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1. Zakres i przedmiot opracowania

Przedmiotem niniejszego opracowania jest Plan ogolny Gminy Sokolniki, na
podstawie uchwaty LXXI/426/24 Rady Gminy Sokolniki z dnia 29 lutego 2024 r. w
sprawie przystgpienia do sporzgdzenia planu ogdélnego gminy Sokolniki. Plan ogdlny
zgodnie z art. 13a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym sporzadza sie dla obszaru catej gminy z
wytgczeniem terendw zamknietych innych niz ustalone przez ministra wlasciwego do
spraw transportu. Opracowanie obejmuje caty obszar Gminy Sokolniki, zlokalizowane;j
w powiecie wieruszowskim, w wojewddztwie tddzkim, w granicach administracyjnych
o tgcznej powierzchni 80,109 km?.

Plan ogdlny jest aktem prawa miejscowego, ktory uwzglednia sie przy
sporzgdzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Stanowi on
rowniez podstawe do wydawania decyzji dotyczgcych lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu. Ustalenia Planu
ogolnego zostaty sporzadzone =z uwzglednieniem uwarunkowan rozwoju
przestrzennego Gminy, ktére wynikajg m.in. z ustalen Planu Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewddztwa oraz rozmieszczenia istniejgcej lub planowanej
infrastruktury. Plan ogélny w formie danych przestrzennych, o ktérych mowa w art. 67a
ust. 3 i 3a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, tworzonych zgodnie z przepisami wydanymi na podstawie art. 67b w/w
ustawy obejmuje okreslone strefy planistyczne, gminne standardy urbanistyczne,
obszar uzupetniania zabudowy oraz obszar zabudowy srédmiejskiej. Wyznaczanie
stref planistycznych, determinowano biorgc pod uwage obszary objete miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego, dla ktérych wyznaczono przeznaczenie
umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej oraz obszary uzupetnienia zabudowy
w ramach juz istniejgcej zgodnie z art. 13a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Plan ogdlny Gminy Sokolniki okresla
strefy planistyczne zgodne z art. 13c ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, wyznaczajgc ich profil funkcjonalny oraz
okreslajgc  maksymalne dopuszczalne wskazniki zwigzane z nadziemng
intensywnoscig zabudowy, wysokoscig zabudowy, udziatem powierzchni zabudowy
oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, z zachowaniem przepisoéw
wydanych na podstawie art. 13m ust 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Opracowanie Planu ogodlnego zostalo wykonane w formie danych
przestrzennych, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 3a ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktére obejmujg m.in.:

— lokalizacje przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowej,
— atrybuty zawierajgce informacje o akcie,

— wskazanie granic stref planistycznych, obszaréw uzupetnienia zabudowy,

Strona 3 z 47



Projekt planu ogélnego gminy Sokolniki

— zbidr atrybutéw zawierajgcych informacje o obiektach przestrzennych ww.
Cel opracowania Planu ogélnego

Plan ogdlny jest dokumentem planistycznym o fundamentalnym znaczeniu dla
zrownowazonego rozwoju przestrzennego gminy. Jego wprowadzenie, wraz z nowg
Strategia Rozwoju Gminy, ma na celu zastgpienie dotychczasowych Studidéw
Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego (SUIKZP), czynigc
Plan ogdlny obligatoryjnym aktem prawa miejscowego. Oznacza to, ze postanowienia
zawarte w Planie ogélnym bedg miaty charakter wigzacy, zarbwno w kontekscie
uchwalania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, jak i przy
wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy (WZ). W praktyce oznacza to, ze decyzje
WZ bedg mogty by¢ wydawane wytgcznie na obszarach wyznaczonych w Planie
ogolnym, co ma na celu ograniczenie niekontrolowanego rozwoju zabudowy oraz
zapewnienie zorganizowanego i spéjnego ksztattowania przestrzeni gminne;.

Ustawodawca okreslit termin do 30 czerwca 2026 r. na uchwalenie planow
0golnych, co oznacza, ze po tej dacie obowigzujgce dotychczas dokumenty, takie jak
SUIKZP, stracg swojg moc. Brak planéw ogélnych bedzie skutkowaé niemoznoscig
prowadzenia jakichkolwiek prac planistycznych na obszarze gminy, w tym uchwalania
planéw miejscowych.

Zgodnie z art. 13a ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, w Planie ogolnym Gminy Sokolniki zostang
okreslone strefy planistyczne oraz standardy urbanistyczne, dostosowane do specyfiki
lokalnej. Gminny katalog stref planistycznych, uwzgledniajgcych istniejgce
uwarunkowania oraz kierunki rozwoju, stanie sie podstawg do przysztych dziatan w
zakresie planowania przestrzennego gminy.

2. Podstawa prawna

Plan ogdiny gminy Sokolniki zostat sporzadzony na podstawie art. 13a ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn.
zm.), w zwigzku z Uchwatg LXXI1/426/24 Rady Gminy Sokolniki z dnia 29 lutego 2024
r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia planu ogdéinego gminy Sokolniki.

Projekt planu ogolnego gminy Sokolniki sporzgdzony zostat zgodnie z Ustawg z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024
r. poz. 1130 z pézn. zm.) oraz aktami wykonawczymi do ustawy:

1) Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w
sprawie projektu planu ogdélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w
zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz.U. z 2023 r.
poz. 2758 z p6zn. zm.);

2) Rozporzadzeniem 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);
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3) Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 26 pazdziernika
2020 r. w sprawie zbioréw danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie
zagospodarowania przestrzennego. (Dz.U. z 2020 r. poz. 1916 z pdzn. zm.).

Zgodnie z §5 ust. 1 Rozporzadzenia 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 wypiséw i wyrysow
projekt planu ogdlnego gminy Sokolniki zostat sporzadzony w formie danych
przestrzennych, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 3a ustawy, tworzonych zgodnie z
przepisami wydanymi na podstawie art. 67b ustawy.

Zgodnie z art. 13h ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym wraz z projektem planu ogodlnego sporzadza sie
uzasadnienie sktadajgce sie z czesci tekstowej i graficznej. Czes¢ tekstowa
uzasadnienia planu ogdlnego zawiera wyjasnienie:

1) przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie
ogolnym, w tym przedstawienie obliczen potwierdzajgcych spetnienie
warunku, o ktérym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3;

2) przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub obszaru zabudowy
Srodmiejskiej w granicach okreslonych w planie ogdélnym - w przypadku ich
wyznaczenia;

3) przyczyn ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie
okreslonym w planie ogélnym;

4) sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy,
o ktérych mowa w art. 13b.

Natomiast czes¢ graficzng uzasadnienia planu ogdolnego stanowi prezentacja
graficzna:

1) danych przestrzennych tworzonych dla planu ogdlnego, o ktérych mowa w art.
67a ust. 3 pkt 1 iust. 3a pkt 1;

2) granic dziatek ewidencyjnych pochodzgcych z bazy danych, o ktérej mowa w
art. 4 ust. 1a pkt 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne
i kartograficzne;

3) obiektdw przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r.
o infrastrukturze informacji przestrzennej, stanowigcych uwarunkowania,
o ktérych mowa w art. 13b pkt 3, przy czym jezeli te obiekty przestrzenne
pochodzg ze zbiorow danych zgtoszonych do ewidencji zbioréw oraz ustug
danych przestrzennych, o ktérej mowa w art. 13 ust. 2 ustawy z dnia 4 marca
2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzennej, wykorzystuje sie geometrie
tych obiektéw przestrzennych.

Plan ogdélny gminy sporzgdza sie dla obszaru w granicach administracyjnych
gminy. llekro¢ wspomniano o zatgcznikach w czesci tekstowej ich petne tytuty brzmig
nastepujgco:
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1) Zalacznik nr 1 — Wykaz obiektéw i obszaréw podlegajgcych ochronie
konserwatorskiej,

2) Zatacznik nr 2 — Chtonno$¢ terendw niezabudowanych w strefach
planistycznych,

3) Zalacznik nr 3 — Obszar uzupetienia zabudowy w granicach okreslonych
w planie ogdéinym gminy Sokolniki,

4) Zatacznik nr 4 — Strefy planistyczne planu ogolnego gminy Sokolniki,

5) Zatacznik nr 5 — Strefy planistyczne planu ogélnego gminy Sokolniki na
tle uwarunkowan,

6) Zatacznik nr 6 — Gminny Katalog stref planistycznych.
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3. Metodyka pracy i zrédia danych

opracowywaniu Planu ogolnego Gminy Sokolniki wykorzystano ponizsze

materiaty zrodtowe:

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2024 r.
poz. 54 ze zm.),

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (j.t. Dz. U. z 2024 r., poz.
1478 ze zm.),

Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1087 ze
zm.),

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz.
U. z 2024 r. poz. 1292 ze zm.),

Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z
2024 r. poz. 82).

Dokumenty planistyczne i strategie:

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa £.odzkiego (Uchwata Nr
LV/679/18 Sejmiku Wojewodztwa £6dzkiego z dnia 28 sierpnia 2018 r.),
Strategia Rozwoju Wojewddztwa todzkiego do 2030 roku (Uchwata Nr
XXX1/414/21 Sejmiku Wojewddztwa £.dédzkiego z dnia 6 maja 2021 r.),
Program Ochrony Srodowiska Wojewddztwa t.édzkiego na lata 2025-2028 z
perspektywg do 2032 r. (Uchwata Nr XIII/160/25 Sejmiku Wojewddztwa
t6dzkiego z dnia 15 kwietnia 2025 r.),

Audyt Krajobrazowy Wojewodztwa todzkiego (Uchwata Nr XII1/150/25 Sejmiku
Wojewddztwa tdédzkiego z dnia 15 kwietnia 2025 r.).

Materiaty kartograficzne:

Mapa zasadnicza w postaci wektorowej:

licencja nr: GN-0.6642.875.2024_1018_N

Baza obiektéw topograficznych BDOT10K dostepna pod adresem https:
geoportal.gov.pl.

Inne zrodta danych:

Bazy danych online:

— https://zabytek.pl,

— kzgw.gov.pl, baza.pgi.gov.pl,

— https://geoserwis.gdos.gov.pl.
Analizy i raporty dostepne na stronach:

— https://wody.isok.gov.pl,

— https://bdl.stat.gov.pl,

— https://crfop.gdos.gov.pl,

— https://www.bdl.lasy.gov.pl.
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4. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju
przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art. 13b
ustawy

4.1 Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii
rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego

Zgodnie z art. 51 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw (Dz.U. z 2024 r. poz.
1130 z pdzn. zm.), do dnia 30 czerwca 2026 r. (po zmianie wprowadzonej ustawg z
dnia 4 kwietnia 2025 r., Dz.U. z 2025 r. poz. 527) ustalenia planu og6lnego gminy
sporzgdzanego po raz pierwszy okresla sie z uwzglednieniem polityki przestrzenne;j
wynikajgcej ze strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego wytgcznie
w przypadku, gdy strategia zostata opracowana po wejsciu w zycie ww. ustawy
nowelizujgcej, tj. po 24 wrzesnia 2023 r.

W przypadku gminy Sokolniki obowigzujgca strategia rozwoju zostata przyjeta
przed tg datg i nie zawiera wyodrebnionej, samodzielnej polityki przestrzennej w
rozumieniu znowelizowanych przepiséw. W zwigzku z tym plan ogélny gminy Sokolniki
nie wymaga uwzglednienia polityki przestrzennej wynikajgcej z dotychczasowej
strategii rozwoju, co pozostaje zgodne z aktualnym stanem prawnym oraz przepisami
przejsciowymi ustawy.

Jednoczes$nie, mimo braku formalnego obowigzku, niektore ustalenia wynikajgce
z dokumentoéw strategicznych zostaty w sposob posredni uwzglednione w planie
0golnym — o ile pozostajg zgodne z uwarunkowaniami przestrzennymi i zasadami fadu
przestrzennego obowigzujgcymi w gminie.

4.2 Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego
wojewoddztwa

Zgodnie z art. 13b pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 2024 r., poz. 1130) ustalenia planu ogdlnego okresla sie, uwzgledniajgc
uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, w szczegolnosci ustalenia planu
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa. Na terenie wojewddztwa tddzkiego
obowigzuje Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa to6dzkiego oraz
Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego todzi,
zatwierdzony Uchwatg nr LV/679/18 Sejmiku Wojewodztwa todzkiego z dnia 28
sierpnia 2018 r. Ustalenia projektu planu ogdlnego gminy Sokolniki sg spéjne z
kierunkami rozwoju regionalnego i ponadlokalnego wyznaczonymi w tych
dokumentach. W szczegolnosci przyjeto uwzglednienie nastepujgcych zadan o
znaczeniu ponadlokalnym, zlokalizowanych na terenie gminy lub w jej bezposrednim
sgsiedztwie:

1) w zakresie ksztattowania spdjnej sieci osadniczej;

2) w zakresie ochrony waloréw przyrodniczych;
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3) w zakresie ksztattowania i racjonalnego gospodarowania zasobami
Srodowiska przyrodniczego;

4) w zakresie ochrony potencjatu kulturowego i krajobrazu oraz rozwoju
konkurencyjnych form turystyki i rekreacji;

5) w zakresie zréwnowazonego rozwoju rolnictwa;
6) w zakresie poprawy dostepnosci komunikacyjnej wojewodztwa;
7) w zakresie rozwoju efektywnej i innowacyjnej infrastruktury technicznej;

8) w zakresie zapewnienia bezpieczenhstwa publicznego i przeciwdziatania
zagrozeniom.

Ujecie powyzszych zagadnien w ustaleniach planu ogolnego gminy Sokolniki
umozliwia koordynacje lokalnej polityki przestrzennej z politykg zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa, przyczyniajgc sie do realizacji celow publicznych o
znaczeniu ponadlokalnym. Plan ogdlny pozostaje tym samym zgodny z kierunkami
wyznaczonymi w dokumentach strategicznych na poziomie regionalnym oraz z zasadg
zrownowazonego rozwoju, O ktérej mowa w art. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Dokonano starannego dostosowania wskaznikéw intensywnosci zabudowy oraz
udziatu powierzchni biologicznie czynnej do aktualnego stanu zagospodarowania
i struktury osadniczej gminy. Przyjete parametry nie przekraczajg skali wtasciwej dla
charakteru i funkcji terenow, ktérych dotyczg, co zapewnia ich realizm wdrozeniowy
oraz zgodno$¢ z zasadg zachowania tadu przestrzennego. Zaréwno zakres funkcji
przewidzianych dla poszczegdlnych stref, jak i ich parametry zagospodarowania,
zostaty dostosowane do warunkéw lokalnych w taki sposob, aby umozliwiaty realizacje
celow rozwoju wyznaczonych w dokumentach planistycznych szczebla
wojewddzkiego, bez generowania presji inwestycyjnej wykraczajgcej poza mozliwosci
i potrzeby obszaru.

4.3 Uwarunkowania rozwoju przestrzennego znajdujace sie
na obszarze gminy:

a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Na terenie gminy Sokolniki wystepujg obiekty przyrodnicze prawnie chronione,
wyznaczone na podstawie ustawy z 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U.
2023, poz. 1336 z pézn. zm.). W granicach gminy sg zlokalizowane obszary i obiekty
prawnie chronione na podstawie ustawy o ochronie przyrody:

— Obszar Chronionego Krajobrazu Dolina Prosny — obejmuje pétnocng czesc¢
gminy. Zostat wyznaczony w 1996 r. na mocy Rozporzgdzenia Nr 65 Wojewody
Kaliskiego z dnia 20 grudnia 1996 r. w sprawie ustalenia obszaru chronionego
krajobrazu ,Dolina rzeki Prosny” na terenie wojewodztwa kaliskiego i zasad
korzystania z tego obszaru. Obszar ten ma powierzchnie 14724 ha. Dla
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przedmiotowego OCHK obowigzujg ustalenia zawarte w uchwale Nr
XXX/398/16 Sejmiku Wojewodztwa todzkiego z dnia 29 listopada 2016 r. w
sprawie wyznaczenia Obszaru Chronionego Krajobrazu Dolina Prosny.

Rezerwat Przyrody ,,Rys” - obejmuje fragment obszaru w poétnocnej czesci
laséw gminy. Zostat wyznaczony w 1977 r. na mocy Zarzadzenia Ministra
Le$nictwa i Przemystu Drzewnego z dnia 21 lipca 1977 r. w sprawie uznania za
rezerwaty przyrody. Obszar ten ma powierzchnie 54,1 ha. Dla przedmiotowego
rezerwatu obowigzujg ustalenia zawarte w zarzadzeniu Nr 39/2010
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w t.odzi z dnia 10 czerwca 2010
r. w sprawie rezerwatu przyrody "Rys";

Zespo6t przyrodniczo-krajobrazowy ,Park zabytkowy w miejscowosci
Sokolniki” — zostat wyznaczony na mocy uchwaty Nr XXI1/136/05 Rady Gminy
Sokolniki z dnia 27 pazdziernika 2005 r. w sprawie uznania za Zespot
przyrodniczo — krajobrazowy. Zespé6t stanowi 3,96 ha powierzchni;

pomniki przyrody — na terenie gminy znajdujg sie 22 pomniki przyrody:

Tab. 1 Pomniki przyrody na terenie gminy Sokolniki

L.p. Potozenie obszaru Rodzaj tworu przyrody Typ pomnika
Rosnie na terenie parku w | 1 drzewo (gatunek: Topola
1 Walichnowach biata - Populus alba; Jednoobiektow
' wchodzgcego w skfad piersnica: 153cm; obwaod: y
Zespotu Patacowego 481cm; wysokosc¢: 32m)
Rosnie na terenie parku w | 1 drzewo (gatunek: Jesion
o Walichnowach wyniosty - Fraxinus excelsior; Jednoobiektow
' wchodzgcego w skfad piersnica: 189cm; obwaod: y
Zespotu Patacowego 594cm; wysoko$é: 34m)
Rosnie na terenie parku w | 1 drzewo (gatunek: Lipa
3 Walichnowach drobnolistna - Tilia cordata ; Jednoobiektow
' wchodzgcego w skfad piersnica: 134cm; obwaod: y
Zespotu Patacowego 421cm; wysokosc¢: 25m)
-~ . 1 drzewo (gatunek: Klon
Rosnie na terenie parku w . :
: pospolity (Klon zwyczajny) -
Walichnowach SO .
4. Acer platanoides; piersnica: Jednoobiektowy
wchodzgcego w skfad . ‘. )
121cm; obwod: 380cm;
Zespotu Patacowego ‘.
wysokos¢: 32m)
Rosnie na terenie parku w | 1 drzewo (gatunek: Topola
5 Walichnowach biata - Populus alba; Jednoobiektow
' wchodzgcego w skfad pierénica: 143cm; obwad: y
Zespotu Patacowego 449cm; wysokos$é: 32m)
Rosnie na terenie parku w | 1 drzewo (gatunek: Topola
6 Walichnowach biata - Populus alba; Jednoobiektow
' wchodzgcego w skiad pierénica: 175cm; obwaod: y
Zespotu Patacowego 550cm; wysokosc¢: 35m)
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Ros$nie na terenie parku w
Walichnowach

1 drzewo (gatunek: Topola
biata - Populus alba;

. wchodzgcego w skiad pierénica: 162cm; obwaod: Jednoobiektowy
Zespotu Patacowego 509cm; wysokos¢: 35m)
Rosnie na terenie parku w | 1 drzewo (gatunek: Lipa
Sokolnikach drobnolistna - Tilia cordata ;
wchodzgcego w skfad pierénica: 148cm; obwad: Wieloobiektow
Zespotu Patacowego 465cm; wysokosc: 29m) y
8. Y . — — grupa drzew
Rosnie na terenie parku w | 1 drzewo (gatunek: Lipa 2)
Sokolnikach drobnolistna - Tilia cordata ;
wchodzgcego w skfad pierénica: 126cm; obwod:
Zespotu Patacowego 396cm; wysokosé: 27m)
Rosnie na terenie parku w | 1 drzewo (gatunek: Lipa
9 Sokolnikach drobnolistna - Tilia cordata ; Jednoobiektow
' wchodzgcego w skfad pierénica: 100cm; obwad: y
Zespotu Patacowego 314cm; wysokosé: 26m)
Rosnie na terenie parku w | 1 drzewo (gatunek: Lipa
10 Sokolnikach drobnolistna - Tilia cordata ; Jednoobiektowy
' wchodzgcego w skfad pierénica: 156cm; obwod:
Zespotu Patacowego 490cm; wysokosc¢: 28m)
Rosnie na terenie parku w | 1 drzewo (gatunek: Lipa
11 Sokolnikach drobnolistna - Tilia cordata ; Jednoobiektowy
' wchodzgcego w sktad piersnica: 119cm; obwdd:
Zespotu Patacowego 374cm; wysoko$é: 27m)
Rosnie na terenie parku w | 1 drzewo (gatunek: Lipa
12 Sokolnikach drobnolistna - Tilia cordata ; Jednoobiektowy
' wchodzgcego w sktad piersnica: 119cm; obwdd:
Zespotu Patacowego 374cm; wysoko$é: 27m)
Rosnie na terenie parku w | 1 drzewo (gatunek: Lipa
13 Sokolnikach drobnolistna - Tilia cordata ; Jednoobiektowy
' wchodzgcego w sktad piersnica: 119cm; obwdd:
Zespotu Patacowego 374cm; wysoko$é: 28m)
Rosnie na terenie parku w | 1 drzewo (gatunek: Lipa
14 Sokolnikach drobnolistna - Tilia cordata ; Jednoobiektowy
' wchodzgcego w sktad piersnica: 116cm; obwdd:
Zespotu Patacowego 364cm; wysokosé: 30m)
Rosnie na terenie parku w | 1 drzewo (gatunek: Lipa
15 Sokolnikach drobnolistna - Tilia cordata ; Jednoobiektowy
' wchodzgcego w sktad piersnica: 189cm; obwdd:
Zespotu Patacowego 594cm; wysokosé: 30m)
RoOSN . 1 drzewo (gatunek: Klon
osnie na terenie parku w . :
Sokolnikach pospolity (Klon zwyczajny) - .
16. Acer platanoides; piersnica: Jednoobiektowy
wchodzgcego w sktad 86cm: obwad: 270em:
Zespotu Patacowego T e ’
wysokos¢: 28m)
1 drzewo (gatunek: Dgb
17. Uroczysko Lututow oddz. | szyputkowy - Quercus robur; Jednoobiektowy

26 h dz. Nr 26/1L

piersnica: 150cm; obwdd:
471cm; wysokosc¢: 32m)
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1 drzewo (gatunek: Dgb
Uroczysko Lututow oddz. | szyputkowy - Quercus robur;

18. 26 hdz. Nr26/1L | pierénica: 166cm: obwod: | ednoobiektowy
521cm; wysokosé: 22m)
1 drzewo (gatunek: Dgb

Uroczysko Lututéw oddz. | szyputkowy - Quercus robur, :

19. 26 hdz. Nr26/1L | pierénica: 137cm; obwod: | vednoobiektowy
430cm; wysokosc¢: 28m)
1 drzewo (gatunek: Dgb

20. Uroczysko Lututéw oddz. | szyputkowy - Quercus robur, Jednoobiektowy

33 bdz. Nr 33/1L piersnica: 142cm; obwdd:
446cm; wysokosc: 32m)

1 drzewo (gatunek: Dgb
szyputkowy - Quercus robur,
piersnica: 167cm; obwdd:
525cm; wysokosé: 20m)

1 drzewo (gatunek: Dgb
szyputkowy - Quercus robur,
piersnica: 239cm; obwdd:
751cm; wysokos$¢: 32m)

Ry$, obreb Sokolniki
21. oddz. 68J, LesSnictwo-
Przedboréw

Jednoobiektowy

,Bartek II” Rosnie na
22. | placu obok Zespotu Szkot
w Walichnowach

Jednoobiektowy

(Zrédto: Centralny Rejestr Form Ochrony Przyrody)

Uwarunkowania wynikajgce z obecnosci prawnie chronionych form przyrody
zostaty uwzglednione na etapie opracowywania projektu planu ogdélnego, zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami prawa oraz zasadg zachowania i wzmacniania spéjnosci
systemu przyrodniczego. Delimitacja stref oraz przypisane im funkcje uwzgledniajg
zapisy ustawowe i akty prawa miejscowego dotyczgce Obszaru Chronionego
Krajobrazu Dolina Prosny. Pomnik przyrody zlokalizowany na terenie gminy zostat
przyporzadkowany do strefy zieleni i rekreacji (SN) oraz strefy otwartej (SO), co
gwarantuje brak kolizji z jego statusem ochronnym oraz zapewnia jego trwatos¢ i
integralnos¢ w ramach lokalnego systemu przyrodniczego. Jeden pomnik przyrody
wystepuje na terenie strefy wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg — 51SZ.
Obowigzuje szczegdlna ochrona tego pomnika przyrody zgodnie z przepisami
odrebnymi dotyczgcymi ochrony pomnikéw przyrody.

b) obszary szczegélnego zagrozenia powodzia, waty
przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu

Na terenie gminy Sokolniki nie zidentyfikowano map zagrozenia powodziowego.
Gmina Sokolniki posiada jedynie pojedyncze cieki i strugi niestwarzajgce zagrozenia
powodziowego.

c) obszary gruntéw zmeliorowanych

Zgodnie z § 1 ust. 2 pkt 1 Rozporzgdzenia Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi
Srédlgdowej oraz Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 5 czerwca 2020 r. w sprawie
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sposobu prowadzenia ewidencji urzadzen melioracji wodnych oraz zmeliorowanych
gruntéw (Dz.U. z 2020 r. poz. 1052), ewidencje gruntéw zmeliorowanych prowadzi sie
w podziale na zlewnie, z uwzglednieniem obrebow ewidencyjnych gruntéw w
rozumieniu przepiséw ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne. Teren gminy
Sokolniki znajduje sie w zasiegu dziatania Panstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie — Zarzgdéw Zlewni w Kaliszu. Zgodnie z przepisami, do ewidencji
melioracji wodnych wprowadza sie grunty, na ktdre urzgdzenia melioracyjne wywierajg
korzystny wptyw, z wylgczeniem urzgdzen zwigzanych z gospodarka lesna.

Na terenie gminy Sokolniki zmeliorowane grunty wystepujg przede wszystkim w
dolinach ciekdw wodnych i uzytkowane sg gtéwnie rolniczo. Ich utrzymanie w tej funkcji
sprzyja retencji wody, ograniczaniu skutkbw suszy i zapewnia witasciwe
funkcjonowanie lokalnego systemu hydrologicznego.

Uwarunkowania zwigzane ze zmeliorowanymi gruntami zostaty uwzglednione w
ustaleniach planu ogolnego gminy Sokolniki. Tereny te, ze wzgledu na swojg funkcje
oraz role w gospodarce wodnej, zostaty w przewazajgcej czesci przypisane do stref
SO - stref otwartych. W strefach dopuszczajgcych zabudowe mieszkaniowg ustalono
ograniczenia intensywnosci zagospodarowania przestrzeni, z uwzglednieniem
ochrony funkcji retencyjnych oraz koniecznoéci zachowania sprawnosci istniejgcych
systemow melioracyjnych.

d) tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych
wystepuja te ruchy

Zagrozenie wystepowania ruchoéw masowych ziemi uzaleznione jest przede
wszystkim od morfologii terenu (nachylenia stokow i wysokosci wzglednych),
przypowierzchniowej budowy geologicznej, rodzaju pokrycia terenu oraz
ewentualnych zabezpieczen technicznych. Na obszarach o naturalnych
predyspozycjach do wystepowania ruchéw masowych, ingerencja cztowieka (np.
prace ziemne, odwodnienia, zmiana pokrycia terenu) moze prowadzi¢ do zaburzenia
stabilnosci stokéw i wyzwolenia proceséw morfodynamicznych. Zgodnie z literaturg
geologiczng nawet przy niewielkich nachyleniach terenu rzedu 2—7° moze dochodzic¢
do wystepowania zjawisk takich jak spetzywanie i soliflukcja, natomiast osuwiska
typowe sg dla stokéw o nachyleniu powyzej 15°.

Na podstawie dostepnych danych geologicznych i kartograficznych stwierdza sie,
ze na terenie gminy Sokolniki nie wystepujg obszary udokumentowanego zagrozenia
ruchami masowymi ziemi ani tereny, na ktérych procesy te mialyby miejsce.
Zjawiska osuwania sie mas ziemnych mogg potencjalnie wystgpi¢ w lokalnych
odcinkach dolin rzecznych, jednak brak jest ich potwierdzenia w dostepnych rejestrach
geologicznych i dokumentacji inzynierskiej. Obszar gminy cechuje sie w przewazajgcej
czesci réowninnym lub stabo falistym uksztattowaniem terenu, ktére nie sprzyja
naturalnemu rozwojowi procesow stokowych.
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e) strefy ochronne ujeé¢ wody

Obszar gminy Sokolniki w zdecydowanej wiekszosci objety jest siecig
wodociggowa. Ze wzgledu na rozproszony charakter zabudowy, czes¢ budynkow,
szczegolnie potozonych peryferyjnie wzgledem osrodkoéw wiejskich, zaopatrywana jest
w wode z indywidualnych ujec.

Na terenie gminy zlokalizowane sg cztery gminne ujecia wody w miejscowosci:

1. Rys, obreb ewidencyjny Wygladacze, dz. Nr ewid. 150/2 — ujecie wdd
podziemnych z utworow czwartorzedowych, pozwolenie wodnoprawne nr
AS.6341.29.2013, wazne do 1 stycznia 2024 r., przedtuzone na okres
kolejnych 20 lat.

2. Walichnowy, obreb Walichnowy, dz. Nr ewid. 644 (obecnie 644/4) — ujecie
woéd  podziemnych z utwordw czwartorzedowych, pozwolenie
wodnoprawne PO.ZUZ.2.4210.52.2022.MZ, wazne przez okres 30 lat.

3. Ochedzyn Stary, obreb ewidencyjny Ochedzyn Stary, dz. Nr ewid. 172/7 —
ujecie wod podziemnych z utworow jurajskich, pozwolenie wodnoprawne
nr PO.ZUZ.2.4210.104.2022.JG, wazne przez okres 30 lat.

4. Sokolniki, obreb Sokolniki, dz. Nr ewid. 197/2 — ujecie wod podziemnych
z utwordw jurajskich, pozwolenie nr PO.ZUZ.2.4210.58.2022.MZ, wazne
przez okres 30 lat.

Dla czynnych uje¢ wyznaczone zostaty strefy ochrony bezposredniej, ktdrych
granica znajduje sie w ramach istniejgcych ogrodzen, zgodnie z przepisami prawa
wodnego oraz warunkami decyzji administracyjnych. Nadzér nad jakoscig wody
sprawuje Powiatowa Stacja Sanitarno-Epidemiologiczna w Wieruszowie, w ramach
monitoringu kontrolnego i przeglagdowego, prowadzonego zgodnie z harmonogramem
zatwierdzonym przez Panstwowego Inspektora Sanitarnego.

Uwarunkowania zwigzane ze strefami ochrony uje¢ wody zostaty uwzglednione
w planie ogolnym gminy Sokolniki poprzez przypisanie odpowiednich terendw do stref
planistycznych, ktérych ustalenia nie naruszajg zakazéw i ograniczehn wynikajgcych z
prawa wodnego, decyzji wodnoprawnych oraz przepisow dotyczgcych ochrony
zasobdéw wodnych. Delimitacja tych terenéw w ramach strefy infrastrukturalnej (Sl)
umozliwia zachowanie rygorow ochronnych w zakresie gospodarowania przestrzenig
wokot ujeC wod oraz gwarantuje utrzymanie warunkow dla bezpiecznego i trwatego
uzytkowania zasobéw wod podziemnych, zgodnie z ich funkcjg zaopatrzeniowg i
Srodowiskowa.

f) obszary ochronne zbiornikéw wéd srédladowych

Zgodnie z art. 139 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne (Dz.U. z 2024
r. poz. 1087 z pdzn. zm.), obszary ochronne zbiornikow wod srédlgdowych
wyznaczane sg w celu ochrony zasobdéw tych wod przed degradacjg, poprzez
wprowadzenie zakazéw lub ograniczen w zakresie uzytkowania gruntéw oraz
korzystania z wod.
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Na terenie gminy Sokolniki nie zostaty ustanowione obszary ochronne zbiornikéw
wod srodlgdowych, o ktérych mowa w przepisach ustawy Prawo wodne. Wojewoda
tédzki nie wydat aktu prawa miejscowego w tym zakresie.

W zwigzku z tym na obszarze gminy nie obowigzujg ograniczenia wynikajgce z
tytutu funkcjonowania tego typu obszaréw ochronnych.

g) tereny goérnicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Zgodnie z danymi Panstwowego Instytutu Geologicznego — Panstwowego
Instytutu Badawczego, na terenie gminy Sokolniki zostaty wyznaczone tereny
gornicze, obszary gornicze i udokumentowano wystepowanie zt6z kopalin. Na terenie
gminy nie zidentyfikowano filarbw ochronnych obszaréw goérniczych i terendéw
gorniczych.

Na terenie gminy Sokolniki wystepujg 2 tereny gornicze aktualne oraz 8 obszaréw
gorniczych: 2 aktualne, 6 zniesionych.

Tab. 2 Tereny gornicze na terenie gminy Sokolniki

Lp. Nr’ID_terenu Nazwa terenu Nazwa ztoza Status iUz olc
gorniczego terenu [ha]
1 146404 Tyble V Tyble V aktualny 1,994
2 146175 Tyble IV Tyble IV aktualny 0,492

(Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z portalu MIDAS)

Tab. 3 Obszary gornicze na terenie gminy Sokolniki

NrID Powierzchnia
Lp. ?bs.zaru Nazwa obszaru Nazwa ztoza Status [ha]
gorniczego

1 8344 Bagatelka Bagatelka zniesiony 3,993

2 8294 Kolonia Sokolniki Kolonia zniesiony 4,051
Sokolniki

3 9442 Kolonia Sokolniki | Kolonia zniesiony 1,078
Sokolniki |

4 9322 Sokolniki Sokolniki zniesiony 1,244

5 9250 Tyble Tyble zniesiony 1,400

6 139590 Tyble Il Tyble Il zniesiony 1,629

7 146174 Tyble IV Tyble IV aktualny 0,350

8 146403 Tyble V Tyble V aktualny 1,184

(Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z portalu MIDAS)

Tereny wskazane w tab. 2 i 3 zostaty objete strefg gornictwa (1SG-4SG).
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h) udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego
skladowania dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe
magazyny substancji

Zgodnie z danymi zawartymi w Systemie Gospodarki i Ochrony Bogactw
Mineralnych MIDAS, prowadzonym przez Panstwowy Instytut Geologiczny —
Panstwowy Instytut Badawczy, na terenie gminy Sokolniki rozpoznano i
udokumentowano 10 zt6éz kruszywa naturalnego o charakterze utworéw
piaszczystych, zwirowych, ilastych. Z posréd 10 zt6z 5 z nich zostato skreslone z
bilansu, pozostate 6 zt6z jest zagospodarowana lub zaniechana.

Tab. 4 Udokumentowane ztoza kopalin na terenie gminy Sokolniki.

NrID . Pole Powierzchnia Stan
Lp. . Nazwa zloza . .
ztoza ztoza [ha] zagospodarowania
1 | kN 15778 Bagatelka i 3,99 Ztoze skreslon(’e Z bilansu
zasobow
> | KN 16155 KoIonl.a. i 4.05 Ztoze skreslon(’e Z bilansu
Sokolniki zasobow
3 | KN 16592 Kolon.la. i 198 Ztoze skreslon’e Z bilansu
Sokolniki | zasobow
4 |KN 16517 | Sokolnik : 1,24 #loze skreslon z bilansu
zasobow
IB 3039 Tadzidéw — i 1,079 Eksplogtac;a zt6z
Pole A zaniechana
IB 3039 Tadziow — i 1,093 Eksplogtacla ztoz
Pole B zaniechana
5 IB 3039 Tadzidéw — i 1,084 Eksplogtac;a zt6z
Pole C zaniechana
B 3039 Tadzidéw — i 1087 Eksplogtac;a zt6z
Pole D zaniechana
IB 3039 Tadziéw — i 1,090 Eksplogtacla zt6z
Pole E zaniechana
Ztoze skreslone z bilansu
6 | KN 16425 Tyble - 1,4 .
zasobow
7 |KN19281| Tyblell - 1,63 Eksploatacja zioza
zaniechana
Ztoze rozpoznane
8 | KN 19114 Tyble I - 1,01 szczegotowo -
niezagospodarowane
9 | KN 20904 Tyble IV - 0,35 Ztoze zagospodarowane
10 | KN 20577 Tyble V - 1,18 Ztoze zagospodarowane

(Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie danych z portalu MIDAS)

Na terenie gminy wystepujg 2 ztoza zagospodarowane w miejscowosci Tyble.
Ponadto udokumentowano wystepowanie zasobéw torfowych w obrebie Pichlice. W
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zwigzku z wystepowaniem zt6z kopalin na terenie gminy wprowadzono odpowiednio
strefe gornictwa tj. 1SG — 4SG.

Na obszarze gminy nie wyznaczono komplekséw podziemnego skiadowania
dwutlenku wegla ani podziemnych bezzbiornikowych magazyndéw substanciji, o ktorych
mowa w ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gornicze.

W zwigzku z powyzszym, w planie ogdélnym nie zachodzi konieczno$c¢
wprowadzania ustalen dotyczacych ograniczen w zagospodarowaniu przestrzennym
wynikajgcych z ochrony zt6z lub infrastruktury podziemnej tego typu.

i) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na obszarze gminy Sokolniki nie wystepujg obszary uzdrowisk oraz obszary
ochrony uzdrowiskowej. W zwigzku z tym brak jest koniecznoéci wprowadzania
ustalen planistycznych w tym zakresie.

j) 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 z 2023 r. poz. 951, 1688 i 1904), lub ujete w
wojewodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury
wspoiczesnej

Gmina Sokolniki posiada wyjgtkowo bogate dziedzictwo kulturowe, ktore
ksztattujg liczne zabytki archeologiczne, architektoniczne, ruralistyczne, a takze
niematerialne wartosci, takie jak krajobraz czy tradycje ludowe. Na terenie gminy
wystepujg m.in.:

Tab. 5 Rejestr zabytkéw architektury i budownictwa na terenie gminy Sokolniki.

Lp. Miejscowos¢ Obiekt Datowanie Numer decyzji Nr rejestru
1. Ochedzyn Kosciot XVIXVI KL.IV-680/893/67 123/ A
Stary par. p.w. z dn.
sw. Anny 30.12.1967r.
2. Sokolniki Oficyna XVII KL.IV-680/899/67 135/A
patacowa zdn.
30.12.1967r.
3. Sokolniki Patac XVII KL.IV -680/898/67 134/A
z dn. 30.12.1967r.
4. Sokolniki Park XVII KL.IV -680/900/67 137/A
patacowy z dn. 30.12.1967r.
5. Walichnowy Patac XIX KL.IV -680/903/67 130/A
z dn. 30.12.1967r.

(Zrédto: dane z Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw w todzi)
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Tab. 5.1 Wykaz Wojewdodzkiej Ewidencji Zabytkow nieruchomych.

Projekt planu ogélnego gminy Sokolniki

Lp.

Miejscowosé

Obiekt

Ulica

Numer

1.

Ochedzyn
Stary

Cmentarz
przykoscielny w
granicach
ogrodzenia w
zespole koSciota
parafialnego pw.
Sw. Anny

32

Ochedzyn
Stary

Cmentarz
parafialny

32

Sokolniki

Cmentarz
parafialny

Wroctawska

Sokolniki

Cmentarz
parafialny (ob.
nieuzytkowany)

Wielunska

Sokolniki

Zatozenie
dworsko-
parkowo-

folwarczne

Wroctawska

Walichnowy

Kosciot
parafialny pw.
$w. Marcina BPA

Aleja
Wyzwolenia

Walichnowy

Cmentarz
przykoscielny w
granicach
ogrodzenia z
brama-
dzwonnicg w
zespole kosciota
parafialnego pw.
Sw.
Marcina BPA

Aleja
Wyzwolenia

Walichnowy

Cmentarz
parafialny

Aleja
Wyzwolenia

9.

Walichnowy

Kaplica
cmentarna

Aleja
Wyzwolenia

10.

Walichnowy

Park patacowy

Szkolna

28

(Zrédfo: dane z Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw w todzi — stan na dzieri 17.02.2026 r.)

Na terenie gminy znajduje sie rowniez zabytek archeologiczny w rejestrze zabytkéw —
zespot kurhandéw ze starszej epoki brgzu, powigzanych z ugrupowaniami mogitowo-
trzcinieckimi (Stanowisko 37, AZP 75-42/16). Zlokalizowany w miejscowos$ci Pichlice
na terenie dziatek ewidencyjnych o numerach 1141 i 1144. Decyzja todzkiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow z dnia 6 listopada 2020 r. Zesp6t kurhandw
zlokalizowany jest na obszarze leSnym bedgcym pod zarzgdem Panstwowego
Gospodarstwa Lesnego ,Lasy Panstwowe”, Nadle$nictwo Przedboréw.
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Na terenie gminy wystepujg stanowiska archeologiczne - zarejestrowano
442 stanowiska. Obiekty te usystematyzowane w uktadzie chronologiczno-kulturowym
na arkuszach AZP: 75-40, 75-41, 75-42, 76-40 i 76-41. Peiny wykaz obiektow i
obszarow podlegajgcych ochronie konserwatorskiej umieszony zostat w zalgczniku
nr1.

Gmina Sokolniki obecnie nie posiada Gminnej Ewidencji Zabytkow. Wiekszos¢
obiektow zabytkowych zostata ujeta w rejestrze zabytkdw prowadzonym przez
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow w todzi. Dodatkowo na terenie gminy
zidentyfikowano znaczne nagromadzenie stanowisk archeologicznych, z ktérych
czes¢ objeta jest ochrong formalng.

Ustalenia planu ogolnego gminy Sokolniki uwzgledniajg wytyczne w zakresie
ochrony dziedzictwa kulturowego, przekazane przez todzkiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow w ramach procedury rozpatrywania wnioskéw. Wytyczne te
dotyczg w szczegolnosci ochrony obiektéw wpisanych do rejestru zabytkow, ujetych w
ewidencjach, stanowisk archeologicznych, a takze zabytkowych ukfadéw
przestrzennych i zieleni urzgdzonej. Odpowiednie zapisy zostaty uwzglednione
poprzez przypisanie wiasciwych stref planistycznych oraz okre$lenie parametrow
zabudowy i zagospodarowania terenu, ktore stuzg zachowaniu tadu przestrzennego i
poszanowaniu wartosci kulturowych.

Zasady uwzgledniania ochrony zabytkdéw zostaty okreSlone w uzasadnieniu
planu ogdlnego i majg na celu realizacje obowigzku wynikajgcego z art. 18—19 ustawy
o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami. Plan ogdlny uwzglednia réwniez
zalecenia zawarte w programach ochrony dziedzictwa kulturowego na poziomie
wojewddzkim.

Na obszarze lokalizacji zabytku archeologicznego przy realizacji robot ziemnych
lub dokonywaniu zmiany charakteru dotychczasowej dziatalnosci wigzgcej sie z
naruszeniem struktury gruntu nalezy postepowaé zgodnie z przepisami ochrony
zabytkow. W odlegtosci 30 metréw od granicy stanowisk archeologicznych nakazuje
sie przeprowadzanie badan archeologicznych w formie nadzoru archeologicznego
przy realizacji robot ziemnych lub dokonaniu zmiany dotychczasowej dziatalnosSci
wigzgcej sie z naruszeniem struktury gruntu. Wykaz obiektow i obszarow
podlegajgcych ochronie konserwatorskiej, wraz z informacjg o zasadach ich ochrony
stanowi zatgcznik nr 1 do czesci tekstowej uzasadnienia.

Na terenach cmentarzy oznaczonych symbolem SC nalezy zachowaé strefy
ochrony sanitarnej od tych cmentarzy na podstawie przepiséw odrebnych.

Plan ogdlny odnosi sie do kwestii ochrony dziedzictwa kulturowego w sposéb
ramowy, pozostawiajgc szczegdtowe regulacje do okreslenia w przysztych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub w decyzjach o
warunkach zabudowy. Kazdy z tych dokumentéw bedzie podlegat obowigzkowym
uzgodnieniom z wtasciwym organem ochrony zabytkdw — co stanowi gwarancje
nalezytego uwzglednienia wymogow konserwatorskich w procesie planistycznym i
inwestycyjnym.
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k) obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne

Na obszarze gminy Sokolniki nie wystepujg obszary pomnikow zagtady i ich strefy
ochronne. W zwigzku z tym brak jest koniecznosci wprowadzania ustalen
planistycznych w tym zakresie.

I) tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Na obszarze gminy Sokolniki nie wystepujg tereny zamkniete, a zwigzku z tym takze
ich strefy ochronne.

m) obszary ograniczonego uzytkowania

Zgodnie z art. 135 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska
(t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 54 z pézn. zm.), obszary ograniczonego uzytkowania tworzy
sie w sytuacji, gdy mimo zastosowania dostepnych rozwigzan technicznych,
technologicznych i organizacyjnych nie jest mozliwe dotrzymanie standardéw jakosci
srodowiska poza terenem instalacji lub obiektu. Dotyczy to w szczegdlnosci
przedsiewzie¢ takich jak: oczyszczalnie $ciekdéw, sktadowiska odpadéw, trasy
komunikacyjne, lotniska, stacje elektroenergetyczne, obiekty sieci gazowej, a takze
instalacje radiokomunikacyjne, radionawigacyjne i radiolokacyjne. Obszary
ograniczonego uzytkowania ustanawiane sg w drodze uchwaty odpowiedniego organu
samorzadu (sejmiku wojewddztwa lub rady powiatu), w zaleznosci od charakteru i
zasiegu oddziatywania przedsiewziecia.

Na obszarze gminy Sokolniki nie wystepujg zadne obszary ograniczonego
uzytkowania ustanowione na podstawie przepiséw prawa. W zwigzku z tym w planie
ogolnym nie uwzglednia sie tego typu ograniczen w zagospodarowaniu
przestrzennym.

n) obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywaciji lub
remediacji

Zgodnie z art. 13b pkt 3 lit. m ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 z pozn. zm.), ustalenia planu ogélnego
powinny uwzglednia¢ tereny wymagajgce dziatan w zakresie przeksztatcen
przestrzennych, rehabilitacji Srodowiskowej, rekultywaciji lub remediaciji.

Na obszarze gminy Sokolniki nie zidentyfikowano obszarow, dla ktérych zachodzi
potrzeba podjecia takich dziatan. W zwigzku z tym plan ogolny nie obejmuje ustalen
dotyczacych terendw wymagajgcych przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub
remediacji.

0) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Zgodnie z ustawg z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizaciji (t.j. Dz.U. z 2024 r.
poz. 278), obszar zdegradowany wyznacza sie w wyniku diagnozy stanu kryzysowego,
polegajgcego na koncentracji negatywnych zjawisk spotecznych, wystepujgcych
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tacznie z niekorzystnymi zjawiskami w co najmniej jednej z pozostatych sfer:
gospodarczej, srodowiskowej, przestrzenno-funkcjonalnej lub technicznej. Obszary
zdegradowane mogg by¢ nastepnie objete dziataniami rewitalizacyjnymi poprzez
uchwalenie gminnego programu rewitalizacji, a ich wyznaczenie wymaga
przeprowadzenia procedury delimitacyjnej, zgodnej z art. 8 ustawy.

Na obszarze gminy Sokolniki, na dzien sporzgadzania planu ogdlnego, nie
wyznaczono obszarow zdegradowanych ani obszarow rewitalizacji w rozumieniu
przepisow ustawy o rewitalizacji. W zwigzku z powyzszym, plan ogdlny nie obejmuje
szczegolnych ustalen planistycznych w tym zakresie.

p) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Zgodnie z art. 113a ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony
srodowiska (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 54 z pézn. zm.), rada powiatu moze, w drodze
uchwaty, wyznaczy¢ obszary ciche w aglomeracji lub obszary ciche poza aglomeracja,
uwzgledniajgc potrzebe ochrony tych terenéw przed hatasem oraz okreslajgc
wymagania stuzgce utrzymaniu poziomu hatasu co najmniej na poziomie istniejgcym.

Na obszarze gminy Sokolniki nie wyznaczono zadnych obszaréw cichych w
aglomeraciji ani obszaréw cichych poza aglomeracjg. W zwigzku z tym plan ogdlny nie
zawiera odrebnych ustalen w tym zakresie.

q) grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne

Na obszarze gminy Sokolniki wystepujg grunty o wysokiej wartosci uzytkowej,
objete ochrong prawng zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
rolnych i leSnych (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 1478 z pézn. zm.). Sg to zarébwno grunty

lesne (Ls), jak i uzytki rolne klas bonitacyjnych I-lll, obejmujgce klasy llla i lllb.
Grunty lesne zajmujg powierzchnie 2520,8 ha, co stanowi 31,5% powierzchni
ogolnej gminy, natomiast grunty rolne klas I-lll obejmujg 264,3422 ha, co stanowi

3,29% powierzchni gminy.

Zgodnie z przepisami ustawy, grunty te podlegajg szczegdlnej ochronie przed
przeznaczeniem na cele nierolnicze i nielesne. Ustawa naktada obowigzek
racjonalnego gospodarowania przestrzenig, w szczegolnosci poprzez ograniczanie
proceséw odrolnienia gleb o najwyzszej przydatnosci produkcyjnej. W art. 7 ust. 2
ustawy jednoznacznie wskazano, ze na cele inne niz rolnicze i lesne w pierwszej
kolejnosci powinny by¢ przeznaczane grunty nieuzytkowane (nieuzytki), a w razie ich
braku — grunty o najnizszej przydatnosci produkcyjne;j.

W zwigzku z tym, w toku prac planistycznych przyjeto zasade ochrony
najcenniejszych gruntéw rolnych i leSnych poprzez niewyznaczanie nowych terenéw
inwestycyjnych na obszarach objetych ochrong, jesli mozliwe jest wskazanie terenow
alternatywnych o nizszej klasie bonitacyjnej lub nizszej wartosci przyrodniczej.

W praktyce podejscie to skutkowato ograniczeniem mozliwosci uwzglednienia
czesci wnioskdw o przeznaczenie terenéw pod zabudowe na cele nierolnicze, w
przypadkach gdy obejmowaty one grunty rolne klas I-Ill lub tereny le$ne znajdujgce
sie poza wyksztatcong strukturg osadnicza.
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r) zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystagpienia powaznej awarii
przemystowej

Na obszarze gminy Sokolniki, ani w jej bezposrednim sagsiedztwie, nie
zlokalizowano zaktaddéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej
awarii przemystowej w rozumieniu ustawy Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz.U. z 2024
r. poz. 54 z pézn. zm.). W zwigzku z powyzszym, projekt planu ogdélnego nie wymaga
uwzglednienia stref bezpieczenstwa ani szczegdlnych ograniczen funkcjonalnych
wynikajgcych z lokalizacji takich obiektow.

s) obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdélnosci pasa
technicznego

Z uwagi na potozenie geograficzne gminy Sokolniki, zagadnienie to nie dotyczy
jej obszaru administracyjnego. Na terenie gminy nie wystepujg ani pas nadbrzezny,
ani pas techniczny w rozumieniu przepiséw prawa.

5. Rozmieszczenie istniejagcych i planowanych obiektow
infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej
wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami w
zagospodarowaniu

a) infrastruktura spoteczna

Z uwagi na charakter gminy jako jednostki o przewazajgcej funkcji rozproszonej
zabudowy, strefy otwartej, ustalenia planu ogdélnego przewidujg lokalizacje
infrastruktury spotecznej przede wszystkim w ramach stref ustugowych SU oraz stref
zieleni i rekreacji SN, a takze — w uzasadnionych przypadkach — w ramach stref
wielofunkcyjnych SJ, SZ i SC, w powigzaniu z lokalnymi centrami osadniczymi.

Plan ogdélny umozliwia dalszy rozwdj obiektow takich jak szkoty, przedszkola,
Swietlice wiejskie, osrodki zdrowia czy obiekty kultury w sposéb dostosowany do
potrzeb mieszkancow oraz hierarchii sieci osadniczej. Rezerwy terenowe pod rozwdj
infrastruktury spotecznej mogg by¢ doprecyzowywane w ramach miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z analizami dostepnosci ustug oraz
przepisami odrebnymi.

b) infrastruktura transportowa

Podstawowy ukfad transportowy gminy tworzg m.in. droga ekspresowa S8, droga
krajowa nr 74, droga wojewodzka nr 482 oraz drogi powiatowe i gminne, ktore
zapewniajg obstuge przestrzenng miejscowosci oraz powigzania z uktadem drog
zewnetrznych. Uktad ten jest uzupetniany przez drogi wewnetrzne oraz zjazdy
indywidualne.

Na obszarze gminy Sokolniki wyznaczono strefy SK wzdtuz gtéwnych szlakow
komunikacyjnych, poniewaz funkcje transportowe realizowane sg pomocniczo
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wzgledem pozostatych funkcji przestrzennych i wystepujg niemal we wszystkich
strefach planistycznych, w ktorych dopuszcza sie jako profil funkcjonalny — teren
infrastruktury techniczne.

Szczegotowe zasady ksztattowania uktadu komunikacyjnego, w tym lokalizacji
nowych drog, dojazdow, zjazdoéw oraz infrastruktury pieszej i rowerowej, beda
okreslane na poziomie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego albo
w ramach indywidualnych decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Warunki
techniczne sytuowania obiektéw wzgledem drég publicznych oraz realizacji
infrastruktury towarzyszacej regulujg przepisy odrebne, w szczegolnosci ustawa o
drogach publicznych oraz przepisy techniczno-budowlane.

a) infrastruktura techniczna

Na terenie gminy Sokolniki wystepuje rozwinieta sieC elektroenergetyczna
Sredniego napiecia (SN 15 kV) oraz niskiego napiecia (nn 0,4 kV), zaréwno w formie
napowietrznej, jak i kablowej. Sie¢ ta obejmuje rdéwniez lokalne stacje
transformatorowe SN/nn. Zgodnie z danymi Energa-Operator, obowigzujgce pasy
terenu ochronnego dla linii napowietrznych wynoszg:

— 22 m (po 11 m od osi) — dla linii 110 kV (nie wystepuja w gminie),
— 14 m (po 7 m od osi) — dla linii 15 kV,

— 7 m (po 3,5 m od osi) — dla linii 0,4 kV,

— 3 m(po 1,5 m od osi) — dla linii kablowych WN 110KV,

— 1,4 m (po 0,7 m od osi) — dla linii kablowych SN i nn-0,4 kV.

Pola elektromagnetyczne generowane przez linie Sredniego i niskiego napiecia
nie stanowig istotnego zrédta oddziatywania na srodowisko ani zagrozenia dla zdrowia
ludzi.

W planie ogdélnym gminy wyznaczono strefy infrastrukturalne Sl dla wybranych
istniejgcych obiektéw technicznych, takich jak:

— stacja uzdatniania wody,

— oczyszczalnia sciekow,

— inne zidentyfikowane obiekty stuzgce realizacji zadan z zakresu
infrastruktury publiczne;.

Pozostate obiekty infrastruktury technicznej — w tym sieci i urzadzenia liniowe —
mogg by¢ lokalizowane zgodnie z przeznaczeniem wynikajgcym 2z profilu
funkcjonalnego poszczegolnych stref, pod warunkiem, ze powierzchnia terenu
przeznaczonego pod tego rodzaju funkcje nie przekracza 5000 m? zgodnie z
przepisami odrebnymi.

Na terenie gminy Sokolniki nie funkcjonuje sie¢C gazowa ani sie¢ cieptownicza.
Ogrzewanie budynkdéw realizowane jest indywidualnie, z wykorzystaniem lokalnych
zrédet ciepta. Coraz wieksze znaczenie zyskujg odnawialne zrédta energii, zwtaszcza
instalacje fotowoltaiczne — w planie ogélnym umozliwiono realizacje produkcji energii
z odnawialnych Zrodet. Gospodarka odpadami jest prowadzona zgodnie z ustawg o
odpadach oraz regulaminem utrzymania czystosci i porzgdku. Odpady komunalne
trafiajg do wyspecjalizowanych instalacji poza granicami gminy.
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Lokalizacja OZE na obszarze gminy nalezy planowaé z uwzglednieniem
lokalnych uwarunkowan i ograniczen wynikajgcych z obowigzujgcych przepisow
prawa, w tym wymaganych odlegtosci. Przy lokalizacji nowych jednostek (turbin)
zespotow elektrowni wiatrowych nalezy zapewni¢ zachowanie odlegtosci od skrajnych
przewodow napowietrznych linii elektroenergetycznych, bedgcych czescig sieci
dystrybucyjnej energii elektrycznej. Wyznacza sie odlegtosci lokalizacji
poszczegolnych turbin  wiatrowych od istniejgcych i projektowanych linii
elektroenergetycznych dystrybucyjnych, w poziomie nie mniejsze niz:

e 10,0 m od osi linii nn-0,4 kV jednotorowej do srednicy kota wiatrakowego;

e 12,5 m od osi linii SN-15 kV jednotorowej do srednicy kota wiatrakowego;

e 12,5 m od osi linii nn-04 kV wielotorowej do srednicy kota wiatrakowego;

e 15,0 m od osi linii SN-15 kV wielotorowej do srednicy kota wiatrakowego;

e 3xs$rednica kota wiatrakowego od skrajnego przewodu linii o napieciu 110
kV nieposiadajgcej specjalnych amortyzatorow do ttumienia drgan od
Srednicy kota wiatrakowego;

e Srednica kota wiatrakowego od skrajnego przewodu linii o napieciu 110
kV posiadajgcej specjalne amortyzatory do ttumienia drgan do Srednicy
kota wiatrakowego.

Przeznaczenie terendw dla lokalizacji zrédet energii nie jest jednoznaczne z
mozliwoscig przytgczenia do sieci elektroenergetycznej. Rozpatrzenie mozliwosci
przytgczenia zrodfa do sieci elektroenergetycznej odbywa sie zgodnie z przepisami
odrebnym.

Utworzenie pasow technologicznych wzdtuz linii nie powoduje wytgczenia terenu z
zagospodarowania, jedynie moze wprowadzaé ewentualne obostrzenia. W pasach
technologicznych obowigzuje w szczegolnosci zakaz sytuowania instalacji
fotowoltaicznych, sadzenia roslinnosci wysokiej i o rozbudowanym systemie
korzeniowym, w tym obowigzuje szerokos¢ pasa wycinki podstawowej drzew na trasie
linii wg przepiséw odrebnych. Pasy technologiczne linii napowietrznych uwidocznione
sg dodatkowo w czeéci graficznej dokumentu. Pasy technologiczne nie sg
rownoznaczne z pasami okreslanymi na potrzeby ustanawiania stuzebnosci przesytu,
ktére wyznacza sie w oparciu o inne przepisy.

W przypadkach:

a) projektowania zmian zagospodarowania terenu w pasach technologicznych,

b) planowania robo6t budowlanych w odlegtosci liczonej w poziomie od skrajnych

przewodow lub toru kabla, mniejszej niz:

e 15 m dla linii napowietrznych WN-110 kV;

e 10 m dla linii napowietrznych SN;

e 5 mdla linii napowietrznych nn-0,4 kV;

e 3 mdla linii kablowych WN-110 kV;

e 2,5 mdla linii kablowych SN, nn
nalezy dokonywac uzgodnien branzowych z wiascicielem tych linii, w szczegdlnosci w
przypadkach planowania budowy, przebudowy lub remontu obiektu.
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Realizacja elektrowni wiatrowej, stonecznej, geotermalnej i wodnej na terenie gminy
Sokolniki odbywac sie bedzie wytgcznie na terenie stref otwartych oraz przy spetnieniu
wymagan realizacji na podstawie niniejszego planu ogdélnego tj. elektrownie wiatrowe,
stoneczne, geotermalne i wodne nie bedg mozliwe do realizacji na terenie:

e zalesionym i zadrzewionym oznaczonym w klasyfikacji jako Ls,

e gruntéw rolnych klasy I-111,

e korytarza ekologicznego Lasy Kaliskie Sieradzkie,

e dolin rzeki Strugi Weglewskiej i rzeki Brzeznicy w odlegtosci co najmniej 1000

m.

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

W odniesieniu do art. 13b pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, na terenie Gminy Sokolniki zostat opracowany Audyt Krajobrazowy
Wojewddztwa todzkiego , uchwalony 15 kwietnia 2025 r. (Uchwata Nr Xl11/150/25
Sejmiku Wojewddztwa t6dzkiego). Dokument ten zawiera szczegotowe rekomendacje
i wnioski dotyczgce ochrony oraz ksztattowania krajobrazu, w tym wskazania
obszarow szczegdlnie cennych pod wzgledem wartosci krajobrazowych.

Na terenie Gminy Sokolniki w audycie Krajobrazowym nie wskazano krajobrazow
priorytetowych, jednoczesnie nie wskazano rekomendac;ji.

Krajobrazy na terenie Gminy Sokolniki:

— Lesne - 3a. Z przewagg siedlisk borowych,

— Lesne - 3b. Z przewagg siedlisk lasowych,

— Wiejskie - 6¢. Z przewagg mozaikowo rozmieszczonych uzytkow rolnych

tworzgcych mate pola,

— Wiejskie - 6g. Z przewagg terendw zabudowanych o charakterze wiejskim.
Obowigzujg rekomendacje i wnioski okreslone w audycie krajobrazowym dla
krajobrazéw w obrebie rezerwatu przyrody i obszaru chronionego krajobrazu ktére
nalezy respektowa¢ na etapie dalszego procesu planistycznego tj. realizacji
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

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

Na potrzeby sporzadzenia planu ogdlnego gminy Sokolniki wykonano
opracowanie ekofizjograficzne podstawowe, sporzgdzone zgodnie z przepisami
Rozporzgdzenia Ministra Srodowiska z dnia 9 wrze$nia 2002 r. w sprawie opracowan
ekofizjograficznych.

Opracowanie to zawiera analize srodowiskowg obszaru gminy i przedstawia
uwarunkowania przyrodnicze istotne z punktu widzenia planowania przestrzennego.
Okreslono w nim predyspozycje srodowiska przyrodniczego do realizacji funkciji
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osadniczych i gospodarczych, wskazano ograniczenia zagospodarowania terenu,
obszary cenne przyrodniczo oraz zidentyfikowano zagrozenia moggce wynika¢ z
warunkéw srodowiskowych. W szczegdlnosci:

ochrone korytarzy ekologicznych ponadlokalnego i lokalnego,
pozostawienie obnizen podmoktych w dotychczasowym uzytkowaniu fj.
trwatych uzytkéw zielonych,

ochrone Obszaru Chronionego Krajobrazu Dolina Prosny,

ochrone Rezerwatu przyrody ,Rys”,

ochrone laséw poprzez obowigzek prowadzenia zadan zachowawczych
i pielegnacyjnych, oraz zakaz zabudowy,

wskazanie terendow przeznaczonych do dolesien obejmujgcych grunty
rolne stabo przydatne do produkcji rolnej oraz niestanowigce zt6z
surowcow mineralnych,

ochrone pozostatych terenow zieleni, w tym zieleni towarzyszacej
obszarom zruralizowanym (parki, cmentarze),

ochrone gruntéw rolnych najwyzszych klas bonitacyjnych tj. Il klasy
najbardziej przydatnych do intensywnej produkcji rolnej,

ochrone gleb organicznych,

wskazywanie terendw przeznaczonych do zabudowy z uwzglednieniem
zidentyfikowanych uwarunkowan ekofizjograficznych,

respektowanie zasad ochrony w odniesieniu do obiektéw i terendéw
objetych ochrong prawnag,

poprawe jakosci i ochrone wdod powierzchniowych i podziemnych,
poprawe i utrzymanie jakosci powietrza,

ochrone przed hatasem,

ochrone powierzchni ziemi i gleb,

wykorzystywanie alternatywnych zrodet pozyskiwania energii,
umozliwienie zagospodarowania terendéw przy wezle drogi S8 na
dziatalnos¢ o charakterze ustugowo-przemystowym,

propagowanie roznych form dziatan proekologicznych, takich jak m. in.:
segregacja odpadow, dzieki czemu pozyskaé mozna szereg cennych
surowcow wtornych zmniejszajgc jednoczesnie ilosci sktadowanych
odpadéw.

Whnioski z opracowania ekofizjograficznego miaty kluczowe znaczenie dla
przyjecia wielu ustalen planu ogolnego, w szczegolnosci przy kwalifikacji terenéw do
odpowiednich stref planistycznych, doborze parametrow urbanistycznych, okresleniu
wskaznikow powierzchni biologicznie czynnej oraz w ograniczeniu mozliwosci
zabudowy na obszarach o ograniczonej chtonnosci srodowiskowej. Wszystkie te
dziatania stuzg realizacji zasady zréwnowazonego rozwoju oraz integrujg kwestie
Srodowiskowe z planowaniem przestrzennym gminy.
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8. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w
gminie

Bilans terenow w planie og6inym gminy dotyczy wytgcznie stref przeznaczonych
na realizacje funkcji mieszkaniowej, okreslanych jako strefy wielofunkcyjne z
zabudowg: mieszkaniowg wielorodzinng, mieszkaniowg jednorodzinng oraz
zagrodowg. Do pomiaru i bilansowania wielkosci zasobdéw terendéw w tych strefach
wykorzystuje sie nie tyle ich powierzchnie, co oszacowang chtonnosé demograficzng,
czyli liczbe osdb, ktére mogg zamieszkac¢ na danym terenie. Chtonnos¢ demograficzna
dla terenéw niezabudowanych jest wartoscig szacunkowg, bazujgcg na zatozonych
parametrach wskaznika liczby mieszkancéw lub powierzchni uzytkowej mieszkan na
jednostke powierzchni. Sposéb obliczania chtonnosci terendw okreslony jest w § 3 ust.
11 rozporzgdzenia w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie planu ogdélnego oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow.
Zgodnie z dyspozycjg tego przepisu chtonnos¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk
w istniejgcej zabudowie, oblicza sie, uwzgledniajgc:

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

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

Oznacza to, ze poprawne obliczenie chtonnosci terenéw niezabudowanych, na
ktorych mozliwa jest realizacja funkcji mieszkaniowej, wymaga najpierw pogtebionej
analizy dotychczasowego rozktadu gestosSci zaludnienia na terenie gminy,
uwzgledniajgcej zroznicowanie jej charakteru urbanistycznego.

Drugim kluczowym parametrem wykorzystywanym do sporzadzenia bilansu
terendéw jest zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie. Aby
umozliwi¢ poréwnanie tego zapotrzebowania z wielkoscig zasobu terenow
przeznaczonych na realizacje funkcji mieszkaniowej, musi ono by¢ wyrazone w tych
samych jednostkach, czyli w liczbie mieszkancéw lub powierzchni uzytkowej
mieszkan. Metoda obliczania zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg jest
réwniez okreslona w wspomnianym rozporzgdzeniu (§ 3 ust. 1-10). Zapotrzebowanie
na nowg zabudowe mieszkaniowg oblicza sie zgodnie z wzorem:
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PUM,
Pso

ZAP = MZO -

gdzie:
Z AP - oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,

M, — oznacza prognozowana liczbe mieszkaricow gminy w oparciu o dane udostepniane
przez statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

PUM, — oznacza tgczng powierzchnie uzytkowg mieszkar w gminie zgodng z najnowszymi
danymi,

P, — oznacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego
mieszkarnca.

Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca oblicza sie zgodnie z jednym ze wzorow:

Pyo =3Py — 2P_qy

P,y = 2Py — P_y
gdzie:

Py — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodng
Z najnowszymi danymi

P_1,— oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodna
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem,
Z ktérego pochodzg najnowsze dane

P_,, — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodng
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem,
Z ktérego pochodzg najnowsze dane

W przypadku braku danych udostepnianych przez statystyke publiczng w
zakresie prognozowanej liczby mieszkancow gminy (M,,) za prognozowang liczbe
mieszkancow gminy przyjmuje sie liczbe mieszkancdédw gminy zgodng z najnowszymi
danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng powiekszong o 5% lub prognozag
demograficzng sporzgdzang przez gmine obejmujgca okres 20 lat, powiekszong o
5%.

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca (P20) nie moze by¢ mniejsza niz aktualna warto$¢ tego parametru (P) ani
nizsza niz 40 m?. Rozporzadzenie wprowadza rowniez minimalne zapotrzebowanie na
nowg zabudowe mieszkaniowg, ktére wynosi 300, 500 lub 1000 mieszkancéw, w
zaleznosci od aktualnej liczby mieszkancéw).
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Zasob terendéw niezabudowanych z mozliwos$cig realizacji funkcji mieszkaniowej
w planie ogolnym musi miesci¢ sie w przedziale 70-130% obliczonego
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg. Wypetnienie tego limitu odbywa
sie wedtug ustalonej w ustawie kolejnosci. Pierwszenstwo w wyznaczeniu stref
planistycznych z mozliwoscig realizacji funkcji mieszkaniowej majg obszary
uzupetnienia zabudowy (poprzez wypetnienie luk w istniejgcej zabudowie) oraz
niezabudowane tereny objete planami miejscowymi, na ktorych ustalono
przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej. W danej gminie te dwie
kategorie obszarbw mogg sie czesciowo lub w catosci na siebie naktada¢, moga
jednak réwniez by¢é w petni roztgczne. W kwestii pierwszenstwa mozliwosci
wyznaczenia na nich stref planistycznych z zabudowg mieszkaniowg sg wobec siebie
rownorzedne. Jezeli suma chfonnosci niezabudowanych terendw z obu priorytetowych
kategorii:

— nie przekracza 70% szacowanego zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie, istnieje obowigzek wyznaczenia dodatkowych
terendéw pod realizacje tej funkcji, aby osiggngé wspomniang wartos¢
minimalng;

— przekracza 70%, ale jest mniejsza niz 130% szacowanego
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie, istnieje
mozliwos¢, ale nie obowigzek, aby wyznaczy¢ dodatkowe tereny pod
realizacje tej funkcji, w ilosci nieprzekraczajgcej maksymalnego limitu

— przekracza 130% szacowanego zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie, nie mozna wyznaczy¢ zadnych dodatkowych
terendw pod realizacje tej funkcji, ale mozna wyznaczy¢ w planie ogolnym
strefy planistyczne z zabudowg mieszkaniowg na wszystkich obszarach z
dwoch priorytetowych kategorii pomimo przekroczenia maksymalnego
limitu terenow.

Przedstawienie obliczen potwierdzajgcych spetnienie powyzszych warunkow jest
obligatoryjng czescig uzasadnienia planu ogélnego (art. 13h ust. 2 pkt 1).

W zwigzku z powyzszym oblicza sie zapotrzebowanie na nowg zabudowe dla
gminy Sokolniki. Zgodnie z rozporzgdzeniem prognozowang powierzchnie uzytkowg
mieszkan w gminie na jednego mieszkanca oblicza sie zgodnie z jednym ze wzorow:

P20=3P0_2P_1

Pyy = 2Py — P_,
gdzie:

Py — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodng
Z najnowszymi danymi

P_,o — oznacza powierzchnig uzytkowg mieszkarn w gminie na jednego mieszkarica zgodna
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem,
Z ktérego pochodzg najnowsze dane
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P_,, — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodng
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem,
Z ktérego pochodzg najnowsze dane

W zwigzku z powyzszym przyjmuje sie dane udostepnione przez statystyke
publiczng GUS BDL. Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ powierzchni uzytkowej
mieszkan w gminie Sokolniki w przeliczeniu na jednego mieszkanca.

Tab. 6 Powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Sokolniki w przeliczeniu na jednego
mieszkanca w latach 2002 - 2024

N [e] < n © N~ (=] [=2] o - N (2] < n © N~ =] [=2] o - N A
rok o (=] o o o o o o - oy - - - - - by - by N N N N |N
o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o [=2=]
N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N [N
powierzchnia
uzytkowa
mieszkan QNI |0 |M N0 N O~ O~ OO M Q© v
. V||| ||| |- (| N| N O[O S| || DO|©|©]|©|~
wgmniena N NN|N|N|N|N|[N|[D| D DO OOOOMO[OMm|M|0]|m
jednego
mieszkanca

(Zrédto: GUS Bank Danych Lokalnych, 2025 r.)

A zatem zgodnie z danymi GUS Bank Danych Lokalnych:

— wartosc P, dla gminy Sokolniki wynosi 37,1 m? w roku 2024,
— wartos¢ P_,, dla gminy Sokolniki wynosi 31,9 m? w roku 2012,
— wartosc¢ P_, dla gminy Sokolniki wynosi 28,3 m? w roku 2002.

Zgodnie z rozporzgdzeniem prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w
gminie na jednego mieszkanca oblicza sie zgodnie z jednym z wzoréw:

I. PZOZBPO_ZP—lo

Py, =3%37,1—2%31,9 =475

II. PZOZZPO_P—ZO
P,y = 2%37,1— 283 = 45,9

Dla dalszych obliczen zostanie wykorzystana warto$¢ P,, (prognozowang
powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca) uzyskana z
obliczen | wzoru.
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Aby dokonac dalszych obliczen nalezy uzyskac informacje dotyczgcag tgcznej
powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi danymi (PUM,).
Zgodnie z danymi GUS BDL warto$¢ PUM,, dla roku 2024 wynosi 191 398 m2.

Tab. 7 Laczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Sokolniki w latach 2002 - 2024
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(Zrédto: GUS Bank Danych Lokalnych, 2025 r.)

W celu obliczenia wartosci M,, prognozowang liczbe mieszkancéw gminy w
oparciu o dane udostepniane przez statystyke publiczng, a nastepnie powigekszyc¢
wartos¢ o 5%. W zwigzku z powyzszym nalezy postuzy¢ sie analizg statystyczng
udostepniong przez Gtéwny Urzad Statystyczny pod nazwg ,Prognoza ludnosci na lata
2023-2060". Uznaje sie za zasadne przyjecie danych z przedmiotowe] analizy jako
dane udostepniane przez statystyke publiczng zgodnie z §3 ust. 4 Rozporzgdzenia
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.

Tab. 8 Prognozowana liczba mieszkancéw gminy Sokolniki w perspektywie 20 lat
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(Zrédto: Gtéwny Urzad Statystyczny. Prognoza ludnoéci dla gmin na lata 2023-2060)

Mozna obliczy¢ zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie
zgodnie z wzorem:
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ZAP = Myy — =0
Py
ZAP = 526995 191398 _ 1100,06
B ’ 459 ’

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg (ZAP) zgodnie z wzorem
wynosi 1100,06.

W zwigzku z powyzszym zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w
gminie Sokolniki w perspektywie 20 lat wynosi 1100 — wyrazone w liczbie
mieszkancéw.
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9. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w
granicach okreslonych w planie ogélnym, w tym
przedstawienie obliczen potwierdzajgcych spetnienie
warunku, o ktérym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3

Zgodnie z art. 13c ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 poz. 1130 z pdézn. zm.) obszar
opracowania dzieli sie w sposob roztgczny na strefy planistyczne. W wyniku podziatu,
o ktorym mowa w art. 13c ust. 1. W planie ogoélnym gminy Sokolniki wyznacza sie
nastepujgce strefy planistyczne (zatacznik nr 4 oraz zatacznik nr 5):

1) strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng (SW);
2) strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ);
3) strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg (SZ2);

4) strefa ustugowa (SU);

5) strefa gospodarcza (SP);

6) strefa infrastrukturalna (SI);

7) strefa zieleni i rekreacji (SN);

8) strefa cmentarzy (SC);

9) strefa gornictwa (SG);

10) strefa otwarta (SO);

11) strefa komunikacyjna (SK).

Dla kazdej ze stref, z wyjatkiem strefy komunikacyjnej i strefy otwartej, okreslono
wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, nie mniejsze niz
wynika to z przepisow Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow.

Dla stref planistycznych ww. od punktu 1) do 5) ustalono obowigzkowo wartosci
maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnego udziatu
powierzchni zabudowy oraz maksymalnej wysokosci zabudowy, a dla wybranych stref
okreslono réwniez profile dodatkowe.

Wykaz gminnych stref planistycznych wraz z ustalonymi profilami funkcjonalnymi
oraz parametrami zabudowy zawarto w tabeli w zatgczniku nr 6.

Wyznaczajgc strefy planistyczne na obszarze gminy Sokolniki uwzgledniono
rowniez uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, o ktéorych mowa w art. 13b
ustawy. W celu zapewnienia partycypacji spotecznej polegajgcej na umozliwieniu
udziatu interesariuszom planowania i zagospodarowania przestrzennego w
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przygotowaniu aktéw planowania przestrzennego, rozpatrzono ztozone wnioski, a
takze zawiadomiono o przystgpieniu do sporzgdzania planu ogolnego instytucje i
organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu ogdélnego.

Zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, strefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3,
wyznacza sie w pierwszej kolejnosci na obszarach, dla ktérych w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, a takze w obszarach uzupetnienia
zabudowy oraz na terenach z istniejgcg zabudowg mieszkaniowg, z wytgczeniem luk
w tej zabudowie, przy uwzglednieniu uwarunkowan wskazanych w art. 13b.

W celu potwierdzenia spetnienia warunku, o ktérym mowa w art. 13d ust. 1 albo
3, konieczne jest okre$lenie chtonnosci terendéw przeznaczonych pod funkcje
mieszkaniowg w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3.
Chtonnos$¢ ta, rozumiana jako liczba potencjalnych mieszkancow w perspektywie 20
lat, musi mies$cic sie w przedziale od 70% do 130% warto$ci zapotrzebowania na nowg
zabudowe mieszkaniowg w gminie.

W pierwszym etapie analizy okreslono chtonnos¢ terenow niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg, potozonych w granicach
obowigzujgcych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego. W gminie
Sokolniki pokrycie planami miejscowymi stanowi jedynie 0,005% powierzchni gminy.
Nastepnie analizie poddane zostaty tereny niezabudowane i luki w istniejgce;j
zabudowie zlokalizowane w strefach planistycznych. Tereny wykorzystane w
powyzszej analizie zostaty przedstawione w zatgczniku nr 2.

Wynik analiz zostat odniesiony do warto$ci mieszczacych sie w ustawowo
okreslonym przedziale od 70% do 130% zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg. Przy przyjetym zapotrzebowaniu na poziomie 1100 mieszkancdw,
przedziat ten wynosi od 770 (70%) do 1430 (130%) mieszkancow. Wyniki analizy
przedstawiono w podpunkcie 9.3. Analiza obejmuje zestawienie chtonnosci
wynikajgcej z pokrycia miejscowymi planami w gminie Sokolniki (0,005% powierzchni
gminy) oraz chtonnosci wynikajgcej z terendw niezabudowanych i luk w istniejgcej
zabudowie w strefach planistycznych wskazanych w planie ogélnym gminy Sokolniki.

Ustalenia planu ogdlnego gminy Sokolniki majg charakter ramowy i nie
przesgdzajg automatycznie o mozliwosci zabudowy kazdej nieruchomosci w sposéb
odpowiadajgcy maksymalnym parametrom okreslonym dla kazdej strefy planistyczne;.
Szczegdtowe ustalenia dotyczgce przeznaczenia terenu, dopuszczalnej funkcji oraz
parametréw zabudowy zostang ustalone na etapie sporzgdzenia miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, zintegrowanych planéw inwestycyjnych,
decyzjach o warunkach zabudowy lub decyzjach o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego, zgodnie z przepisami prawa.
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9.1 Analiza chtonnosci terendéw mieszkaniowych
niezabudowanych w granicach obowigzujacych miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z §3 ust. 11 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 wypiséw i wyrysow
chtonnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach, o
ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, oblicza sie, uwzgledniajac:

1) powierzchnie terendw niezabudowanych, w tym Iluk w istniejgce;j
zabudowie;

2) chionnosc¢ terenow zabudowanych w sposob najbardziej zblizony do
planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej
intensywnosci zabudowy, z mozliwoscig uwzglednienia prognozowanych
proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami.

Ponizej przedstawiono wyniki obliczeh chtonnos$ci terenéw niezabudowanych,
dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkciji
mieszkaniowej. W celu oszacowania chtonnosci zabudowy mieszkaniowej przyjeto
metode opartg na danych ewidencyjnych (EGIB) i statystycznych (GUS),
uwzgledniajgcg rzeczywiste warunki zagospodarowania przestrzennego gminy.
Metoda obejmuje analize istniejgcej zabudowy oraz obliczenia oparte na wskaznikach
zabudowy dla terendw juz zagospodarowanych. Z uwagi na fakt, ze ustalenia
obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dopuszczajg
na czesci terendw realizacje zabudowy ustugowej w udziatach do 50%, przyjeto
wspotczynnik redukcyjny 0,5. Oznacza to, ze w szacunkach chtonnosci uznano, iz
potowa powierzchni moze zosta¢ wykorzystana pod zabudowe mieszkaniowg. Na
potrzeby obliczen przyjeto wartosci usrednione dla nastepujgcych wskaznikdw,
wyliczonych na podstawie analizy terendw istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej w gminie.

W celu oszacowania powierzchni uzytkowej mieszkah mozliwej do realizacji,
uwzgledniono relacje miedzy powierzchnig uzytkowg mieszkan a catkowitg
powierzchnig zabudowy mieszkaniowej w gminie. Zgodnie z danymi GUS (2024 r.),
taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan wynosi 191 398 m?, natomiast catkowita
powierzchnia zabudowy, o ktérej mowa w art. 1, ust. 1, pkt 1 Rozp. Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogdélnym gminy, zgodnie z danymi EGIB, wynosi
262 539,06 m2. Daje to wspoétczynnik uzytkowania rowny 0,73. Réznica ta wynika z
faktu, ze do powierzchni catkowitej wliczane sg réwniez elementy niewliczane do
powierzchni uzytkowej, takie jak: klatki schodowe, sciany nosne i dziatowe,
pomieszczenia techniczne, antresole czy przedsionki. Kohcowa liczba potencjalnych
mieszkancow obliczana jest jako iloraz oszacowanej powierzchni uzytkowej zabudowy
mieszkaniowej i prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan przypadajgcej na
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jednego mieszkanca w perspektywie 20 lat, zgodnie z przepisami wykonawczymi (P20
= 45,9 m?).

Podejscie zastosowane w tej metodzie odpowiada rzeczywistym warunkom
uzytkowania przestrzeni w gminie i pozostaje zgodne z zasadg gospodarowania

przestrzenig w sposob racjonalny, celowy i realistyczny, o ktorej mowa w art. 13b
ustawy.
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Tab. 9 Chtonnosc¢ terendéw niezabudowanych oraz luk w istniejgcej zabudowie w strefach planistycznych

Powierzchnia

Powierzchnia terenéw . . . . . oo . . oo
terenow, dla ktérych | niezabudowanych Powierzchnia terenéw Sredni wskaznik |$redni wskaznik szacunkowa
W obowiazui crzh dla ktérych w niezabudowanych, dla powierzchni nadziemnej chionnosé
Tereny, dla ktérych w owlazujacy Krory! ktorych w zabudowy dla intensywnosci |szacunkowa|szacunkowa )
miejscowych obowigzujacych terenéw
Powierzchnia obowigzujacych miejscowych planach miejscowych obowigzujacych dziatek zabudowy dla | chtonnos¢ | chtonnosé mieszkaniowych
. f P obowiagzujacego planach zagospodarowania . miejscowych planach | zabudowanych na dziatek wyrazona w | wyrazonaw | .
Lp. ObOW|§zu1acy r.mejsco‘tNy plan miejscowego planu przestrzennego okreslono zag;:z:)r::::‘vevagla 2a osplzzg:'::wania zagospodarowania terenach zabudowanych |powierzchni|powierzchni nle:vab:ladnt:(v:vaacn#ch
zagospodarowania przestrzennego zagospodarowania przeznaczenie umozliwiajace P okres'.lonog :rzeZtrzennego przestrzennego okreslono istniejacej istniejacej catkowitej | uzytkowej obov?riqzujqcych
przestrzennego (ha2) realizacje funkcji . p przeznaczenie zabudowy zabudowy zabudowy | mieszkan . h
mieszkaniowej 5:::;:}3;?2:: r::zrre;l(:’zr;ie umozliwiajace realizacje mieszkaniowej mieszkaniowej (m?)* (m?)® planevvzigz};riaezona
realizaci fd?\kc'i zmoiliwia' ce funkcji mieszkaniowej, | jednorodzinnejw | jednorodzinnej mieszkancow®
mieszkanli%wej (rrJ|2) realizacje fd?\kcji zredukowana o 50% (m2)' gminie? w gminie®
mieszkaniowej (m2)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Uchwata Nr XX/106/2016 RADY
GMINY SOKOLNIKI z dnia 29
wrzesnia 2016 r. w sprawie MN/U — teren zabudowy
uchwalenia miejscowego planu mieszkaniowej
1 ) 9P 16,1348 ; owel 8128 3077 1539 18,7% 0,25 269,33 | 196,61 4,3
zagospodarowania jednorodzinnej I I I
przestrzennego dla obszaru mieszkaniowo-ustugowe;j
potozonego w Sotectwie
Bagatelka

Uchwata Nr XX/107/2016 RADY
GMINY SOKOLNIKI z dnia 29
wrzesnia 2016 r. w sprawie
2 uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru
potozonego w Walichnowach
(obszar 1)

nie okreslono
przeznaczenia
16,8385 umozliwiajgcego - - - - - - - 0
realizacje funkcji
mieszkaniowe;j

"W przypadku zabudowy MN/U stosujemy 50 % terenéw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng. W zwigzku z faktem, iz ustalenia planu miejscowego dopuszczaja realizacje zabudowy ustugowej, przyjeto wspotczynnik

redukcyjny 0,5 ze wzgledu na mozliwo$¢ zabudowania tej dziatki funkcja ustugowa. Oznacza to, ze na potrzeby obliczen przyjeto, iz potowa powierzchni mozliwa bedzie do wykorzystania pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng wolnostojaca a druga
potowa pod zabudowe ustugowa.

2 Dla celow obliczen przyjeto wartos$c srednia, obliczong na podstawie otrzymanych wskaznikow powierzchni zabudowy na terenach istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w gminie — wtasna analiza dziatek i zabudowar na podstawie stanu
istniejgcego (powierzchnia zabudowan z podziatem na funkcje - MN, RZM, MW, powierzchnia budynku).

3 Dla celow obliczen przyjeto srednia wartosé wskaznika nadziemnej intensywnosci zabudowy z planéw miejscowych i srednia wartos¢ wskaznika nadziemnej intensywnosci zabudowy z analizy wtasnej - wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy na
terenach istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w gminie.

4 Obliczona jako réznice powierzchni terenéw niezabudowanych, dla ktérych w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej, zredukowana o 50% oraz
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej (30%), nastepnie pomnozono przez sredni wskaznik intensywnosci zabudowy (kolumna 8). Tj. ,,((1539-30%)*0,25)”

5 Obliczona jako iloczyn szacunkowej chtonnosci wyrazonej w powierzchni catkowitej zabudowy oraz wskaznika opartego na relacji powierzchni uzytkowej mieszkan (191 398 m m? - dane GUS, 2024 r.) do catkowitej powierzchni zabudowy mieszkaniowej w
gminie (262 539,06 m* - dane EGIB), co daje warto$é wskaznika wynoszaca 0,73.

% Obliczona jako iloraz wartos¢ szacunkowej chtonnosci wyrazonej w powierzchni uzytkowej mieszkan podzielona przez warto$¢ prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie na jednego mieszkanca P»0=45,9 (obliczona zgodnie z wzorem
okreslonym w Rozporzadzeniu).
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Uchwata Nr XX/108/2016 RADY
GMINY SOKOLNIKI z dnia 29
wrzesnia 2016 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru
potozonego w Walichnowach
(obszar 2)

nie okreslono
przeznaczenia
12,7044 umozliwiajgcego - - - - - - - 0
realizacje funkcji
mieszkaniowe;j
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(Zrédfo: opracowanie wtasne)
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9.2 Analiza chtonnosci terenéw mieszkaniowych
niezabudowanych w strefach planistycznych

Na kolejnym etapie okreslono chtonno$¢ stref planistycznych, o ktérych mowa w
art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, zlokalizowanych na terenach niezabudowanych
potozonych w obszarach uzupetnienia zabudowy. Obszary te zostaty wyznaczone
poza granicami obowigzujgcych miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego, z uwzglednieniem ciggtosci funkcjonalno-przestrzennej istniejgcej
zabudowy oraz dostepnosci infrastruktury technicznej, komunikacyjnej i spotecznej.
Ponizej przedstawiono wyniki obliczen chtonnosci dla tych obszarow, ktore — tacznie
z wynikami obliczeh uzyskanymi w punkcie 3.1 — postuzg do ostatecznej weryfikacji
spetnienia warunku okreslonego w art. 13d ust. 1 albo 3.

Dla potrzeb oszacowania chtonnosci stref planistycznych w obszarach
uzupetnienia zabudowy zastosowano usrednione wskazniki urbanistyczne,
obejmujgce wskaznik powierzchni zabudowy, szacunkowy udziat funkcji
mieszkaniowej oraz udziat powierzchni uzytkowej budynku w stosunku do powierzchni
zabudowy.

Zastosowana metoda umozliwia realistyczne i przestrzennie zréznicowane
oszacowanie chtonnosci zapotrzebowania na nowg zabudowe, eliminujgc ryzyko
przeszacowania potencjatu inwestycyjnego. W dalszym etapie analizy, na podstawie
wyznaczonych wskaznikow urbanistycznych, obliczono chtonnos¢ planowanych stref
w przeliczeniu na liczbe mieszkancéw, zgodnie z art. 13d ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, przy zatozeniu, ze suma chtonnosci terenow
niezabudowanych, w tym Iluk w istniejgcej zabudowie, nie przekroczy 130%
zapotrzebowania mieszkaniowego.

Wskazniki chtonnosci zostaty okre$lone odrebnie dla terendéw projektowanej
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, jednorodzinnej oraz zagrodowej. Tym
samym, przyjete wartosci nie majg charakteru szacunkowego ani arbitralnego — sg
efektem analizy rzeczywistego stanu zagospodarowania, a nie uproszczonych zatozen
teoretycznych nieuwzgledniajgcych struktury osadniczej gminy.

Uwzgledniajgc proporcje miedzy funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami z
profili podstawowych i dodatkowych dla poszczegolnych stref planistycznych przyjeto,
ze w strefie wielofunkcyjnej mieszkaniowej jednorodzinnej 60% terendw zostanie
wykorzystane stricte pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (ze wzgledu na duzy
udziat budynkéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i znaczgcy wzrost jej
rozwoju na terenie gminy), dla strefy wielorodzinnej bedzie to 70%.

Natomiast w strefie wielofunkcyjnej zagrodowej z uwagi na szczegolny charakter
terendw, zatozono, ze wytgcznie 20% terendw zostanie wykorzystana pod zabudowe
mieszkaniowg. Dodatkowo przyjeto, ze na w/w terenach:
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udziat powierzchni zabudowy budynkami mieszkalnymi wyniesie $rednio
25% dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i 20% dla zagrodowej
oraz 40% dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;
wskaznik intensywnosci zabudowy budynkéw mieszkalnych:

— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wyniesie 0,375,

— dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wyniesie 1,2,

— dla zabudowy mieszkaniowej zagrodowej wyniesie 0,4;
udziat powierzchni uzytkowej w stosunku do powierzchni zabudowy
ksztattuje sie na poziomie 70%.
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Tab. 10 Zestawienie chionnosci dla stref planistycznych gminy Sokolniki

Szacunko Udziat powierzchni Szacunkowa
Powierzchnia terenéw . . Powierzchnia pod Wy Szacunkowa Szacunkowa uzytkowej budynku w chtonnos$¢ terenu
Nazwa i Udziat funkciji . . procent . . . . s
niezabudowanychw strefach . K .| strefy mieszkaniowe R . powierzchnia intensywnosc stosunku do wyrazona w
strefy ) mieszkaniowej powierzchni ) ] ) . .
planistycznych bez MPZP (ha) (ha) sabudo zabudowy (m2) SPZ zabudowy K powierzchni powierzchni uzytkowej
wy zabudowy WPU zabudowy (m2) SCH*
0 1 2 3 4 5 6 7 8
Sw 0,58 70% 0,41 40% 1624,00 1,2 70% 1364,16
S) 127,0 60% 76,20 25% 190500,00 0,375 70% 50006,25
SZ 55,75 20% 11,15 20% 22300,00 0,4 70% 6244
RAZEM 57614,41
P20 - prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie 45,9
Szacunkowa chtonnos$¢ terenéw mieszkaniowych wyznaczonych w POG z wytaczeniem obszaréw objetych mpzp wyrazonaw liczbie mieszkancéw 1255,22
Szacunkowa chtonnos$¢ terenéw mieszkaniowych w granicach obowiazujacych planéw wyrazonaw liczbie mieszkancow 4,3
tacznaszacunkowa chtonno$¢ terenéw mieszkaniowych planu ogélnego wyrazonaw liczbie mieszkancow 1260

(Zrédfo: opracowanie wtasne)

*sposob wyznaczania szacunkowej chtonnosci terenu:

Sch=Spz* K* Wpuy
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9.3 Poréwnanie sumarycznej chtonnosci z wartoscia
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa

Dokonano zestawienia sumarycznej chionnosci terendw umozliwiajgcych
realizacje funkcji mieszkaniowej, okreslonej w punktach 3.1 i 3.2, z prognozowanym
zapotrzebowaniem na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie. Zgodnie z art. 13d
ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, suma chtonnosci stref
planistycznych wyznaczonych na terenach niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej
zabudowie, powinna miesci¢ sie w przedziale od 70% do 130% wartosci
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w okresie 20 lat.

Tab. 11 Zestawienie chlonnosci

Prognozowane zapotrzebowanie: liczba mieszkancéw
Prognozowane zapotrzebowanie na nowa
. . . 1100
zabudowe mieszkaniowa w gminie - ZAP
70% wartosci zapotrzebowania na nowa
. . . 770
zabudowe mieszkaniowg w gminie - ZAPmin
130% wartosci zapotrzebowania na nowa 1430

zabudowe mieszkaniowg w gminie - ZAPmax

taczna chtonnos¢ terenow z analiz
(MPZP + obszaréw niezabudowanych w 1260
strefach planistycznych)

(Zrédfo: opracowanie wtasne)

taczna chtonnos¢ terendw objetych analizg wynosi 1260 mieszkancéw, co
mies$ci sie w ustawowo dopuszczalnym przedziale 70-130% zapotrzebowania (tj. 770—
1430 mieszkancow) i stanowi 88% wartosci zapotrzebowania. Tym samym warunek
okreslony w art. 13d ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
jest spetniony, jednak nie wyklucza on wyznaczenia nowych terenéw pod zabudowe
umozliwiajgcg funkcje mieszkaniowa.

9.4 Wnioski z analizy spelnienia warunku okreslonego w art. 13d
ust. 1 albo 3

Dla potrzeb dalszych obliczen przyjeto wartosci referencyjne wskaznikow
chtonnosci, umozliwiajgce okreslenie przewidywanego stopnia wykorzystania terenéw
niezabudowanych pod zabudowe mieszkaniowa, z uwzglednieniem ich przeznaczenia
funkcjonalnego oraz lokalnych uwarunkowan przestrzennych. Wskazniki te obrazujg
typowy poziom intensywnosci zagospodarowania mozliwy do osiggniecia w ramach
danego profilu funkcjonalnego strefy, przy zatozeniu, ze funkcja mieszkaniowa
stanowi¢ bedzie dominujgcy kierunek rozwoju tych terendw.

W strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma
chtonno$ci terendw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w
istniejgcej zabudowie, nie moze byc¢ mniejsza niz 70 % oraz wigksza niz 130 %
wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.
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70% ZAPmin < Chtonnosc¢ terendw niezabudowanych i luk w zabudowie wraz z
terenami niezabudowanymi w MPZP < 130% ZAPmax

70% * 1100 < 1260 < 130% * 1100
770 <1260 < 1430

Zgodnie z powyzszymi obliczeniami, fgczna szacunkowa chtonnosc¢ terendw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg, wyznaczonych w ramach stref
planistycznych w planie ogdélnym, wynosi 1260 mieszkancéw. Wartosc ta miesci sie
w dopuszczalnym przedziale zapotrzebowania okreslonym w art. 13d ust. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tj. pomiedzy wartoscig minimalng
(ZAPmin) rowng 770 mieszkancow a wartoscig maksymalng (ZAPmax) réwng 1430
mieszkancéw. Graficzne przedstawienie terenéw wzietych pod uwage w powyzszych
analizach chtonnosci przedstawia zatgcznik nr 2.
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10. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupetnienia
zabudowy w granicach okreslonych w planie ogélnym

Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.), plan
ogolny gminy moze wyznacza¢ obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ). Choé
ustalenie to ma charakter fakultatywny, jego znaczenie w nowym systemie planowania
przestrzennego jest kluczowe — tylko na terenach objetych OUZ mozliwe bedzie
wydawanie decyzji o warunkach zabudowy po wejsciu w zycie planu ogdélnego.

W przypadku gminy Sokolniki, ze wzgledu na bardzo niski stopieh pokrycia
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego (45,6777 ha — ok. 0,005 %
powierzchni gminy), brak wyznaczenia obszaréw OUZ skutkowatby praktycznym
zablokowaniem mozliwosci prowadzenia jakiejkolwiek zabudowy na przewazajgcym
obszarze gminy (w przypadku braku uchwalenia miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego). W zwigzku z tym zasadne jest okreslenie
lokalizacji, w ktorych dopuszcza sie mozliwos¢ realizacji inwestycji w trybie decyzji o
warunkach zabudowy.

Obszar uzupetnienia zabudowy w gminie Sokolniki wyznaczono z catkowitym
poszanowaniem istniejgcych uwarunkowan w szczegdlnosci waloréw przyrodniczych,
gruntéw chronionych rolnych i leSnych. Zwrécono uwage na zachowanie ciggtosci
przestrzennej z istniejgcg zabudowg oraz na unikanie lokalizacji OUZ w izolacji
przestrzennej lub na obszarach o niewyksztatconej strukturze osadniczej.

Sposdb  wyznaczania obszaréw  uzupetnienia zabudowy wyznacza
Rozporzagdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie
sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdélnym gminy.
Ponizej przedstawiono etapy jego przygotowania zawarte w planie ogélnym gminy
Sokolniki.

Zgodnie z ww. Rozporzgdzeniem dopuszcza sie rozszerzenie granic obszarow
uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa w ust. 1,
uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie
wiecej niz o obszar o fgcznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

Pp = 25 0/0 * (Pb - Pu)

gdzie:

Pp - 0znacza tgczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,

Pv - oznacza taczng powierzchnie obszarow wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1
pkt 1-3,

Pu - oznacza tgczng powierzchnie obszarow uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposob, o
ktorym mowa w ust. 1.
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Obszar uzupetnienia zabudowy wyznaczono w oparciu o Rozporzgdzenie, w
czesci z wykorzystaniem wtyczki APP2 w programie QGIS, udostepniona przez
Ministerstwo Rozwoju i Technologii, Departamentu Planowania Przestrzennego.

Etapy wyznaczenia OUZ:
Etap 1 (§1 ust. 1 pkt. 1 Rozporzgdzenia):

— okresla sie budynki o nastepujgcych rodzajach wedtug Klasyfikacji Srodkéw
Trwatych:

— budynki przemystowe o symbolu 101,

— budynki handlowo-ustugowe o symbolu 103,

— budynki biurowe o symbolu 105,

— budynki szpitali i inne opieki zdrowotnej o symbolu 106,

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

— budynki mieszkalne o symbolu 110.

Lokalizacje ww. budynkéw przedstawia Zat. 2 i 3 do niniejszego uzasadnienia planu
0golnego.

Kolejne opisane ponizej etapy od 2 do 5 zostaty wykonane przy pomocy wtyczki APP 2.
Etap 2 (§1 ust. 1 pkt. 2 Rozporzgdzenia):

— sprawdzono ktére z budynkéw, okreslonych w 1 etapie, tworzg zgrupowanie nie
mniej niz 5 budynkow, w ktérych obrys kazdego z budynkow w zgrupowaniu
znajduje sie w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od obrysu co najmniej jednego
innego budynku w zgrupowaniu oraz wyznaczono obszary ograniczone krzywg
poprowadzong w odlegtosci 50 m od obrysu budynkéw potozonych w tych
zgrupowaniach.

Etap 3 (§1 ust. 1 pkt. 3 Rozporzgdzenia):

— do obszaréw wyznaczonych w etapie 2 wigczono obszary (enklawy) o
jednostkowej powierzchni nie wiekszej niz 5000 m? ograniczone z kazdej strony
krzywg wyznaczong w etapie |Il.

Etap 4 (§1 ust. 1 pkt. 4 Rozporzgdzenia):

— wewnatrz obszarow, powstatych w wyniku czynnosci wykonanych w etapach 2
i 3 wyznaczono krzywg (bufor ujemny) w odlegtosci 40 m od ich granic, co
przedstawia wraz z uwzglednieniem obszarow objetych obowigzujgcymi
miejscowymi planami
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Etap 5 (§1 ust. 1 pkt. 5 Rozporzagdzenia):

— od obszarow, stanowigcych wynik etapu 3, odjeto bufor ujemny wyznaczony w
etapie 4.

Koncowy wynik ww. etapdw, tj. minimalny OUZ.
Etap 6 (§1 ust. 4 Rozporzagdzenia):

— oObszary wyznaczone w etapie 5 ograniczono, uwzgledniajgc lokalne
uwarunkowania  (nawigzanie do granic dziatek i istniejacego
zagospodarowania) oraz polityke przestrzenng gminy (wylaczono obszary
objete miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego).

Etap 7 (§1 ust. 5 Rozporzagdzenia):

— obszary wyznaczone w etapie 6 rozszerzono, uwzgledniajgc lokalne
uwarunkowania i polityke przestrzenng gminy, co przedstawia zatgcznik nr 3,
na ktérych oznaczono tereny, o ktére rozszerzono minimalny OUZ zgodnie z
zasadg, ze granice OUZ (etap 6) mogg zosta¢ maksymalnie rozszerzone o
obszar o tgcznej powierzchni obliczony wg wzoru:

Pp = 25% x (Pb - Pu)

taczna powierzchnia obszaréw uzupetnienia wyznaczonych w sposob, o ktérym
mowa w §1 ust. 1 (pkt 1-5) ww. Rozporzgdzenia (Pu) wynosi 2 469 942,01 m2. tgczna
powierzchnia obszarow wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1-3 (Pb)
wynosi 6 512 026,64 m>.

Pp=25% * (6 512 026,64 m? - 2 469 942,01 m?-) =1 010 521,158m? (101,052 ha)
OUZ wyréwnany= 239,73 ha < Pu+Po
OUZ wyréwnany= 239,73 ha < 246,99 ha +101,05 ha=348,046 ha

OUZ wyrewnany= 239,73 ha < 348,046 ha

W planie ogdélnym gminy wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy
uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy. tgczna
powierzchnia wyznaczonego obszaru wynosi 239,73 ha tym samym nie przekracza
dopuszczalnego rozszerzenia, o ktérym mowa powyzej.
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11. Przyczyny ustalenia gminnych standardéow
urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie
ogoinym

Zgodnie z art. 13e ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym gminne standardy urbanistyczne obejmujg gminny katalog stref
planistycznych oraz mogg obejmowac¢ gminne standardy dostepnosci infrastruktury
spotecznej. W planie ogolnym gminy Sokolniki gminne standardy urbanistyczne
obejmujg gminny katalog stref planistycznych. Gminny katalog stref planistycznych
zostat sporzgdzony zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac

planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow.
Gminny katalog stref planistycznych stanowi tabela — zatgcznik nr 6.

W planie ogolnym gminy odstgpiono od wyznaczenia gminnych standardow
dostepnosci infrastruktury spotecznej oraz obszaréw zabudowy srédmiejskiej.
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