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1. Wprowadzenie.

Rada Miasta i Gminy Buk w dniu 27 lutego 2024 r podjeta uchwate Nr LX1/563/2024 w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia Planu ogélnego miasta i gminy Buk. Tym samym rozpoczat sie
proces opracowania dokumentu planu ogolnego, ktéry w zamysle obowigzujgcych przepisow
prawa, stanowi podstawowy akt planistyczny na terenie gminy. Uzasadnienie planu ogolnego
opracowanego na mocy wykonania uchwaty intencyjnej sporzgdzono na podstawie art. 13h
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U z

2024 poz.1130 z pézn. zm.).

2. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii
rozwoju ponadlokalnego.

Rada Miasta i Gminy Buk w dniu 26 czerwca 2024r. przyjeta strategie Rozwoju Miasta i Gminy
Buk na lata 2024-2033. W obecnym stanie prawnym, brak jest potrzeby uwzglednienia

strategii rozwoju gminy w planie ogolnym.
3. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

Sejmik Wojewddztwa Wielkopolskiego Uchwatg Nr V/70/19 z dnia 25 marca 2019 r. zatwierdzit
Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego wraz z Planem
zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania.
Gmina Buk wg. ustalen Planu zagospodarowania wojewédztwa wielkopolskiego zostata
zaliczona do Wiejskiego Obszaru Funkcjonalnego, dla ktérego wyznaczono szczegotowe cele
polityki przestrzenne;j.
W planie ogoinym uwzgledniono zadania o znaczeniu ponadlokalnym, zlokalizowane na
przedmiotowym terenie lub w jego bliskim sgsiedztwie w zakresie:
1) ksztattowania spdjnej sieci osadnicze;j:

- miasto Buk - o$rodek gminny,

- strefy Sredniej intensywno$ci i ograniczania intensywnosci procesow osadniczych,

- strefa zielonych pierscieni;
2) ochrony waloréw przyrodniczych:

- zapewnienie trwatosci i ciggtosci systemu przyrodniczego wojewddztwa -

ponadlokalne obszary weztowe,

- regionalne i ponadlokalne korytarze ekologiczne dolin rzecznych;
3) ksztattowania i racjonalnego gospodarowania zasobami Srodowiska przyrodniczego:

- lasy i obszary predysponowane do zalesien,

- obszary wazne dla ptakow w okresie gniazdowania oraz migracji,

- strefy wododziatowe,
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- obszary o niskich zasobach wéd powierzchniowych,
- wody ptyngce i stojgce,
- ekosystemy zalezne od wod (mokradta),
- gtéwne zbiorniki wéd podziemnych (GZWP nr 144 Dolina Kopalna Wielkopolska),
- teren ochrony posredniej uje¢ wad,
- obszary chronione wedtug ustawy Prawo wodne - jednolite czesci wod, przeznaczone
do celow rekreacyjnych, w tym kagpieliskowych,
- doliny rzek — elementy naturalnego uksztattowania terenu, petnigce funkcje korytarzy
ekologicznych,
- obszary o najwyzszej wartosci dla produkcji rolniczej,
- ztoza kopalin: energetycznych — gaz ziemny, ropa naftowa i gaz ziemny, skalnych —
kruszywa naturalne, kredy, wod podziemnych - wody termalne;
4) ochrony potencjatu kulturowego i krajobrazu oraz rozwoju konkurencyjnych form turystyki
i rekreacji: dobra kultury materialnej i niematerialnej: historyczne uktady przestrzenne
i obiekty zabytkowe o wyjgtkowych wartosciach artystycznych i historycznych;
5) zrébwnowazonego rozwoju rolnictwa:
- strefy umiarkowanego i ekstensywnego rozwoju dziatalnosci rolniczej,
- obszary predysponowane do produkcji biomasy;
6) poprawy dostepnoéci komunikacyjnej wojewddztwa:
- autostrada A2 i drogi wojewddzkie nr 306 i 307,
- orientacyjny przebieg Zewnetrznego Pierscienia Drogowego Dalekiego Zasiegu,
- Buk i Niepruszewo — miejscowosci wymagajgce budowy obwodnic,
- fragment-miedzynarodowej linii kolejowej E20 Berlin-Moskwa;
- Transeuropejska Sie¢ Transportowa (TEN-T);
7) rozwoju efektywnej i innowacyjnej infrastruktury technicznej:
- istniejgce linie elektroenergetyczne NN 400 kV i WN 110 kV,
- modernizacja linii elektroenergetycznej WN 110 kV,
- istniejgcy gtébwny punkt zasilania,
- istniejgce kopalniane gazociggi wysokiego cisnienia,
- sie¢ szerokopasmowa - sie¢ $wiattowodowa i wezly dystrybucyjne;
8) zapewnienia bezpieczenstwa publicznego i przeciwdziatania zagrozeniom:
- obszar ograniczenia wysokosci zabudowy wokét lotnisk i lotniczych urzgdzeh
naziemnych,
- strefa ograniczonego zainwestowania od radaru meteorologicznego w Wysogotowie,
- odcinki drég i linii kolejowej potencjalnie ponadnormatywnym oddziatywaniu

akustycznym,
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- napowietrzna infrastruktura techniczna o potencjalnym oddziatywaniu pdl

elektromagnetycznych,

- zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia awarii,

- obszary wymagajgce ograniczania negatywnego wptywu produkcji zwierzecej na
srodowisko - intensywny chéw lub hodowla bydta, trzody chlewnej i drobiu.
Uwzgledniajgc  ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
wielkopolskiego wprowadzono w planie ogdélnym nastepujgce rozwigzania majgce na celu

uwzglednienie dokumentu polityki regionalne;j:

e wyznaczono strefy planistyczne dla zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej
i ustugowej o niskiej i Sredniej intensywnosci gtéwnie w zakresie istniejgce;j
zabudowy poszczegélnych miejscowosci oraz w sgsiedztwie zabudowy istniejgcej,

e uwzgledniono ochrone gruntéw lesnych, obszaréw cennych przyrodniczo,
obszaréw waznych dla ptakéw w okresie gniazdowania oraz migracji, obszarow
o niskich zasobach wdd powierzchniowych, wod ptyngcych i stojgcych, dolin
rzecznych petnigcych funkcje korytarzy ekologicznych, obszaréw szczegdlinego
zagrozenia powodzig, ustalajgc w zdecydowanej wiekszosci strefy otwarte SO oraz
strefy zieleni i rekreacji SN,

e wyznaczono strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne,
uwzgledniajgc istniejgce zagospodarowanie oraz parametry zabytkowych uktadéw
urbanistycznych oraz innych obiektéw cennych kulturowo,

e kazda ze stref planistycznych w planie ogélnym umozliwia realizacje nowych
terenow komunikacji, w tym rozwoj sieci drog rowerowych oraz komunikacji
autobusowej,

e ustalenia planu ogdlnego dajg petne mozliwosci realizacji zadan z zakresu

infrastruktury technicznej w kazdej ze stref planistycznych.

4. Sposoéb uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych
mowa w art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2024 poz. 1130 z p6zn. zm.)

W granicach administracyjnych gminy Buk, czesciowo wystepujg uwarunkowania o ktérych
mowa w art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. W kolejnych punktach wskazano wystepujgce uwarunkowania oraz sposob
ich uwzglednienia w planie ogdlnym. Jednoczes$nie, przedstawiono w sposdb graficzny na
zatgczniku nr 1 do uzasadnienia, wystepowanie na terenie gminy uwarunkowan wraz
z odniesieniem do danych przestrzennych utworzonych dla planu ogdlnego.

Ustalenia planu ogdélnego miasta i gminy Buk zostaty sformutowane z uwzglednieniem

wystepujgcych na terenie gminy uwarunkowan rozwoju przestrzennego, o ktérych mowa



Uzasadnienie planu ogdlnego miasta i gminy Buk

w art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 2024 poz. 1130 z pozn. zm.). Uwzglednienie tych uwarunkowan miato na celu
zapewnienie fadu przestrzennego, zréwnowazonego rozwoju gminy oraz ochrony wartosci
srodowiskowych, kulturowych i spotecznych, przy jednoczesnym stworzeniu warunkow dla

racjonalnego rozwoju zabudowy i infrastruktury.

41. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny.

Na obszarze gminy Buk nie wystepujg obszarowe formy ochrony przyrody objete ochrong
prawng na mocy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. Na terenie gminy Buk
wystepujg wytacznie pomniki przyrody', chronione na podstawie ustawy o ochronie przyrody:

1. Platan klonolistny — park dworski w Cieslach.

2. Dab szyputkowy — park dworski w Cieslach.

3. Dab szyputkowy — park dworski w Cieslach.

4. Kasztanowiec zwyczajny — park dworski w Cieslach.

5. ,Dab szyputkowy Wysoczka” - dgb szyputkowy, obreb Wysoczka, dziatka o nr ewid.
4/8.

Sposbdb uwzglednienia uwarunkowan w planie ogolnym:

Uwarunkowania te zostaly uwzglednione poprzez ograniczenie lub wykluczenie mozliwosci
lokalizacji nowej zabudowy w obszarach szczegdlnie wrazliwych srodowiskowo, a takze przez
wyznaczenie stref planistycznych w postaci strefy otwartej, petnigcej funkcje ochronne
i klimatyczne, np. dla terenu jeziora Niepruszewskiego czy terenéw lasu.

W projekcie planu ogdlnego w granicach gdzie wystepujg obiekty objete ochrong przyrody
wyznaczono strefe otwartg (SO) w rejonie obrebu Wysoczka, strefe wielofunkcyjng
z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) oraz strefe zieleni i rekreacji (SN) w rejonie
parku dworskiego w Cieslach. Standardy urbanistyczne zapisano adekwatnie do istniejgcego
zagospodarowania. W granicach obszaréw wystepowania obiektow objetych formg ochrony
przyrody nie wyznaczono stref planistycznych ktérych profil funkcjonalny umozliwiatby

lokalizacje elektrowni wiatrowych czy biogazowni.

4.2. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waly przeciwpowodziowe oraz

pasy o szerokosci 50 m od stopy watu

Na podstawie map zagrozenia powodziowego ustalono, ze na terenie gminy Buk wzdtuz rzeki

Samica Steszewska, na niewielkim fragmencie obrebu Ciesle, wstepujg obszary szczegdinego

1 Centralny rejestr form ochrony przyrody: http://crfop.gdos.gov.pl
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zagrozenia powodzig: obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest
Srednie i wynosi 1% oraz obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest
wysokie i wynosi 10%. Wystepuja tu takze obszary, na ktoérych prawdopodobienstwo

wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2%.
Sposbdb uwzglednienia uwarunkowan w planie ogélnym:

Przy sporzgdzaniu planu ogdlnego miasta i gminy Buk uwzgledniono obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig, zgodnie z art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo
wodne. Granice obszaréw szczegolnego zagrozenia powodzig zostaty okreslone na podstawie

obowigzujgcych map zagrozenia powodziowego.

Dla obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig ustalono strefe otwartg (SO) oraz strefe
komunikacyjng (SK). Ustalenie strefy komunikacyjnej dla wskazanych obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig wynika z istniejgcego przebiegu autostrady A2 i lokalizacji jej paséw
drogowych. Rozwigzania techniczne zastosowane przy realizacji drogi zabezpieczajg jezdnie

przed mozliwymi skutkami wystgpienia powodzi.
4.3. Obszary gruntéw zmeliorowanych.

Na terenie miasta i gminy Buk wystepujg grunty zmeliorowane, zlokalizowane gtéwnie na
obszarach uzytkowanych rolniczo oraz w obrebie dolin ciekbw wodnych i terenow
0 podwyzszonym poziomie wod gruntowych. Systemy melioracyjne obejmujg w szczegdlnosci
sieC rowow melioracyjnych oraz urzgdzen odwadniajgcych, ktorych celem jest regulacja

stosunkéw wodnych i poprawa warunkow uzytkowania gruntow.
Sposdb uwzglednienia uwarunkowan w planie ogélnym:

Obszary gruntéw zmeliorowanych zostaty zidentyfikowane na podstawie dostepnych danych
przestrzennych i ewidencyjnych oraz uwzglednione przy okreslaniu kierunkow
zagospodarowania i wyznaczaniu stref planistycznych. Plan ogdlny z uwagi na swojg istote
i charakter prawny nie narusza funkcjonowania istniejgcych urzadzeh melioracyjnych.
Szczegotowy zakres ochrony gruntdw zmeliorowanych zostanie dokonany na etapie
sporzadzenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

44. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych

wystepuja te ruchy

Nie wystepujg w granicach administracyjnych miasta i gminy Buk.

4.5. Strefy ochronne ujeé¢ wody.
Na terenie gminy Buk zlokalizowane sg nastepujgce ujecia wdod stuzgce do zbiorowego

zaopatrzenia ludnosci w wode :
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— ujecie wody Buk — dziatki o nr ewid.: 1077/1, 1078, 1076/2, 1079/3 oraz 1087/5, 1087/4
— ujecie wody Kalwy — dziatki o nr ewid.: 176/8 i 176/4,

— ujecie wody Dobiezyn — dziatka o nr ewid. 664/2 i 665;

— ujecie wody Szewce — dziatki o nr ewid.: 267 i 269;

— ujecie wody Dakowy Suche — dziatki o nr ewid.: 27, 28 i 29 (cze$¢).

Studnie posiadajg ustanowione strefy ochrony bezposrednie;.

Rozporzadzeniem Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Poznaniu z dnia
24 sierpnia 2011 r. (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego nr 264 poz. 4181) zostata ustanowiona
strefa ochronna komunalnego ujecia wody podziemnej w miejscowosci Kalwy, gmina Buk.
Strefe ochronng podzielono na teren ochrony bezposredniej, sktadajgcy sie z dwoch
obszaréw, stanowigcych dziatki o nr ewid. 176/8 oraz o nr ewid. 176/4 oraz ochrony posredniej

o powierzchni 1,65 km?.
Sposbéb uwzglednienia uwarunkowan w planie ogélnym:

Przy sporzadzaniu planu ogdélnego miasta i gminy Buk uwzgledniono strefy ochronne ujec
wody, jako istotne uwarunkowanie rozwoju przestrzennego gminy. Granice stref ochronnych
uje¢ wody zostaty okreslone na podstawie obowigzujgcych aktéw prawnych i danych

przestrzennych.

Dla przedmiotowych uje¢ wod okreslono w planie ogolnym strefy infrastrukturalne (SI)
o parametrach umozliwiajgcych ich dalszg eksploatacje oraz rozbudowe. Strefa ochrony

bezposredniej ujecia wod miesci sie w granicach wyznaczonych stref infrastrukturalnych.

Strefa ochrony poéredniej, zlokalizowana jest czesSciowo w obszarze zurbanizowanym
miejscowosci Kalwy, dla ktérego okreslono strefy planistyczne charakterystyczne dla
wystepujacej w tym obszarze zabudowy. Zasady ograniczen w zabudowaniu
i zagospodarowaniu strefy ochrony posredniej komunalnego ujecia wody podziemnej
w miejscowosci Kalwy zostaty zdefiniowane w przepisach odrebnych, w tym decyzjach
administracyjnych ustanawiajgcych granice posredniej strefy ochronnej. Na dalszych etapach
inwestycyjnych zwigzanych z zabudowaniem i zagospodarowaniem terenu, zaktada sie
koniecznos¢ wprowadzenia stosownych ograniczeh w ustaleniach miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania

terenu.

4.6. Obszary ochronne zbiornikéw woéd srédlagdowych

Nie wystepujg w granicach administracyjnych miasta i gminy Buk.
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4.7.

Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnym.

W granicach gminy wystepujg tereny i obszary gérnicze majgce statut aktualnych.

Tab.1. Tereny gérnicze na terenie gminy Buk

Lp. Nurr_1er Nazwa ztoza Nr rejestru Kopalina
ztoza

1. | 16261 Otusz MK | 10-15/11/985 | Piaski i zwiry

2. | 4883 Buk 2/1/183 Ropa Naftowa

zrédio: opracowanie wtasne na podstawie danych uzyskanych z serwisu https://geoportal.pgi.gov.pl/midas-web
i https://geologia.pgi.gov.pl/mapy/

Sposbéb uwzglednienia uwarunkowan w planie ogolnym:

Dla terendw i obszaréw gérniczych ustalono w planie ogoinym strefe gornictwa (SG) dla ztoza

Otusz MKI okreslajgc jednoczesnie standardy urbanistyczne pozwalajgce na dziatalnos$é

eksploatacyjng i rekultywacyjng. Dla obszaru i terenu gorniczego Buk ustalono strefe otwartg

(SO), co wynika ze specyfiki ztoza i technologii jego wydobycia.

4.8.

Udokumentowane ztoza kopalin.

Na terenie gminy Buk wystepujg nastepujgce udokumentowane ztoza kopalin i zasoby waod

podziemnych.
Tab. 2. Udokumentowane ztoza kopalin na terenie gminy Buk
ID ) Nr . .
Lp. Soza Nazwa ztoza dokumentacji Kopalina Stan zagospodarowania
1. | 4721 |Szewce E 4645/2008 |gazy ziemne | 4] ksPloatacja zioza
zaniechana
. 15837 CUG [Z] eksploatacja ztoza
2. 155 Kalwy Ciesle 519512014 | <O zaniechana
3. | 16261 | Otusz MK | 4487/2012 | piaskiizwiry |[E] ztoze zagospodarowane
4 | 11357 | Ciegle Il 5315/2015 piaski i zwiry  |[Z] gksploataqa ztoza
zaniechana
5 | 11528 | Otusz MK 4009/2016 piaski i zwiry  |[Z] gksploataqa zloza
zaniechana
6. | 16931 | Otusz BDX 6286/2013 |Piaskiizwiry | [R] zloze rozpoznane
szczegotowo
7. | 20055 | Wysoczka SS 8361/2020 | piaskiizwiry | L 21028 rozpoznane
szczegotowo
. [Z] eksploatacja ztoza
8. | 4723 | Szewce W 6600/2010 |gazy ziemne .
zaniechana
fi
9. | 4883 |Buk 2084/98 ropy n.a towe, [E] ztoze zagospodarowane
gazy ziemne
T Podgé
10.| 15707 Ge_‘rrqom 0dgomMe | 11412012 | wody termalne | [C] Wody termalne (cieplice)

zrédio: opracowanie wtasne na podstawie danych uzyskanych z serwisu https://geoportal.pgi.gov.pl/midas-web

i https://geologia.pgi.gov.pl/mapy/
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Na terenie gminy Buk znajdujg sie zlikwidowane odwierty:

e Buk4,7,8,9, 10, 16, 17, 18, 19, 21, 22,

e C(Ciesle 1,

e Szewce 1,

e Szewce 1A, 3, 4,

e Piekary 7

o Niepruszewo 1H.
Wokoét zlikwidowanych odwiertow obowigzuje strefa ochronna o promieniu 5,0 m, wyznaczona
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. W strefie tej oraz na zlikwidowanych odwiertach
zabrania sie wznoszenia jakichkolwiek obiektéw.
Ponadto teren gminy Buk obejmuje koncesja nr 14/2001/L z dnia 14.11.2017 r. na
poszukiwanie i rozpoznawanie zt6z ropy naftowej i gazu ziemnego oraz wydobywanie ropy
naftowej i gazu ziemnego ze zt6z w obszarze ,Pniewy-Steszew”, wazna do dnia 14.11.2047 r.
udzielona przez Ministra Srodowiska na rzecz PGNIiG S.A. w Warszawie (obecnie
ORLEN S.A).

Sposbéb uwzglednienia uwarunkowan w planie ogélnym:

Dla terenéw udokumentowanych ztéz kopalin ,Otusz MK I”, ,Otusz MK”, ,Wysoczka SS” oraz
,Ciesle llI” w planie ogdlnym okreslono strefe gornictwa (SG).

Pozostate udokumentowane ztoza kopalin, zlokalizowane sg czesSciowo w obszarach
zurbanizowanym poszczegodlnych miejscowosci, gtdéwnie ztoza gazu ziemnego, ropy naftowej
i wod termalnych (z uwagi na ich znaczacg powierzchnie), dla ktérych okre$lono strefy
planistyczne charakterystyczne dla wystepujacej w tym obszarze zabudowy. Dla zt6z kredy
.Kalwy Ciesle” oraz ztéz piasku i zwiru ,Otusz BDX” okreslono strefe otwartg SO. Zasady
ochrony udokumentowanych ztéz kopali zostalty zdefiniowane w przepisach odrebnych.
Zaktada sie ustalenie szczegétowych zasad zagospodarowania terendw potozonych w
obszarach udokumentowanych zi6z kopalin oraz w sgsiedztwie odwiertow gorniczych w

ustaleniach miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

4.9. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292
z p6zn. zm.), lub ujete w wojewoddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz
dobra kultury wspoétczesnej.

Gmina Buk posiada obiekty objete ochrong konserwatorskg poprzez ich wpis do rejestru

zabytkow. Do rejestru zabytkow wpisane zostaty?:

2 https://poznan.wuoz.gov.pl/system/files/zalaczniki/wlk-rej_23.07.2024.pdf
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Buk:
— uktad urbanistyczny, nr rej.: 806/WIlkp/A z 8.02.1956,
— kosciét par. pw. sw. Stanistawa Biskupa, 1838-46, nr rej.: 2482/A z 9.03.1931,
— kosciét cmentarny pw. Swietego Krzyza, szach., XVIII, nr rej.: 2501/A z 30.10.1953,
— dzwonnica, drewn., nrrej.: 144/A z 15.07.1968,
— synagoga, ul. Mury 2, 2 pot. XIX, nrrej.: 2146/A z 1.02.1988,
— szkota talmudyczna, ul. Mury 4, 2 pot. XIX, nr rej.: jw.,
— s3ad, ob. dom mieszkalny, pl. Reszki 5, pocz. XIX, nr rej.: 926/A z 24.02.1970,
— szpital Swietego Ducha, ob. dom mieszkalny, pl. Reszki 17, 1600, pot. XIX, nr rej.:
305/A 2 17.10.1968,
— patac biskupi, ob. dom mieszkalny, Rynek 1, pot. XIX, nr rej.: 927/A z 24.02.1970,
— kanonia, ob. dom mieszkalny, Rynek 24, 2 pot. XVIII, nr rej.: 925/A z 24.02.1970,
Ciesle - zespdt dworski:
— dwor, 1930-34, nrrej.: 2059/A z 23.01.1986,
— park, 1 pot. XIX = XX, nrrej.: 1800/A z 18.08.1980,
— oficyna (stary dworek), 1 pot. XIX, nrrej.: 2631/A z 26.11.1998
Niepruszewo:
— kosciét par. pw. sw. Wawrzynca, 1580, nrrej.: 2387/A z 10.03.1931,
— brama-dzwonnica, 1782, nrrej.: 1581/A z 27.07.1974,
— zespot patacowy, nrrej.: 1414/A z 1.03.1973: patac, po 1870 i park, 2 pot. XIX,
Wielka Wies: park dworski, 2 pot. XIX, nrrej.: 1801/A z 18.08.1980,
Wysoczka: park, 2 pot. XIX, nrrej.: 1802/A z 18.08.1980.
Jedno ze stanowisk archeologicznych w Wysoczce: stanowisko nr 9/13 AZP 53-24, osada,

zostato wpisane do rejestru zabytkéw pod nr rej.: 2287/A z 10.12.1993 r.3

Gminna ewidencja zabytkow obejmuje charakterystyke 489 obiektéw zabytkowych, zaréwno
wpisanych jak i niewpisanych do rejestru zabytkdéw®*. Obszar gminy Buk zostat rozpoznany
archeologicznie w ramach ogolnopolskiego programu badawczo-konserwatorskiego pod
nazwg AZP. Celem tego programu jest zewidencjonowanie wszystkich stanowisk
archeologicznych woparciu o wyniki archeologicznych badan powierzchniowych
i wykopaliskowych, ale rowniez rejestrowanie stanowisk znanych tylko z literatury naukowe;j.
Na terenie gminy Buk zewidencjonowano stanowiska archeologiczne, ktorym okreslono

chronologie i funkcje. Sg to osady i cmentarzyska datowane od epoki kamienia do okresu

3 Uchwata nr XLV/392/2022 Rady Miasta i Gminy Buk z dnia 27 wrzesnia 2022 r. w sprawie uchwalenia
,Gminnego Programu Opieki nad Zabytkami dla Miasta i Gminy Buk na lata 2022- 2025
4 .

j.w.
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Sredniowiecza i okresu nowozytnego. Na zatgczniku graficznym zostaty wskazane stanowiska
archeologiczne zebrane w bazie danych udostepnionej przez Narodowy Instytutu Dziedzictwa,

ktére uwzgledniajg rowniez stanowiska archeologiczne ujete w gminnej ewidencji zabytkéw.

Sposbdb uwzglednienia uwarunkowan w planie ogélnym:

W planie ogoélnym uwzgledniono wystepowanie obiektéw i obszaréw objetych ochrong
konserwatorska, w tym zabytkéw wpisanych do rejestru zabytkéw, obiektéw ujetych w gminnej
i wojewodzkiej ewidencji zabytkbw oraz obszaréw o czytelnych wartosciach kulturowych
i historycznych, w szczegoélnosci na terenie miasta Buk. Ustalenia planu ogélnego zapewniajg
ochrone historycznego uktadu urbanistycznego oraz krajobrazu kulturowego poprzez
odpowiednie ksztaltowanie przeznaczen terendw oraz zasad zagospodarowania.
Jednoczesnie, sporzadzajgc plan ogodlny, uwzgledniono ich wystepowanie i potrzebe ochrony
wyznaczajgc strefy planistyczne i profile funkcjonalne, uwzgledniajgc istniejace
zagospodarowanie i uzytkowanie terendéw. Jednoczesnie okreslono parametry zabudowy
dostosowane do wystepowania obiektow objetg ochrong konserwatorska.

Nalezy tu podkresli¢, ze zasady postepowania z obiektami wpisanymi do rejestru zabytkéw
regulujg przepisy odrebne, a o zasadach ochrony obiektéw ujetych w gminnej ewidencji
zabytkébw decydowaé bedg przede wszystkim miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego Ilub decyzje administracyjne. Ustalenia Planu 0Ogdlnego nie majg

bezposredniego wptywu na ochrone ww. obiektdw cennych kulturowo.

4.10. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Przez teren gminy przebiega linia kolejowa nr 3 relacji Warszawa Zachodnia — Kunowice.
Zgodnie z Decyzjg Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrzesnia 2020r. ze zmianami w sprawie
ustalenia terenébw zamknietych, przez ktére przebiegajg linie kolejowe, na terenie gminy Buk
wystepujg tereny zamkniete w zwigzku z przebiegiem linii kolejowej. Na terenie gminy nie

wystepujg wojskowe tereny zamkniete.
Sposob uwzglednienia uwarunkowan w planie ogélnym:

Dla linii kolejowej nr 3, stanowigcej jednoczesnie teren zamkniety, ustalono strefe
komunikacyjng SK, gdzie zaktada sie mozliwo$C realizacji inwestycji zwigzanych z linig
kolejowa, z zachowaniem przepiséw odrebnych.

4.11. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

W granicach administracyjnych gminy Buk wyznaczono obszary zdegradowane i obszar
rewitalizacji. Na mocy Uchwaty Nr LVI11/522/2023 Rady Miasta i Gminy Buk z dnia 28 listopada
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2023r. w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji na terenie
Miasta i Gminy Buk, wyznaczono:

e obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji Buk — potnoc,

e obszar zdegradowany Kalwy,

e obszar zdegradowany Szewce.
Uchwatg Nr V/35/2024 z dnia 25 wrzesnia 2024r. Rady Miasta i Gminy Buk przyjeta Gminny
Program Rewitalizacji dla Miasta i Gminy Buk do roku 2033, ktéry ma na celu kompleksowg
odnowe zdegradowanych obszaréw gminy wyznaczonych na mocy Uchwaty Nr LVI111/522/2023
Rady Miasta i Gminy Buk z dnia 28 listopada 2023r. w sprawie wyznaczenia obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji na terenie Miasta i Gminy Buk, ze szczegdlnym
uwzglednieniem centrum miasta Buk. Program opiera sie na diagnozie problemow
spotecznych, gospodarczych, przestrzennych, technicznych i srodowiskowych oraz wskazuje
dziatania naprawcze.
Gminny Program Rewitalizacji dla Miasta i Gminy Buk umozliwia realizacje projektow
inwestycyjnych i spotecznych, pozyskiwanie srodkéw zewnetrznych (w tym unijnych), a takze
wprowadza system monitorowania i ewaluacji efektéw rewitalizacji. Program przewiduje
aktywne witgczenie mieszkancow i instytucji w proces planowania i wdrazania dziatan.
Dla obszaréw zdegradowanych oraz obszarow rewitalizacji okreslono strefy planistyczne

charakterystyczne dla wystepujgcej w tym obszarze zabudowy i sposobu zainwestowania.

4.12. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja.

W granicach administracyjnych gminy Buk nie wyznaczono obszaréw cichych w aglomeracji

ani obszaréw cichych poza aglomeracja.

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

Na terenie gminy nie wystepuja grunty rolne klasy |. Grunty orne RIl, Rllla, RllIb oraz tgki trwate
i pastwiska trwate LIl i Pslll stanowig ok. 1674 ha, co stanowi ok. 18,5 % powierzchni gminy
i 22,1 % uzytkéw rolnych na terenie gminy Buk. Grunty te wystepujg we wszystkich obrebach
ewidencyjnych.

Gmina charakteryzuje sie stabg lesistoscia, lasy stanowig 3,7% powierzchni gminy.
Wystepujgca na terenie gminy czes¢ lasow stanowi lasy o charakterze ochronnym,
wodochronnym i ostoi zwierzat. Lasy wodochronne chronig zasoby wdd powierzchniowych
i podziemnych, regulujg stosunki hydrologiczne w zlewni oraz na obszarach wododziatow.
Lasy ochronne ostoi zwierzat to specjalnie wyznaczone fragmenty lasu, ktére majg na celu
ochrone rzadkich i zagrozonych wyginieciem gatunkow roslin, zwierzat lub grzybéw, a takze

chronig zasoby wodne, glebe, czy stabilno$¢ krajobrazu, zabezpieczajgc je przed
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negatywnymi skutkami dziatalnosci cztowieka. Wystepujg one wytgcznie w obrebie Ciesle.

Lasy wodochronne wystepujg w obrebach: Ciesle, Otusz, Niepruszewo, Wysoczka i Szewce®.

Sposbdb uwzglednienia uwarunkowan w planie ogélnym:

Dla gruntow rolnych klasy lI-Ill w ustaleniach planu ogélnego wskazano wiekszos¢ stref
planistycznych, co jest wynikiem rozproszonej formy wystepowania gruntéw rolnych klasy |l
i lll na terenie gminy. Znaczng czes¢ omawianych gruntow rolnych stanowi strefa otwarta (SO),
gtéwnie w potudniowej czesci gminy. Grunty rolne klasy |l zlokalizowane sg réwniez w strefie
gospodarczej (SP) w rejonie miejscowosci Wielka Wie$, Niepruszewo, Ciesle i Otusz.
Wyznaczenie strefy gospodarczej w tej czesci gminy uwarunkowane jest wprowadzeniem
terenéw aktywizacji gospodarczej w nawigzaniu do funkcjonujgcych juz oSsrodkow
produkcyjno-ustugowych oraz wykorzystaniem systeméw komunikacji gminy, jak drogi
wojewddzkie, wezet autostradowy oraz linia kolejowa.

Dla zdecydowanej wigkszosci terenow lesnych w planie ogolnym okreslono wytacznie jako
przeznaczenie planistyczne strefe otwartg (SO) w profilu podstawowym tej strefy. Jedynie
niewielkie fragmenty lasow przeznaczone zostaly jako strefa gospodarcza (SP) oraz strefa
gornictwa (SG). Wprowadzenie strefy gospodarczej na terenach lasu wynika z potrzeby
zabezpieczenia zwartych terendw aktywizacji gospodarczej, jednoczesnie wprowadzenie
terenéw goérnictwa na terenie lasu wynika z wystepowaniem ztoza przeznaczonego do

eksploatacji.

4.14. Zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej

Na terenie gminy Buk znajduje sie zaktad duzego ryzyka powstania awarii przemystowej (ZDR)

- Hempel Manufacturing (Poland) Sp. z.0.0., ul. Modrzewiowa 2, Niepruszewo® oraz zaktad

zwiekszonego ryzyka powstania powaznej awarii przemystowej (ZZR) - Kersia Polska

Sp. z 0.0., ul. Kasztanowa 4, Niepruszewo’.

Sposob uwzglednienia uwarunkowan w planie ogélnym:
Dla zaktadéw o duzym ryzyku wystgpienia awarii przemystowej (ZDR), oraz zaktadéw
o zwiekszonym ryzyku wystgpienia awarii przemystowej (ZZR) oraz w ich sgsiedztwie ustalono

strefe gospodarczg (SP).

5> dane pochodzg z Banku Danych o Lasach

6 https://bip.poznan.wios.gov.pl/rejestryewidencje-i-archiwa/wydzial-inspekcji/zaklady-o-duzym-ryzyku-
wystapienia -powaznej-awarii-przemyslowej/

7 https://bip.poznan.wios.gov.pl/rejestryewidencje-i-archiwa/wydzial-inspekcji/zaklady-o-zwiekszonym-ryzyku-
wystapienia-powaznej-awarii-przemyslowe/
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4.15. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczego6lnosci pasa technicznego
Nie wystepujg w granicach administracyjnych miasta i gminy Buk.
4.16. Obszary ograniczonego uzytkowania

Na terenie gminy Buk nie wystepujg obszary ograniczonego uzytkowania, ustalone na
podstawie przepiséw ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z
2025 r., poz. 647 z pdzn. zm.).

Gmina Buk znajduje sie w powierzchniach ograniczajgcych zabudowe BRA od radaru
meteorologicznego, zlokalizowanego w miejscowosci Poznan — Wysogotowo o numerze
rejestru A/4085/23/1 oraz od radaru dozorowania SUR o numerze rejestru A/2030/2018.
Obszar ograniczajgcy zabudowe BRA od radaru meteorologicznego swym zasiegiem
obejmuje obszar catej gminy. W obszarze tym obowigzujg ograniczenia w wysokosci
zabudowy dotyczace turbin wiatrowych.

Obszar ograniczajgcy zabudowe BRA od radaru dozorowania SUR swym zasiegiem obejmuje
obszar wschodniej czesci gminy, obejmujgcy miejscowosci Ciesle, Niepruszewo i Kalwy.
W obszarze tym uzgodnieniu podlegajg wszystkie obiekty o wysokosci powyzej 15 m n.p.t.,

z wytgczeniem konstrukcji kratowych, masztow, stupow itp. o srednicy do 10 m.

Sposbdb uwzglednienia uwarunkowan w planie ogélnym:

Na terenie gminy Buk w ustaleniach planu ogdinego nie wprowadza sie mozliwos$ci lokalizacji
elektrowni wiatrowych w rozumieniu ustawy z dnia 20 maja 2026r. o inwestycjach w zakresie
elektrowni wiatrowych (Dz.. U. 2024r., poz. 317 z p6zn. zm.), ktére miaty by wptyw na
prawidtowe dziatanie radaru meteorologicznego o numerze rejestru A/4085/23/1 oraz radaru
dozorowania SUR o numerze rejestru A/2030/2018.

W strefach planistycznych umozliwiajgcych realizacje zabudowy okreslono maksymalne
wskazniki wysokosci zabudowy, ktére uwzgledniajg ustalone maksymalne wysokosci
zabudowy wyznaczone w okregach dla radaru meteorologicznego o numerze rejestru
A/4085/23/1 oraz radaru dozorowania SUR o numerze rejestru A/2030/2018.

Zakfada sie, ze na dalszych etapach inwestycyjnych w przypadku wydawania decyzji
administracyjnych oraz opracowania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
dla terenéw zlokalizowanych w obszarze ograniczajgcym zabudowe BRA od radaru
dozorowania SUR o numerze rejestru A/2030/2018, lokalizacja obiektéw o wysokosci powyzej

15 m n.p.t. zostanie uzgodniona z wlasciwym organem w sprawach lotnictwa cywilnego.
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5. Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami w
zagospodarowaniu.

5.1. Sieci elektroenergetyczne oraz ich pasy technologiczne.

Plan ogdlny umozliwia realizacje wszelkich robdt budowlanych zwigzanych z lokalizacja,
modernizacjg, likwidacjg infrastruktury technicznej, poniewaz w kazdej strefie planistycznej w
obligatoryjnym profilu funkcjonalnym znajduje sie teren infrastruktury technicznej. Plan ogoiny
nie wyznacza pasoéw technologicznych. Przebiegajg one w roznych strefach planistycznych, w
tym dedykowanych zabudowie. Szczegdtowe ograniczenia bedg wprowadzane na etapie
sporzadzania planow miejscowych, badz zmiany obowigzujgcych aktow planowania
przestrzennego albo decyzjach o warunkach zabudowy. Zapisy tekstowe nie sg mozliwe do

wprowadzenia z uwagi na forme dokumentu.

5.2. Sieci gazowe wraz ze strefg kontrolowana.

Plan ogdlny umozliwia realizacje wszelkich robét budowlanych zwigzanych z lokalizacja,
modernizacjg, likwidacjg infrastruktury technicznej, poniewaz w kazdej strefie planistycznej
w obligatoryjnym profilu funkcjonalnym znajduje sie teren infrastruktury technicznej. Plan
ogolny nie wyznacza stref kontrolowanych. Przebiegajg one w rdéznych strefach
planistycznych, w tym dedykowanych zabudowie. Szczegdtowe ograniczenia bedg
wprowadzane na etapie sporzadzania planéw miejscowych, badz zmiany obowigzujgcych
aktéw planowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy. Zapisy tekstowe nie sg

mozliwe do wprowadzenia z uwagi na forme dokumentu.

5.3. Sieci wodociagowe i kanalizacyjne.

Plan ogolny umozliwia realizacje wszelkich robot budowlanych zwigzanych z lokalizacja,
modernizacja, likwidacjg infrastruktury technicznej, poniewaz w kazde;j strefie planistycznej w

obligatoryjnym profilu funkcjonalnym znajduje sie teren infrastruktury techniczne;.

5.4. Autostrada A2.

Przez teren gminy Buk przebiega autostrada A2 majgca znaczenie ponadlokalne. Droga
stanowi istotny system komunikacyjny gminy. Obecny przebieg drogi zostat ujety strefg
komunikacyjng (SK).

Ustalenia planu ogdlnego respektujg ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw wynikajgce
z funkcjonowania autostrady, w szczegodlnosci w zakresie ochrony przed hatasem,

bezpieczenstwa ruchu oraz dostepnosci komunikacyjne;.
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5.5. Drogi wojewdédzkie nr 306 i 307.

Przez teren gminy przebiegajg drogi wojewodzkie nr 306 i 307 majgce znaczenie
ponadlokalne. Drogi stanowig gtdéwny system komunikacyjny gminy. Obecny przebieg drog
zostat ujety strefg komunikacyjng (SK).

Ustalenia planu ogodlnego respektujg ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw wynikajgce
z funkcjonowania tych drég, w szczegolnosci w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa ruchu,
ochrony przed hatasem i dostepnosci komunikacyjnej.

Uwzglednienie drog wojewodzkich w planie ogdlnym stanowi podstawe do dalszych dziatan
planistycznych i inwestycyjnych, zapewniajgc spojnosc¢ lokalnej polityki przestrzennej z siecig

transportowg wojewodztwa.

5.6. Drogi powiatowe;.

Ukfad komunikacyjny gminy uzupetniony jest o sie¢ drog powiatowych o znaczeniu
ponadlokalnym. Gtéwny ruch lokalny korzysta z drég powiatowych dla ktérych ustalono klasy
techniczne Zi L.

Obecne przebiegi drog powiatowych o klasie technicznej drogi zbiorczej (Z) zostaty objete

strefag komunikacyjng (SK).

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

Zgodnie z Audytem krajobrazowym wojewddztwa wielkopolskiego w gminie dominujg
krajobrazy wiejskie z przewagg mozaikowo rozmieszczonych uzytkow rolnych, tworzacych
pola $redniej wielkosci — 54 % powierzchni gminy oraz krajobrazy wiejskie z przewaga
mozaikowo rozmieszczonych uzytkéw rolnych, tworzgcych mate pola — 31,4 % powierzchni
gminy. Krajobraz miejski (podtyp: miejscowo$¢ z zachowanym uktadem historycznym) stanowi
4 % powierzchni gminy. Pozostate typy krajobrazéw to krajobrazy mozaikowe (podmiejski) —
2,7 %, lesny (z przewaga siedlisk lasowych) — 2,3 %, wod powierzchniowych (jeziora) — 2,2 %,
wiejski (z przewaga terenéw zabudowanych o charakterze wiejskim) — 1,4 % oraz podmiejskie
i osadnicze (miejscowosci o zwartej, wielorzedowej zabudowie o charakterze wiejskim oraz
réznicowana typologicznie i przestrzennie zabudowa nierolnicza na terenach wczes$nigj
rolniczych) — tgcznie 2,1 %.

W planie ogdélnym wyznaczono strefy planistyczne adekwatne do ustalen Audytu
krajobrazowego wojewddztwa wielkopolskiego. Na wiekszosci powierzchni  gminy,

szczegollnie w potudniowej czesci gminy, wyznaczono strefy otwarte SO, kitdre obejmujg
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najbardziej wartosciowe i efektywne fragmenty rolniczej przestrzeni produkcyjnej, tereny

lesne, doliny ciekdw wodnych i jeziora oraz tereny zadrzewione.

7. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72
ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska
Na potrzeby opracowania planu ogodlnego, w grudniu 2025 r. sporzgadzone zostato
opracowanie ekofizjograficzne, ktéorego wytycznymi w duzej mierze kierowano sie
wyznaczajgc strefy planistyczne i pozostate gminne standardy urbanistyczne
w poszczegolnych strefach.
Wedtug opracowania ekofizjograficznego uwarunkowania ochrony srodowiska naturalnego dla
rozwoju gospodarki rolnej wymagaja:
o dostosowania produkcji rolniczej do warunkéw Srodowiska, zasobno$ci
i produktywnosci gleb;
e ograniczenia produkcji rolniczej ze wzgledu na zanieczyszczenie $rodowiska
w sgsiedztwie drog o wiekszym natezeniu ruchu i zwigzanym z tym skazeniem gleb lub
zmiane rodzaju upraw;
e ograniczenia negatywnych skutkéw oddziatywania rolnictwa na $rodowisko np.
poprzez ograniczenie nawozenia i stosowania srodkéw ochrony roslin;
e ochrony gleb przed degradacjg i neutralizacje chemicznych zanieczyszczen;
e przeciwdziatania degradacji zwigzanej z procesami erozyjnymi;
e przeciwdziatania procesom obnizania poziomu wod gruntowych;
e prawidtowe utrzymanie i regulacja ciekow wodnych na terenie gminy;
e utrzymywanie naturalnych enklaw zarosli, zadrzewien nadrzecznych, zaro$li
srodpolnych, wystepujgcych na miedzach, skarpach drég, obrzezach laséw.
W odniesieniu do gospodarki lesSnej uwarunkowania ochrony srodowiska dotycza:
e preferowania  réznorodnosci  systemow  ekologicznych  laséw  zgodnych
z uwarunkowaniami siedliska;
e wprowadzania drzewostanow wielogatunkowych w réznym wieku;
e ochrony miejsc ostoi zwierzyny;
e przeciwdziataniu = zagrozenia laséw przed transportem  zanieczyszczen
atmosferycznych;
o traktowania laséw jako najwazniejszego sktadnika rownowagi ekologicznej
w biosferze;
¢ inicjatywy zaktadania szkotek i hodowli drzew;
e zalesiania nieuzytkow i obszarow zasilania wod gruntowych.
Uwarunkowania srodowiskowe dla rozwoju funkcji osadnictwa, a szczegdlnie intensywnej

zabudowy dotycza:
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ochrony gleb najlepszych klas przed presja urbanistyczna;

ochrony terendéw otwartych i dgzenia do tworzenia ekologicznego systemu tych
terenow, wypetnionych zielenig dla zabezpieczenia ich funkcji biologicznej;

rozwoju zieleni i gospodarki zielenig wtgczajgc wszystkie tereny biologicznie czynne
w celu zabezpieczenia optymalnych warunkow jej egzystencji i rozwoju, zapewnienia
warunkéw do zachowania szczegdlnie cennych zasobdw srodowiska;

ksztattowania uktadéw przestrzennych w sposéb minimalizujgcy ujemne skutki
oddziatywania na $rodowisko, w tym na jakos¢ powietrza;

lokalizowanie nowej zabudowy w odpowiedniej odlegtosci od terendw: cmentarzy,
gazociggoéw wi/c, linii energetycznych, autostrady, drég wojewoddzkich, linii kolejowej,
oczyszczalni sciekow, gospodarstw hodowlanych z ucigzliwymi odorami, zaktadow
produkcyjno-ustugowych itp.;

prowadzenia uporzgdkowanej gospodarki wodno-$ciekowej w jednostkach
osadniczych;

rozwigzan niezbednych do zapobiegania powstawaniu zanieczyszczen, zapewnienia
ochrony przed powstajgcymi zanieczyszczeniami oraz przywracania srodowiska do

wtasciwego stanu.

W zagospodarowaniu przestrzennym gminy nalezy dazy¢é do prawidtowej lokalizaciji

poszczegdélnych funkcji poprzez:

wykorzystanie zasobow i waloréow srodowiska przyrodniczego i kulturowego dla celéw
turystyki, rekreacji i wypoczynku;

wykorzystanie istniejgcego juz zagospodarowania w szczegolnosci istniejgcej struktury
przestrzennej i wartosciowej substancji budowlanej;

wykorzystanie potozenia wzgledem uktadu komunikacyjnego;

wyposazenie w infrastrukture techniczng;

wzajemnie niekonfliktowe potozenie réznych funkcij;

wzajemnie dopetniajgce sie potozenie funkcji mieszkaniowej i ustugowej;

mozliwosci lokalizacji przedsiewzie¢, aktywizujacych gospodarke gminy, lecz nie
konfliktowych w stosunku do $rodowiska i niepogarszajgcych warunkoéw zycia

mieszkancow.
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8. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe.

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023r. w sprawie
projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow ( Dz. U. z 2023r., poz. 2758), zwanego dalej
rozporzgdzeniem, dla potrzeb okreslenia zapotrzebowania na nowg zabudowe w gminie
stosuje sie wzér wyliczenia ZAP, ktéry okreslony zostat w §3 ww. rozporzadzenia.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oblicza sie zgodnie ze wzorem:

PUM,
LAP =M
i L] :\.I: .’
Pay
gdzie:
e ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,
e My - oznacza prognozowang liczbe mieszkancow gminy w oparciu o dane
udostepniane przez statystyke publiczng, powiekszong o 5%
e PUMy - oznacza fgczng powierzchnie uzytkowg mieszkanh w gminie zgodng
Z najnowszymi danymi,
e P2 - 0znacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego

mieszkanca.

Dla potrzeb obliczenia ZAP wg. powyzszego wzoru niezbedne byto ustalenie danych
wyjsciowych w postaci prognozowanej liczby mieszkancéw gminy, powierzchni uzytkowe;j
mieszkan w gminie oraz prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca. Jak wynika z przepiséw rozporzgdzenia, dane niezbedne dla wyliczenia ZAP
muszg by¢ danymi aktualnymi, udostepnionymi przez statystyke publiczng (Gtéwny Urzad
Statystyczny).

Obliczenie wskaznika M2y - prognozowana liczba mieszkancéw gminy w oparciu o dane

udostepniane przez statystyke publiczna, powiekszong o 5%.

Obliczenie wskaznika Mz wymaga okredlenia dostepnych danych statystycznych
w przedmiocie prognozowanej liczby mieszkancow w przedziale 20 letnim (§3 ust. 5
rozporzadzenia). Gtéwny Urzad Statystyczny opublikowat w roku 2024r. opracowanie pn.
,Prognozowana ludnos¢ dla gmin na lata 2023-2060”, w ktérym wskazano prognozowang
liczbe ludnoséci na rok 2045 (okres 20 letni) na poziomie 12 577 osoéb.

Korzystajgc z definicji wskaznika M2 prognozg liczbe ludnosci nalezy powiekszy¢ o wskaznik
5%, co daje wynik 13 205,8 oséb (12 577* 1,05 = 13 205,8).

Wobec powyzszego wskaznik Mzo = 13 205,8.
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Obliczenie wskaznika PUMy - taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie zgodna

Z najnowszymi danymi.

Podobnie jak w przypadku wskaznika Mz, obliczenie wskaznika PUM, wymaga okreslenia
dostepnych danych statystycznych w przedmiocie tgcznej powierzchni uzytkowej mieszkan w
gminie. Wymagane dane zostaty opublikowane w Banku Danych Lokalnych (statystyka na rok

2024) przez Gtéwny Urzad Statystyczny (https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/teryt/tablica). Wedtug

danych statystycznych tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie wynosi 448 628 m?2,

Wobec powyzszego wskaznik PUM, = 448 628m?

Obliczenie wskaznika P2 - prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na

jednego mieszkanca.
Sposdb obliczenia wskaznika P2o okreslony zostat w §3 ust. 3 rozporzadzenia, ktéry stanowi:
Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkah w gminie na jednego mieszkanca oblicza sie
zgodnie z jednym ze wzoréw:

P2 = 3Pg - 2P-10

P20 = 2Po - P20
gdzie:

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

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

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

Zgodnie z danymi statystycznymi udostepnionymi przez Gtéwny Urzad Statystyczny,
wartosci poszczegolnych wskaznikéw wynosza:

e Py=34,6 m?

e P.40=28,2m?

e P.2o=brak danych statystycznych z roku 2004

Wobec braku danych statystycznych z roku 2003 w przedmiocie powierzchni uzytkowej
mieszkann w gminie na jednego mieszkanca, dla potrzeb wyliczenia prognozowanej
powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zastosowanie ma

nastepujacy wzor:
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on = 3P0 - 2P.10
Pao= (3 x 34,6) — (2x28,2) = 103,8 — 56,4 = 47,4

Wobec powyzszego wyliczenia, wartos¢ wskaznika P20 = 47,4 m>.

Majgc wszystkie niezbedne dane, warto$¢ wskaznika ZAP przedstawia sie nastepujgco:

Wzor Dane wyjsciowe
PUM, M2 = 13 205,8
£AP = My, P, PUM, = 448 628m?
P20 = 47,4 m?

ZAP =13 205,8 — (448 628 / 47,4) = 13 205,8 — 9464,7 = 3741,1

Zgodnie z §3 ust. 1. Rozporzadzenia zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oraz
chtonnos¢ terendw niezabudowanych w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c

ust. 2 pkt 1-3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym, wyraza sie w liczbie mieszkancow.

Wobec powyzszego wartos¢ ZAP stanowi:

ZAP = 3741,1 osb6b

9. Obszar uzupetnienia zabudowy

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

Stosownie do przepisbw ww. rozporzgdzenia w celu wyznaczenia granic obszarow
uzupetnienia zabudowy w planie ogéinym gminy:

,0kresla sie zgrupowania nie mnigej niz 5 budynkéw, w ktérych obrys kazdego z budynkéw w
zgrupowaniu znajduje sie w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od obrysu co najmniej jednego
innego budynku w zgrupowaniu, przy czym uwzglednia sie nastepujgce rodzaje budynkoéw
wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwafych, o ktérej mowa w przepisach wydanych na podstawie
art. 40 ust. 2 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce publicznej (Dz. U. z 2023 r. poz.
773):

a) budynki przemystowe o symbolu 101,
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b) budynki handlowo-ustugowe o symbolu 103,

¢) budynki biurowe o symbolu 105,

d) budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106,

e) budynki o$wiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107,

f) pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 1089,

g) budynki mieszkalne o symbolu 110;

(...) oraz wyznacza sie obszary ograniczone krzywg poprowadzong w odlegfosci 50 m od
obrysu budynkow potozonych w zgrupowaniach budynkow.”

Na podstawie wskazanej przepisach rozporzgdzenia metodologii, wyznaczony zostat obszar
uzupetnienia zabudowy na terenie gminy Buk (na podstawie §1 ust. 1 pkt. 2 rozporzgdzenia),

ktdéry stanowi powierzchnie 4632845,7 m?, co daje powierzchnie 463,2845 ha.

Jednoczesnie, zgodnie z wytycznymi wskazanymi w rozporzgdzeniu, do powierzchni obszaru
uzupetnienia zabudowy wyznaczong wg. powyzszej metodologii, dodaje sie obszary
o jednostkowej powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?, ograniczone z kazdej strony krzywa (na
podstawie §1 ust. 1 pkt. 3 rozporzadzenia). Wyznaczenie wskazanego obszaru jest niezbedne
dla potrzeb oceny wartosci powiekszenia obszaru uzupetnienia zabudowy o dopuszczalng
warto$¢ 25% jego powierzchni.

W wyniku tego dziatania uzyskano tgczng powierzchnie obszaru uzupetnienia zabudowy o
powierzchni 9284204,14 m?, co daje powierzchnie 928,4204 ha.

Przepisy rozporzgdzenia dopuszczajg rozszerzenie granic obszaréw uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposoéb, o ktérym mowa w ust. 1, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz
polityke przestrzenng gminy, jednak nie wiecej niz o obszar o tgcznej powierzchni obliczonej
zgodnie ze wzorem:
Po=25%* (Pb - Pu)

gdzie:
P, - oznacza taczng maksymalng powierzchnie powigkszenia obszarow uzupetnienia
zabudowy wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich
granic,
Py - 0znacza tgczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust.
1 pkt 1-3,
P. - oznacza fgczng powierzchnie obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb,
o ktérym mowa w ust. 1.

P, =25 % * (928,4204 — 463,2845) = 116,2840 ha
Powierzchnia obszaru uzupetnienia zabudowy zwiekszona o 25% powierzchni pozwala

na zwigkszenie wyznaczonego obszaru uzupetnienia zabudowy o 116,2840 ha.
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Dla wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym miasta i gminy Buk,
wykorzystano rzgdowg wtyczke APP, ktéra wyznacza powierzchniowo obszar uzupetnienia
zabudowy oraz wylicza wskazane powyzej powierzchnie w sposéb zgodny z przepisami

wykonawczymi.

W planie ogdélnym wykorzystano rozszerzenie obszaru uzupetnienia zabudowy o wartosci

zblizonej do maksymalne;.

Pomimo wykorzystania niemalze w catosci dopuszczonego rozszerzenia obszaru
uzupetnienia zabudowy, w planie ogdlnym dokonano redukcji wyznaczonego obszaru
uzupetnienia zabudowy na obszarach objetych ustaleniami miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz na obszarach, gdzie ksztatt geometryczny,
wyznaczonego wg wskazanej metodologii obszaru uzupetnienia zabudowy, powodowatby
trudnosci interpretacyjne na dalszych etapach inwestycyjnych. Dodatkowo zredukowano
obszary uzupetnienia zabudowy na terenach drég i komunikaciji, dla ktérych brak jest potrzeby
ustanawiania omawianych obszarow. W planie ogdélnym nie wyznaczono obszaréw
uzupetnienia zabudowy innych niz na podstawie wskazanej powyzej metodologii ich

wyznaczania.

10. Obliczenie chtonnosci luk do zabudowy w obszarze uzupetnienia zabudowy

W celu wyliczenia chtonnosci luk w zabudowie powstatych w wyniku wyznaczenia obszarow
uzupetnienia zabudowy, dokonano inwentaryzacji terendw niezabudowanych, ktore sg
mozliwe do zabudowania w ramach potencjalnego zwiekszenia obszaru uzupetnienia
zabudowy, ktory rozszerzono do granic geometrycznych dziatek lub uzytku gruntowego.
Z bilansu chtonnosci luk w zabudowie wytgczono tereny zabudowane o funkcji uzytkowania
innej niz mieszkalna, kierujgc sie oceng mozliwosci wydania decyzji administracyjnych dla
realizacji zabudowy mieszkaniowej. Takie dziatanie bylo konieczne z uwagi na strukture
zabudowy i metodologie obliczeh.

taczna powierzchnia luk w zabudowie na terenie miasta wynosi 4,7879 ha, z kolei na terenach
wiejskich wynosi 46,4309 ha.

Powyzsze wartosci, zostaty zredukowane o wskazniki ujmujace mozliwos¢ realizacji
infrastruktury drogowej i publicznej w wysokosci 15% powierzchni terenéw:

taczna powierzchnia luk w zabudowie na terenie gminy uwzgledniajgca odliczenie
powierzchni pod infrastrukture (15%) wyniosta 39,4662 ha na terenie wiejskim i 4,0697 ha na

terenie miasta.
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Dla obliczenia chtonnosci luk w zabudowie, przyjeto zatozenie, ze przecietna powierzchnia
uzytkowa 1 mieszkania na terenie miasta i gminy odpowiada 1 budynkowi mieszkalnemu lub
jednemu lokalowi mieszkalnemu. Taka metodologia pozwala na realne odzwierciedlenie
mozliwosci inwestycyjnych, tym samym dla obliczeh chifonnosci luk w zabudowie nalezato
przyja¢ nastepujgce wskazniki:

PLZw - powierzchnia luk w zabudowie na terenie wiejskim uwzgledniajgca odliczenie
powierzchni pod infrastrukture (15%)

PLZm - powierzchnia luk w zabudowie na terenie miejskim uwzgledniajgca odliczenie
powierzchni pod infrastrukture (15%)

PD - srednia powierzchnia dziatki budowlanej — obliczona na podstawie wartosci usrednionej,
wystepujgcej na terenie miasta i gminy,

PUMSTr - przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania wg. danych GUS za rok 2024

OSsr - przecietna liczba os6b na 1 mieszkanie wg. danych GUS za rok 2024

1. Obliczenie chionnosci luk zabudowy na terenach wiejskich.

Obliczenie ilosci dziatek budowlanych:
ilos¢ dziatek budowalnych = PLZw / PD
ilos¢ dzialek budowalnych = 39,4662 ha / 0,0700 ha = 564
Obliczenie tacznej powierzchni uzytkowej mieszkan:
powierzchnia uzytkowa mieszkan = liczba mieszkan X PUMsr
powierzchnia uzytkowa mieszkan = 564 X 99,7 m? = 56 2308 m?
Obliczenie chtonnosci luk w zabudowie wyrazonej w liczbie mieszkancow:
chtonnos$¢ luk w zabudowie wyrazone w liczbie mieszkancow = liczba mieszkan X
OSsr
chlonnosé luk w zabudowie wyrazone w liczbie mieszkancow = 564 X 2,88 = 1624

osoby

Chtonnosci luk w zabudowie na terenach wiejskich wyrazona w liczbie mieszkancéw: 1624
osoby.

2. Obliczenie chfonnosci luk zabudowy na terenie miasta.

Obliczenie iloéci dziatek budowlanych:
ilos¢ dzialek budowalnych = PLZw / PD
ilos¢ dziatek budowalnych = 4,0697 ha / 0,0600 ha = 68
Obliczenie tacznej powierzchni uzytkowej mieszkan:
powierzchnia uzytkowa mieszkan = liczba mieszkan X PUMsr

powierzchnia uzytkowa mieszkan = 68 X 99,7 m? = 6 779,6 m?
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Obliczenie chtonnosci luk w zabudowie wyrazonej w liczbie mieszkancow:
chtonnos$é¢ luk w zabudowie wyrazone w liczbie mieszkancow = liczba mieszkan X
OSsr

chtonnos$é¢ luk w zabudowie wyrazone w liczbie mieszkancéw = 68 X 2,88 = 196 osob

Chionnosci luk w zabudowie na terenach miasta wyrazona w liczbie mieszkancéw: 196 oséb.

Chionnosé luk w zabudowie na terenie miasta i gminy Buk wynosi tgcznie 1820 oséb.

11. Obliczenie sumy chlonnosci terenéw niezabudowanych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego
W celu obliczenia chionnosci terenéw niezabudowanych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, dopuszczajgcych realizacje zabudowy mieszkaniowej,
dokonano analizy i wyznaczenia obszarow niezabudowanych, dla ktérych miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego wprowadzajg mozliwos¢ inwestycyjng w zakresie
budownictwa mieszkaniowego.
W wyniku dziatah analitycznych okreslono powierzchnie terenéw niezainwestowanych, ktora
to stanowi obszar 105,0731 ha.
Dla obliczenia chtonnosci terenédw niezabudowanych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, konieczne byto okreslenie wskaznikdéw, pozwalajgcych na
realne wyliczenie mozliwosci inwestycyjnych, w tym celu okreslono i przyjeto do wyliczen
nastepujagce wskazniki:
e POWnz - powierzchnie terendéw niezainwestowanych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego pod funkcje mieszkaniowa,
e PD - S$rednia powierzchnia dziatki budowlanej dopuszczona do realizaciji
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, obliczona na podstawie
wartosci usrednionej, wystepujgcej na terenie gminy oraz ustalen miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego,
e PUMSr - przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania wg. danych GUS za rok
2024,

e OSsr - przecietna liczba 0osdb na 1 mieszkanie wg. danych GUS za rok 2024.

Analizg chtonnosci terendw mieszkaniowych ustalonych w miejscowych planach

zagospodarowania przestrzennego objeto wytgcznie dziatki budowlane Iub obszary

posiadajgce ksztatt umozliwiajgcy wprowadzenie zabudowy, ktére sg niezabudowane.

OBLICZENIE CHLONNOSCI TERENOW NIEZAINWESTOWANYCH W MIEJSCOWYCH
PLANACH ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO:
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1. Obliczenie ilosci dziatek budowlanych mozliwych do wydzielenia.
Obliczenie ilosci dziatek budowlanych mozliwych do wydzielenia nastgpito wg. wzoru:
llos¢ dziatek = POWnz / PD
llos¢ dziatek = 105,0731 ha / 0,0700 ha = 1501
2. Obliczenie chtonnosci terenéw niezainwestowanych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

Dla obliczenia chtonnosci terendw objetych planami zagospodarowania przestrzennego,
przyjeto zatozenie, ze przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania na terenie gminy
odpowiada 1 budynkowi mieszkalnemu Ilub jednemu lokalowi mieszkalnemu. Taka
metodologia pozwala na realne odzwierciedlenie mozliwosci inwestycyjnych w planach

miejscowych oraz oparta jest na aktualnych danych statystycznych.
Obliczenie chionnosci terenu wyrazone w ujeciu powierzchniowym:
chtonnos$¢ wg. powierzchni = liczba dziatek X PUMsr
chionnos$é wg. powierzchni = 1501 X 97,7 = 146 647 m? = 14,6647 ha

Chtonnos¢ terenu wyrazona w ujeciu powierzchniowym wynosi 14,6647 ha.

Powyzsza warto$¢ stanowi tgczng powierzchnie uzytkowg mieszkan mozliwych do realizacji
na podstawie zatozen planéw miejscowych.

Obliczenie chtonnosci terenu wyrazone w liczbie mieszkancéow:

Zgodnie z przyjetg powyzej metodologig, ze powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania na terenie
gminy odpowiada 1 budynkowi mieszkalnemu lub jednemu lokalowi mieszkalnemu, przyjmujgc
wg. powyzszych wyliczen wartos¢ 1501 budynkoéw/lokali mozliwych do realizacji, przyjeto

nastepujgcy wzor do wyliczenia chtonnosci wyrazonej w liczbie mieszkancéw:
liczba mieszkancoéw = liczba mieszkan X OSsr

liczba mieszkancow = 1501 X 2,88 = 4322 oséb

Wobec powyzszych zatozen, chtonno$¢ terenéw zabudowy mieszkaniowej w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego wyrazona w liczbie mieszkancéw wynosi : 4322

osob.
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12. Podsumowanie bilansu chionnosci terenéw oraz zapotrzebowania na nowa
zabudowe w planie ogéinym

Zapotrzebowania na nowg zabudowe 3741 oséb

mieszkaniowg w gminie

Chionnos¢ terenéw zabudowy 4322 oséb
mieszkaniowej w miejscowych planach

zagospodarowania przestrzennego

Chionnosé luk w zabudowie powstatych w 1820 os6b

wyniku wyznaczenia obszaru uzupetnienia

zabudowy

Rdéznica pomiedzy zapotrzebowaniem na nowg zabudowe a chfonnoscig terendw

umozliwiajgcych realizacje zabudowy mieszkaniowej wynosi:

réznica : - 2 401 osoby
Jak wynika z przeprowadzonych dziatan analitycznych, zapotrzebowanie gminy Buk na nowa
zabudowe mieszkaniowg jest nizsze niz istniejgca chtonnosé obszaréw pozwalajgcych na

wprowadzenie budownictwa mieszkaniowego.

Wobec powyzszego, nie ma mozliwosci wprowadzenia stref planistycznych dla realizacji

zabudowy mieszkaniowej poza wyznaczonymi obszarami uzupetnienia zabudowy, poza

zabudowa istniejgca oraz poza obszarami obowiazujgcych miejscowych planéw

zagospodarowania przestrzennego.

13. Obliczenie sumy chionnosci terenéw niezabudowanych w strefach
planistycznych

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 ktorych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej,

obszarach uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejgcg zabudowg o funkgiji
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mieszkaniowej, z wytaczeniem luk w tej zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania, o
ktérych mowa w art. 13b.”

Zgodnie z art. 13d ust. 2 ww. ustawy ,W strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c
ust. 2 pkt 1-3, suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w
tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze by¢é mniejsza niz 70 % oraz wieksza niz 130 %

wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.”

Zapotrzebowanie

minimalne (70%)

Zapotrzebowanie (100%)

Zapotrzebowanie

maksymalne (130%)

2618 3741 4863
Zapotrzebowanie Chtonnos¢ luk w Chtonnos¢ luk w Chtonnos¢ nowych
maksymalne granicach granicach stref
(130%) MPZP ouz poza MPZP i OUZ
4863 4322 1820 Nie wyznaczono stref
Réznica/rezerwa - 2 401 osoby

Wobec powyzszego, nie wyznaczano nowych stref SJ, SW i SZ poza obszarami, dla ktérych

w_obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono

przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej oraz poza obszarami

uzupetnienia zabudowy oraz obszarami z istniejgcg zabudowa o funkcji mieszkalnej.

14. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych oraz przyczyny ustalenia gminnych
standardéw urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie ogélnym

Zgodnie z przepisami Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Infrastruktury Technicznej w sprawie
projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypisow i wyryséow (Dz. U. z 2023 poz. 2758), w planie ogdinym
mozna wyznaczy¢ tgcznie 13 stref planistycznych, dla ktérych przepisy rozporzadzenia
wskazujg na obligatoryjny i w zalezno$ci od potrzeb dodatkowy profil funkcjonalny strefy
planistyczne;.
Przepisy rozporzgdzenia wskazujg réwniez na obowigzek zachowania minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej na okreslonych strefach planistycznych.
Ponizej, zaprezentowane zostaty dopuszczone do uwzglednienia w planie ogélnym strefy

planistyczne, wraz z profilem funkcjonalnym strefy planistyczne;j.

Minimalny
Profil funkcjonalny strefy planistycznej i
Lp Symbol Nazwa strefy ) y yp y ) owui(cje er(ihni
. literowy planistycznej g lodiczni
podstawowy dodatkowy lologicznie
czynnej (%)
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teren zabudowy
mieszkaniowej

teren zabudowy

strefa wielorodzinnej, teren mieszkaniowe;
wielofunkcyjna z ), teren jednorodzinnej, teren
SW zabudowg usfug, t.elien.komunlkaq], handlu 30
mieszkaniowg terenté:zsr:)l L;cr)qu:;onej, wielkopowierzchniowego,
wielorodzinng dziatkow gch teren teren zieleni naturalne;j,
. yen, tere . teren lasu, teren wod
infrastruktury technicznej
teren zabudowy
strefa o drrgf:c?:iirrllgw’gren teren zabudowy
wielofunkcyjna z usJ+u teren korriyunikac'i letniskowej lub rekreaciji
SJ zabudowg tereg’zieleni urz dzone{" indywidualnej, teren 30
mieszkaniowg teren o rodqéw ), zieleni naturalnej, teren
jednorodzinng . 9 lasu, teren wod
dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej
teren zabudowy
Zagr?ggm?.’i tv\e;ren teren wielkotowarowej
P ) produkgciji rolnej,
strefa gospodarslzwaﬁhlrolnych, teren rolnictwa z
wielofunkcyjna z tere’? akwakultury i zakazem zabudowy,
SZ obstugi rybactwa, teren - . 30
zabudowg R - . | teren biogazowni, teren
komunikacji, teren zieleni . .
zagrodowg urzadzonei. teren ustug, teren zieleni
a e naturalnej, teren lasu,
ogrodow dziatkowych, teren wod
teren infrastruktury
technicznej
teren ustug, teren o
komunikacji, teren zieleni teren skfadow :
urzgdzonej, teren magazynow, teren .
SuU strefa ustugowa : e elektrowni stonecznej, 30
ogrodéw dziatkowych, . ; :
. teren zieleni naturalnej,
teren infrastruktury teren lasu, teren wéd
technicznej ’
. tere? handly teren ustug, teren
wielkopowierzchniowego, skladéw | magazvnow
strefa handlu teren komunikaciji, teren gazynow,
. . . ; X ) teren elektrowni
SH wielkopowierzchnio | zieleni urzadzonej, teren ; ; . 30
! . stonecznej, teren zieleni
wego ogrodow dziatkowych, K
. naturalnej, teren lasu,
teren infrastruktury teren wod
technicznej
teren produkgiji, teren
komunikacji, teren zieleni ' ieleni
urzadzonej, teren teren us ug, teren zieleni
SP strefa gospodarcza ‘ e naturalnej, teren lasu, 20
ogrodow dziatkowych, teren wod
teren infrastruktury
technicznej
teren produkcji w teren rolnictwa z
gospodarstwach rolnych, zakazem zabudowy,
teren wielkotowarowe;j teren biogazowni, teren
produkgciji rolnej, elektrowni stonecznej,
SR strefa produkgji teren akwakultury i teren elektrowni 30
rolniczej obstugi rybactwa, teren wiatrowej,
komunikacji, teren teren elektrowni wodnej,
ogrodow dziatkowych, teren zieleni urzgdzonej,
teren infrastruktury teren zieleni naturalnej,
technicznej teren lasu, teren wod
teren infrastruktu teren uslug, teren
: . ry produkgciji, teren zieleni
strefa technicznej, teren . - .
SI . o urzgdzonej, teren zieleni 20
infrastrukturalna komunikacji, teren .
. : naturalnej,
ogrodow dzialkowych teren lasu, teren wéd
teren zieleni urzgdzone;j, teren ustug sportu i
teren plazy, teren wod, rekreacji, teren ustug
SN strefa zieleni teren komunikacji, teren kultury i rozrywki, teren 50

i rekreaciji

ogrodow dziatkowych,
teren infrastruktury
technicznej

ustug handlu
detalicznego, teren ustug
gastronomii,
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teren ustug turystyki,
teren ustug nauki, teren
ustug edukacji, teren
ustug zdrowia i pomocy
spotecznej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu
teren cmentarza, teren
S - . teren ustug kultu
komunikacji, teren zieleni o
urzadzone, teren religijnego, te.ren ustug
10 SC strefa cmentarzy : o handlu detalicznego, 30
ogrodow dziatkowych, . : .
! teren zieleni naturalnej,
teren infrastruktury .
: : teren lasu, teren wéd
technicznej
teren produkcji, teren
ustug handlu,
- . teren ustug
teren gornictwa i s
. rzemieslniczych, teren
wydobycia, teren .
A ustug gastronomii, teren
_ komunikacji, teren ;
11 SG strefa gornictwa . . ustug biurowych -
ogrodow dziatkowych, . e .
. i administracji, teren
teren infrastruktury . . .
i . ustug nauki, teren zieleni
technicznej X . -
urzadzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu,
teren wod
teren rolnictwa z teren elektrowni
zakazem zabudowy, wiatrowej, teren
teren lasu, teren zieleni elektrowni stonecznej,
12 SO strefa otwarta naturalnej, t.ererll. wod, teren elektfownl )
teren komunikaciji, teren geotermalnej, teren
ogrodow dziatkowych, elektrowni wodnej, teren
teren infrastruktury biogazowni, teren zieleni
technicznej urzgdzonej
teren autostrady, teren
drogi ekspresowej,
teren drogi gtéwnej ruchu
przyspieszonego, teren
drogi gtownej, teren teren drogi zbiorczej,
komunikacji kolejowe;j i teren ustug handlu
szynowej, teren detalicznego, teren ustug
strefa komunikacji kolei linowej, | gastronomii, teren ustug
13 SK . . L : - - -
komunikacyjna teren komunikacji turystyki, teren zieleni
wodnej, urzgdzonej, teren lasu,
teren komunikacji teren zieleni naturalnej,
lotniczej, teren obstugi teren wod
komunikacji, teren
ogrodow dziatkowych,
teren infrastruktury
technicznej

Na obszarze miasta i gminy Buk wyznaczono 12 stref planistycznych. Nie wyznaczono jedynie

strefy handlu wielkopowierzchniowego z uwagi brak uwarunkowan dla lokalizacji tej funkcji

przeznaczenia. Wyznaczajgc poszczegolne strefy planistyczne, kierowano sie podstawowymi

kryteriami:

wyznaczenie stref planistycznych dla terendw objetych ustaleniami miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, nadajgc im odpowiednig klasyfikacje
i standardy urbanistyczne zgodne z ich przeznaczeniem,

wyznaczenie strefy planistycznej dla zabudowy mieszkaniowej w wyznaczonych
obszarach uzupetnienia zabudowy, nadajgc jej odpowiednig kwalifikacje i standardy

urbanistyczne,
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wyznaczenie strefy planistycznej dla zabudowy, nadajgc jej odpowiednig kwalifikacje,
na zasadach usankcjonowania stanu istniejgcego

wyznaczenie stref planistycznych dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
zabudowy zagrodowej w gospodarstwie rolnym w sposéb racjonalny w oparciu

o wystepowanie zabudowy istniejgce;.

Celem wyznaczenia stref planistycznych jest zapewnienie spéjnego i zrbwnowazonego

rozwoju przestrzennego gminy, ochrona wartosci przyrodniczych i krajobrazowych oraz

ograniczenie ryzyka zwigzanego z niekontrolowang zabudowa, realizowana poprzez:

zachowanie istniejgcych oraz tworzenie warunkow dla rozwoju nowych terenow
zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej, przy jednoczesnym preferowaniu intensyfikacji
i uzupetniania zabudowy na terenach juz zagospodarowanych, w szczegdlnosci
posiadajgcych dostep do infrastruktury technicznej i komunikacyjnej,

utrzymanie oraz rozwdj terendéw przeznaczonych pod dziatalno$¢ produkcyjng
i ustugowa, realizowane w oparciu o0 zasady racjonalnego gospodarowania
przestrzenig i zrownowazonego rozwoju lokalnej gospodarki, lokalizacja tych funkcji
uwzglednia istniejgcg i planowang infrastrukture techniczng oraz komunikacyjng,
a takze koniecznos¢ ograniczania konfliktbw przestrzennych z zabudowa
mieszkaniowg i obszarami o wysokich wartosciach przyrodniczych. Wyznaczenie stref
planistycznych dla dziatalnosci produkcyjnej i ustugowej o charakterze ramowym,
wskazujgc tereny ich dopuszczalnej lokalizacji, ktore bedg uszczegodtawiane
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem
uwarunkowan przyrodniczych oraz wymogow rozwoju spoteczno-gospodarczego
gminy. Wyznaczenie odpowiednich stref planistycznych opartych na istniejgcych
i projektowanych uktadach komunikacyjnych, ktérych otoczeniem powinny by¢ tereny
zurbanizowane, z mozliwoécig fagodnego przejscia w tereny niezainwestowane oraz
inne strefy funkcjonalne.

ochrone terendw zieleni 0 wyksztatconej strukturze przyrodniczej, obejmujacg obszary
szczegoblnego zagrozenia powodzig, grunty zmeliorowane, tereny i obszary gornicze,
udokumentowane ztoza kopalin, zabytki objete ochrong prawng Ilub ujete
w ewidencjach zabytkéw, a takze grunty rolne klas II-Ill oraz grunty lesne, . Ochrona
terenbw winna nastgpowal poprzez opracowywania miejscowych planow
zagospodarowania dla poszczegodlnych stref planistycznych, ktére nie tylko bedg
pozostawaé w zgodzie z profilem funkcjonalnym danej strefy, ale bedg tez zawieraé
zapisy i obostrzenia pozwalajgce na racjonalne wykorzystanie terenow i walorow
przyrodniczych oraz ich ochrone przed niewtasciwym zainwestowaniem.
uwzglednienie i wykorzystanie istniejgcego uktadu komunikacyjnego gminy,

w szczegdlnosci transportu drogowego, obejmujgcego m.in. autostrade A2, wezet
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autostradowy i drogi wojewddzkie oraz projektowanych uktadéw komunikacyjnych o
znaczeniu ponad lokalnym w ciggu istniejgcych drog wojewddzkich (takich jak
obwodnica Niepruszewa czy pétnocna obwodnica Buku), w celu zapewnienia sprawnej
i spojnej obstugi komunikacyjnej obszaru.
Wprowadzenie w planie ogélnym ustalen dotyczgcych maksymalnych wskaznikow wysokosci
zabudowy, udziatu powierzchni zabudowy, udziatu intensywnosci zabudowy oraz udziatu
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, ktérej minimalne wskazniki wynikajg
Z przepiséw rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023r. w sprawie
projektu planu ogdlinego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023r., poz. 2758 z pdzn. zm.),
z zastrzezeniem zmniejszenia okredlonych w przepisach rozporzgdzenia wskaznikéw
powierzchni biologicznie czynnej na obszarach obowigzujgcych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego na mocy §2 ust. 3 wskazanego rozporzgdzenia, wynika
z potrzeby zachowania tadu przestrzennego oraz ochrony lokalnych waloréw krajobrazowych.
Gmina Buk charakteryzuje sie dominacjg zabudowy o niskiej i Sredniej intensywnosci,
rozproszonej strukturze osadniczej oraz znacznym udziatem terenéw otwartych, rolnych
i zieleni, co uzasadnia koniecznosc¢ precyzyjnego ksztattowania parametrow nowej zabudowy.
Zréznicowanie wskaznikéw urbanistycznych w poszczegdinych strefach planistycznych
umozliwia dostosowanie skali i formy zabudowy do istniejgcej struktury funkcjonalno-
przestrzennej gminy, w szczegdlnosci do charakteru miasta Buk oraz pozostatych sotectw.
Ustalenie minimalnych wskaznikéw powierzchni biologicznie czynnej ma na celu ograniczenie
nadmiernego uszczelniania terenu, poprawe retencji wod opadowych oraz zachowanie
korzystnych warunkéw mikroklimatycznych, co ma szczegdlne znaczenie w obszarach
intensywniejszego zagospodarowania.
Przyjete regulacje wynikajgce z przepisu rozporzgdzenia . w sprawie projektu planu ogolnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypiséw i wyrysow, sprzyjajg ochronie ciggtosci proceséw biologicznych oraz utrzymaniu
powigzan przyrodniczych na obszarze gminy. Ustalenia planu ogolnego umozliwiajg
harmonijne integrowanie rozwoju zabudowy z wystepujgcymi uwarunkowaniami spoteczno-
gospodarczymi, tworzgc podstawy dla zrownowazonego rozwoju przestrzennego gminy Buk.
Okres$lone w planie ogdélnym profile funkcjonalne oraz przypisane im parametry urbanistyczne
wyznaczajg jedynie ogodlne, dopuszczalne granice zagospodarowania terenu, co wynika
z istoty samego dokumentu planu ogdlnego.
Ostateczne przeznaczenie terenu, zgodne z funkcjami dopuszczonymi w danej strefie, jak
réwniez szczegbtowe parametry zabudowy, mieszczgce sie w ramach ustalen panu ogélnego,
bedg ustalane na dalszym etapie procesu planistycznego, ti. w miejscowym planie

zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.
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14.1. Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng

Na terenie miasta Buk wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng SW zgodnie z istniejgcym zagospodarowaniem oraz przeznaczeniami
w planach miejscowych. Wskazniki zagospodarowania terenu ustalono albo jako adaptacje
ustalen planow miejscowych, bgdz na poziomie wskaznikdw Srednich, charakterystycznych
dla danego obszaru zabudowanego.

Najwiekszg liczbe stref planistycznych SW wyznaczono w miescie Buk, co jest wynikiem
usankcjonowania stanu istniejgcego. Wskazniki powierzchni zabudowy na terenie miejskim w
zdecydowanej wiekszoéci ksztattujg sie na poziomie od 40% do 80%, wyjatek stanowig strefy,
Zlokalizowane w centrum miasta, gdzie wskaznik powierzchni zabudowy okreslono na
poziomie do 100% z uwagi na istniejgcy stan zagospodarowania. Okreslono maksymalng
wysokosci zabudowy w wigekszosci stref na poziomie od 12,0m do 18,0m. W wyznaczonych
strefach na terenie miasta, dopuszczono jako profil dodatkowy, mozliwosé lokalizacji
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, co uwarunkowane zostato zachowaniem
istniejgcych funkcji zabudowy.

Strefy planistyczne SW na terenie wiejskim wystepujg punktowo, przyczyng ich wyznaczenia
jest usankcjonowanie stanu istniejgcego. W miejscowosci Niepruszewo wystepujg zwarte
kompleksy zabudowy wielorodzinnej, dla ktorych ustalono wskazniki powierzchni zabudowy
na poziomie od 40% do 60% przy zachowaniu maksymalnej wysokosci zabudowy do 13,0m.
Na pozostatych obszarach gminy strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng rowniez zostaly wyznaczone w oparciu o zasade usankcjonowania stanu

istniejgcego, z kolei parametry zabudowy zostaty dotowane do wystepujgcej zabudowy.

Nazwa obrebu , . .
_ . Gtéwna przyczyna wyznaczenia strefy planistycznej
ewidencyjnego
Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
Buk mieszkaniowej wielorodzinne;. Wyznaczenie strefy
u
planistycznej w zwigzku z przeznaczeniem terenu w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Ciedl Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
iesle
mieszkaniowej wielorodzinne;j.
Dakowy Suche Nie wyznaczono strefy,
. Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
Dobiezyn _ _ o o
mieszkaniowej wielorodzinne;j.
Dobra Nie wyznaczono strefy,
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Kalwy Nie wyznaczono strefy,
. Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
Niepruszewo _ _ o o
mieszkaniowe]j wielorodzinne.
ot Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
usz
mieszkaniowej wielorodzinne;.
Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
Szewce . . o o
mieszkaniowej wielorodzinne;j.
Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
_ _ mieszkaniowe;j wielorodzinne. Wyznaczenie strefy
Wielka Wies . . . )
planistycznej w zwigzku z przeznaczeniem terenu w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Wiktorowo Nie wyznaczono strefy,
Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
Wysoczka . o .
mieszkaniowej wielorodzinne.

14.2. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinnag

W planie ogdlnym wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng. Nadajgc im odpowiednie standardy urbanistyczne. Strefy wielofunkcyjne
z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng zostaty wyznaczone wylgcznie na obszarach
z istniejgcg zabudowg o tej funkcji lub bezposrednio w ich sgsiedztwie oraz na obszarach,
gdzie zabudowa taka zostata przewidziana do realizacji zgodnie z ustaleniami obowigzujgcych
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego. Okreslone ustalenia gminnych
standardéw urbanistycznych sg kontynuacjg polityki przestrzennej gminy, zapisanej
w dotychczasowych dokumentach planistycznych i jednoczesnie stanowig kontynuacje
tendencji rozwojowych w zakresie form zabudowy i zagospodarowania terenu. Parametry
wskaznikéw zabudowy w zakresie powierzchni zabudowy ustalone dla wskazanych stref
ksztattujg sie w wiekszosci stref na poziomie 40-60% powierzchni zabudowy, przy zachowaniu
dominujgcego wskaznika wysokosci zabudowy do 10,0m.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng wystepuje we wszystkich

miejscowosciach.

Nazwa obrebu _ _ .
' _ Gtéwna przyczyna wyznaczenia strefy planistycznej
ewidencyjnego

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
Buk mieszkaniowej jednorodzinne;j. Wyznaczenie strefy

planistycznej w zwigzku z przeznaczeniem terenu w
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miejscowym  planie zagospodarowania przestrzennego.
Wyznaczenie strefy planistycznej w ramach uzupetnienia

terendw potozonych w obszarze uzupetnienia zabudowy.

Ciesle

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
mieszkaniowe;j jednorodzinne;. Wyznaczenie strefy
planistycznej w ramach uzupetnienia terendw potozonych w

obszarze uzupetnienia zabudowy.

Dakowy Suche

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;j. Wyznaczenie strefy
planistycznej w ramach uzupetnienia terendw potozonych w

obszarze uzupetnienia zabudowy.

Dobiezyn

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;j. Wyznaczenie strefy
planistycznej w zwigzku z przeznaczeniem terenu w
miejscowym  planie zagospodarowania przestrzennego.
Wyznaczenie strefy planistycznej w ramach uzupetnienia

terenéw potozonych w obszarze uzupetnienia zabudowy.

Dobra

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
mieszkaniowe;j jednorodzinne;. Wyznaczenie strefy
planistycznej w ramach uzupetnienia terenéw potozonych w

obszarze uzupetnienia zabudowy.

Kalwy

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;j. Wyznaczenie strefy
planistycznej w zwigzku z przeznaczeniem terenu w
miejscowym  planie zagospodarowania przestrzennego.
Wyznaczenie strefy planistycznej w ramach uzupetnienia

terendéw potozonych w obszarze uzupetnienia zabudowy.

Niepruszewo

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;j. Wyznaczenie strefy
planistycznej w zwigzku z przeznaczeniem terenu w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Wyznaczenie strefy planistycznej w ramach uzupetnienia

terenéw potozonych w obszarze uzupetnienia zabudowy.

Otusz

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;j. Wyznaczenie strefy

planistycznej w zwigzku z przeznaczeniem terenu w
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miejscowym  planie zagospodarowania przestrzennego.
Wyznaczenie strefy planistycznej w ramach uzupetnienia

terendw potozonych w obszarze uzupetnienia zabudowy.

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
mieszkaniowe;j jednorodzinne;. Wyznaczenie strefy
Szewce _ _ o .
planistycznej w ramach uzupetnienia terendéw potozonych w

obszarze uzupetnienia zabudowy.

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;j. Wyznaczenie strefy
_ _ planistycznej w zwigzku z przeznaczeniem terenu w
Wielka Wies o . .
miejscowym  planie zagospodarowania przestrzennego.
Wyznaczenie strefy planistycznej w ramach uzupetnienia

terendéw potozonych w obszarze uzupetnienia zabudowy.

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
. mieszkaniowe;j jednorodzinne;. Wyznaczenie strefy
Wiktorowo ) L
planistycznej w ramach uzupetnienia terenéw potozonych w

obszarze uzupetnienia zabudowy.

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
mieszkaniowe;j jednorodzinne;. Wyznaczenie strefy
Wysoczka _ _ o
planistycznej w ramach uzupetnienia terenéw potozonych w

obszarze uzupetnienia zabudowy.

14.3. Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa

Strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg zostaty wyznaczone na obszarach z istniejgcg
zabudowg o tej funkcji oraz przeznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Strefa stuzy zachowaniu i nadaniu mozliwosci rozwojowych gospodarstw
rolnych. Parametry wskaznikow zabudowy w zakresie powierzchni zabudowy ustalone dla
wskazanych stref w wiekszosci ksztattujg sie na poziomie 40-60% powierzchni zabudowy, przy
zachowaniu wysokosci zabudowy od 10,0m do 15,0m.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg wystepuje prawie wszystkich miejscowosciach,

wyjatkiem jest jedynie obreb Ciesle.

Nazwa obrebu _ _ .
' _ Gtéwna przyczyna wyznaczenia strefy planistycznej
ewidencyjnego

Buk Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
u
zagrodowej w gospodarstwie rolnym. Wyznaczenie strefy
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planistycznej w ramach uzupetnienia terendw potozonych w

obszarze uzupetnienia zabudowy.

Ciesle

Nie wyznaczono strefy

Dakowy Suche

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
zagrodowej w gospodarstwie rolnym. Wyznaczenie strefy
planistycznej w ramach uzupetnienia terendw potozonych w

obszarze uzupetnienia zabudowy.

Dobiezyn

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
zagrodowej w gospodarstwie rolnym. Wyznaczenie strefy
planistycznej w zwigzku z przeznaczeniem terenu w
miejscowym  planie  zagospodarowania przestrzennego.
Wyznaczenie strefy planistycznej w ramach uzupetnienia

terendéw potozonych w obszarze uzupetnienia zabudowy.

Dobra

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
zagrodowej w gospodarstwie rolnym. Wyznaczenie strefy
planistycznej w ramach uzupetnienia terenéw potozonych w

obszarze uzupetnienia zabudowy.

Kalwy

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
zagrodowej w gospodarstwie rolnym. Wyznaczenie strefy
planistycznej w zwigzku z przeznaczeniem terenu w
miejscowym  planie zagospodarowania przestrzennego.
Wyznaczenie strefy planistycznej w ramach uzupetnienia

terendéw potozonych w obszarze uzupetnienia zabudowy.

Niepruszewo

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
zagrodowej w gospodarstwie rolnym. Wyznaczenie strefy
planistycznej w zwigzku z przeznaczeniem terenu w
miejscowym  planie zagospodarowania przestrzennego.
Wyznaczenie strefy planistycznej w ramach uzupetnienia

terenéw potozonych w obszarze uzupetnienia zabudowy.

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy

zagrodowej w gospodarstwie rolnym. Wyznaczenie strefy

Otusz
planistycznej w ramach uzupetnienia terenébw potozonych w
obszarze uzupetnienia zabudowy.
Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
Szewce

zagrodowej w gospodarstwie rolnym. Wyznaczenie strefy
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planistycznej w ramach uzupetnienia terendw potozonych w

obszarze uzupetnienia zabudowy.

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
zagrodowej w gospodarstwie rolnym. Wyznaczenie strefy
. _ planistycznej w zwigzku z przeznaczeniem terenu w
Wielka Wies . _ _
miejscowym  planie zagospodarowania przestrzennego.
Wyznaczenie strefy planistycznej w ramach uzupetnienia

terendéw potozonych w obszarze uzupetnienia zabudowy.

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
_ zagrodowej w gospodarstwie rolnym. Wyznaczenie strefy
Wiktorowo . . o ]
planistycznej w ramach uzupetnienia terendéw potozonych w

obszarze uzupetnienia zabudowy.

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
zagrodowej w gospodarstwie rolnym. Wyznaczenie strefy
Wysoczka _ _ o
planistycznej w ramach uzupetnienia terenéw potozonych w

obszarze uzupetnienia zabudowy.

14.4. Strefa ustugowa

Strefy planistyczne o dominujgcej funkcji ustugowej majg charakter ramowy i wskazujg na
tereny dopuszczalnego ich lokalizowania, ktére bedg konkretyzowane na etapie sporzgdzania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Plany te ujmg, w uporzgdkowanych
relacjach przestrzennych, uwarunkowania przyrodnicze oraz wymogi rozwoju spoteczno-
gospodarczego gminy.

Punktem wyjscia dla wyznaczania przedmiotowych obszaréw byly istniejgce oraz
projektowane uktady komunikacyjne, ktorych wiasciwym otoczeniem powinny by¢
zurbanizowane tereny zainwestowane. W dalszej kolejnosci tereny te mogg przechodzi¢
w sposob tagodny w tereny niezainwestowane w ramach danego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz w tereny innych stref funkcjonalnych,
w szczegolnosci stref otwartych.

Nalezy mie¢ na uwadze, iz naczelng zasadg planowania przestrzennego jest zasada
zrébwnowazonego rozwoju, rozumiana jako rozwdj spoteczno-gospodarczy, w ktérym
nastepuje proces integrowania dziatan politycznych, gospodarczych i spotecznych, przy
jednoczesnym zachowaniu réwnowagi przyrodniczej oraz trwatosci podstawowych procesow
przyrodniczych, w celu zagwarantowania mozliwosci zaspokajania podstawowych potrzeb

zarowno wspotczesnych, jak i przysztych pokolen.
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Strefowy uktad przeznaczeh terenow, ksztattowany w oparciu o obcigzone ruchem uktady
komunikacyjne, pozwala na realizacje powyzszej zasady i powinien zosta¢ uwzgledniony
w procedurze sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Strefy ustugowe zostaty wyznaczone na obszarach z istniejgcg zabudowa o tej funkcji, oraz
na obszarach, gdzie zabudowa taka zostata przewidziana do realizacji zgodnie z ustaleniami
obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub gdzie uznano,
ze jej lokalizacja jest zasadna z punktu widzenia rozwojowego poszczegoélnych miejscowosci,
Wskaznik powierzchni zabudowy dla wskazanych stref ksztattujg sie na poziomie 30-60%,
(punktowo do 80%) powierzchni zabudowy, przy zachowaniu wysokosci zabudowy

w wiekszosci stref na poziomie 10-15m.

Nazwa obrebu . . .
. . Gtoéwna przyczyna wyznaczenia strefy planistycznej
ewidencyjnego

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
ustugowej. Wyznaczenie strefy planistycznej w zwigzku z
Buk przeznaczeniem terenu w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Wyznaczenie  strefy
planistycznej z uwagi na mozliwosci rozwojowe i dostepnoscé

komunikacyjna.

Ciesle Nie wyznaczono strefy

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
Dakowy Suche ustugowej. Wyznaczenie strefy planistycznej z uwagi na

mozliwo$ci rozwojowe i dostepnos¢ komunikacyjna.

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
Dobiezyn ustugowej. Wyznaczenie strefy planistycznej z uwagi na

mozliwo$ci rozwojowe i dostepnos¢ komunikacyjna.

Dob Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
obra
ustugowe;j.

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
ustugowej. Wyznaczenie strefy planistycznej w zwigzku z
Kalwy przeznaczeniem terenu w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Wyznaczenie strefy
planistycznej z uwagi na mozliwosci rozwojowe i dostepnosc

komunikacyjna.

. Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
Niepruszewo _ _ ) ) _
ustugowej. Wyznaczenie strefy planistycznej w zwigzku z
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przeznaczeniem terenu w -miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Wyznaczenie  strefy
planistycznej z uwagi na mozliwosci rozwojowe i dostepnosé

komunikacyjna.

ot Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
usz
ustugowej.

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
Szewce ustugowej. Wyznaczenie strefy planistycznej z uwagi na

mozliwosci rozwojowe i dostepnos¢ komunikacyjna.

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
ustugowej. Wyznaczenie strefy planistycznej w zwigzku z
_ _ przeznaczeniem terenu w miejscowym planie
Wielka Wies . .
zagospodarowania przestrzennego. Wyznaczenie strefy
planistycznej z uwagi na mozliwosci rozwojowe i dostepnoscé

komunikacyjna.

Wiktorowo Nie wyznaczono strefy

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
Wysoczka ustugowej. Wyznaczenie strefy planistycznej z uwagi na

mozliwos$ci rozwojowe i dostepnos¢ komunikacyjng.

14.5. Strefa handlu wielkopowierzchniowego

Nie wyznaczono strefy handlu wielkopowierzchniowego na terenie gminy Buk.

14.6. Strefa gospodarcza

Strefy planistyczne o dominujacej funkcji dziatalnosci produkcyjnej i ustugowej majg charakter
ramowy i wskazujg na tereny dopuszczalnego ich lokalizowania, ktére bedg konkretyzowane
na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Plany te
ujmag, w uporzadkowanych relacjach przestrzennych, uwarunkowania przyrodnicze oraz
Wymogi rozwoju spoteczno-gospodarczego gminy.

Punktem wyjscia dla wyznaczania przedmiotowych obszaréw byly istniejgce oraz
projektowane ukfady komunikacyjne, ktorych wilasciwym otoczeniem powinny by¢
zurbanizowane tereny zainwestowane. W dalszej kolejnosci tereny te mogg przechodzi¢ w
sposob tagodny w tereny niezainwestowane w ramach danego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz w tereny innych stref funkcjonalnych,

w szczegolnosci stref otwartych.
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Nalezy mie¢ na uwadze, iz naczelng zasadg planowania przestrzennego jest zasada
zrébwnowazonego rozwoju, rozumiana jako rozwdj spoteczno-gospodarczy, w ktérym
nastepuje proces integrowania dziatan politycznych, gospodarczych i spotecznych, przy
jednoczesnym zachowaniu réwnowagi przyrodniczej oraz trwatosci podstawowych procesow
przyrodniczych, w celu zagwarantowania mozliwosci zaspokajania podstawowych potrzeb
zaréwno wspoétczesnych, jak i przysztych pokolen.

Strefowy uktad przeznaczeh terendw, ksztattowany w oparciu o obcigzone ruchem uktady
komunikacyjne, pozwala na realizacje powyzszej zasady i powinien zosta¢ uwzgledniony
w procedurze sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Strefy gospodarcze zostaty wyznaczone na obszarach z istniejgcg zabudowg o tej funkcji, na
obszarach, ktére sg predysponowane do realizacja dopuszczonej w ustaleniach strefy funkcji
zabudowy oraz na obszarach, gdzie zabudowa taka zostata przewidziana do realizacji zgodnie
z ustaleniami obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Dominujgcym obszarem gdzie wyznaczono strefy gospodarcze jest potnocna i zachodnia
cze$¢ gminy. Wyznaczenie stref gospodarczych uwarunkowane jest dobrym potozeniem
komunikacyjnym (istniejgcych i projektowanym) i powigzaniem z istniejgcymi osrodkami
aktywizacji gospodarczej na terenie gminy. Strefa gospodarcza jest dominujgcg pod wzgledem
obszarowym strefg inwestycyjng na terenie gminy i determinuje kierunek rozwojowy gminy.
Przyczyng wyznaczenia strefy gospodarczej jest wykorzystanie waloréw komunikacyjnych
gminy, jej potozenia administracyjnego oraz rozwijajgcych sie osrodkéw produkcyjnych.
Wskazniki ksztaltowania zabudowy zostaty dostosowane do wystepujgcych obiektow
produkcyjnych i magazynowych na terenie gminy oraz odzwierciedlajg wskazniki ustalone

w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Nazwa obrebu . _ .
' _ Gtéwna przyczyna wyznaczenia strefy planistycznej
ewidencyjnego

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania funkcji
aktywizacji gospodarczej. Wyznaczenie strefy planistycznej w
zwigzku z przeznaczeniem terenu w miejscowym planie
Buk zagospodarowania przestrzennego. Wyznaczenie strefy
planistycznej z uwagi na mozliwosci rozwojowe i dostepnos¢

komunikacyjng.

Wyznaczenie strefy planistycznej w zwigzku z przeznaczeniem
Ciedl terenu w miejscowym planie zagospodarowania

iesle
przestrzennego. Wyznaczenie strefy planistycznej z uwagi na

mozliwos$ci rozwojowe i dostepnos¢ komunikacyjng.
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Dakowy Suche Nie wyznaczono strefy
. Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania funkcji
Dobiezyn o _
aktywizacji gospodarcze;.
Dob Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania funkcji
obra
aktywizacji gospodarcze;.
Wyznaczenie strefy planistycznej z uwagi na mozliwosci
Kalwy

rozwojowe i dostepnos¢ komunikacyjna.

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania funkcji
aktywizacji gospodarczej. Wyznaczenie strefy planistycznej w
_ zwigzku z przeznaczeniem terenu w miejscowym planie
Niepruszewo . .
zagospodarowania przestrzennego. Wyznaczenie strefy
planistycznej z uwagi na mozliwosci rozwojowe i dostepnosc

komunikacyjna.

ot Wyznaczenie strefy planistycznej z uwagi na mozliwosci
usz
rozwojowe i dostepnos¢ komunikacyjna.

Wyznaczenie strefy planistycznej w zwigzku z przeznaczeniem
Szewce terenu w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego.

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania funkcji
aktywizacji gospodarczej. Wyznaczenie strefy planistycznej w
zwigzku z przeznaczeniem terenu w miejscowym planie
Wielka Wies . _
zagospodarowania przestrzennego. Wyznaczenie strefy
planistycznej z uwagi na mozliwosci rozwojowe i dostepnos¢

komunikacyjng.

Wiktorowo Nie wyznaczono strefy.

Wyznaczenie strefy planistycznej w zwigzku z przeznaczeniem
terenu w miejscowym planie zagospodarowania
Wysoczka _ . . .
przestrzennego. Wyznaczenie strefy planistycznej z uwagi na

mozliwosci rozwojowe i dostepnos¢ komunikacyjna.

14.7. Strefa produkcji rolniczej

Strefy produkcji rolniczej zostaty wyznaczone na obszarach z istniejgcg zabudowa o tej funkcji,
oraz w sgsiedztwie strefy wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowa, na zasadzie kontynuac;ji
dziatalnosci rolniczej na terenach przeznaczonych pod strefe SZ. Dodatkowo w obrebach
Wysoczka i Dobiezyn wyznaczono strefe produkcji rolniczej w wyniku zabezpieczenia

obszaréw dla zamierzonych inwestycji w zakresie profilu podstawowego strefy.
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Strefa produkcji rolniczej wyznaczona zostata w prawie kazdym obrebie ewidencyjnym,
z wylgczeniem jedynie miejscowosci Ciesle, gdzie nie zaklada sie wprowadzenia danej strefy
z uwagi na brak wystepowania uwarunkowan uzasadniajgcych przyczyne jej wyznaczenia.
Obszarowo, najwiecej stref planistycznych dla produkcji rolniczej wyznaczono w obrebach
Dobiezyn, Dakowy Suche, Szewce oraz Wysoczka, co jest bezposrednio zwigzane
z dominujacg funkcjg rolniczg tych miejscowosci.

Wskaznik powierzchni zabudowy dla wskazanych stref ksztattujg sie na poziomie 30-60%

powierzchni zabudowy, przy zachowaniu wysokosci zabudowy od 10,0m do 15,0m.

14.8. Strefa infrastrukturalna

Strefy infrastrukturalne zostaty wyznaczone na obszarach komunikacji drogowej oraz
obszarach wykorzystywanych pod lokalizacje infrastruktury. Do stref infrastrukturalnych
wigczono tereny lokalizacji uje¢ wod, oczyszczalni Sciekdw czy tereny infrastruktury
elektroenergetycznej. Poprzez strefe infrastruktury technicznej wyznaczono i usankcjonowano
przebieg planowanej do realizacji obwodnicy miasta Buk i miejscowos$ci Niepruszewo.

Strefe infrastrukturalng wyznaczono we wszystkich miejscowosciach na terenie gminy Buk, co
jest spowodowane usankcjonowaniem i wprowadzeniem nowych przebiegow drég
publicznych na zasadzie wprowadzenia w ustaleniach planu ogdlnego celéw polityki gminy, z
wytgczeniem istniejgcego przebiegu autostrady A2, drog wojewddzkich o klasie drogi gtowne;j

i drég powiatowych o klasie drogi zbiorczej, dla ktérych ustalono strefe komunikacyjng SK.

14.9. Strefa zieleni i rekreacji

Strefy zieleni i rekreacji obejmujgce inwestycje dedykowane gtéwnie ustugom publicznym #j.
sportu i rekreacji, kultury i rozrywki, edukacji czy zdrowia. (place zabaw, boiska sportowe,
Swietlice wiejskie, domy kultury). Dla stref zieleni i rekreacji okreslono wskazniki zabudowy

dostosowane do jej lokalizacji wzgledem zabudowy sgsiedniej i mozliwosci jej rozwoju.

14.10. Strefa cmentarzy

Strefa ta obejmuje tereny istniejgcych oraz zabytkowych cmentarzy, gdzie dopuszczono
lokalizacje ustug kultu religijnego, okreslajgc wskazniki zabudowy odpowiadajgce
wystepujacej na wskazanych strefach zabudowie.

Strefa ta wyznaczona zostaje wg obowigzujgcych granic dziatek ewidencyjnych, na ktérych
znajdujg sie czynne i uzytkowane cmentarze. Niezaleznie od prawa wiasnos$ci sg to cmentarze

o charakterze komunalnym.
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Dla cmentarzy zabytkowych, wyznaczono strefy wg obowigzujgcych granic dziatek
ewidencyjnych, gdzie tego typu obiekty zostaty zlokalizowane.

W planie wyznacza sie cztery strefy planistyczne (SC) dla cmentarzy czynnych. Nawigzujg
one do historycznych lokalizacji miejsc pochowku - przyparafialnych lub podmiejskich.
Cmentarz w Buku oraz w Niepruszewie ze wzgledu na jego ma historyczny charakter
zlokalizowane sg w bliskim sgsiedztwie istniejgcej zabudowy, w tym zabudowy mieszkalnej.
Ich powstawanie nie byto zwigzane z przepisami ustanawiajgcymi restrykcyjne strefy sanitarne
wokot cmentarzy. Strefa ta jest natomiast przestrzennie uwidoczniona w przypadku cmentarza
w m. Wielka Wies.

W planie ogélnym wyznaczono dwie strefy cmentarzy dla obiektéw historycznych nieczynnych
(5SC i 6SC), na ktorych nie prowadzi sie pochéwku zmartych.

Odnoszgc sie do stref cmentarzy nalezy mie¢ na uwadze, iz zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami odrebnymi dotyczgcymi lokalizacji cmentarzy ich potozenie warunkuje istotne
ograniczenia w zagospodarowaniu terendw sgsiednich. Strefy sanitarne nalezy mie¢ na
uwadze w przy wydawanych decyzjach lokalizacyjnych lub pozwoleniach na budowe. Tym
samym w kazdym przypadku zmiany zagospodarowania terenow sgsiednich nalezy mie¢ na

uwadze aktualne przepisy odrebne, ich zmiany i wyktadnie.

14.11. Strefa gérnictwa

Strefg gérnictwa objeto istniejgce tereny i obszary gornicze zlokalizowane w miejscowosci
Ciesle i Otusz oraz teren udokumentowanego ztoza w rejonie miejscowosci Wysoczka, dla

ktérego podjeto procedury administracyjne w celu eksploatacji ztoza.

14.12. Strefa otwarta

Strefy otwarte zostaty wyznaczone na obszarach obejmujgcych zwarte kompleksy lesne,
tereny uzytkowane rolniczo, obszary wdd powierzchniowych oraz tereny nieuzytkow.
Wyznaczenie tych stref ma na celu ochrone cennych zasobéw przyrodniczych, zachowanie
ciggtosci systemow przyrodniczych oraz zabezpieczenie przestrzeni o wysokim potencjale
produkcyjnym dla rolnictwa. Tereny te petnig istotne funkcje ekologiczne, w tym funkcje
retencyjng, klimatyczng, krajobrazowg oraz przyrodnicza, a takze stanowig wazny element
lokalnego systemu przyrodniczego i bior6znorodnosci.

Obszary uzytkowane rolniczo, w szczegdlnosci grunty o wysokiej klasie bonitacyjnej, zostaty
ujete w strefach otwartych w celu ochrony ich potencjatu produkcyjnego oraz zapewnienia
mozliwosci dalszego rozwoju rolnictwa, w tym rolnictwa towarowego i specjalistycznego.

Wyznaczenie tych stref ma réwniez na celu ograniczenie rozpraszania zabudowy oraz
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trwatego przeksztatcania gruntéw rolnych na cele nierolnicze, co mogtoby prowadzi¢ do utraty
wartosci produkcyjnej i fragmentacji przestrzeni rolniczej.

Tereny lesne i nieuzytki, w tym obszary o wysokich walorach przyrodniczych, zostaty
uwzglednione jako elementy systemu przyrodniczego gminy, wymagajgce zachowania
ciggtosci i ochrony przed nadmierng presjg inwestycyjng. Wskazanie stref otwartych na tych
obszarach sprzyja ochronie roznorodnosci biologicznej, ksztattowaniu korytarzy ekologicznych
oraz zachowaniu wartosci krajobrazowych gminy.

Dodatkowo wskazano wybrane strefy otwarte, na ktérych dopuszczono lokalizacje instalacji
odnawialnych zrodet energii, w szczegodlnosci elektrowni stonecznych. Dopuszczenie to
stanowi usankcjonowanie wczesniej wydanych decyzji administracyjnych umozliwiajgcych
realizacje tego typu obiektéw, a takze wpisuje sie w cele polityki energetycznej i klimatycznej,

przy jednoczesnym zachowaniu nadrzednych funkcji przyrodniczych i rolniczych tych terenéw.

14.13. Strefa komunikacyjna
Strefa komunikacji zostata przeznaczona dla ponadlokalnego uktadu komunikacyjnego

w ciggu autostrady A2 i drég wojewddzkich, istniejgcej linii kolejowej oraz drég powiatowych o

klasie technicznej drogi zbiorczej.

15. Wyznaczenie obszaru zabudowy srédmiejskie;j.

Wyznaczenie obszaru zabudowy srodmiejskiej w planie ogdlnym miasta i gminy Buk wynika z
potrzeby zapewnienia spdjnego i racjonalnego ksztattowania struktury funkcjonalno-
przestrzennej miasta oraz wzmocnienia jego roli jako lokalnego osrodka ustugowego
i administracyjnego.
Obszar zabudowy $rodmiejskiej obejmuje centralng czes¢ miasta Buk, uksztattowang
historycznie jako zwarty uktad urbanistyczny, charakteryzujgcy sie koncentracjg funkciji
mieszkaniowych, ustugowych, handlowych, administracyjnych i spotecznych. Jest to obszar
0 najwyzszej intensywnosci zagospodarowania, peinym wyposazeniu w infrastrukture
techniczng oraz najlepszej dostepnosci komunikacyjnej, w tym transportu publicznego i ciggéw
pieszych.
Wyznaczenie tego obszaru oparto na analizie:

e historycznego ukfadu urbanistycznego oraz wartosci kulturowych,

o istniejgcego zagospodarowania terenu i struktury funkcjonalnej,

o stopnia zwartosci i intensywnosci zabudowy,

e rozmieszczenia ustug publicznych i komercyjnych,

o dostepnosci komunikacyjnej i infrastrukturalne;j.
Obszar zabudowy s$rédmiejskiej cechuje sie dominacjg zabudowy pierzejowej oraz

kwartatowej, niewielkimi odlegtosciami pomiedzy obiektami, ograniczonym udziatem zieleni
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prywatnej na rzecz przestrzeni publicznych. Funkcjonujg tu kluczowe dla miasta przestrzenie
publiczne, w tym rynek i ulice o znaczeniu reprezentacyjnym oraz miejsca koncentracji
aktywnosci spotecznej i gospodarczej.

Wyznaczenie obszaru zabudowy srédmiejskiej ma na celu:

e ochrone i kontynuacje historycznego uktadu urbanistycznego,

o stworzenie ram przestrzennych dla dalszego rozwoju funkcji centrotworczych,

e umozliwienie ksztattowania zabudowy o wyzszych wskaznikach parametréow
zabudowy i nizszych wskaznikach powierzchni biologicznie czynnej, dostosowanych
do istniejgcej struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta,

e oOgraniczenie rozpraszania zabudowy i presji inwestycyjnej na tereny peryferyjne,

e poprawe jakosci przestrzeni publicznych i warunkéw zycia mieszkancow.

Ustalenia planu ogdlnego w zakresie obszaru zabudowy $rodmiejskiej stanowig podstawe do
sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w ktérych zostang
okreslone szczegodtowe zasady ksztattowania zabudowy, zagospodarowania terenu oraz
ochrony tadu przestrzennego i dziedzictwa kulturowego.

Wyznaczenie obszaru zabudowy $rodmiejskiej jest zgodne z zasadami zrownowazonego
rozwoju, racjonalnego wykorzystania przestrzeni oraz dgzeniem do wzmacniania roli centrum

miasta jako miejsca koncentracji ustug, aktywnos$ci spotecznej i zycia publicznego.

16. Czes¢ graficzna uzasadnienia planu ogélnego.

16.1. Zalacznik nr 1 — Uwarunkowania rozwoju przestrzennego miasta i gminy Buk.
16.2. Zalacznik nr 1- Dane przestrzenne wytworzone dla planu ogélnego miasta i

gminy Buk.
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GRANICA OBREBU GEODEZYINEGO

GRANICE DZIALEK EWIDENCYINYCH

OBRYS BUDYNKOW

UWARUNKOWANIA ROZWOJIU
AUTOSTRADA A2

DROGI WOJEWODZKIE
DROGI POWIATOWE

-+ LINIA KOLEJOWA

7

GRUNTY ROLNE KLASY I-III

OBSZAR SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZIA, NA KTORYM PRAWDOPODOBIENSTWO
WYSTAPIENIA POWOWDZI JEST NISKIE I WYNOSI 0,2%
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WYSTAPIENIA POWOWDZI JEST WYSOKIE T WYNOSI 10%
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TERENY GORNICZE

%
NN
N

GRANICA UDOKUMENTOWANYCH ZtOZ KOPALN

OBSZARY GORNICZE

GRANICA STREFY POSREDNIE] UJECIA WODY

& '}
. .| GROWNY ZBIORNIK WOD PODZIEMNYCH
«Z »Z | TERENY PODMOKLE

SZUWARY

CMENTARZE:
+ + + | CMENTARZE EKSPLOATOWANE, ZGODNIE Z BAZA BDOT

F + + T

CMENTARZE NIECZYNNE I ZABYTKOWE, ZGODNIE Z BAZA BDOT

POMNIKI PRZYRODY
————— SIECI GAZOWE WYSOKIEGO CISNIENIA
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OCZYSZCZALNIA SCIEKOW

STACIA GAZOWA

UJECIA WODY

ZLIKWIDOWANE ODWIERTY KOPALNE
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STANOWISKO ARCHEOLOGICZNE WPISANE DO REJESTRU ZABYTKOW

OBSZARY REWITALIZACII I OBSZARY ZDEGRADOWANE:
Feow-wy :
b ¢ OBSZAR ZDEGRADOWANY I OBSZAR REWITALIZACII BUK - POLNOC

- B S
Feowrwy
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Yn. oo g
prerwrwny
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L T S
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| SC- STREFA CMENTARZY
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SO - STREFA OTWARTA
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