lub
796-814, . rek.reaql |ndyw|dualneJ, teren 1,0 60 12 30
821 zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod
teren zabudowy letniskowej lub
816-820 . rek.reacji indyv'vidualnej, teren 30 30 16 30
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
waod

3. SZ - strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowg

profil podstawowy:

teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi
rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

. min. udziat
maks. maks. udziat ih. uazt
i maks. wys. pow.
" nadziemna pow. . I
nr profil dodatkowy . L. zabudowy biologicznie
intensywnos¢ zabudowy .
zabudow [%] [m] czynne)
Y ° [%]
teren rolnictwa z zakazem
t
1.5 z§|bud9wy, teren~us ug, teren 0,8 30 12 60
zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod
teren rolnictwa z zakazem
bud , t tug, t
6-13 zabudowy, teren Usiug, teren 0,6 30 12 30
zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod
teren rolnictwa z zakazem
14893 z‘?\bud.owy, teren'usfug, teren 0,8 50 10 30
zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod
teren rolnictwa z zakazem
894-926 z?bud.owy, teren.us’rug, teren 10 60 12 30
zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod
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4.

SU — strefa ustugowa

profil podstawowy:
teren ustug, teren komunikacji, teren
infrastruktury technicznej

zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren

maks. maks. udziat min. udziat
. nadziemna pow. maks. wys. _ pow.
nr profil dodatkowy . L. zabudowy biologicznie
intensywnos¢ zabudowy (m] czynnej
0,
zabudowy [%] %]
teren elektrowni stonecznej, teren
1 zieleni naturalnej, teren lasu, 0,5 30 12 40
teren wod
teren elektrowni stonecznej, teren
2-3 zieleni naturalnej, teren lasu, 0,5 30 10 40
teren wod
teren elektrowni stonecznej, teren
4 zieleni naturalnej, teren lasu, 0,4 25 10 70
teren wod
teren elektrowni stonecznej, teren
5-6 zieleni naturalnej, teren lasu, 1 40 12 50
teren wod
teren elektrowni stonecznej, teren
7 zieleni naturalnej, teren lasu, 1,8 60 12 20
teren wod
teren elektrowni stonecznej, teren
8-118 zieleni naturalnej, teren lasu, 1,5 60 12 30
teren wod
teren sktadéw i magazyndw, teren
119- e.Iektr.ownl s{one~czneJ, teren 25 70 16 30
123 zieleni naturalnej, teren lasu,

teren wod

15




UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO MIASTA | GMINY ItZA

5.

SP — strefa gospodarcza

profil podstawowy:
teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

maks. maks. udziat min. udziat
nadziemna pow maks. wys. pow.
nr profil dodatkowy . s ’ zabudowy biologicznie
intensywnos¢ zabudowy [m] czvnnei
zabudowy [%] ‘[l%] )
16 teren .us’rug, teren zieleni , 0,7 35 10 30
naturalnej, teren lasu, teren wod
7.8 teren 'us’rug, teren zieleni ' 10 0 12 0
naturalnej, teren lasu, teren wod
914 teren 'usfug, teren zieleni ' 3 80 20 10
naturalnej, teren lasu, teren wod
1521 teren 'usfug, teren zieleni ' 25 70 16 20
naturalnej, teren lasu, teren wod
22-44, teren .us’rug, teren zieleni ] 2,0 70 12 20
46-64 naturalnej, teren lasu, teren wod
6. SR -strefa produkcji rolniczej

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

maks. maks. udziat min. udziat
nadziemna pow. maks. wys. pow.
nr profil dodatkowy . L, zabudowy biologicznie
intensywnos¢ zabudowy (m] czynne]
1)
zabudowy [%] (%]
teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren elektrowni
1-19 stonecznej, teren zieleni 2,0 70 12 30
urzadzonej, teren zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wéd
7. Sl -strefa infrastrukturalna
profil podstawowy:
teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych
maks. maks. udziat min. udziat
. maks. wys.
nr profil dodatkowy . nadnemna” pow. zabudowy | pow.
intensywnos¢ zabudowy biologicznie
zabudowy [%] [m] czynnej
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[%]

1-14

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

0,5

30

12

20

15-16

teren produkgji, teren zieleni
urzadzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod

1,5

90

16

20

8.

SN - strefa zieleni i rekreacji

profil podstawowy:
teren urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

nr

profil dodatkowy

maks.
nadziemna

zabudowy

intensywnos¢

maks.
udziat
pow.
zabudowy
[%]

zabudowy

[m]

maks. wys.

min. udziat
pow.
biologicznie
czynnej
[%]

teren ustug sportu i rekreacji, teren
ustug kultury i rozrywki, teren ustug
handlu detalicznego, teren ustug
gastronomii, teren ustug turystyki,
teren ustug nauki, teren ustug
edukacji, teren ustug zdrowia i
pomocy spotecznej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu

0,3

30

25

50

2-10

teren ustug sportu i rekreacji, teren
ustug kultury i rozrywki, teren ustug
handlu detalicznego, teren ustug
gastronomii, teren ustug turystyki,
teren ustug nauki, teren ustug
edukacji, teren ustug zdrowia i
pomocy spotecznej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu

0,3

30

10

50

9.

SC - strefa cmentarzy

profil podstawowy:

teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren

infrastruktury technicznej

maks. maks. udziat min. udziat
nadziemna pow maks. wys. pow.
nr profil dodatkowy . s ’ zabudowy biologicznie
intensywnos¢ zabudowy (m] czvnnei
zabudowy [%] ‘[l%] )
1.9 teren ustug kultu re.Ilgljnego, teren 0,2 10 12 30
ustug handlu detalicznego, teren
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zieleni naturalnej, teren lasu, teren

wod

10. SG - strefa gornictwa

profil podstawowy:
teren gdérnictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury

technicznej

maks. maks. udziat min. udziat
nadziemna pow maks. wys. pow.
nr profil dodatkowy . ., ’ zabudowy biologicznie
intensywnos¢ | zabudowy (m] czvnnei
zabudowy [%] ‘[,%] J
teren produkgji, teren ustug handlu,
teren ustug biurowych i . .
- o . . . . nie ustala nie ustala . .
1-20 administracji, teren zieleni nie ustala sie sie sie nie ustala sie

urzadzonej, teren zieleni naturalnej,

teren lasu, teren wéd

11. SO - strefa otwarta

profil podstawowy:
teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wadd, teren

komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

min. iat
maks. maks. udziat in. udzia
. maks. wys. pow.
. nadziemna pow. . I
nr profil dodatkowy . s zabudowy biologicznie
intensywnos¢ zabudowy .
zabudow [%] [m] czynne]
Y ° [%]
1-2 nie ustala sie 0 0 0 nie ustala sie
. . . . nie ustala nie ustala . .
3-4 nie ustala sie nie ustala sie . . nie ustala sie
sie sie
. . . . . nie ustala nie ustala . .
5-34 teren zieleni urzadzonej nie ustala sie sie sie nie ustala sie
teren elektrowni wiatrowej,
teren elektrowni stonecznej, . ,
35-42 . ) . 0,1 10 180 nie ustala sie
teren elektrowni geotermalnej,
teren zieleni urzadzonej
43-45 teren elektrowni wiatrowej 0,1 10 180 nie ustala sie
. . . . nie ustala nie ustala . .
46-48 nie ustala sie nie ustala sie . . nie ustala sie
sie sie
. . . . . nie ustala nie ustala . .
49-52 teren zieleni urzadzonej nie ustala sie sie sie nie ustala sie
teren elektrowni stonecznej,
53-114 teren elektrowni geotermalnej, 0,1 5 8 nie ustala sie
teren zieleni urzadzonej
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12. SK - strefa komunikacyjna

profil podstawowy:

infrastruktury technicznej

teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego, teren drogi
gtownej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren komunikacji
wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren

maks. maks. udziat min. udziat
nadziemna pow maks. wys. pow.
nr profil dodatkowy . 2 ’ zabudowy biologicznie
intensywnos¢ zabudowy .
zabudow [%] [m] czynne
Y ’ [%]
teren drogi zbiorczej, teren zieleni .
. . . . . nie ustala . .
1-21 urzadzonej, teren lasu, teren nie ustala sie | nie ustala sie o nie ustala sie
zieleni naturalnej, teren wod ¢
. OBSZARY UZUPELNIENIA ZABUDOWY (0UZ)

Na terenie gminy Itza obowigzujg 4 miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, ktdre

obejmuja obszar o powierzchni ok. 380 ha.

Tabela 1 Wykaz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

Nazwa

Numer Uchwaty

Data Uchwalenia

Powierzchnia w ha

Miejscowy plan
zagospodarowania

przestrzennego miasta ltzy

XXIV/129/08

2008-06-12

134,82

Miejscowy plan
zagospodarowania

przestrzennego miasta ltza

VII/67/19

2019-05-10

83,28

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego gminy Itza dla

obrebu geodezyjnego Pienki

X/83/2025

2025-01-30

162.31

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego miasta Itza dla
wybranych terenéw potozonych

w rejonie ul. Wéjtowskiej

X/82/2025

2025-01-30

83,32

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miejskiego w Itzy
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Rysunek 1 Obszary objete obowigzujgcymi i sporzagdzanymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego

LEGENDA

| granice administracyjne gminy

I:I granice obrebdéw ewidencyjnych

- obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego 0 125 25 5km
N

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miejskiego w Itzy
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Proces inwestycyjny na obszarach poza obowigzujagcymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego opiera sie na wydawanych decyzjach o warunkach zabudowy

i zagospodarowaniu terenu.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1a u.p.z.p. wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe

jedynie w przypadku spetnienia m.in. warunku potozenia terenu na obszarze uzupetnienia zabudowy.

Ze wzgledu, iz powierzchnia obowigzujgcych planéw miejscowych wynosi ok. 380 ha, co
stanowi jedynie 1,5% powierzchni gminy, zasadne jest wyznaczenie obszaréw uzupetnienia
zabudowy, aby umoiliwi¢ mieszkancom gminy oraz inwestorom dalszy proces inwestycyjny
w oparciu o plan ogdélny miasta i gminy ltza.

Obszary uzupetnienia zabudowy zostaty wyznaczone zgodnie z § 1 Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia

zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz.U. z 2024 r. poz. 729, dalej rozporzqdzenie OUG).

W pierwszej kolejnosci okreslono zgrupowania nie mniej niz 5 budynkéw, w ktdrych obrys
kazdego z budynkéw w zgrupowaniu znajduje sie w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od obrysu co

najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu. Do ww. zgrupowania uwzgledniono wyfacznie:
1. budynki przemystowe o symbolu 101,
2. budynki handlowo-ustugowe o symbolu 103,
3. budynki biurowe o symbolu 105,
4. budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106,
5. budynki o$wiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107,
6. pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109,
7. budynki mieszkalne o symbolu 110
wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych.

Nastepnie wyznaczono obszary ograniczone krzywg poprowadzong w odlegtosci 50 m od obrysu

ww. budynkéw potozonych w zgrupowaniach.

Zgodnie z § 1 ust. 1 pkt 3 ww. rozporzadzenia do obszaréw dodano obszary o jednostkowe;j

powierzchni nie wiekszej niz 5000 m? ograniczone z kazdej strony wyznaczonym obszarem.

Wewnatrz obszaréw, ktére powstaty w wyniku wyznaczenia krzywej w odlegtosci 50 m od
obrysu budynkéw i dodania jednostek o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?2, wyznaczono krzywg
poprowadzong w odlegtosci 40 m od granicy tych obszaréw, zgodnie z §1 ust. 1 pkt 4 rozporzadzenia
ouz.

Obszar uzupetnienia zabudowy wyznaczony zgodnie z ww. ustaleniami rozporzadzenia OUZ
wynosi 5 727 239,6 m2.
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Zgodnie z §1 ust. 5 rozporzadzenia OUZ rozszerzono granice obszaréw uzupetnienia zabudowy,
uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie wiecej niz o obszar

o tagcznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

P, = 25% * (P, — P,)
gdzie:

P, — oznacza tgczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1 rozporzadzenia OUZ, w wyniku rozszerzenia ich

granic,

P, — 0znacza faczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposdb, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1-3

rozporzadzenia OUZ,

Py — oznacza taczng powierzchnie obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb, o ktérym

mowa w ust. 1 ww. rozporzadzenia.
P, = 25% *( 15 400 201,44 m? —5 727 239,6 m?) = 25% * 9 890 967 m? = 2 418 240,46 m?

Granice obszaréw uzupetnienia zabudowy zostaty rozszerzone o 2 212 725,01 m2. Rozszerzenia
dokonano na tereny pozbawione dotychczas zabudowy, wtym luki w istniejgcej zabudowie —
uwzgledniajgc czesSciowo wnioski do procedury planistycznej, dotychczasowe ustalenia studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy lfza przyjete uchwatg Nr
XXXVI1/187/13 z dnia 21 marca 2013 r. z pdzniejszymi zmianami (w zakresie obszaréw dopuszczajgcych
zabudowe mieszkaniowg w sgsiedztwie istniejgcej zabudowy), lokalizacje sieci uzbrojenia terenu,
wystepowanie obszaréw chronionych, obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz polityke
przestrzenng gminy. Zasieg rozszerzenia obszaréw uzupetnienia zabudowy zostat dostosowany do
granic dziatek ewidencyjnych lub czesci dziatek tak aby na wskazanym obszarze byta mozliwos$¢

realizacji zabudowy w nawigzaniu do otaczajacej zabudowy.

Nie rozszerzano terenéw OUZ na obecnie zagospodarowane tereny, jako iz zgodnie z art. 61 ust.
la pkt 2 u.p.z.p. dla inwestycji polegajgcej na odbudowie, rozbudowie lub nadbudowie obiektu

budowlanego nie jest konieczne jego potozenie w terenie obszaru uzupetnienia zabudowy.
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Rysunek 2 Obszary uzupetnienia zabudowy

LEGENDA

| granice administracyjne gminy
E‘ granice obrebow ewidencyjnych
- wyjsciowy obszar uzupetnienia zabudowy

D obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego 0 125 25 5km
T

Zrédto: opracowanie witasne
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IV. ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA

Zgodnie z § 3 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypisow iwyryséw (Dz. U. z2023 r. poz. 2758 ze zm. ze zm.)

zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg wyliczane jest wzorem:

PUM,
PZO

ZAP = MZO -

gdzie:

ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniows,

My — oznacza prognozowang liczbe mieszkaricdw gminy w oparciu o dane udostepniane przez
statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

PUM, — oznacza tgczng powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi danymi,

P.o — 0znacza prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.
1. Prognozowana liczba mieszkarncow (Mzo)

Zgodnie z § 3 ust. 5 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758) przyjmuje sie okres prognozy
obejmujacy 20 lat od roku, ktérego dotycza najnowsze dostepne dane dotyczace liczby mieszkancéw
gminy udostepnianych przez statystyke publiczng, a takie dane dostepne sg z 2024 r. W zwigzku z tym
okres prognozy powinien obejmowac 2044 r.

Zgodnie z prognozami Gtéwnego Urzedu Statystycznego liczba mieszkancow gminy Itza w 2044
r. wynosi¢ bedzie 11 293 os6b™.

Mz =11293 0s+5% =11 858 os.

2. taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan zgodna z najnowszymi danymi
PUMpy

Najnowsze dane udostepnione przez GUS (stan na 31.12.2024 r.) wskazujg, ze tgczna

powierzchnia uzytkowa mieszkarn w gminie Itza wynosi 405 169 m?2.

PUMo = 405 169 m?

1 Gtéwny Urzad Statystyczny: Prognoza ludnosci na lata 2023-2060, Warszawa 2023
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3. Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego

mieszkanca P2o

Zgodnie z § 3 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.) prognozowang
powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarnca oblicza sie zgodnie z jednym ze

WZzOorow:

P20 =3Po—2P-10

P20 =2Po—P-20

gdzie:

Po— 0znacza powierzchnie uzytkowg mieszkann w gminie na jednego mieszkarnca zgodng z najnowszymi
danymi,

P.10 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodza
najnowsze dane,

P.,0 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodza

najnowsze dane.

Najnowsze dane udostepnione przez GUS (stan na 31.12.2024 r.) wskazuja, ze w gminie ltza:

Po P_10 P20

30,2 m?/os. 24,6 m?/os. 21,6 m?/os.

P20 =3 x 30,2 m?/os. — 2 x 24,6 m?/os. = 41,4 m?/os.
P20 =2 x 30,2 m?/os. — 21,6 m?/os. = 38,8 m?/os.

Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkarn w gminie na jednego mieszkanca obliczono za
pomocg dwdch wzoréw podanych w § 3 ust. 3 ww. rozporzadzenia. Do dalszych obliczen przyjeto wynik

pierwszego wzoru tj. wartos¢ 41,4 m?/os.
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4. Obliczenie zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie

Itza (ZAP)
405 169 m?2
ZAP = 11 858 0s. — — =20710s
41,42‘—5

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie ltza wynosi 2 071 os.

Zgodnie z art. 13d ust. 2 u.p.z.p. plan ogdlny gminy Itza musi wyznacza¢ strefy planistyczne
oznaczone symbolami SW (strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng), SJ (strefa
wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng) i SZ (strefa wielofunkcyjna z zabudowa
zagrodowg), w ktdérych chtonnos¢ terenéw niezabudowanych nie moze by¢é mniejsza niz 1450 os.

(70% zapotrzebowania) i wieksza niz 2692 os. (130% zapotrzebowania).

Jednoczesnie obowigzuje wyjatek opisany w art. 13d ust. 3 u.p.z.p. pozwalajgcy na wyznaczenie
obszaréw przekraczajgcych 130% zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa w terenach
obowigzujgcych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego i obszardw uzupetnienia
zabudowy (0OUZ).
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V. CHtONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie ltza wynosi 2 071 os.

Zgodnie z art. 13d ust. 2 u.p.z.p. plan ogdélny gminy Itza musi wyznaczac strefy planistyczne
oznaczone symbolami SW (strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng), SJ (strefa
wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng) i SZ (strefa wielofunkcyjna z zabudowa
zagrodowg), w ktorych chtonnos¢ terenéw niezabudowanych nie moze by¢ mniejsza niz 1450 os.
(70% zapotrzebowania) i wieksza niz 2692 os. (130% zapotrzebowania).

Jednoczesnie obowigzuje wyjatek opisany w art. 13d ust. 3 u.p.z.p. pozwalajgcy na wyznaczenie
obszaréw przekraczajgcych 130% zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w terenach
obowigzujgcych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego i obszardw uzupetnienia
zabudowy (0UZ).

Chtonnos¢ terendw niezabudowanych oblicza sie uwzgledniajgc powierzchnie terendw
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie oraz chtonnos$¢ terenéw zabudowanych w
sposéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy, nadziemnej
intensywnosci zabudowy, dopuszcza sie uwzglednienie prognozowanych proporcji miedzy funkcjg
mieszkaniowg a innymi funkcjami. Obszar gminy przeanalizowano pod kagtem mozliwosci realizacji
nowej zabudowy w ramach uzupetnien luk w istniejgcej zabudowie. Ich chtonnos$¢ obliczono na
podstawie chtonnosci terenéw zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie
w zakresie rodzaju zabudowy. Na terenie gminy, w ramach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
zabudowy zagrodowej dominuje lokalizowanie na dziatce budowlanej jednego budynku mieszkalnego
wraz z budynkami towarzyszgcymi tj. budynkami gospodarczymi, garazowymi czy inwentarskimi, co
wlicza sie do wartosci wskaznika nadziemnej intensywnosci zabudowy. W zwigzku z powyzszym, w celu
obliczenia chtonnosci terendw niezabudowanych, wyrazonej w liczbie oséb przyjeto, ze na jednej
dziatce budowlanej powstanie jeden budynek mieszkalny, zawierajacy jeden lokal mieszkalny i
zamieszka go srednia liczba osdb przypadajaca na jeden lokal mieszkalny zgodna z danymi GUS.

1. Chionnos¢ w strefach dla terenéw objetych miejscowymi planami

zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z art. 13d u.p.z.p. wyznaczajac strefy planistyczne obejmujgce zabudowe mieszkaniowg,
w pierwsze] kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji

mieszkaniowe;.

W zwigzku z powyzszym konieczne jest obliczenie chtonnosci terendw niezabudowanych

objetych obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z §3 ust. 11 pkt 2 Rozporzadzenia POG, chtonnosé terenéw niezabudowanych oblicza

sie uwzgledniajgc chtonnosé terendw zabudowanych w sposdéb najbardziej zblizony do planowanego
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w strefie. Na terenie gminy lfza obowigzujg 4 miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
ktére obejmujg obszar o powierzchni ok. 380 ha. Poniewaz czes¢ stref oznaczonych symbolami SW, SJ
i SZ wyznaczono w terenach, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej oraz
okreslono gminne standardy urbanistyczne wynikajgce z ustalen tych planéw, mozna zatozy¢, ze dalsza
zabudowa w tych terenach bedzie ksztattowac sie zgodnie z zapisami ww. planéw miejscowych. W
zwigzku z tym chtonnos$¢ terendéw niezabudowanych dla tych stref zdecydowano sie obliczy¢

uwzgledniajgc zapisy obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Na terenie gminy wyznaczono niezabudowane dziatki lezgce w obszarach objetych planami oraz
sprawdzono na jakich zasadach (okreslone wskazniki urbanistyczne) plany dopuszczajg ich
zabudowanie. Ponadto sprawdzono czy ksztatt oraz powierzchnia wyznaczonych terenéw umozliwia
ich zabudowanie. Dziatki o zbyt matej powierzchni oraz ksztatcie uniemozliwiajgcym zlokalizowanie

budynku zostaty odrzucone z dalszych analiz.

W celu obliczenia chtonnosci postuzono sie wielkos$cig dziatki budowlanej. Dla czesci terendw
plany miejscowe nie ustalajg tego parametru. W mpzp wartosci te dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wynoszg zazwyczaj 800 m? lub 1500 m?, dla terenéw zabudowy mieszkaniowo-

ustugowej 800 m?, a dla funkcji zagrodowej brak powyzszego ustalenia.

W celu obliczenia chtonnosci postuzono sie wielkoscig dziatki budowlanej dla zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej lub zabudowy zagrodowej wskazanych w planach, przy braku tego

parametru odnoszono sie do obecnych podziatow ewidencyjnych i wielkosci dziatek sgsiednich.

W zwigzku z powyzszym przyjeto, powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych,
zgodnie z ponizszg tabelg, o funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej wynoszacg 800 m? lub 1500 m? (w
zaleznosci od ustalenia planu miejscowego), o funkcji zagrodowej — 2000 m?. Zatozono, ze na jednej
dziatce budowlanej powstanie jeden budynek, zawierajgcy jeden lokal mieszkalny i zamieszka w nim
Srednio 2,75 osoby. Zgodnie z danymi GUS (stan na 31.12.2024 r.) na jedno mieszkanie w gminie Ifza
przypada srednio 2,75 osoby.

W przypadku funkcji mieszanych (np. MN/U — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
ustug) przyjeto réwnorzedny rozktad funkcji po 50%.

Chitonnos$¢ potozonych na terenie gminy Hza obszaréow przeznaczonych w planach
miejscowych pod zabudowe o funkcji mieszkaniowej wynosi 299 oséb.
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Tabela 2 Chtonno$¢ obszaréw niezabudowanych przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe

mieszkaniowa

domowego

Udziat Przyjeta
Nr uchwaty Symbol | Powierzchnia | Udziat funkgcji powierzchnia | Liczba dziatek
mpzp terenu terenu mieszkaniowej pozostai.\./ch dziatki chtonnych
funkcji .
budowlanej
XXIV/129/08 1MN 10572 1 - 1500 7
XXIV/129/08 2MN 23792 1 - 1500 16
XXIV/129/08 3MN 5002 1 - 1500 3
XXIV/129/08 SMN 6089 1 - 1500 4
X/83/2025 1MNW 7871 1 - 800 10
X/83/2025 3IMNW 4075 1 - 800 5
X/83/2025 1IMNW-U 35757 0,5 0,5 800 22
X/83/2025 2MNW-U 12571 0,5 0,5 800 8
X/83/2025 3MNW-U 6084 0,5 0,5 800 4
X/83/2025 4AMNW-U 3781 0,5 0,5 800 2
X/83/2025 5MNW-U 25566 0,5 0,5 800 16
X/83/2025 6MNW-U 3908 0,5 0,5 800 2
X/83/2025 2RZM 3769 1 - 2000 2
X/83/2025 3RZM 3780 1 - 2000 2
X/83/2025 4RZM 2780 1 - 2000 1
X/83/2025 5RZM 3710 1 - 2000 2
SUMA - liczba dziatek chtonnych 107
LICZBA MIESZKANCOW - liczba dziatek chtonnych x $rednia liczba mieszkaricéw gosp. 295
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Rysunek 3 Dziatki chtonne potozone w terenach objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego

LEGENDA
L 1granice administracyjne gminy
granice obrebow ewidencyjnych

dziatki chtonne dopuszczajace zabudowe mieszkaniowa w terenach
- objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego

- tereny objete miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
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2. Chtonnos¢ w strefach dla terenéw w granicach obszaréw uzupetniania

zabudowy

Strefy wielofunkcyjne zostaty wyznaczone w granicach terendw istniejgcej zabudowy
mieszkaniowej oraz obszardw uzupetnienia zabudowy. Tereny istniejgcej zabudowy mieszkaniowej nie
stanowig terendw chtonnych, dlatego obliczono chtonnos¢ wytacznie na terenach objetych obszarem
uzupetnienia zabudowy w lukach w istniejgcej zabudowie w ww. strefach.

Zgodnie z art. 13d u.p.z.p. wyznaczajgc strefy planistyczne obejmujace zabudowe
mieszkaniowg, w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla ktérych w obowigzujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce
realizacje funkcji mieszkaniowej oraz obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy.

Obszary uzupetnienia zabudowy pozbawione istniejgcej zabudowy, w tym potozone
w granicach miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego poza terenami umozliwiajgcymi
dotychczas lokalizacje zabudowy mieszkaniowej, wyznaczone w planie ogdlnym gminy Iltza maja
powierzchnie 2 720 983 m?.

Powyzsze tereny sg strefami wielofunkcyjnymi, gdzie lokalizowane mogg by¢ inne funkcje
zgodnie z profilem funkcjonalnym podstawowym i dodatkowym dla poszczegdlnych terenéw. Przyjeto,
iz w terenach oznaczonych symbolem SJ i SZ zabudowa mieszkaniowa i zabudowa zagrodowa stanowic
bedzie 70% terenu. Pozostaty obszar przeznaczony bedzie m.in. tereny ustug, tereny komunikacji,
tereny infrastruktury, tereny zieleni urzadzonej, tereny zieleni naturalnej, tereny produkcji w
gospodarstwach rolnych —zgodnie z profilami podstawowymi i dodatkowymi dla poszczegdlnych stref.

Przyjeto, powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych, zgodnie z ponizszg tabelg,
o funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej wynoszacg 1000 m? oraz o funkcji zagrodowej — 2000 m?.
Zatozono, ze na jednej dziatce budowlanej powstanie jeden budynek, zawierajgcy jeden lokal
mieszkalny i zamieszka w nim $rednio 2,75 osoby. Zgodnie z danymi GUS (stan na 31.12.2024 r.) na
jedno mieszkanie w gminie Itza przypada $rednio 2,75 osoby.

Tabela 3 Chtonnos$¢ dziatek potozonych w obszarach uzupetnienia zabudowy

Liczba
Powierzchnia | Udziat funkcji — . .
Teren . . . Pow. dziatki budowlanej dziatek
terenu mieszkaniowej
chtonnych
SJ 2681770 0,7 1000 1877
SZ 16 880 0,7 2000 6
SUMA - liczba dziatek chtonnych 1883
LICZBA MIESZKANCOW - liczba dziatek chtonnych x érednia liczba mieszkaricow gosp. 5179
domowego

Dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej przyjeto, iz zostanie zrealizowana inwestycja
o intensywnosci zabudowy réwnej 2,5 (warto$¢ wynikajgca z ustalen planu ogdlnego), powierzchnia
uzytkowa bedzie stanowi¢ 0,8% powierzchni catkowitej budynku, srednia powierzchnia mieszkania
bedzie wynosi 83 m? (zgodnie z danymi GUS na 31.12.2024 r.), a ha mieszkanie przypadnie 2,75 osoby.
Analogicznie jak dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zagrodowej przyjeto, iz w terenach
oznaczonych symbolem SW zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna stanowi¢ bedzie 70% terenu.
Pozostaty obszar przeznaczony bedzie m.in. tereny ustug, tereny komunikacji, tereny infrastruktury,
tereny zieleni urzadzonej, tereny zieleni naturalnej, tereny produkcji w gospodarstwach rolnych —
zgodnie z profilami podstawowymi i dodatkowymi dla poszczegdlnych stref.
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Tabela 4 Chtonnos¢ dziatek potozonych w obszarach uzupetnienia zabudowy w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng

Powierzchnia

Powierzchnia

Powierzchnia | Udziat funkcji | Intensywnos¢ . i i Liczba
Teren i . . uzytkowa mieszkania . B
terenu mieszkaniowej zabudowy mieszkan
terenu
SwW 22333 0,7 2,5 0,8 83 m? 377
LICZBA MIESZKANCOW - liczba mieszkar x $rednia liczba mieszkaficéw gosp. domowego 1036

osob.
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Rysunek 4 Dziatki chtonne potozone w obszarach uzupetnienia zabudowy z wytaczeniem terenéw objetych miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego

LEGENDA

| granice administracyjne gminy
granice obrebow ewidencyjnych

dziatki chtonne potozone w obszarach uzupetnienia zabudowy, z wytaczeniem
terendw objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzenne