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UCHWALA NR .../.. /...
RADY MIEJSKIEJ W SOLCU KUJAWSKIM

w sprawie planu og6lnego gminy Solec Kujawski

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2025 1.
poz. 1153), art. 13a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 22024 r. poz. 1130 ze zm.) oraz uchwaty nr LXXXIII/575/24 Rady Miejskiej w Solcu Kujawskim
z dnia 12 kwietnia 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogolnego gminy Solec Kujawski,

Rada Miejska uchwala, co nastepuje:

§1.
1. Uchwala si¢ plan ogdlny gminy Solec Kujawski, zwany dalej ,,planem ogolnym”.
2. Plan ogdlny obejmuje obszar gminy w jej granicach administracyjnych.
3. Okresla si¢ na terenie gminy:
1) strefy planistyczne;
2) gminne standardy urbanistyczne;
3) obszary uzupetnienia zabudowy.
§2.

Zakacznikiem nr 1 do uchwaty, o ktorej mowa w §1, sa dane przestrzenne tworzone dla planu ogoélnego, o
ktorych mowa w art. 67a ust. 3 pkt 1 1 2 i ust. 3a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.).

§3.
Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Solca Kujawskiego.
§4.

Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od daty ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa
Kujawsko-Pomorskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej

mgr Bartlomiej Czaki
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Zalacznik nr 1

do uchwaty nr .../.../...
Rady Miejskiej w Solcu Kujawskim
z dnia ...

DANE PRZESTRZENNE AKTU PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO

Na podstawie art. 67a ust. 3a i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) sporzadzono w postaci cyfrowej dane
przestrzenne planu ogélnego gminy, stanowiace zalacznik nr 1 do uchwaly.
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Informacje o planie ogélnym gminy

Plan ogélny gminy to nowy dokument, ktory zastgpuje studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Obowigzuje on na terenie catej gminy. Gmina musi go posiadac,
aby moc dalej dziata¢ w sferze planistyczne;.

Plan ogdlny gminy to element mapy stref planistycznych w Polsce. Dzigki temu, ze kazda gmina
sporzadza swoj plan ogdlny wedlug tych samych regul, mozliwe bedzie zestawienie wszystkich
planow w kraju na jednej wspolnej mapie. Bedzie to fundament rozwoju planowania przestrzennego
w skali catego kraju, jakiego dotychczas nie byto.

Plan og6lny wprowadza podziat calej gminy na strefy planistyczne. Pokazuje on, jakie czgsci gminy
sa przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa (staly pobyt ludzi), ushugi czy dziatalno$ci
gospodarcze (produkcja) lub zielen i rekreacja.

Plan ogélny nie pozwala jeszcze na budowe budynkow, nie okresla ich architektonicznych
parametréw. Decyduje jedynie, czy mozna zaplanowaé zabudowe i jakiego rodzaju moze to by¢
zabudowa.

Aby uzyska¢ pozwolenie na budowe nadal trzeba posiada¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego lub decyzje o warunkach zabudowy.

Kazda strefa ma przypisane tereny o réznym przeznaczeniu, np. mieszkalnym, uslugowym,
gospodarczym, komunikacyjnym, rolniczym, le§nym itp. Dzigki temu wiadomo, jakie tereny moga
si¢ pojawi¢ pozniej w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Potozenie dziatki w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa (SW, SJ, SZ) to nie oznacza,
ze wszedzie beda mogly by¢ realizowane budynki. Poza terenem zabudowy w strefie musza si¢
znalez¢ jeszcze inne tereny, np.: komunikacji, zieleni, infrastruktury. Plan ogdlny nie okresla
proporcji tych terendw w strefie, zrobi to dopiero miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Jesli dziatka jest w tzw. obszarze uzupeienia zabudowy, mozna stara¢ si¢ o decyzj¢ o warunkach
zabudowy dla nowej zabudowy. Bez tego obszaru na dzialce nie uda si¢ uzyskac takiej decyzji.

Plan okre$la maksymalng wysokos¢ budynkow, ich intensywnos¢ oraz ile dziatka musi posiadac
terenow zieleni. Te zasady nazywaja si¢ gminnymi standardami urbanistycznymi. Jesli plan ogoélny
mowi ze maksymalna wysokos$¢ zabudowy wynosi 20 m to nie oznacza, ze plan miejscowy nie bedzie
mogt ustali¢ mniejszych wartosci.

Zabudowania na dziatkach, ktére w planie ogdlnym zostaly objete inng strefa niz dotychczas pelniona
funkcja, pozostaja w niezmienionej formie do czasu, az wlasciciel nie zdecyduje o likwidacji lub
zmianie przeznaczenia zabudowy. W takie sytuacji zmiana bgdzie musiata by¢ zgodna z planem
miejscowym (a nie ogdlnym).

Plan jest tworzony na podstawie analiz i prognoz, np. ile mieszkan potrzeba w przysztosci. To
zapewnia, ze budowa bedzie zgodna z potrzebami ludzi. Generalnie jest tak, ze wszystkie gminy
muszg wyznacza¢ wigcej terendw mieszkaniowych niz majag w chwili obecne;j.

Pomimo ustalen planu ogélnego obowiazuja nadal wszystkie inne przepisy odregbne, na przyktad
odnosnie ochrony gleb III klasy, ochrony przed powodzig czy ochrony przyrody.
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e Na terenach na ktérych obowigzuja miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego nic si¢ nie
zmienia, chyba Ze gmina przystapi do zmiany planu — wtedy wymagane bedzie zachowanie zgodno$ci
z planem ogolnym.

e Drzialki ewidencyjne, ktore maja prawomocne decyzje o warunkach zabudowy lub pozwolenia na
budowe, mozna zabudowywac niezaleznie od ustalen planu ogdlnego.

e Zlozenie wniosku lub uwagi do planu ogdlnego nie oznacza ich automatycznego uwzglednienia.
Ustalenia planu muszg wynika¢ z catosciowej analizy uwarunkowan przestrzennych, spotecznych i
gospodarczych gminy, a wyznaczenie stref planistycznych odbywa si¢ z uwzglednieniem
rzeczywistego zapotrzebowania na rozw¢j zabudowy i racjonalnego gospodarowania przestrzenia w
gminie.
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2. Podstawa prawna

Na podstawie art. 13a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm. zwana dalej ustawa) dla obszaru gminy, z wylaczeniem terendw
zamknietych innych niz ustalane przez ministra wlasciwego do spraw transportu, rada gminy uchwala plan
og6lny gminy, zwany dalej ,,planem ogolnym". Zgodnie z ust. 4 cytowanego artykutu w planie ogdélnym gminy
okresla sie:

a) strefy planistyczne,

b) gminne standardy urbanistyczne;
a takze mozna okresli¢:

c) obszary uzupehienia zabudowy,

d) obszary zabudowy $srédmiejskiej (jednak wytacznie na terenach miast).

Zakres i tre§¢ planu ogdlnego okreslaja przepisy szczegdlowe, w tym w szczegolnosci:

1) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu
ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow (Dz. U. poz. 2758 ze zm.);

2) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania
obszaru uzupehienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. poz. 729);

3) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 26 pazdziernika 2020 r. w sprawie zbiorow
danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. poz. 1916
ze zm.).

Plan og6lny gminy jest aktem planowania przestrzennego w randze prawa miejscowego i jest sporzadzany w
formie danych przestrzennych. Art. 13k ust. 1 ustawy okresla elementy uchwaty podlegajace ocenie zgodnosci
z prawem: uchwate w sprawie uchwalenia planu ogdlnego wraz z zalacznikiem oraz dokumentacja prac
planistycznych.

Zakres tresci uzasadnienia do niniejszej uchwaty, nie podlegajacego uzgodnieniom, okresla art. 13h ustawy,
gdzie stwierdza si¢, ze uzasadnienie sktada si¢ z czesci tekstowej i czesci graficznej, sporzadzonej w postaci
elektronicznej w obowiazujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych, w skali nie mniejszej niz
1:25 000. W czesci tekstowej znajduje si¢ wyjasnienie przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach
okreslonych w planie ogélnym, w tym przedstawienie obliczen potwierdzajacych spelnienie warunku, o
ktorym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3; przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub obszaru
zabudowy $rodmiejskiej w granicach okreslonych w planie ogdélnym; przyczyn ustalenia gminnych
standardow urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie ogdélnym oraz sposobu uwzglednienia
uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art. 13b ustawy. W czeSci graficznej
przedstawiono wizualizacj¢ danych przestrzennych planu ogoélnego gminy w skali 1:10 000 w uktadzie
arkuszowym.
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W zakresie trybu sporzadzania planu ogdlnego gminy zastosowanie maja przepisy art. 13i ustawy. Rada
Migjska w Solcu Kujawskim uchwatg nr LXXXIII/575/24 Rady Miejskiej w Solcu Kujawskim z dnia 12
kwietnia 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu ogélnego gminy Solec Kujawski, przystapita

do sporzadzenia planu ogdlnego dla calej gminy w jej granicach administracyjnych. Burmistrz Solca
Kujawskiego przeprowadzit procedure, w trakcie ktorej:

)]

2)

3)

4)

5)
6)

7)

8)
9)

ogtoszono w sposdb okreslony w art. 8h ust. 1 o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu
ogolnego, okreslajac sposoby i miegjsce sktadania wnioskéw do projektu planu ogodlnego oraz termin ich
sktadania od dnia 3 wrze$nia 2024 r. do dnia 12 listopada 2024 r.;

zawiadomiono o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu ogoélnego instytucje i organy
wlasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu ogdlnego i zgromadzono w wyniku tych czynno$ci
stosowne wnioski instytucji;

sporzadzono projekt planu ogolnego wraz z uzasadnieniem oraz prognoza oddzialywania na srodowisko;

udostepniono w BIP Gminy Solec Kujawski projekt planu ogoélnego wraz z uzasadnieniem i prognoza
oddziatywania na $§rodowisko;

wystapiono o opinie i uzgodnienia projektu planu ogoélnego oraz uzyskano odpowiedzi na te wystapienia;

udostepniono w BIP Gminy Solec Kujawski projekt planu ogdlnego wraz z uzasadnieniem, prognoza
oddzialywania na srodowisko i wykazem wnioskow, o ktorym mowa w art. 8k ust. 1 ustawy;

ogloszono, w sposob okreslony w art. 8h ust. 1 ustawy, o rozpoczeciu konsultacji spotecznych w dniach
od ... do ..., a nastgpnie wprowadzono zmiany do projektu planu ogoélnego wynikajace z tych konsultacji;

ponowiono w niezbednym zakresie czynnosci, o ktorych mowa w pkt 4, pkt 5 lit. b i pkt 6 lit. b ustawy;

udostepniono w BIP Gminy Solec Kujawski projekt planu ogdlnego wraz z uzasadnieniem, prognoza
oddziatywania na §rodowisko i raportem, o ktérym mowa w art. 8k ust. 2 ustawy.

Projekt planu ogdlnego gminy w przedstawionym w niniejszej uchwale ksztalcie zostat przez Burmistrza Solca

Kujawskiego przekazany radzie gminy wraz z raportem z konsultacji spotecznych, o ktorym mowa w art. 8k

ust. 2 ustawy.
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3. Wstep

Obowigzek uchwalenia planu ogoélnego gminy wynika z tresci ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w brzmieniu nadanym w 2023 r. ze zmianami, w ktérej ustalono, ze obowigzujace dotychczas
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Solec Kujawski, zachowuje moc
do dnia wejscia w zycie planu ogdélnego, jednak nie dtuzej niz do dnia 30 czerwca 2026 r. Po tym terminie
jedynym aktem prawnym obowigzujacym w cato$ci na terenie gminy w odniesieniu do planowanego
przeznaczenia terendéw, bedzie plan ogoélny gminy, przy czym wszystkie obowigzujace miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego nadal zachowuja moc.

Plan og6lny gminy stanowi nowy rodzaju aktu planowania przestrzennego i jest aktem prawa miejscowego,
ktory zastepuje dotychczas obowigzujace studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, w roli dokumentu, z ktéorym badana bedzie zgodno$¢ nowo uchwalanych miejscowych
planoéw zagospodarowania przestrzennego, ale takze nowo wydawanych decyzji o warunkach zabudowy.
Przeznaczenie terenéw w nowo uchwalanych miejscowych planach bedzie musialo miesci¢ si¢ w
przeznaczeniu okre§lonym w profilu funkcjonalnym strefy, za§ decyzje o warunkach zabudowy dla nowych
budynkow bgda mogly by¢ wydawane wylacznie na obszarach uzupetnienia zabudowy, wskazanych w planie
og6lnym gminy (art. 61 ust. 1 pkt 1a ustawy).

Okreslenie rodzajow terenow w profilu funkcjonalnym danej strefy planistycznej nie oznacza automatycznego
nadania dziatkom przeznaczenia okreslonego w profilu strefy. Plan og6lny nie jest podstawa przy wydawaniu
innych decyzji niz decyzji o warunkach zabudowy, zatem nie stanowi podstawy do uzyskania pozwolenia na
budowe. Realizacja inwestycji budowanych nadal wymaga¢ bedzie sporzadzania miejscowych planow
zagospodarowania terenu lub posiadania waznej decyzji o warunkach zabudowy.

Plan og6lny gminy przedstawia przynalezno$¢ gruntow do okreslonej strefy planistycznej. Poprzez zwigzta
forme¢ oraz niewielkg liczbg ustalen, prowadzi do ujednolicenia sposobdéw wymiany informacji o
przeznaczaniu terenu w skali kraju, a poprzez standaryzacj¢, uzyskanie kompleksowej informacji o
mozliwosciach zagospodarowania danych nieruchomosci.

Cze$¢ normatywna planu ogolnego dotyczy najwazniejszych ustalen w zakresie strefowania obszaru gminy
oraz ustalania granicznych warunkéw realizacji inwestycji w zakresie parametrow i wskaznikow
urbanistycznych okreslonych w gminnych standardach urbanistycznych. Nalezy podkresli¢, ze plan ogolny w
takim samym stopniu wigze ustalenia planoéw miejscowych, jak i decyzji o warunkach zabudowy, jednoczesnie
wyznaczajac obszary, na ktorych wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest dopuszczalne. Rozwiazanie
przewidziane w ustawie, prowadzi do przeciwdziatania niekontrolowanemu rozpraszaniu si¢ zabudowy.
Jednoczesnie mozliwos$ci wyznaczania stref zwigzanych z zabudowa mieszkaniowa zostaly w przepisach
ograniczone poprzez zwigzanie ich z parametrami obliczeniowymi: zapotrzebowaniem na nowg zabudowe
oraz chtonnoscig terend6w niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie.
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4. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogélnym, w tym
przedstawienie obliczen potwierdzajacych spelnienie warunku, o ktorym mowa w art. 13d ust. 1
albo 3

Zgodnie z art. 13c ustawy obszar objety planem ogoélnym dzieli si¢ w sposob roztaczny na strefy planistyczne.
Strefy planistyczne nie moga na siebie nachodzi¢, nie moga by¢ laczone, a ich granice powinny si¢ stykac z
granicg opracowania planu lub z inng strefg. Granice wykorzystuja przebieg innych granic obiektow
przestrzennych, a w przypadkach gdy posiadaja wspolny przebieg z granica obiektow przestrzennych w
rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzennej (Dz. U. z 2025 r. poz.
242), wyznaczono je z wykorzystaniem geometrii tych obiektow.

Tabela 1: Zestawienie stref planistycznych, ktore moga by¢ okreslone w planie ogélnym gminy

(zrédlo: Rozporzqdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. w sprawie projektu planu ogolnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. poz. 1775)

L Symbol Nazwa strefy Profil funkcjonalny strefy planistycznej
P- literowy planistycznej podstawowy dodatkowy
teren zabudowy mieszkaniowej teren zabudowy mieszkaniowej
strefa wielofunkcyjna z wielorodzinnej, teren ushug, teren jednorodzinnej, teren handlu
1 SW zabudowa mieszkaniowa komunikacji, teren zieleni urzadzone;j, wielkopowierzchniowego, teren
wielorodzinng teren ogrodow dziatkowych, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren
infrastruktury technicznej wod
teren zabudowy mieszkaniowej
strefa wielofunkcyjna z jednorodzinnej, teren ustug, teren teren zabudowy letniskowej lub
2 SJ zabudowa mieszkaniowa komunikacji, teren zieleni urzadzonej, rekreacji indywidualnej, teren zieleni
jednorodzinng teren ogrodow dziatkowych, teren naturalnej, teren lasu, teren wod
infrastruktury technicznej
teren zabudowy zagrodowej, teren teren wielkotowarowej produkcji
produkcji w gospodarstwach rolnych, rolnej,
3 Sz strefa wielofunkcyjna z teren akwakultury i obshugi rybactwa, teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
zabudowa zagrodowa teren komunikacji, teren zieleni teren biogazowni, teren ushug, teren
urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, zieleni naturalnej, teren lasu, teren
teren infrastruktury technicznej wod
teren ushug, teren komunikacji, L. i
S . , teren sktadow i magazynow, teren
teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow . . . .
4 SU strefa ustugowa . : elektrowni stonecznej, teren zieleni
dziatkowych, teren infrastruktury . ,
. . naturalnej, teren lasu, teren wod
technicznej
teren handlu teren ushug, teren sktadow i
wielkopowierzchniowego, teren magazynow,
strefa handlu . p“ S g . gazy . .
5 SH . . . komunikacji, teren zieleni urzadzone;j, teren elektrowni stonecznej, teren
wielkopowierzchniowego , . . . .
teren ogrodow dziatkowych, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren
infrastruktury technicznej wod
teren produkc;ji, teren komunikacji, teren
zieleni urzadzonej, teren ogrodow teren ustug, teren zieleni naturalnej,
6 SP strefa gospodarcza . 2 ) . & £ ) !
dziatkowych, teren infrastruktury teren lasu, teren wod
technicznej
teren produkcji w gospodarstwach teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
7 SR strefa produkcji rolniczej rolnych, teren wielkotowarowej teren biogazowni, teren elektrowni
produkcji rolnej, teren akwakultury i stonecznej, teren elektrowni
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obstugi rybactwa, teren komunikacji, wiatrowej, teren elektrowni wodnej,
teren ogrodow dziatkowych, teren teren zieleni urzadzonej, teren zieleni
infrastruktury technicznej naturalnej, teren lasu, teren wod
teren ustug, teren produkcji, teren
. teren infrastruktury technicznej, teren zieleni urzadzone;j, teren zieleni
8 SI strefa infrastrukturalna S v , . ! 2 ) .
komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych naturalnej,
teren lasu, teren wod
teren ushug sportu i rekreacji, teren
ustug kultury i rozrywki, teren ustug
teren zieleni urzadzonej, teren plazy, handlu detalicznego, teren ustug
. .. .. teren wod, teren komunikacji, teren astronomii, teren ustug turystyki,
9 SN strefa zieleni i rekreacji , . : g . g furysty
ogrodow dziatkowych, teren teren ushug nauki, teren ushug
infrastruktury technicznej edukacji, teren ustug zdrowia i
pomocy spotecznej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu
teren cmentarza, teren komunikacji, teren teren ustug kultu religijnego, teren
zieleni urzadzonej, teren ogrodow ustug handlu detalicznego, teren
10 | SC strefa cmentarzy . & ) . & . g . &
dziatkowych, teren infrastruktury zieleni naturalnej, teren lasu, teren
technicznej wod
teren produkcji, teren ustug
handlu,
teren gornictwa i wydobycia, teren teren ustug rzemieslniczych,
L. komunikacji, teren ogrodow teren ust astronomii, teren ushu
11 | SG strefa gornictwa . ! . g usiug & . b ustug
dziatkowych, teren infrastruktury biurowych
technicznej i administracji, teren ustug nauki,
teren zieleni urzadzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod
teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren elektrowni wiatrowej, teren
teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren elektrowni stonecznej, teren
12 | SO strefa otwarta wod, teren komunikacji, teren ogrodow elektrowni geotermalne;j, teren
dziatkowych, teren infrastruktury elektrowni wodnej, teren
technicznej biogazowni, teren zieleni urzadzonej
teren autostrady, teren drogi
ekspresowej, teren drogi gtownej ruchu C .
- P s ieszine o teretflg d%o ; kj,) whei teren drogi zbiorczej, teren ustug
Przysp . g“, . g & J’. handlu detalicznego, teren ustug
teren komunikacji kolejowej i szynowe;j, .. .
. . o .1 : gastronomii, teren ushug turystyki,
13 | SK strefa komunikacyjna teren komunikacji kolei linowej, teren . . .
N . o teren zieleni urzadzonej, teren lasu,
komunikacji wodnej, teren komunikacji . .
. . o teren zieleni
lotniczej, teren obstugi komunikacji, . ,
i . naturalnej, teren wod
teren ogrodow dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

Okreslajac profile funkcjonalne poszczegélnych stref planistycznych gmina przyjmuje wszystkie tereny
zawarte w profilu podstawowym strefy planistycznej oraz okresla wybrane tereny z profilu dodatkowego, w
ramach wladztwa planistycznego gminy.

Podstawa wyznaczenia stref planistycznych w obrebie istniejacej zabudowy i zagospodarowania terenéw byty
dane pozyskane z ewidencji gruntow i budynkow wchodzacej w sktad Panstwowego Zasobu Kartograficznego
i Geodezyjnego. Do obliczenia zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa oraz chtonnosci terenow
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niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, wykorzystano rowniez dane statystyki publicznej
aktualne na dzien nie wczesniejszy niz dzien przystapienia do sporzadzania planu ogélnego gminy.

Rozwoj osadnictwa na obszarze dzisiejszego miasta Solca Kujawskiego ma charakter ciggly od wczesnego
$redniowiecza, kiedy to uksztattowaly sie pierwsze osady na skraju doliny Wisty, w rejonie sprzyjajacym
przeprawom rzecznym i wymianie handlowej. Potozenie wzdluz waznego szlaku wodnego determinowato od
poczatku jego funkcje osadniczo-handlowa. Pierwsze wzmianki o miejscowosci pochodza z XIII wieku, a
lokacja miasta na prawie chetminskim w 1325 roku zapoczatkowala rozwdj osrodka miejskiego z uktadem
przestrzennym opartym na prostokatnym rynku i sieci ulic wychodzacych promieniscie w kierunku szlakow
do Bydgoszczy, Torunia i Inowroctawia. Uktad ten, mimo p6zniejszych przeksztalcen, pozostaje czytelny w
strukturze centrum miasta do dzi§. W okresie nowozytnym Solec Kujawski rozwijat si¢ jako niewielki osrodek
rzemie$lniczo-handlowy, ktérego gospodarka opierata si¢ na obstudze zaktadach lokalizowanych na zapleczu
miasta Bydgoszczy. W XVIII i XIX wieku, w wyniku wlaczenia do zaboru pruskiego, nastgpity zmiany w
strukturze wiasnosci i gospodarce przestrzennej — rozbudowano sie¢ drog lokalnych, wprowadzono nowe
formy zabudowy murowanej oraz uregulowano przestrzen targowa. Budowa linii kolejowej Bydgoszcz—Torun
w drugiej potowie XIX wieku nadata miastu nowe impulsy rozwojowe i umozliwita rozwoj funkcji
przemystowych oraz wzrost liczby ludnosci. Okres powojenny przyniost dalsza transformacje przestrzeni
miejskiej — od osady o charakterze rolniczo-handlowym Solec Kujawski przeksztalcit si¢ w osrodek o
rosnagcym znaczeniu gospodarczym i mieszkaniowym, z wyraznymi wptywami Bydgoszczy. W latach 60. i
70. XX wieku powstaty pierwsze zespoty zabudowy wielorodzinnej, rozbudowano strefy przemystowe wzdluz
ulicy Torunskiej, a rozwdj komunikacji drogowej i kolejowej wzmocnit powigzania z aglomeracjg bydgosko-
torunska. Jednocze$nie zachowano czytelny uktad historyczny starego miasta i otaczajacych je terendow
rolnych i leSnych. Wspoiczesny Solec Kujawski stanowi wiec przyktad ewolucji przestrzeni miejskiej, w ktorej
dawne funkcje osadnicze i komunikacyjne tworzg harmonijng struktur¢ z nowoczesnymi elementami
gospodarki i infrastruktury miejskie;.

Potozenie Solca Kujawskiego w osi komunikacyjnej migdzy Bydgoszcza a Toruniem stanowi jeden z
kluczowych czynnikéw determinujacych réwnoleznikowy rozwoj przestrzenny i funkcjonalny gminy. Wista,
jako najwigksza arteria wodna kraju, byla przez stulecia czynnikiem integrujacym gospodarczo i
komunikacyjnie region Kujaw i Pomorza, a jednocze$nie stanowita naturalng bariere, ktéra ograniczata
ekspansj¢ przestrzenng miasta w kierunku poénocnym. Wspodtczesnie dolina Wisly petni przede wszystkim
funkcje przyrodniczo-krajobrazowe i ekologiczne, a tereny zalewowe objete sa ograniczeniami wynikajacymi
z konieczno$ci ochrony przeciwpowodziowej 1 utrzymania korytarzy ekologicznych o znaczeniu
ponadregionalnym.

Usytuowanie Solca Kujawskiego w pomiedzy dwoma silnymi o$rodkami metropolitalnymi — Bydgoszcza i
Toruniem — sprawia, ze miasto peini funkcje posredniag w strukturze osadniczej regionu. Z jednej strony
stanowi lokalne centrum ustugowe i mieszkaniowe o stabilnej strukturze gospodarczej, z drugiej zas korzysta
z procesOw suburbanizacji i rozwoju strefy funkcjonalnej Bydgoszczy. Dobre potaczenia drogowe i kolejowe
(droga krajowa nr 10 i linia kolejowa nr 18) umozliwiaja codzienne dojazdy do pracy, a takze lokalizacje
dziatalnosci gospodarczej wymagajacej bliskosci duzych rynkow pracy i zbytu. W ostatnich trzech dekadach
Solec Kujawski przeszedl znaczacg transformacj¢ gospodarcza, przeksztalcajac si¢ z osrodka o funkcjach
ushugowo-mieszkaniowych w miasto o rosngcym znaczeniu przemystowym i logistycznym w skali
regionalnej. Kluczowa role¢ w tym procesie odegralo utworzenie i rozw6j podstrefy Pomorskiej Specjalnej
Strefy Ekonomicznej (PSSE), ktora obejmuje tereny potozone w poludniowej cze$ci miasta, w rejonie ulicy
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Torunskiej oraz linii kolejowej. Dzigki preferencyjnym warunkom inwestycyjnym, rozbudowane;
infrastrukturze technicznej oraz dogodnym powigzaniom komunikacyjnym z Bydgoszcza i Toruniem, obszar
ten stat si¢ jednym z gléwnych centréw lokalizacji nowych inwestycji produkcyjnych i magazynowych w
regionie. W ramach strefy rozwingty si¢ przedsicbiorstwa z branzy przetworstwa tworzyw sztucznych,
logistyki, przemystu motoryzacyjnego i energetyki odnawialnej. Inwestycje te w znacznym stopniu wptynety
na strukture zatrudnienia w mie$cie, powodujac spadek znaczenia sektora rolniczego i ustug lokalnych na rzecz
nowoczesnej gospodarki przemystowej. Powiazanie strefy z droga krajowa nr 10 oraz ling kolejowa
Bydgoszcz—Torun umozliwito sprawne funkcjonowanie transportu towarowego i1 usprawnilo obshuge
logistyczng przedsigbiorstw.

Sasiedztwo Bydgoszczy ma rowniez wplyw na struktur¢ funkcjonalng Solca Kujawskiego w wymiarze
spoleczno-gospodarczym. Miasto w coraz wigkszym stopniu pelni funkcje satelicka w stosunku do
aglomeracji, przyciggajac mieszkancow poszukujacych spokojniejszego otoczenia przy jednoczesnym
zachowaniu dostepu do miejskich ustug wyzszego rzedu. Z drugiej strony obecnos¢ duzych kompleksow
lesnych Puszczy Bydgoskiej w potudniowej i wschodniej czgsci miasta tworzy unikalne polaczenie srodowiska
przyrodniczego z zurbanizowanym.

Rozwoj osadnictwa w Solcu Kujawskim od wiekéw determinowany byl przez warunki przyrodnicze, a w
szczegolnosci przez polozenie miasta na styku doliny Wisty i rozleglego kompleksu lesnego Puszczy
Bydgoskiej. Puszcza, obejmujaca potudniowa cze$¢ gminy, stanowi naturalng bariere dla rozprzestrzeniania
si¢ zabudowy 1 utrudnia ekspansje osadnicza w kierunku potudniowym. Z drugiej strony pekni funkcje
ochronng i klimatyczna, ksztaltujac lokalne warunki §rodowiskowe i mikroklimat. Tereny lesne Puszczy
Bydgoskiej, obejmujace wydmy, bory sosnowe oraz obszary o wysokiej bioréznorodnosci, podlegaja licznym
formom ochrony przyrody, co w sposob trwaty ogranicza mozliwosci inwestycyjne i urbanistyczne. Naturalna
bariera le$na sprawila, ze rozwdj miasta przyjat kierunek poétnocno-zachodni — w strone doliny Wisty, drogi
krajowej nr 10 i linii kolejowej. Taki uktad przestrzenny uksztattowat zwartg strukture urbanistyczng Solca
Kujawskiego, w ktorej centrum i glowne zespoly mieszkaniowe koncentrujg sie wzdhuz gltoéwnych osi
komunikacyjnych, a funkcje gospodarcze rozwijaja si¢ na obrzezach, w rejonach o lepszej dostgpnosci
transportowej. Zachowanie Puszczy Bydgoskiej w granicach administracyjnych gminy umozliwia utrzymanie
rownowagi ekologicznej i krajobrazowe;j, stanowigc jednoczes$nie wazny element tozsamosci przestrzennej i
przyrodniczej Solca Kujawskiego.

Solec Kujawski rozwija si¢ obecnie jako osrodek osadniczo-gospodarczy zintegrowany wewnetrznie, o dobrze
uksztattowane] strukturze funkcjonalno-przestrzennej, ale pozostajacy pod silnym wpltywem procesow
zachodzacych na obrzezach aglomeracji bydgoskiej. Zintegrowany uktad urbanistyczny miasta, obejmujacy
historyczne centrum, zespoly mieszkaniowe, strefy przemyslowe oraz rozlegle tereny lesne i przyrodnicze,
sprzyja wewngetrznej spojnosci przestrzennej i spotecznej. Jednoczesnie dynamiczny rozwoj gospodarczy i
przestrzenny Bydgoszczy wywiera istotny wplyw na kierunki rozwoju Solca Kujawskiego, zard6wno w
zakresie struktury zatrudnienia, jak i lokalizacji nowych inwestycji oraz funkcji mieszkaniowych. Miasto petni
coraz wyrazniej rolg osrodka satelickiego Bydgoszczy, oferujgcego tereny pod zabudowe mieszkaniowsg i
dzialalno$¢ gospodarczg o charakterze komplementarnym wobec funkcji metropolitalnych. Wzrost
atrakcyjnosci inwestycyjnej Solca Kujawskiego wynika z potaczenia dobrej dostgpnosci komunikacyjnej
(droga krajowa nr 10, budowana droga ekspresowa S10, linia kolejowa Bydgoszcz—Torun) z relatywnie
niskimi kosztami inwestycji oraz wysokimi walorami $rodowiskowymi. W efekcie obserwuje si¢ proces
stopniowej suburbanizacji, prowadzacy do intensyfikacji zabudowy jednorodzinnej i ustugowej, przy
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jednoczesnym rozwoju sektora przemystowego i logistycznego w rejonie Pomorskiej Specjalnej Strefy
Ekonomiczne;j.

W najblizszej perspektywie przestrzennej i gospodarczej na rozwo6j Solca Kujawskiego istotny wplyw wywrze
realizacja drogi ekspresowej S10, stanowiacej kluczowy element potaczenia Bydgoszczy z Toruniem i
Warszawg. Realizowana inwestycja wzmocni powigzania komunikacyjne miasta zar6wno w skali regionalnej,
jak 1 krajowej, tworzac nowe mozliwosci dla rozwoju funkcji gospodarczych i logistycznych. Przebieg trasy
w bezposrednim sasiedztwie potudniowych obrzezy Solca Kujawskiego spowoduje zwigkszenie dostgpnosci
transportowej terendw inwestycyjnych, zwlaszcza tych potozonych w rejonie Pomorskiej Specjalnej Strefy
Ekonomicznej oraz w sgsiedztwie Emilianowa i Wypalenisk, gdzie koncentrujg si¢ planowane i istniejace
strefy aktywnosci gospodarcze;.

Obszary te stanowig naturalne zaplecze rozwojowe miasta, sprzyjajace lokalizacji dziatalnosci przemystowe;j,
magazynowej i dystrybucyjnej, a takze inwestycji zwigzanych z obstugg transportu drogowego i kolejowego.
Rozwo6j funkcji gospodarczych w tym rejonie bedzie bezposrednio zwigzany z integracja uktadu
komunikacyjnego miasta z nowag infrastrukturg ekspresowg oraz z dynamicznym rozwojem stref
przemystowych w potludniowo-wschodniej czgsci aglomeracji bydgoskiej. Wzmacnianie tych kierunkow
wymaga utrzymania rownowagi miedzy rozwojem przestrzennym a ochrong $rodowiska, szczegodlnie w
kontekscie bliskosci Puszczy Bydgoskiej i doliny Wisty.

Rownolegle prognozuje si¢ dalsze uzupelnianie zabudowy mieszkaniowej w granicach miasta, przede
wszystkim poprzez zagospodarowanie terendow poprzemystlowych i przeksztalcenie wybranych gruntéw
rolnych w obszarach o istniejagcym uzbrojeniu technicznym. Proces ten dotyczy szczegdlnie potnocnych i
zachodnich rejonow Solca Kujawskiego, gdzie rozw6j zabudowy jednorodzinnej i ustugowej wpisuje si¢ w
trend suburbanizacji zwigzanej z aglomeracjg bydgoska. Odpowiednie planowanie tych przeksztalcen, z
zachowaniem tadu przestrzennego i kompozycji urbanistycznej, bedzie kluczowe dla zapewnienia
harmonijnego rozwoju miasta w perspektywie budowy drogi ekspresowej S10 oraz wzrostu znaczenia Solca
Kujawskiego jako nowoczesnego, policentrycznego osrodka miejskiego w strefie oddzialywania Bydgoszczy.
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W planie ogdélnym gminy Solec Kujawski wyznaczono tgcznie 336 stref planistycznych, obejmujacych teren
calej gminy.

Tabela 2: Zestawienie statystyczne stref planistycznych w planie ogélnym gminy Solec Kujawski

Tlos¢ Powierzchnia
Lp. S.ymbol Nazwa strefy planistycznej wydziclen catkowita
literowy stref [ha] [%]
1 SW strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna 20 101.8811 0.58
2 SJ strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng 103 709.7637 4.05
3 SZ strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa 72 178.0526 1.02
4 SU strefa ushugowa 31 76.5092 0.44
5 SH strefa handlu wielkopowierzchniowego - - -
6 SP strefa gospodarcza 23 539.1282 3.08
7 SR strefa produkcji rolniczej 3 54.7195 0.31
8 SI strefa infrastrukturalna 4 754717 0.43
9 SN strefa zieleni i rekreacji 11 146.4118 0.84
10 SC strefa cmentarzy 1 5.2369 0.03
11 SG strefa gornictwa 1 2.584 0.01
12 SO strefa otwarta 48 14854.997 84.78
13 SK strefa komunikacyjna 20 778.0464 4.44

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (SW)

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW) w Solcu Kujawskim obejmuje przede
wszystkim centralne i zachodnie obszary miasta, koncentrujac si¢ w jego granicach administracyjnych oraz w
niewielkim zakresie w miejscowosci Wypaleniska. Powierzchnia strefy wynosi ok. 101,88 ha, co stanowi
0,58% powierzchni gminy, jednak jej znaczenie funkcjonalne jest znacznie wigksze, gdyz stanowi trzon
zurbanizowanej cze$ci miasta. Strefa SW obejmuje tereny o najwigkszym stopniu intensywnosci zabudowy i
najlepiej rozwinigtej infrastrukturze technicznej, spotecznej i komunikacyjnej. Zabudowa wielorodzinna w
Solcu Kujawskim skupia si¢ wzdluz gtownych osi ulic — 23 Stycznia, Powstancow Wielkopolskich, Le$nej,
Kosciuszki i Torunskiej — gdzie uksztattowaty si¢ zwarte zespoty mieszkaniowe powstate w roznych okresach
historycznych. Najstarsze budynki wielorodzinne, pochodzace z okresu powojennego, wystepuja w rejonie
dawnego centrum miasta, natomiast nowsze osiedla z lat 80. i 90. XX wieku rozwingty si¢ w poinocno-
zachodniej czeSci miasta, w sgsiedztwie terendw zieleni i obiektow ustug publicznych. W ostatnich latach
obserwuje si¢ rozw0] nowoczesnych inwestycji deweloperskich o podwyzszonym standardzie, ktore
uzupelniajg istniejgca tkanke miejska i podnosza jako$¢ przestrzeni, szczegolnie w potudniowej i wschodniej
cze$ci miasta. Strefa SW pelni funkcje wielofunkcyjng — poza funkcja mieszkaniowa miesci szerokie
spektrum ustug publicznych i komercyjnych, w tym placéwki oswiaty, kultury, zdrowia oraz obiekty
administracyjne i handlowe. Koncentracja tych funkcji sprawia, ze obszar ten stanowi rzeczywiste centrum
miasta w ujeciu funkcjonalnym i spotecznym. Blisko$¢ gtéwnych tras komunikacyjnych, dworca kolejowego
i uktadu drég lokalnych zapewnia dogodng dostepno$¢ transportowsg, co wzmacnia role strefy jako
podstawowego obszaru codziennej aktywnosci mieszkancow. Rozwoj strefy SW ukierunkowany jest na
modernizacje istniejgcych zasobow mieszkaniowych, uzupetnianie zabudowy w lukach strukturalnych oraz
poprawe jakosSci przestrzeni publicznych. Priorytetem jest takze zwigkszenie udziatu zieleni urzadzonej i
terenow rekreacyjnych, co ma na celu zrownowazenie intensywnos$ci zabudowy z walorami srodowiskowymi.
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W planie ogdlnym przyjeto zasade utrzymania kompaktowego charakteru zabudowy wielorodzinnej, unikajac
rozpraszania funkcji w kierunku terenéw lesnych Puszczy Bydgoskiej.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (SJ)

Strefa SJ jest najrozleglejsza z obszaré6w zurbanizowanych gminy Solec Kujawski — obejmuje 103
wydzielenia o lacznej powierzchni 708,19 ha, co stanowi 4,04% powierzchni gminy. Wystgpuje zarowno w
granicach miasta, jak i w niemal wszystkich sotectwach: Makowiskach, Otorowie, Przytubiu, Wypaleniskach
i Chrosnej. Stanowi podstawowy typ zabudowy mieszkaniowej w gminie, odpowiadajacy za ksztaltowanie jej
struktury osadniczej oraz przestrzeni codziennego zycia mieszkancow. W granicach miasta Solec Kujawski
strefa SJ tworzy pierscien zabudowy jednorodzinnej otaczajacy centrum z zabudowa wielorodzinng (SW).
Koncentruje si¢ gldéwnie w potnocnych i zachodnich cze$ciach miasta, w rejonie ulicy 29 Listopada, Nad
Torem, Stonecznej, Lesnej i Torunskiej, gdzie zabudowa ma charakter zwarty, z dominacjg budynkow
wolnostojacych i blizniaczych, czgsto o zrdéznicowanej stylistyce architektonicznej. W tych obszarach
obserwuje si¢ proces statej modernizacji budynkow, poprawy estetyki i uzupetniania zabudowy w oparciu o
istniejace dziatki budowlane. Czg$¢ obszarow SJ w miescie obejmuje dawne tereny rolnicze i poprzemystowe,
ktore obecnie przeksztatcane sg na cele mieszkaniowe.

Na terenach wiejskich gminy zabudowa jednorodzinna przyjmuje form¢ rozproszona, o niskiej intensywno$ci,
czesto powigzang funkcjonalnie z zabudowa zagrodowa (SZ). W sotectwach Makowiska, Otorowo i Przytubie
obserwuje si¢ wzrost inwestycji mieszkaniowych, wynikajacy z atrakcyjnego potozenia komunikacyjnego
wzgledem Bydgoszczy oraz planowanej drogi ekspresowej S10. Szczegolnie w rejonie potudniowej czegsci
miasta rozwija si¢ nowa zabudowa jednorodzinna o charakterze podmiejskim, z tendencjg do tworzenia osiedli
0 spojnej kompozycji przestrzennej i wysokim standardzie architektonicznym.

Strefa SJ ma charakter wielofunkcyjny, co oznacza, ze obok funkcji mieszkaniowej dopuszcza si¢ lokalizacje
ustug nieucigzliwych, drobnej przedsicbiorczosci i obiektow uzytecznosci publicznej, ktdre zapewniajg
mieszkancom podstawowa obstuge w skali lokalnej. Takie rozwigzanie sprzyja rozwojowi zrownowazonego
osadnictwa, ogranicza konieczno$¢ dojazdow 1 wzmacnia wigzi spoteczno-przestrzenne w obrebie
poszczegolnych miejscowosci. Kierunki dalszego rozwoju strefy SJ obejmuja uzupehianie istniejacych
uktadow zabudowy, wykorzystanie terenow uzbrojonych w granicach miasta i wsi oraz stopniowa
rewitalizacje starszych osiedli. W planie ogolnym przyjeto zasade racjonalnego wykorzystania terenow juz
przeksztatconych, z ograniczeniem rozpraszania zabudowy w kierunku terenéw lesnych Puszczy Bydgoskiej
1 obszaréw zalewowych doliny Wisty.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg (SZ)

Strefa SZ obejmuje 72 wydzielenia o tacznej powierzchni 178,05 ha, co stanowi okoto 1,02% powierzchni
gminy Solec Kujawski. Wystepuje zar6wno w granicach miasta, jak i we wszystkich gtownych
miejscowosciach wiejskich: Chro$na, Makowiska, Otorowo, Przylubie oraz Wypaleniska. Jej rozmieszczenie
odzwierciedla tradycyjny uktad osadnictwa rolniczego na obrzezach terenow miejskich i wzdhuz gtownych
ciggow komunikacyjnych, gdzie uksztaltowaty si¢ wielopokoleniowe gospodarstwa o utrwalonej strukturze
przestrzennej. Zabudowa zagrodowa w Solcu Kujawskim i jego otoczeniu posiada czytelng geneze historyczng
— stanowi relikt dawnego systemu gospodarowania opartego na rolnictwie indywidualnym, ktory uksztattowat
krajobraz kulturowy doliny Wisty. W uktadach wiejskich, zwlaszcza w Przylubiu, zachowaty si¢ klasyczne
formy zagréd z budynkami mieszkalnymi usytuowanymi wzdtuz drog oraz zapleczem gospodarczym w glebi
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dziatek. Wspotczesnie wiele z tych obiektow utracito funkcje produkcyjng i zostato przeksztatconych na cele
mieszkaniowe lub ustugowe, jednak zachowujg one pierwotng kompozycje przestrzenng i walory
krajobrazowe.

W miejscowos$ciach potozonych blizej miasta, jak Otorowo czy Wypaleniska, strefa zagrodowa stanowi obszar
intensywnych przeksztatcen funkcjonalnych — dawng zabudowe rolnicza stopniowo zastgpuja nowe budynki
o funkcji mieszkalnej, magazynowej lub drobnej produkcji. W niektdorych przypadkach obserwuje si¢ taczenie
dawnych siedlisk w wigksze kompleksy inwestycyjne, co $wiadczy o ewoluc;ji tej strefy w kierunku zabudowy
wielofunkcyjnej o zréznicowanym charakterze. W rejonie Otorowa duzy areat zajmuja stawy hodowlane, ktore
przewiduje si¢ do zachowania.

Strefa produkcji rolniczej (SR)

Strefa SR obejmuje 3 wydzielenia o tacznej powierzchni 54,72 ha, co stanowi 0,31% powierzchni gminy Solec
Kujawski. Obszary te zlokalizowane sa w potudniowej cze$ci miasta oraz w rejonie Makowisk i Wypalenisk,
gdzie zachowaly si¢ funkcjonujace gospodarstwa towarowe oraz zaktady przetworstwa rolno-spozywczego.
Najwazniejszym elementem strefy SR sg zaktady drobiarskie, stanowigce istotny komponent lokalnej
gospodarki rolnej. Obejmujg one zaréwno fermy hodowlane o charakterze produkcyjnym, jak i zaktady
przetworcze oraz zaplecze magazynowo-techniczne. Dziatalno$¢ tych podmiotow prowadzona jest w sposob
zorganizowany, z zachowaniem standardéw sanitarno-weterynaryjnych i wymogow srodowiskowych. Skala i
charakter prowadzonej produkcji wskazuja na koncentracj¢ funkcji rolniczej o profilu intensywnym, ktora
wplywa na strukturg zatrudnienia i wykorzystanie przestrzeni w poludniowo-wschodniej czgsci gminy. Mimo
niewielkiego udzialu w ogodlnej powierzchni gminy, jej znaczenie gospodarcze jest wysokie. Blisko$¢ drogi
krajowej nr 10 oraz planowanej trasy S10 stwarza korzystne warunki transportowe dla funkcjonowania i
rozwoju tej dziatalnosci.

Strefa ustugowa (SU)

Strefa SU w gminie Solec Kujawski obejmuje 30 wydzielen o tacznej powierzchni 74,27 ha, co stanowi 0,42%
powierzchni gminy. Rozmieszczona jest w sposob rownomierny na obszarze miasta i terenow wiejskich, z
najwickszym udziatem w granicach Solca Kujawskiego oraz punktowo w Makowiskach, Otorowie, Przylubiu
i Wypaleniskach. Strefa ta petni funkcj¢ zaplecza ustugowego zarowno dla mieszkancow, jak i dla lokalnych
przedsiebiorstw, taczac dziatalno$¢ o charakterze publicznym, spotecznym, komercyjnym i technicznym. W
granicach miasta Solec Kujawski strefa ustugowa koncentruje si¢ w rejonie centrum oraz wzdhuz gléwnych
osi komunikacyjnych — ulicy 23 Stycznia, Torunskiej, Powstancow Wielkopolskich i Les$nej. Znajduja si¢ tu
obiekty administracji publicznej, edukacji, zdrowia, kultury, sportu i rekreacji, a takze placowki handlu i ustug
komercyjnych. W strukturze miejskiej strefa SU przenika si¢ z zabudowa mieszkaniowa, tworzac obszary o
zréznicowanej funkcjonalnos$ci i wysokim poziomie dostepnosci przestrzennej. Przyktadowo, w rejonie ulicy
Lesnej i Powstancow Wielkopolskich zlokalizowane sg szkoty, przedszkola, obiekty sportowe i centra ustug
lokalnych, ktore stanowig o jako$ci przestrzeni publicznej miasta.

Na terenach wiejskich gminy strefa SU wystepuje punktowo — w Makowiskach, Przytubiu i Wypaleniskach —
jako obszary obstugi lokalnych spotecznosci, obejmujace m.in. §wietlice wiejskie, straznice OSP, sklepy,
ushugi drobne, os$rodki zdrowia i placowki edukacyjne. Strefa SU pelni zatem podstawowa funkcje
integracyjng i ushugowa, odpowiadajac na potrzeby mieszkancow w zakresie ustug publicznych, spotecznych
i komercyjnych. W ujeciu planistycznym ma ona charakter otwarty — dopuszcza si¢ lokalizacj¢ nowych
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obiektow ustugowych, zwlaszcza w rejonach rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (SJ) i
wielorodzinnej (SW). W planie ogdlnym zaklada si¢ mozliwo$¢ powstawania nowych centrow lokalnych w
oparciu o istniejace ciagi komunikacyjne, z priorytetem dla ustug o charakterze nieucigzliwym i publicznym.

W kontekscie dalszego rozwoju miasta i budowy drogi ekspresowej S10 strefa SU zyska dodatkowe znaczenie
w potudniowej czgsci Solca Kujawskiego, w sasiedztwie stref gospodarczych (SP) i terenéw Pomorskiej
Specjalnej Strefy Ekonomicznej. W tym obszarze mozliwa bedzie lokalizacja ustug komercyjnych, obstugi
podroznych, centrow logistycznych i administracyjnych, stanowigcych zaplecze dla dziatalnosci
przemystowej i transportowej. Strefa SU jest wigc kluczowym komponentem struktury przestrzennej Solca
Kujawskiego — taczy funkcje miejskie i wiejskie, umozliwia lokalizacje ushug r6znej skali i przeznaczenia, a
jednocze$nie wzmacnia tozsamo$¢ gminy jako o$rodka zrownowazonego rozwoju, w ktorym przestrzen
publiczna i infrastruktura spoteczna stanowig istotny czynnik jakosci zycia mieszkancow.

Strefa gospodarcza (SP)

Jest to jedna z najdynamiczniej rozwijajacych si¢ stref funkcjonalnych, odgrywajaca kluczowa role w
strukturze gospodarczej miasta i regionu. Obejmuje tereny zlokalizowane gtownie w poludniowej i wschodniej
czesei Solca Kujawskiego oraz w rejonie Makowisk, Przylubia i Wypalenisk, gdzie koncentrujg si¢ zaktady
produkcyjne, logistyczne i przemystowe, tworzace zintegrowany uktad przestrzenny powigzany z Pomorska
Specjalng Strefa Ekonomiczng (PSSE). Najwigksze znaczenie w ramach strefy ma obszar Pomorskiej
Specjalnej Strefy Ekonomicznej potozony w potudniowej czesci miasta, w rejonie ulicy Torunskiej i linii
kolejowej Bydgoszcz—Torun. Jest to teren nowoczesnych inwestycji przemystowych i technologicznych,
objety preferencjami podatkowymi i w pelni wyposazony w infrastrukture techniczng. Zlokalizowane sg tu
zaktady produkcji komponentow przemystowych, przedsiebiorstwa przetworstwa tworzyw sztucznych, centra
logistyczne oraz zaktady energetyki odnawialnej. W ramach PSSE powstaly takze tereny inwestycyjne
przeznaczone pod nowe przedsiewzigcia przemystowe o wysokim poziomie innowacyjnosci, ktore generuja
miejsca pracy i wzmacniajg konkurencyjnos¢ gminy w skali wojewodztwa kujawsko-pomorskiego.

W strukturze funkcjonalno-przestrzennej gminy Solec Kujawski planuje si¢ wyznaczenie nowych obszaréw
strefy gospodarczej (SP) w rejonie Wypalenisk oraz w sgsiedztwie planowanego wezta drogi ekspresowej S10
w Emilianowie. Obszary te stanowia naturalne przedtuzenie istniejgcych terenow przemystowych Solca
Kujawskiego i sg logicznie powigzane z uktadem stref gospodarczych rozwijanych w granicach Bydgoszczy
oraz gminy Nowa Wie§ Wielka. Ich lokalizacja na styku trzech gmin i w bezposrednim sasiedztwie gtéwnych
korytarzy transportowych sprawia, ze stanowia one kluczowy element planowanego pasa przemystowo-
logistycznego o znaczeniu regionalnym.

W rejonie Wypalenisk strefa SP obejmuje tereny dotychczas rolnicze i cz¢$ciowo nieuzytkowane, potozone
wzdluz drogi krajowej nr 10 oraz w bliskosci planowanego przebiegu trasy S10. Obszar ten charakteryzuje si¢
korzystnymi warunkami lokalizacyjnymi dla rozwoju funkcji gospodarczych — ptaskim uksztalttowaniem
terenu, dobra dostgpnoscig transportowa i istniejacym uzbrojeniem technicznym. Planowane jest
przeznaczenie tych terenow pod dziatalno$¢ produkcyjna, logistyczng, magazynowa oraz ustugi wspierajace
sektor przemystowy, w tym centra dystrybucyjne, serwisowe i1 obstugi transportu. Ich rozwoj stanowi
kontynuacj¢ dotychczasowych kierunkow zagospodarowania potudniowych obrzezy Solca Kujawskiego, w
tym terenow objetych Pomorska Specjalng Strefa Ekonomiczna.
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Drugi obszar rozwojowy zlokalizowany jest w sgsiedztwie planowanego we¢zla Emilianowo na trasie S10.
Teren ten ma strategiczne znaczenie z uwagi na jego potozenie pomigedzy Solcem Kujawskim a Bydgoszcza
oraz blisko$¢ planowanego terminala intermodalnego w Emilianowie, ktory stanie si¢ jednym z kluczowych
punktow obstugi transportu towarowego w regionie. Planowane tu obszary SP beda pelni¢ funkcje zaplecza
przemystowo-logistycznego dla aglomeracji bydgoskiej, integrujac sie przestrzennie i gospodarczo z terenami
przemystowymi Bydgoszczy (Nowa Wie$ Wielka, Brzoza, Trzciniec) oraz tworzac cigglos¢ stref aktywnosci
gospodarczej wzdluz osi komunikacyjnej Bydgoszcz—Solec Kujawski—Torun.

Nowe strefy gospodarcze w Wypaleniskach i Emilianowie maja umozliwi¢ rozwdj inwestycji o charakterze
regionalnym, wymagajacych duzych, dobrze skomunikowanych terenéw o pelnym uzbrojeniu. Ich realizacja
przyczyni si¢ do dywersyfikacji struktury gospodarczej gminy, zwigkszenia zatrudnienia oraz podniesienia
atrakcyjno$ci inwestycyjnej Solca Kujawskiego w ramach obszaru metropolitalnego Bydgoszczy i Torunia.Z
punktu widzenia polityki przestrzennej utrzymanie i rozwoj strefy SP wymaga zachowania rownowagi miedzy
intensywnoscia zabudowy a ochrong srodowiska. Bliskos¢ Puszczy Bydgoskiej i doliny Wisty powoduje, ze
wszelkie nowe inwestycje musza by¢ realizowane z zachowaniem standardow $rodowiskowych, w
szczegblnosci w zakresie emisji hatasu, gospodarki wodno-$ciekowe;j i retencji powierzchniowej. Plan ogdlny
zaktada kontynuacj¢ rozwoju funkcji gospodarczej w potudniowej czgéci miasta oraz w rejonie Wypalenisk,
przy jednoczesnym ograniczaniu rozpraszania zabudowy na terenach o wysokich walorach przyrodniczych.

Strefa zieleni i rekreacji (SN)

Strefa SN obejmuje 11 wydzielen o tgcznej powierzchni 146,41 ha (0,84% powierzchni gminy) i koncentruje
si¢ przede wszystkim w granicach miasta Solec Kujawski oraz w rejonie Przytubia. Obejmuje tereny parkow
miejskich, zieleni urzadzonej, ogrodéw dziatkowych oraz obszaréw nadwislanskich petniacych funkcje
wypoczynkowe 1 krajobrazowe. W strukturze miasta strefa ta stanowi kluczowy element systemu
ekologicznego, zapewniajacy mieszkancom dostgp do terendow rekreacji codziennej i weekendowej. Zawiera
m.in. kompleks zieleni w rejonie ulicy Lesnej i obszarow przylegtych do Brdy oraz tereny rekreacyjne w
dolinie Wisly, ktore tacza wartosci przyrodnicze z funkcjami turystycznymi. Plan ogodlny zaktada ochrong
ciaglosci tej strefy i mozliwos$¢ jej rozbudowy w kierunku poludniowym — w strong komplekséw lesnych
Puszczy Bydgoskiej — w celu utworzenia zielonego pierScienia wokot miasta.

Strefa cmentarzy (SC)

Strefa SC obejmuje 1 wydzielenie o powierzchni 5,24 ha, zlokalizowane w potudniowej czg$ci miasta Solec
Kujawski. Jest to istniejacy cmentarz komunalny obstugujacy miasto i okoliczne miejscowosci, wyposazony
w pelng infrastrukture techniczng oraz uktad alei i zieleni. Teren ten posiada rezerw¢ przestrzenng
umozliwiajaca jego etapowe rozszerzenie w kierunku wschodnim, z zachowaniem zasad tadu przestrzennego
1 wymogow sanitarno-higienicznych. Cmentarz stanowi element dziedzictwa kulturowego miasta i jest objety
ochrong w zakresie zachowania historycznego uktadu i zieleni komponowane;j.

Strefa gérnictwa (SG)

Strefa SG ma charakter punktowy i obejmuje 1 wydzielenie o powierzchni 2,58 ha, potozone w rejonie
Wypalenisk. Obejmuje obszar eksploatacji kruszyw naturalnych, stanowigcy niewielkie wyrobisko z
dopuszczeniem dziatalno$ci rekultywacyjnej po zakonczeniu eksploatacji. Ze wzgledu na niewielka skale
przestrzenng i lokalne znaczenie, strefa nie wptywa istotnie na strukturg osadniczg ani §rodowisko gminy. W
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planie ogélnym utrzymano jej status do czasu catkowitego zakonczenia dziatalno$ci gorniczej, z zaleceniem
rekultywacji terenu w kierunku przyrodniczym lub lesnym.

Strefa komunikacyjna (SK)

Strefa SK obejmuje 20 wydzielef o tacznej powierzchni 778,05 ha (4,44% powierzchni gminy) i stanowi jeden
z glownych elementdéw struktury przestrzennej Solca Kujawskiego. Obejmuje drogi krajowe, wojewodzkie,
powiatowe i gminne, a takze linie kolejowe Bydgoszcz—Torun oraz planowany przebieg drogi ekspresowej
S10. Kluczowe znaczenie maja: droga krajowa nr 10 przecinajaca miasto na osi wschod—zachod, linia
kolejowa z przystankiem w centrum Solca Kujawskiego oraz planowany wegzel Emilianowo, ktory w
przysztosci stanie si¢ jednym z najwazniejszych punktow transportowych regionu. Strefa ta zapewnia obstuge
komunikacyjna catej gminy, umozliwia powiazanie stref gospodarczych z siecig transportowa i stanowi
fundament dalszego rozwoju przestrzennego, zwlaszcza w kontekscie integracji z aglomeracja bydgoska.

Zgodnie z przepisami dotyczgcymi zasad sporzadzania planu ogdlnego we wszystkich strefach mozliwe jest
utrzymanie i rozwdj terenéw ogrodow dziatkowych, komunikacji, infrastruktury, zieleni naturalnej lub
urzadzonej, lasu i wod. Zwazywszy jednak na charakter w szczego6lnosci strefy otwartej, tereny, ktére znajduja
si¢ w tej strefie moga by¢ nadal zagospodarowane w sposob dotychczasowy.

Tereny ustug zostaly uwzglednione we wszystkich strefach, w ktorych w profilu dodatkowym byla taka
mozliwos¢. Oznacza to, ze tereny dziatalnosci uslugowej moga by¢ lokalizowane zaréwno w strefach
mieszkaniowych jak i ustugowych i gospodarczych.

Przeprowadzona inwentaryzacja obecnego stanu zagospodarowania, analiza uwarunkowan oraz analiza
potrzeb, ktora obejmowata aspekty srodowiskowe, spoteczne, infrastrukturalne wykazata brak podstaw do
wyznaczenia w planie ogolnym gminy stref handlu wielkopowierzchniowego.

W planie ogdélnym gminy Solec Kujawski wyznaczono strefy planistyczne w oparciu o aktualne ich
zagospodarowanie 1 uzytkowanie jak i planowane przeznaczenie terenow w studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. W niektorych przypadkach uwzgledniono wydane decyzje o
warunkach, ktore znajdowaly si¢ w sasiedztwie terenéw istniejacej zabudowy, a takze luki w zabudowie.
Oproécz istniejacego zagospodarowania wzigto pod uwage odpowiadajace im tereny niezainwestowane w
lukach w zespotach zabudowy w obrebie danej strefy.

Szczegdlowa charakterystyka poszczegdlnych stref planistycznych okreslona zostala odrgbnie dla kazdej
strefy planistycznej w profilu funkcjonalnym strefy planistycznej, zawartej w katalogu stref planistycznych,
umieszczonym w pliku danych przestrzennych, stanowigcym zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaly. Profile
funkcjonalne poszczegdlnych stref planistycznych w zakresie terenow w profilu dodatkowym w obrgbie
poszczegblnych strefy moga roézni¢ si¢ od siebie, w zalezno$ci od istniejacego zagospodarowania lub
planowanej charakterystyki, dla kazdej strefy osobno.

Zgodnie z art. 13d ustawy, okreslajac strefy planistyczne oznaczone symbolami SW, SJ i SZ, organ kieruje
si¢ zasadami wyznaczania stref wielofunkcyjnych w zaleznosci od zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg oraz chlonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach w calej gminie. Zgodnie z tymi
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zasadami obliczono zapotrzebowanie na nowag zabudowg¢ mieszkaniowg oraz chionno$¢ terenow
niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, okreslajac stosunek tych wartosci w ujgciu procentowym.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa oraz chtonno$¢ terendow niezabudowanych w strefach
planistycznych wyraza si¢ w liczbie mieszkancow. Do obliczen wykorzystano dane wejSciowe statystyki
publicznej publikowanej przez Glowny Urzad Statystyczny wedlug stanu na dzien 27 lipca 2025 r.

Wyliczenia prowadzace do okres§lania zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie, o ktorych
mowa w art. 13b pkt. 7 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz.U. 72024 r. poz. 1130 ze zm.).

Na podstawie wzoru zawartego w §3 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu og6lnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypisow 1 wyrysow (Dz. U. poz. 2758 ze zm.) wyliczono, ze zapotrzebowanie na
nowg zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie wyniesiec ZAP = 3 102 osob. Jednoczesnie nie stwierdza si¢
mozliwosci okreslenia wyzszego zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa, niz wynika to ze wzoru,
o ktorym mowa w ust. 2, poniewaz w strategii rozwoju gminy, strategii rozwoju ponadlokalnego lub strategii
rozwoju obszaru otoczenia Centralnego Portu Komunikacyjnego, o ktdrej mowa w art. 120zi ustawy z dnia 10
maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 892 ze zm.) nie okre$lono
szczegblnych potrzeb w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowe;.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie okresla, ze gmina posiada zapotrzebowanie na
poziomie 119% dzisiejszej liczby mieszkancow. Wyliczenie zapotrzebowania umozliwia wyznaczenie gminie
przestrzeni budowlanej w planie ogolnym na terenach predysponowanych dla kolejnych mieszkancow.
Szczegotowe wyliczenia zawarto w punkcie 8 uzasadnienia.

Chlonno$¢ terendéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie

Zgodnie z zasadami wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowa, suma
chlonnosci terendw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie, nie
moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% warto$ci zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowa w gminie. Oznacza to, ze ilo$¢ powierzchni terendw objetych strefami wielofunkcyjnymi
umozliwiajgcymi budowe nowych budynkéw przeznaczonych na staly pobyt ludzi w zabudowie
mieszkaniowej lub zagrodowej jest zalezna od zapotrzebowania na nowa zabudowe oraz od chtonnosci
terenow niezabudowanych w tych strefach w calej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie. Chtonno$é¢
terenow niezabudowanych oraz luk w zabudowie okreslono dla stref planistycznych:

1) strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;

2) strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinna;

3) strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa.

Z uwagi na uwarunkowania demograficzne, w tym spadek liczby ludnosci na obszarach wiejskich oraz proces
starzenia si¢ mieszkancow, a takze z powodu postgpujacych przeksztalcen i konsolidacji gospodarstw rolnych,
ktore skutkujg ograniczeniem liczby indywidualnych gospodarstw rodzinnych, juz na wstepie uznano, ze
chlonno$¢ stref wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa jest zblizona do zera. Dodatkowo, obserwowane
odchodzenie ludnosci od prowadzenia tradycyjnej gospodarki indywidualnej sprawia, Zze zapotrzebowanie na
nowe siedliska rolnicze nie wystepuje. W konsekwencji, tereny zagrod o najmniejszej szansie rozwojowej w
kierunku rolnictwa oraz te, ktore juz w swojej dzialalnosci odstgpily od kontynuacji indywidualnej gospodarki
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rolnej umieszczono w strefie SJ (z zabudowa jednorodzinng) umozliwiajac zachowanie substancji budowlane;j
przy jednoczesnym zmianie profilu dziatalnosci na pozarolniczg. Natomiast szeroko dopuszcza si¢ w planie
rozbudowe istniejacych siedlisk rolniczych.
Obliczenie chtonnosci terenow niezabudowanych zostato uzyskane drogg analiz przestrzennych oraz przy
wykorzystaniu aktualnych danych statystycznych. Aby odzwierciedli¢ w uzyskanych wynikach lokalny
charakter zabudowy i jednoczesnie spelni¢ wymogi przedstawione w art. 3, ust. 11 pkt 1-2 obowigzujacego
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i
wyrysow, wykorzystano zestaw wskaznikow:

e $redni maksymalny procent zabudowy oraz srednia intensywnos$¢ zabudowy,

e przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania nominalnie oraz w przeliczeniu na 1 mieszkanca,

e statystyki powierzchni dziatki budowlanej w gminie wyliczane metoda analiz przestrzennych.
Dane przestrzenne wygenerowane zostaly na podstawie ewidencji gruntéw i budynkow, pozyskane z ustalen
obowigzujacych w gminie miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego oraz z danych
udostepnianych przez Gtowny Urzad Statystyczny. Obliczenie chlonnosci podzielono na cztery etapy.
Procedura obliczeniowa zostata osobno przeprowadzona dla:

e terenéw niezabudowanych dostepnych do zabudowy mieszkaniowej w ramach obowigzujacych

miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego,
e terendw niezabudowanych i luk w zabudowie w strefach planistycznych oraz w obszarze uzupetnienia
zabudowy.

Pierwszym etapem okreslenia chtonnosci terenéw niezabudowanych byla identyfikacja terenow
niezabudowanych oraz luk w zabudowie. Tereny niezabudowane oraz luki w zabudowie uzyskano stosujac
analize przestrzenna polegajaca na okresleniu réznicy pomiedzy wyznaczonymi strefami POG, a dziatkami
aktualnie zabudowanymi. Z wyznaczonych niezabudowanych terenéw, usunigto wszystkie mozliwe do
zidentyfikowania dziatki drogowe oraz inne nienadajace si¢ do zabudowy z obiektywnych powodow dziatki
ewidencyjne (np. wody powierzchniowe, tereny podmokte). Pozostata powierzchnie pomnozono przez $redni
maksymalny procent zabudowy (dla calej gminy ksztaltowal si¢ na poziomie 46%), co pozwolito uzyskaé
maksymalna dostepng powierzchni¢ zabudowy w ramach zidentyfikowanych terenéw niezabudowanych
(okoto 273 ha). Drugim krokiem bylo wyliczenie powierzchni uzytkowej uwzgledniajacej intensywnos¢
zabudowy. Do obliczenia na tym etapie wykorzystano: maksymalna powierzchni¢ zabudowy, maksymalna
powierzchnig zabudowy dla jednej dziatki, przecietna powierzchni¢ uzytkowa mieszkania w danej jednostce
oraz $rednig intensywnos¢ zabudowy. Uzyskang na etapie drugim powierzchnie podzielono przez maksymalng
powierzchni¢ zabudowy dla jednej dziatki, a wynik dziatania pomnozono przez przecigtng powierzchnie
uzytkowag mieszkania (na podstawie danych GUS). Ostatnim krokiem na tym etapie bylo pomnozenie
powierzchni uzytkowej przez srednig intensywno$¢ zabudowy, aby uzyskana warto$¢ odzwierciedlata w petni
charakter zabudowy na analizowanym obszarze. Wynikiem stat si¢ iloczyn powierzchni uzytkowej
uwzgledniajacg intensywnos¢ 1 przecietnej powierzchnie uzytkowa mieszkania na 1 osobg w gminie.
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Tabela 3: Chlonno$¢ terenéw niezabudowanych w tym luk w zabudowie w gminie Solec Kujawski

Powierzchnia terendw
mieszkaniowych
niezabudowanych w
obowigzujacych miejscowych
planach zagospodarowania
przestrzennego oraz tym luk

Szacowana powierzchnia
uzytkowa mieszkan w
terenach mieszkaniowych
niezabudowanych w
obowigzujacych miejscowych
planach zagospodarowania

Szacunkowa chtonno$é¢
terenéw mieszkaniowych
niezabudowanych wyrazona
w liczbie mieszkancow

Procent zapotrzebowania na
nowg zabudowg
mieszkaniowa w gminie

w zabudowie w strefach przestrzennego oraz tym luk

planistycznych w zabudowie w strefach
planistycznych z
uwzglednieniem lokalnej
intensywnosci zabudowy
[ha] [m’] [osoby] [%]
273,23 71 985 2441 79

w tym na terenach obowigzujacych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego

22308

76,08 769 -

W efekcie wykonanych obliczen uzyskano chtonnos$¢ terenow niezabudowanych oraz luk w zabudowie w
strefach planistycznych na obszarze gminy, w liczbie 2441 osob. Istnieje wiele przestanek, ktorych powyzszy
model, oparty o metodyke z wigzang z przepisami prawa, nie uwzglgdnia, na przyklad: zastepstwa
technicznego budynkoéw, mozliwosci zwigkszenia kubatury istniejacych budynkow,
historycznym centrum wsi lub w zabudowie wielorodzinnej w istniejacych, trwale uksztaltowanych zespotach

zwlaszcza w

zabudowy. Nie ma w tych obliczeniach elementéw ekonomiki budownictwa mieszkaniowego, ktore wydaja
si¢ niezbedne przy okazji tego typu obliczen w skali poszczegélnych inwestycji. Okreslenie chtonnosci nie
jest jednoznaczne, a daje jedynie statystyczny poglad na temat mozliwo$ci rozwoju zabudowy w gminie.
Niemniej obliczenie chtonnosci terendw niezabudowanych ogranicza gming w wyznaczaniu nowych terenow
mieszkaniowych.

Zasady wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowa

We wspomnianych powyzej strefach planistycznych, suma chlonno$ci terenow niezabudowanych w catej
gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% warto$ci
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie. W sposdb empiryczny okreslono
zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie (ZAP = 3102 osoby oraz chtonnos¢ terenow
niezabudowanych w catej gminie, w tym luk w istniejagcej zabudowie = 2441 osob), tym samym suma
chlonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie
stanowi 79% warto$ci zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie. Oznacza to, ze suma
chlonnosci terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie jest wieksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie, zatem dopuszcza si¢ wyznaczenie stref
planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, na tych obszarach.
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Gmina Solec Kujawski jest jedng z niewielu gmin o tak wysokim zapotrzebowaniu na nowa zabudowg.
Przepisy pozwalajg na wyznaczenie stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa dla 119% obecnie
liczby mieszkancow (Srednio dla innych gmin okoto 125%). W planie ogdélnym wykorzystano ta mozliwo$¢
realizowania rozwoju zabudowy w gminie.

5. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupelnienia zabudowy lub obszaru zabudowy $rédmiejskiej w
granicach okreslonych w planie ogélnym

W planie ogoélnym okresla si¢ obszary uzupetnienia zabudowy jako fakultatywne ustalenia planu ogdlnego.

W planie ogolnym gminy Solec Kujawski okreslono obszary uzupethienia zabudowy w celu umozliwienia
dalszego wydawania decyzji o warunkach zabudowy dla dziatek objetych tymi obszarami. Podstawowa
funkcjg obszaru uzupetnienia zabudowy jest agregacja, na terenach nie posiadajacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, nowej zabudowy w obrebie istniejacych zespotow zabudowy.
Nieruchomo$¢ musi znajdowac si¢ na obszarze uzupelienia zabudowy, jesli ma mie¢ mozliwos¢ uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy (art. 61 ust. 1 ustawy) dla nowej zabudowy — jest to jeden z koniecznych
warunkow, ktore musi zaistnie¢ dla wydania decyz;ji.

Sposdb wyznaczania obszaru uzupelnienia zabudowy w planie ogélnym gminy okresla rozporzadzenie
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie ogolnym gminy (Dz. U. poz. 729). W planie ogdlnym gminy wykorzystano narzedzia
dostarczone przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii — ,,Wtyczka APP2” do wyliczania obszaru
uzupelnienia zabudowy, zgodnego z metodyka wyznaczania obszaru opisang w ww. rozporzadzeniu.

Wyznaczanie obszaru uzupehnienia zabudowy odbywa si¢ w sposob obliczeniowy. Na podstawie §1 ust. 5 ww.
rozporzadzenia dokonano rozszerzenia granic obszaréw uzupetnienia zabudowy, z uwzglednieniem lokalnych
uwarunkowan oraz polityki przestrzennej gminy, jednak nie wigcej niz o obszar o lacznej powierzchni
obliczonej zgodnie ze wzorem okreslonym w rozporzadzeniu. Jednoczesnie, zgodnie z art. 13g ustawy w
przypadku, gdy granica obszaru uzupetnienia zabudowy miala wspdlny przebieg z granica obiektow
przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzenne;j (t.j. Dz.
U. z 2025 r. poz. 242) wyznaczono ja z wykorzystaniem geometrii tych obiektow przestrzennych.

Na obszarach objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego rowniez wyznaczono strefe
uzupelnienia zabudowy. Wynika to z zasady przezornosci: w przypadku gdyby konkretny plan miejscowy
ulegl zaskarzeniu i zostal wskutek prawomocnego wyroku sadu administracyjnego uchylony, woéwczas na
terenach niezabudowanych istnie¢ bedzie mozliwos¢ uzyskania decyzji o warunkach zabudowy. Wyznaczenie
obszaru uzupelnienia zabudowy na obszarach objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego nie wyplywa na tereny nieobjete planami, tzn. nie zwigksza mozliwo$ci powigkszenia terenow
objetych obszarem uzupetienia zabudowy na tych obszarach.

W planie ogdélnym miasta i gminy Solec Kujawski odstagpiono od wyznaczenia obszaru zabudowy
srodmiejskiej, rozumianego jako potozony w miescie obszar zwartej, intensywnej zabudowy mieszkaniowej i
ustugowej. Zgodnie z art. 20 ust. 3 ustawy, na obszarze zabudowy §rodmiejskiej mozliwe begdzie ustalenie w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej
nie mniejszego niz 2/3 minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej okreslonego dla strefy
planistycznej obejmujacej teren i w tym zakresie bedzie m.p.z.p. zgodny z planem ogdlnym gminy. Zgodnie z
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zatgcznikiem nr 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogblnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisOw 1 wyrysow (Dz. U. poz. 2758 ze zm.) poszczegdlne strefy planistyczne maja okreslony minimalny
udzial powierzchni biologicznie czynnej. Na terenach objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego znajdujacych si¢ w obszarze zabudowy §rodmiejskiej, bedzie mozliwo$¢ ustalenia 2/3 warto$ci
z rozporzadzenia. Poniewaz tereny miasta Solca Kujawskiego zawierajg tereny zieleni urzadzonej a centrum
miasta spetnia kryterium 30% powierzchni biologiczni czynnej, nie zachodzi potrzeba obnizania wskaznika
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej ponizej 30%.
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6. Przyczyny ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie okreSlonym w planie
0g6lnym

Obligatoryjna cze$cig planu ogdlnego sa gminne standardy urbanistyczne, ktore obejmujg gminny katalog stref
planistycznych oraz mogg obejmowa¢ gminne standardy dostepnosci infrastruktury spolecznej. Gminne
standardy urbanistyczne zawarte sa w danych przestrzennych planu ogoélnego, ktére stanowia zatacznik nr 1
do uchwaly. Zgodnie art. 13e ustawy, w gminnym katalogu stref planistycznych okresla si¢ obligatoryjnie:

1) profil funkcjonalny stref planistycznych, zgodnie z zasadami okreslonymi w rozporzadzeniu Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow
(Dz. U. poz. 2758 ze zm.);

2) warto$ci maksymalnej nadziemnej intensywno$ci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz
maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy - w strefach planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c
ust. 2 pkt 1-7 ustawy;

3) warto$ci minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej - w strefach planistycznych, o ktorych
mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-10, nie mniejszego niz wynika to z przepisoOw szczegoélowych wydanych na
podstawie art. 13m ust. 2 ustawy.

Podstawa wyznaczenia gminnych standardéw urbanistycznych jest obecny stan zagospodarowania
przestrzenni i sposob jej wykorzystania, tak aby zasady ksztattowania przestrzeni nie pozostawaly sprzeczne
z aktualnym stanem zagospodarowania. Ponadto istotna jest analiza ustalen zawartych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, ktore okreslajg przeznaczenie terenu, zasady jego zagospodarowania, a
takze szczegOlowe regulacje dotyczace zabudowy, infrastruktury, ochrony $rodowiska itp. Katalog stref
planistycznych zawiera profile funkcjonalne i nieprzekraczalne parametry wielkosci kubatury dla terenow
objetych dang strefg planistyczna, ktére wigzace sa na etapie sporzadzania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego oraz wydawania decyzji o warunkach zabudowy na obszarach uzupetnienia
zabudowy.

Dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng, strefy wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, strefy wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa, strefy uslugowej, strefy
gospodarczej, strefy produkcji rolniczej okreslone zostaly warto$ci maksymalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy.
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Tabela 4: Zestawienie charakterystycznych gminnych standardéw urbanistycznych w planie ogélnym gminy Solec Kujawski

Minimal
Maksymalna | Maksymalny 1n1rr?a Y
. . Maksymalna udziat
nadziemna udziat L, . .
i intensywnos¢ owierzchni wysokosc powierzchni
Strefa planistyczna 2ab }:1 P sabud zabudowy biologicznie
naowy HAoRY czynnej
wskaznik [%] [m] [%]
strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng 3,0-4,6 60 18-25 15-30
strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng 1,2 60 11 30
strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa 1,5 60 15 30
strefa ustugowa 2,0-4,6 60-90 15-35 10-30
strefa gospodarcza 2,0-3,0 80 20-35 10-20
strefa produkcji rolniczej 1,5 60 15 30
strefa infrastrukturalna - - - 20
strefa zieleni i rekreacji - - - 50
strefa cmentarzy - - - 30
strefa gérnictwa - - - -
strefa otwarta - - - -
strefa komunikacyjna - - - -

Przepisy ustawy pozwalaja na ustanowienie w katalogu stref planistycznych dla stref infrastrukturalnej, zieleni
i rekreacji oraz cmentarzy maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci
zabudowy lub maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy, natomiast w strefach gérnictwa, otwartej i
komunikacyjnej maksymalnej nadziemnej intensywno$ci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy,
maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy lub minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej. W
uchwalonym planie og6élnym gminy Solec Kujawski nie zidentyfikowano faktycznych potrzeb wprowadzania
regulacji w tym zakresie.

Wyznaczajgc parametry zabudowy i zagospodarowania terenow w strefach planistycznych bazowano na
analizie przestrzennego obiektow kubaturowych na terenie gminy Solec Kujawski oraz na istniejgcych bazach
danych dotyczacych zagospodarowania terendw, w szczegdlnosci warstwach ewidencji gruntéw i budynkdow.
Analizowane byly szczegotowo: wysokos¢ istniejacej zabudowy, stopien pokrycia dziatek powierzchnia
biologicznie czynna, intensywno$¢ zabudowy. Na tej podstawie dobierane byly parametry w taki sposob, aby
nie zaburzy¢ w szczego6lnosci historycznych uktadow urbanistycznych. Ponadto dazono do tego, aby zachowaé
akcenty krajobrazowe obiektow zabytkowych — kosciotow, uwzgledni¢ lokalizacje¢ oraz charakter obiektow
zabytkowych, cennych obiektow architektonicznych, zachowaé panoramy widokowe, w szczegolnosci od
strony jezior i zbiornikéw wodnych, zachowa¢ przedpola ekspozycji, osie widokowe i punkty widokowe.
Jednoczesénie nalezy podkresli¢, iz parametry te dobierano w taki sposob, aby nie pomniejszaly praw nabytych
w postaci mozliwosci ksztaltowania zabudowy wedlug parametréw zawartych w obowigzujacych
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miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Parametry zawarte w gminnym katalogu stref
planistycznych, co do zasady nie stoja w kolizji z obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego i w tym zakresie nie wymuszajg ich zmian.

W mysl przepisow ustawy gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej obejmuja zasady
zapewnienia dostepu do nastgpujacych obiektow infrastruktury spotecznej szkoty podstawowej oraz obszarow
zieleni publicznej. Wprowadzenie standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej wigze si¢ z obowigzkiem
zapewnienia dostgpu do szkoly podstawowej i obszarow zieleni publicznej, przez co rozumie si¢ potozenie
dziatki ewidencyjnej w odlegtosci nie wigkszej niz 1500 m w miastach albo 3000 m poza miastami, od tych
obiektow. Rozmieszczenie obiektow szkolnych i parkéw publicznych w poblizu centrum oraz w gtownych
miejscowosciach gminy wypelnia warunek dostgpnosci infrastruktury spotecznej w obrgbie jej granic. Nie
zachodza zatem przestanki do wprowadzania w planie ogélnym gminnych standardow dostepnosci
infrastruktury spotecznej poniewaz przepisy te, w stanie dzisiejszego i planowanego zagospodarowania gminy
Solec Kujawski, przy jej rozcigglosci geograficznej, nie spotkatyby okolicznosci, ktore moglyby w
jakikolwiek sposob regulowaé sposdb wyznaczenia stref mieszkaniowych. Ewentualne wprowadzenie tych
standardow mogtoby skutkowa¢ koniecznoscig reorganizacji lokalowej placowek oswiatowych.
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7. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktorych mowa w art. 13b

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

Na dzien uchwalenia Planu ogolnego gminy Solec Kujawski obowigzuje ,,Strategia Rozwoju Gminy Solec
Kujawski na lata 2023-2030+”, przyjeta uchwala nr V1/35/24 Rady Miejskiej w Solcu Kujawskim z dnia 23
sierpnia 2024 r. Dokument ten stanowi podstawowe narzgdzie polityki rozwoju gminy, okreslajace kierunki
dziatan w sferze spotecznej, gospodarczej i przestrzennej, w tym model struktury funkcjonalno-przestrzenne;j
oraz rekomendacje dotyczace ksztaltowania tadu przestrzennego.

Strategia rozwoju gminy Solec Kujawski nie przewiduje istotnego zwigkszenia zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowa poza terenami wskazanymi w obowigzujacych dokumentach planistycznych.
Zaréwno w dokumentach strategicznych wyzszego rzedu, takich jak Strategia Rozwoju Wojewddztwa
Kujawsko-Pomorskiego 2030+, jak i w strategiach powiatowych, nie zidentyfikowano szczeg6lnych potrzeb
w zakresie intensyfikacji zabudowy mieszkaniowej. W konsekwencji, na moment uchwalania Planu ogdlnego,
strategia gminy nie wskazuje nowych kierunkow przestrzennych zwigzanych z rozwojem funkcji
mieszkaniowej ani nie sygnalizuje zwigkszonego zapotrzebowania na nowe tereny budowlane. Rowniez w
odniesieniu do dokumentoéw ponadlokalnych, w tym dotyczacych obszaru oddzialywania Centralnego Portu
Komunikacyjnego, nie przewiduje si¢ szczegdlnych uwarunkowan dla gminy Solec Kujawski w zakresie
rozwoju zabudowy mieszkaniowe;j.

W ,Strategii Rozwoju Gminy Solec Kujawski na lata 2023-2030+” model struktury funkcjonalno-
przestrzennej petni funkcje ilustracji wizji i celow rozwoju. Z kolei w ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy” (zmiana 2016 r.) wyodrebniono szczegdtowe strefy polityki
przestrzennej, ktore tworza podstawe dla planowania i roznicowania polityk lokalnych. Na tej podstawie model
mozna opisa¢ nastgpujaco:

e Strefa wielofunkcyjna — koncentruje si¢ wokol miasta Solec Kujawski jako glownego osrodka
administracyjno-uslugowego oraz miejscowosci pelnigcych funkcje uzupetniajace (np. Makowiska,
Otorowo). Tutaj przewiduje si¢ rozwdj zabudowy mieszkaniowej, uslugowej i produkcyjno-
ustugowe;j, a takze modernizacj¢ uktadu komunikacyjnego (m.in. w powiazaniu z DK10/S10 1 linig
kolejowa).

e Strefa rolniczo-osadnicza — obejmuje obszary o utrwalonej funkcji rolniczej i rozproszonej zabudowie
wigjskiej (m.in. Rudy, Przytubie, Wypaleniska). W strefie tej planuje si¢ kontynuacje tradycyjnego
uzytkowania rolniczego, rozwoj zabudowy zagrodowej i ustug lokalnych, a takze utrzymanie
powiazan z miejskim rynkiem pracy.

e Strefa rolniczo-ekologiczna — obszary predysponowane do produkcji rolnej przy réwnoczesnej
ochronie srodowiska, szczegolnie w dolinie Wisty oraz w sasiedztwie terendw narazonych na pow6dz.
Ich rozwoéj podporzadkowano ochronie krajobrazu, biordznorodnos$ci i utrzymaniu korytarzy
ekologicznych ECONET oraz sieci Natura 2000.

o Strefa lesna — zajmuje znaczne powierzchnie Puszczy Bydgoskiej w poludniowej czesci gminy.
Priorytetem jest tu funkcja przyrodnicza i rekreacyjna, z dopuszczeniem gospodarki lesnej i turystyki
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kwalifikowanej. Szczegolng rolg odgrywa Obszar Chronionego Krajobrazu Wydm Kotliny Torunsko-
Bydgoskiej oraz obszary objete planowang ochrong w ramach sieci Natura 2000.

W porownaniu z wczesniejszym studium (2016) obecny model ma charakter bardziej syntetyczny i
dostosowany do logiki strategii rozwoju. Studium wyznaczato wigksza liczbe stref szczegotowych (m.in.
zurbanizowana, parku przemystowego, le$no-osadnicza, specjalng zieleni izolacyjnej). Mozna je opisaé
nastgpujaco:

o Strefa zieleni izolacyjnej oraz zieleni rekreacyjnej i sportu — obejmuje obszary, ktérych podstawowa
funkcjg jest ochrona przed ucigzliwosciami oraz zapewnienie warunkow rekreacji i wypoczynku.
Zielef izolacyjna pelni role buforu oddzielajacego tereny mieszkaniowe od dziatalno$ci przemystowej
i komunikacyjnej, m.in. w rejonie parku przemystowego czy glownych tras drogowych (DK10/S10,
linia kolejowa). Zielen rekreacyjna i sportowa rozwijana jest natomiast w otoczeniu osiedli Solca
Kujawskiego, jako miejsca aktywnosci mieszkancoéw — parki, boiska, tereny sportowo-rekreacyjne.

o Strefa Radiowego Centrum Nadawczego (RCN) — obszar o funkcji specjalnej zwigzanej z
infrastrukturg telekomunikacyjna i nadawczg. Radiowe Centrum Nadawcze Polskiego Radia w Solcu
Kujawskim jest jednym z najwazniejszych obiektow tego typu w kraju. Zajmuje znaczna powierzchnie
w poludniowej czesci gminy, w Puszczy Bydgoskiej. Funkcjonowanie strefy wiagze sie z
ograniczeniami dotyczacymi lokalizacji zabudowy mieszkaniowej, a takze z koniecznoscig
zachowania stref ochronnych.

e Strefy ochrony przyrody i krajobrazu — nie wystgpuja jako odrebna strefa w strategii, lecz w studium
podkreslono ich rolg specjalna. Dotyczy to przede wszystkim Obszaru Chronionego Krajobrazu
Wydm Kotliny Torunsko-Bydgoskiej, doliny Wisty oraz planowanych i istniejacych obszaréw Natura
2000. W strefach tych podstawowa funkcja jest ochrona przyrody, krajobrazu oraz korytarzy
ekologicznych ECONET-POLSKA, a dziatalno$¢ gospodarcza i osadnicza jest podporzadkowana tym
celom.

o Strefy infrastrukturalne i przemystowe o znaczeniu ponadlokalnym — np. park przemystowy potozony
przy DK10/S10 oraz przebieg dwutorowej linii elektroenergetycznej 400 kV Jasiniec—Patnow, ktore
wprowadzono zmiang studium w 2016 r.

Obszary te traktowane sg jako specjalne, poniewaz pelnig funkcje strategiczng dla bezpieczenstwa
energetycznego i gospodarczego, wykraczajacg poza potrzeby gminy. Te strefy specjalne uzupetniajg cztery
gtowne strefy rozwojowe, ktore opisates (wielofunkcyjna, rolniczo-osadnicza, rolniczo-ekologiczna i le$na).
Wprowadzaja element ochrony (zielen izolacyjna, obszary chronione), infrastruktury krytycznej (RCN, linie
przesytlowe) i funkcji gospodarczo-przemystowych (park przemystowy), ktére musza by¢ uwzglednione w
polityce przestrzenne;j.

Polityka przestrzenna gminy Solec Kujawski zaktada koncentracje nowej zabudowy na terenach juz Polityka
przestrzenna gminy Solec Kujawski ksztaltowana jest w $cistym powigzaniu z jej polozeniem w strefie
oddziatywania Bydgoszczy, jednego z glownych osrodkéw metropolitalnych wojewodztwa kujawsko-
pomorskiego. Gmina, cho¢ dysponuje znacznym potencjatem rozwojowym, wynikajagcym z atrakcyjnego
polozenia komunikacyjnego i sgsiedztwa rozwinigtych obszaro6w gospodarczych, zmaga si¢ rownoczesnie z
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ograniczeniami przestrzennymi 1 przyrodniczymi, ktére w sposob istotny determinujg kierunki
zagospodarowania.

Historycznie uksztaltowana tkanka miejska Solca Kujawskiego wyznacza centrum zycia spolecznego i
gospodarczego gminy. Miasto, rozwini¢te na lewym brzegu Wisly, posiada zwarty uklad urbanistyczny, w
ktorym zabudowa mieszkaniowa, uslugowa i1 przemystowa wspotistnieja w granicach ograniczonych
przestrzennie przez doling Wisty od poinocy i Puszcze Bydgoska od potudnia. W tej strukturze nie ma duzych
rezerw terenowych, co powoduje, ze polityka przestrzenna zmierza do intensyfikacji i porzadkowania juz
zurbanizowanych obszarow, a nowa zabudowa lokalizowana jest przede wszystkim w obrebie istniejgcych
jednostek osadniczych i w pasie gldéwnych powigzan komunikacyjnych.

Rozwo6j gospodarczy gminy stymulowany jest w szczegolnosci przez blisko$¢ zachodnich dzielnic
przemystowych Bydgoszczy. Wptywa to na koncentracje funkcji produkcyjnych i magazynowych w
zachodniej czesci Solca Kujawskiego, gdzie istnieje dostgp do gldéwnych tras transportowych. Budowana
droga ekspresowa S10, stanowigca 0§ komunikacyjng o znaczeniu ponadregionalnym, dodatkowo wzmocni
atrakcyjnosc¢ lokalizacyjng tej czeSci gminy dla inwestycji przemystowych i logistycznych. W perspektywie
najblizszych lat kluczowym czynnikiem rozwojowym moze stac si¢ takze planowany port intermodalny nad
Wista, ktory otworzy nowe mozliwosci dla funkcji przetadunkowych i transportowych, czyniac Solec
Kujawski istotnym weztem logistycznym w uktadzie krajowym.

Jednoczesnie polityka przestrzenna musi uwzglednia¢ trudne warunki naturalne, ograniczajace dostepnosé
terenow pod zabudowe. Na potudnie od miasta rozciggajg si¢ rowniny z licznymi obnizeniami torfowymi,
ktore wymagaja szczegolnej ochrony i zachowania retencji wodnej. Obszary te, znajdujgce si¢ pomiedzy
kompleksami Puszczy Bydgoskiej, sa w znacznej mierze wylaczone spod intensywnego zagospodarowania.
Podobnie dolina Wisty, cho¢ charakteryzuje si¢ wystepowaniem gleb o wysokiej jakosci rolniczej, z uwagi na
zagrozenie powodziowe i znaczenie przyrodniczo-krajobrazowe, nie moze by¢ przeznaczana do intensywnej
zabudowy, lecz powinna petli¢ funkcj¢ rolniczo-ekologiczng. W tej czeSci gminy nalezy wzmacnial
produkcje rolng i chroni¢ korytarze ekologiczne, ktore stanowia element miedzynarodowej sieci ECONET
oraz obszarow Natura 2000.

Specyficzna forma osadnictwa jest tak zwana ,,wyspa Chros$nia” — enklawa zabudowy rolniczo-osadniczej
otoczona kompleksami le§nymi. Jej rozwdj powinien przebiega¢ w sposodb zrownowazony, bez nadmiernej
ekspansji w kierunku terendéw lesnych, ktore petlnig funkcje ochronng i rekreacyjna. Takie rozproszone
enklawy pokazuja ograniczong dostepnos¢ terendw pod zabudoweg i wymuszaja konieczno$¢ koncentracji
rozwoju w ramach juz istniejacych struktur osadniczych.

W rezultacie polityka przestrzenna Solca Kujawskiego opiera si¢ na modelu rownoleglego wspierania rozwoju
gospodarczego i osadniczego w powiazaniu z Bydgoszcza oraz ochrony zasobow przyrodniczych i rolniczych.
Oznacza to w praktyce: intensyfikacje funkcji miejskich w historycznym centrum Solca, rozwoj strefy
przemystowo-logistycznej w zachodniej czgsci gminy wzdluz DK10 i1 przysztej S10, ochrone doliny Wisty
jako obszaru rolniczo-ekologicznego oraz zachowanie walorow Puszczy Bydgoskiej jako strefy lesnej i
rekreacyjnej. Tak zdefiniowana polityka przestrzenna odpowiada na wyzwania wynikajace z polozenia w
strefie metropolitalnej, ale jednocze$nie respektuje naturalne ograniczenia i wymogi tadu przestrzennego.

Polityka przestrzenna realizowana na terenie gminy Solec Kujawski zaklada racjonalne ksztattowanie
struktury uzytkowania terenu oraz utrzymanie zintegrowanego tadu przestrzennego, z uwzglednieniem
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lokalnych uwarunkowan s$rodowiskowych, spotecznych i gospodarczych. Kluczowym elementem tego
procesu jest unikanie rozpraszania zabudowy na tereny dotychczas niezurbanizowane oraz koncentracja nowe;j
zabudowy w obrgbie istniejacych jednostek osadniczych. Takie podejscie pozwala ogranicza¢ zjawisko
chaotycznej suburbanizacji, maksymalizowa¢ wykorzystanie juz uzbrojonych terenéw oraz lokowac¢ nowe
inwestycje w miejscowosciach o najwickszym potencjale infrastrukturalnym. Dziatania te umozliwiaja
optymalizacj¢ kosztow utrzymania i rozbudowy infrastruktury technicznej oraz spotecznej, a takze wspieraja
harmonijny rozwdj gminy.

7.2 Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewdédztwa kujawsko-pomorskiego

Uchwalg nr XI/135/2003 z dnia 26 czerwca 2003 r. Sejmik Wojewodztwa Kujawsko-Pomorskiego uchwalit
plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa kujawsko-pomorskiego (Dziennik Urzedowy
Wojewodztwa Kujawsko-Pomorskiego z 2003 r. Nr 97, poz. 1437).

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa kujawsko-pomorskiego okresla inwestycje celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, ktore obejmujg obszar gminy Solec Kujawski. Do najwazniejszych
z nich nalezg:

W zakresie komunikacji:

e modernizacja i rozbudowa drogi krajowej nr 10 Lubieszyn — Szczecin — Bydgoszcz — Torun —
Plonsk, docelowo do parametrow drogi ekspresowej S-10 Szczecin — Plonsk (Warszawa),

e modernizacja drogi wojewodzkiej nr 394 oraz nr 397 na odcinku Solec Kujawski — Przylubie (ul.
Bydgoska, Plac Jana Pawtla II, ul. Torunska),

e modernizacja drogi wojewddzkiej nr 397 Otorowo — Makowiska,

e modernizacja drogi wojewddzkiej nr 249 Czarnowo — rz. Wista — Solec Kujawski — droga krajowa
nr 10 (ul. Zeglarska, ul. 23 Stycznia, ul. Le$na),

e modernizacja drogi wojewodzkiej nr 204 Stacja kolejowa Solec Kujawski — droga nr 249 (ul.
Garbary),

e modernizacja linii kolejowej znaczenia panstwowego nr 18 Pita — Bydgoszcz — Torun — Kutno,

e utrzymanie i modernizacja hydrotechniczna rzeki Wisty jako $rodladowej drogi wodnej (II klasa
zeglownosci).

W zakresie energetyki:
e docelowa adaptacja w miescie gldownego punktu zasilania (GPZ) 110/15 kV,
e adaptacja istniejacych linii najwyzszych napieé¢ (220 kV) 1 wysokich napiec¢ (110 kV), w tym:
* linii 220 kV (docelowo 400 kV) relacji Bydgoszcz Zachod — Bydgoszcz Jasiniec,
* linii 220 kV relacji Patnow — Bydgoszcz Jasiniec — Gdansk,

* linii 220 kV relacji Patnéw — Bydgoszcz Jasiniec — Grudziadz,
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* linii 110 kV relacji EC II Bydgoszcz — GPZ Solec Kujawski,
* linii 110 kV relacji GPZ Nowa Wie$ Wielka — GPZ Solec Kujawski.
W zakresie gazownictwa:
e adaptacja gazociagu wysokiego cisnienia DN-250 relacji Gniewkowo — Bydgoszcz,
e adaptacja gazociagu wysokiego ci$nienia DN-200 relacji Makowiska — Solec Kujawski,
e adaptacja istniejgcych 2 stacji redukcyjno—pomiarowych: w Solcu Kujawskim i w Makowiskach.
W zakresie gospodarki wodno-§ciekowej:
e realizacja uktadu kolektorow i kanatow kanalizacji sanitarnej i deszczowej,
e budowa przepompowni §ciekow i systemow podczyszczania wod opadowych w miescie,

e rozbudowa sieci kanalizacyjnej dla terenow przyleglych do miasta, z mozliwo$cia potaczenia z
uktadem miejskim.

e zachowanie korytarzy ekologicznych zapewniajacych ciggltos¢ miedzy obszarami prawnie
chronionymi (w tym w dolinie Wisty i w dolinie Noteci),

e rewaloryzacja historycznych uktadow urbanistycznych (60 miast i miejscowosci),
e przygotowanie terenow pod Park Przemystowy w Solcu Kujawskim.

Analizujac rolg gminy Solec Kujawski w metropolii bydgoskiej, nalezy podkresli¢, ze jej funkcje wykraczaja
poza tradycyjny model gminy rolniczej. Potozenie miedzy Bydgoszcza a Toruniem, wzdhuz glownych szlakow
komunikacyjnych (droga krajowa nr 10, planowana S10, linia kolejowa Pita—Bydgoszcz—Torun), sprawia, ze
Solec Kujawski staje si¢ naturalnym elementem zaplecza osadniczego, gospodarczego i logistycznego
aglomeracji bydgoskie;j.

Gmina petni funkcje zaplecza mieszkaniowego — coraz wigksza cz¢$¢ mieszkancow znajduje zatrudnienie w
Bydgoszczy i dojezdza do niej codziennie w celach zawodowych, edukacyjnych i ustugowych. Solec
Kujawski, dzigki historycznie uksztaltowanej tkance miejskiej, oferuje dogodne warunki zamieszkania w
mniejszej skali urbanistycznej, przy jednoczesnym dostgpie do peinej oferty metropolitalnej. Z punktu
widzenia polityki przestrzennej oznacza to wzrost roli gminy w procesach suburbanizacji Bydgoszczy.

Druga istotng rola Solca Kujawskiego jest funkcja gospodarcza. W zachodniej cze$ci gminy, w bezposrednim
sasiedztwie bydgoskich dzielnic przemystowych, rozwija si¢ strefa przemystowo-logistyczna. Powigzania te
dodatkowo wzmacniaja planowane inwestycje — rozbudowa drogi ekspresowej S10 oraz port intermodalny
nad Wista, ktore moga uczyni¢ z gminy wazny wezet transportowo-przetadunkowy o znaczeniu regionalnym.

Mimo tych proceséw urbanizacyjnych Solec Kujawski zachowuje silng rol¢ rolnicza. Potozenie w strefie
intensywnej gospodarki rolnej, wskazanej w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
kujawsko-pomorskiego, sprawia, ze znaczng cz¢$¢ terendw nalezy chroni¢ przed zabudowa ze wzgledu na
wysoka jakos$¢ gleb i ich znaczenie produkcyjne. Szczegdlnie dotyczy to doliny Wisly, gdzie koncentrujg si¢
najlepsze uzytki rolne, a jednoczesnie wystepuja obszary cenne przyrodniczo i krajobrazowo.
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Rolag gminy jako podmiejskiej czgsci metropolii bydgoskiej jest zatem taczenie funkcji: osadniczej,
zapewniajgcej mieszkania i zaplecze dla mieszkancow aglomeracji; gospodarczej, zwigzanej z przemystem,
logistyka 1 ustugami wyzszego rzedu; oraz rolniczo-ekologicznej, opartej na utrzymaniu intensywnej
gospodarki rolnej przy jednoczesnej ochronie cennych ekosysteméw. Kluczowym zadaniem polityki
przestrzennej gminy jest utrzymanie tej rownowagi — tak, aby rozwo6j osadnictwa i gospodarki nie prowadzit
do utraty walorow s$rodowiskowych, ktore stanowig wazny element tozsamo$ci i atrakcyjnosci Solca
Kujawskiego.

Na poziomie planu ogdlnego gminy Solec Kujawski realizacja celdow z poziomu planu wojewodztwa jest
mozliwa poprzez uwzglednienie stref typowych dla osrodkow o znaczeniu lokalnym: strefy otwartej,
gospodarczej, strefy wielofunkcyjnej z zabudowa jednorodzinna, strefy zabudowy zagrodowej, strefy ushug.
Os$rodki gminne, koncentrujace potencjal lokalny powinny oferowaé zréznicowane mozliwosci w
szczegblnosci w zakresie ustug lokalnych zdrowia, o$wiaty, administracji publicznej, a takze dziatalno$ci
pozarolniczej kultury, gospodarki i sportu na poziomie gminnym. Tego rodzaju strefy znalazly si¢ w planie
ogblnym gminy, umozliwiajgc kontynuacje i przyszta realizacj¢ wymienionych funkcji.

7.3 Uwarunkowania wynikajace ze obecnosci obiektéw i obszaréw znajdujacych si¢ na obszarze gminy

Okreslajac strefy planistyczne gmina bierze pod uwage uwarunkowania rozwoju przestrzennego, w tym w
szczegblnosci zakazy lokalizowania zabudowy w obszarach okreslonych przepisami odrebnymi w zakresie
ochrony przyrody, wod, ziemi i krajobrazu.

Tabela 4: Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy oraz sposob ich uwzglednienia w planie ogélnym gminy Solec
Kujawski

Art. 13b ust. 3 ustawy Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy Sposob uwzglednienia

Rezerwat Przyrody: Lazyn; Obszar Chronionego | Uwzglgdniono w zakresie celow i
Krajobrazu: Wydm Kotliny Torunsko-Bydgoskiej | zadan ochronnych form ochrony

cze$¢ wschodnia i zachodnia, Wydmowy na przyrody i krajobrazu poprzez
poludnie od Torunia, Strefy Krawedziowe;j dostosowanie granic stref
a) formy ochrony przyrody oraz . L. . .
ich otulin Kotliny Torunskiej; Obszar Natura 2000: planistycznych z wykorzystaniem
Y PLH040003 Solecka Dolina Wisty, PLH040011 geometrii tych obiektow oraz w
Dybowska Dolina Wisty, PLB040003 Dolina zakresie profilu podstawowego i
Dolnej Wisty; 19 pomnikoéw przyrody w tym 42 dodatkowego a takze gminnych
twory przyrody; 43 uzytki przyrody. standardow urbanistycznych.

W obszarze Doliny Wisty wyznaczono: obszary,
na ktoérych prawdopodobienstwo wystapienia
powodzi jest niskie i wynosi 0,2% (raz na 500 lat)

Na obszarach, na ktorych
prawdopodobienstwo wystapienia
powodzi jest $rednie i wynosi 1% (raz
na 100 lat), obszary, na ktorych
prawdopodobienstwo wystapienia

lub na ktdrych istnieje prawdopodobienstwo
wystapienia zdarzenia ekstremalnego,
obszary, na ktorych prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest §rednie i wynosi 1%
(raz na 100 lat), obszary, na ktorych

b) obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig, waty
przeciwpowodziowe oraz pasy o

powodzi jest wysokie i wynosi 10%
(raz na 10 lat) wyznaczano strefe

szerokosci 50 m od stopy watu, . .o .. otwartg SO oraz lokalnie, zgodnie z
prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest . .

. . istniejagcym zagospodarowaniem,
wysokie 1 wynosi 10% (raz na 10 lat), obszary o .. . .
. . . budynki obj¢te miejscowymi planami o
obejmujace tereny narazone na zalanie w L. . .,
ak . i2 Tub uszkodzeni h réznych funkcjach w miescie Solcy
rzypadku: zniszczenia lub uszkodzenia wa . o .
przyp Kujawskim i w Przytubiu.

przeciwpowodziowego.
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¢) obszary gruntow
zmeliorowanych,

Gmina nie otrzymata danych przestrzennych w
standardzie zgodnym z Rozporzadzeniem
Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi
Srodladowej oraz Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 5 czerwca 2020 r. w sprawie sposobu
prowadzenia ewidencji urzadzen melioracji
wodnych oraz zmeliorowanych gruntow i
ustalania obszaru, na ktory urzadzenia melioracji
wodnych wywieraja korzystny wplyw (Dz. U.
2020 poz. 1165)

Wyznaczenie stref planistycznych nie
stoi w sprzecznos$ci z mozliwoscia
dalszego funkcjonowania urzadzen
melioracji wodnych oraz sieci rowow i
drenow. W kazdej ze stref istnieje
mozliwo$¢ lokalizowania terendw
infrastruktury technicznej.

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

3 osuwiska i 8 terenéw zagrozonych na
poludniowym zboczu doliny Wisty na odcinku od
Solca Kujawskiego do Przylubia.

Tereny wchodza w sktad stref SZ, SO
oraz SU

e) strefy ochronne uje¢ wody,

Wystepuje 1 gminne ujecie wod podziemnych
wraz ze strefami ochrony bezposredniej w
miejscowosciami Przytubie.

Wiaczono SUW do strefy
infrastrukturalnej SI

f) obszary ochronne zbiornikow
wod $rodladowych,

Nie wystepuja

g) tereny gornicze i obszary
gbrnicze wraz z filarami
ochronnymi,

4 aktualne tereny i obszary gérnicze w
miejscowosciach: Wypaleniska, Otorowo,
Chros$na.

Tereny i obszary gérnicze Otorowo,
wlaczono do strefy SZ (wygaszajaca
koncesja) Chros$na do strefy SO
(ochrona wod kompleksu le$snego). W
Wypaleniskach eksploatacja utrzymana
w ramach stref gornictwa SG.

h) udokumentowane ztoza
kopalin, kompleksy podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla i
podziemne bezzbiornikowe
magazyny substancji,

11 z16z w miejscowosciach: Chrosna,
Makowiska, Otorowo, Przylubie Krajenskie,
Solec Kujawski, Wypaleniska.

Ztoza kopalin wlaczono do terenow
stref zgodnych z aktualnym
zagospodarowaniem.

1) obszary uzdrowisk oraz obszary
ochrony uzdrowiskowej,

Nie wystepuja

j) zabytki objete formami
ochrony, o ktorych mowa w
ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o
ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz.
840 oraz z 2023 r. poz. 951, 1688
i 1904), Iub ujete w wojewodzkiej
lub gminnej ewidencji zabytkow
oraz dobra kultury wspotczesnej,

Zabytki wpisane do ksiggi A rejestru zabytkow -
7 obiektoéw. Gminna ewidencja zabytkow - 8
obiektow.

Doboér stref planistycznych oraz
parametrow zabudowy zawartych w
gminnych standardach urbanistycznych
uwzglednia ochrong dominant
krajobrazowych obiektow
zabytkowych, nie narusza ich
zabytkowego charakteru oraz zapewnia
ochrong stref ekspozycji zabytkow.

k) obszary pomnikéw zaglady i
ich strefy ochronne,

Nie wystepuja

1) tereny zamknigete i ich strefy
ochronne,

Tereny zamknigte na podstawie decyzji Ministra
Obrony: nie wystgpuja; Tereny zamknigte na
podstawie decyzji Ministra Infrastruktury: na linii
kolejowej 18.

Tereny linii kolejowych wlaczono do
strefy komunikacyjnej SK
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m) obszary ograniczonego Nie wystepuja

uzytkowania,

n) obszary wymagajace Nie wystepuja
przeksztatcen, rehabilitacji, -
rekultywacji lub remediacji,

0) obszary zdegradowane i Nie wystepuja

obszary rewitalizacji,

p) obszary ciche w aglomeracji Nie wystepuja

oraz obszary ciche poza -
aglomeracja,

Na terenie gminy wystepuja grunty rolne klas II, W przypadku, gdy gmina przystapi do
IIIa, ITIb oraz grunty le$ne Skarbu Panstwa w sporzadzenia planéw miejscowych na
podstawie planu ogélnego, zajdzie
mozliwos$¢ uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych lub
le$nych na cele nierolnicze i niele$ne.
Tylko w procedurze sporzadzania
miejscowych planow mozliwe jest
uzyskanie zgody lub odmowy w tym
zakresie, zatem plan ogdlny, poprzez
swoje ustalenia, nie stoi na
przeszkodzie przysztym decyzjom
gminy w tym zakresie.

zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa Lesnego
"Lasy Panstwowe", podlegajace ochronie na
podstawie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i
le$nych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 82).

q) grunty rolne stanowigce uzytki
rolne klas I-III oraz grunty lesne,

Grunty nalezace do PGL Lasy
Panstwowe zostaty wiaczone do strefy
otwartej.

r) zaktady o zwigkszonym i Nie wystepuja
duzym ryzyku wystapienia -
powaznej awarii przemystowe;j,
s) obszary pasa nadbrzeznego, w | Nie wystepuja
tym w szczegdlnosci pasa -
technicznego;

7.4 Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spolecznej, transportowej i
technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu

Art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1153) ustala, ze
zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspolnoty nalezy do zadan wlasnych gminy, ktore zrealizowane sg poprzez
zadania m. in.: organizacji i utrzymania infrastruktury technicznej gminy (gminne drogi, ulice, wodociagi,
kanalizacja, utrzymywanie czystosci, utylizacja odpadoéw komunalnych; komunalne budownictwo
mieszkaniowe; transport zbiorowy, itp.) infrastruktury spolecznej (ochrona zdrowia, pomoc spoteczna,
o$wiata, kultura, kultura fizyczna); lokalnego transportu publicznego. Na podstawie art. 10e ustawy z dnia 8
marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1153).

W ramach katalogu stref planistycznych w planie ogélnym gminy ustalono profile podstawowe i dodatkowe,
w ramach ktorych mozliwe bedzie projektowanie nowych terenéw o réznym przeznaczeniu w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego. W katalogu stref planistycznych ustalono, zgodnie z profilami
funkcjonalnymi strefy planistycznej podstawowym i dodatkowym, maksymalny mozliwy udzial terenow
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ustug, terenow komunikacji, terenow infrastruktury technicznej. We wszystkich strefach planistycznych, w
ktorych byto mozliwe uwzglgdnienie tych terenéw, zostaly one uwzglednione.

Wydzielona w planie ogdélnym gminy strefa zieleni i rekreacji umozliwia lokalizowanie w jej obrebie
wyodrebnionych terendw ustug sportu i rekreacji, tereny ustug kultury i rozrywki, tereny ustug nauki, tereny
ustug edukacji, tereny uslug zdrowia i pomocy spotecznej. W tym zakresie, chociaz wymienione w profilu
dodatkowym strefy, mozliwe bgdzie realizowanie funkcji zgodnych z zaplanowanym przeznaczeniem strefy.

W planie ogélnym gminy wszystkie dotychczas funkcjonujace placowki, organizacje, budynki, budowle i
urzadzenia maja mozliwos¢ dalszego realizowania swoich podstawowych funkcji infrastruktury spotecznej,
transportowej i techniczne;j.

Strategia rozwoju gminy Solec Kujawski nie przewiduje potrzeby zastosowania rezerwy terenowej pod nowe
inwestycje, w zakresie infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej. Po uwzglednieniu zakresu,
projektu trybu sporzadzania planu ogdélnego gminy oraz sposobu dokumentowania prac planistycznych, nie
stwierdzono potrzeby wyznaczania szczegélnych stref planistycznych dla realizacji ww. elementow
infrastruktury i mozna bedzie je realizowaé w ramach zaplanowanych stref.

7.5 Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe

Audyt krajobrazowy formuluje rekomendacje i wnioski dotyczace ksztaltowania i ochrony krajobrazéow
priorytetowych oraz krajobrazow w obrebie obszarow lub obiektow parkéw kulturowych, parkow
narodowych, rezerwatow przyrody, parkow krajobrazowych, obszarow chronionego krajobrazu, obiektow
znajdujacych si¢ na listach Swiatowego Dziedzictwa UNESCO, obszaréow Sieci Rezerwatow Biosfery
UNESCO (MaB) lub obszaréw i obiektow proponowanych do umieszczenia na tych listach. Rekomendacje i
wnioski dotyczace ksztattowania i ochrony krajobrazow zawieraja postulaty i zalecenia dotyczace zachowania
krajobrazéw dotychczas nieprzeksztalconych w wyniku dziatalnosci czlowieka, jak i réznorodnych
krajobrazéw kulturowych. Wsrod krajobrazéw kulturowych ochronie podlegaja zabytkowe centra miast,
porolne krajobrazy mozaikowe, zabudowa wiejska np.: wielodroznice i ulicowki. Specjalng kategori¢ stanowia
obszary zabudowane wyrdzniajace si¢ lokalng formg architektoniczng.

Zgodnie z Uchwalg Nr LXI/851/2023 z dnia 25 wrzes$nia 2023 roku Sejmik Wojewodztwa Kujawsko-
Pomorskiego przyjal audyt krajobrazowy dla wojewodztwa kujawsko-pomorskiego. Na terenie gminy Solec
Kujawski zidentyfikowano 11 krajobrazow, z ktorych jeden uzyskat statusu krajobrazu priorytetowego. Jednak
dla niektérych z nich audyt krajobrazowy formutuje rekomendacje i wnioski, poniewaz krajobrazy te potozone
sa w calosci lub czesciowo na obszarach chronionych w rozumieniu art. 38a ust. 3 pkt 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

e Niewprowadzanie nowej zabudowy niezwigzanej z funkcjag Muzeum na obszarze i w bezposrednim
otoczeniu DAG Fabrik Bromberg Exploseum w Bydgoszczy.

e Stosowanie materiatdw wykonczeniowych pochodzenia naturalnego, takich jak drewno, kamien,
cegla.

o Realizacja budynkow o stonowanej kolorystyce elewacji, tynki w barwach pastelowych, w
szczegblnosci odcienie: bieli, szarosci 1 bezu.
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e Stosowanie pokry¢ dachowych o kolorystyce zblizonej do barw naturalnych, w szczegolnosci
odcienie: terakoty, bordo, brazu, szarosci, czerni. Wykluczenie stosowania barw intensywnych i
jaskrawych.

e Wprowadzanie zieleni izolacyjnej wzdluz szlakéw komunikacyjnych lub w otoczeniu zaktadow
przemystowych.

o W przypadku zastosowania ekranow akustycznych zaleca si¢ stosowanie przezroczystych paneli.

Pod tym wzgledem gmina ma uproszczong strukture na tle innych gmin objetych audytem. Wyznaczone strefy
planistyczne w planie ogélnym gminy Solec Kujawski uwzgledniaja rekomendacje i wnioski zawarte w
audycie krajobrazowym dla krajobrazéw potozonych w granicach obszaréw chronionych. W planie ogélnym
gminy Solec Kujawski tereny w granicach krajobrazéw dla ktorych sformutowane sg rekomendacje i wnioski
w audycie krajobrazowym wiaczono do strefy otwartej w celu ochrony obszaréw o szczegolnych walorach
przyrodniczych oraz krajobrazowych przed niekontrolowang ekspansja zabudowy zachowujac integralnosc¢ i
naturalny charakter tych terenéw. Nalezy podkresli¢, iz wyznaczenie strefy otwartej nadal umozliwia
wykorzystywanie terenéw do celéw rekreacyjnych, wypoczynkowych, jako tereny: lasu, zieleni naturalne;j,
ogrodéw dziatkowych, wod. Ponadto w strefie otwarte] moga znajdowac si¢ elementy infrastruktury
transportowe]j oraz tereny zwigzane z infrastrukturg techniczng. Wyznaczenie strefy otwartej pozwala na
rozw0j przestrzenny gminy nie narazajac jednoczes$nie cennych terenéw przyrodniczych na niekontrolowana
urbanizacjg.

7.6 Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy z
dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony Srodowiska (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 54 ze zm.)

Rozwoj przestrzenny gminy powinien zosta¢ oparty o istniejgce zasoby srodowiska, ktoére majg wysokie
walory srodowiskowe i krajobrazowe. Dalsze funkcjonowanie tych terené6w w niepogorszonym stanie — przede
wszystkim dolin ciekéw wraz z biocenozami towarzyszacymi, podmokiosci pomiedzy pagorkami oraz
terenow lesnych jest gwarantem zachowania rownowagi ekologicznej w regionie.

Dalszy rozwdj gminy, szczeg6lnie osadniczy, powinien by¢ oparty na przyrodniczych uwarunkowaniach
i zasobach gminy. Nowe zagospodarowanie powinno umozliwi¢ zachowanie srodowiska w dotychczasowym
stanie lub wptyna¢ na jego poprawe, szczegolnie terendw najcenniejszych pod katem przyrodniczym. Jedynie
takie podejscie pozwoli na rozwoj gminy zgodnie z zasadg zrobwnowazonego rozwoju.

Analiza stanu $rodowiska i zidentyfikowanie jego glownych zagrozen w gminie Solec Kujawski pozwala
na okreslenie wytycznych uwzgledniajacych potrzeby ochrony $rodowiska wobec prowadzonej
i projektowanej polityki przestrzennej gminy:

e Rzeka Wista i tereny nadwislanskie stanowig kluczowy element systemu przyrodniczego gminy.
Dolina Wisly jest objeta wieloma formami ochrony (Natura 2000: Dolina Dolnej Wisty, Solecka
Dolina Wisty, Dybowska Dolina Wisty) i pelni rolg¢ migdzynarodowego korytarza ekologicznego
ECONET. Wystepuja tu cenne gleby mad i tgki zalewowe, ale takze tereny szczegdlnie narazone na
powddz. Zaleca si¢ ograniczenie zabudowy do obszarow bezpiecznych, utrzymanie rolnictwa i zieleni
w strefach zalewowych oraz ochrona biordéznorodnosci zwigzanej z siedliskami tegowymi i
starorzeczami.
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e Puszcza Bydgoska zajmuje ponad 80% powierzchni gminy, czyniac jg jedna z najbardziej zalesionych
w wojewodztwie. Kompleksy sosnowe petnig funkcje klimatyczne, wodne i rekreacyjne, a takze
chronig przed erozja eoliczng wydm $rodladowych. W granicach gminy znajduje si¢ Obszar
Chronionego Krajobrazu Wydm Kotliny Torunsko-Bydgoskiej oraz rezerwat Lazyn.
Uwarunkowaniem polityki przestrzennej jest zachowanie integralnosci tych terenow, unikanie
rozpraszania zabudowy w enklawach lesnych i wzmacnianie funkcji rekreacyjno-turystycznych przy
jednoczesnym ograniczeniu presji urbanistyczne;.

e Torfowiska i rowniny biogeniczne wystepuja w dolinie Wisty i w obnizeniach $rédlesnych, m.in. w
rejonie Chrosnej i Wypalenisk. Zasoby torfow sa eksploatowane, co prowadzi do degradacji siedlisk
bagiennych i utraty funkcji retencyjnych. Zaleca si¢ zahamowanie dalszej eksploatacji na obszarach o
wysokich walorach przyrodniczych, zachowanie naturalnej retencji wodnej oraz ograniczenie
odwodnien melioracyjnych w rowninach biogenicznych.

e Zrodliska w Rudach maja znaczenie hydrogeologiczne — stanowia lokalne obszary zasilania wod
podziemnych i jednoczes$nie tereny szczegodlnie wrazliwe na antropopresj¢. Dla ochrony jakosci wod
zaleca si¢ zachowanie stref buforowych, ograniczenie intensywnego uzytkowania i unikanie
lokalizacji inwestycji mogacych powodowac zanieczyszczenia.

o Komponent wod powierzchniowych i podziemnych wymaga szczegélnej uwagi ze wzgledu na
obecnos¢ Glownych Zbiornikdéw Wod Podziemnych (GZWP 138, 140, 141) oraz uje¢ wod w
Przytubiu, Rudach i Chros$nej. Wystepuje wysoka podatno$¢ na zanieczyszczenia w strefach teras i
dna doliny Wisty. Zaleceniem jest utrzymanie stref ochronnych wokot uje¢, kontrola jakosci wod i
ograniczanie ryzyka zwiagzanego z gospodarka odpadami i dziatalnoscia przemystows.

e Presja urbanistyczna i komunikacyjna zwigzana jest gtdéwnie z rozwojem miasta Solca Kujawskiego
oraz budowag nowej trasy ekspresowej S10. Z jednej strony zwigksza to dostepnos¢ i atrakcyjnosé
inwestycyjna, z drugiej — generuje presj¢ na srodowisko w postaci fragmentacji siedlisk, wzrostu
hatasu i emisji zanieczyszczen. Konieczne jest wprowadzanie paséw zieleni izolacyjnej, ekranow
akustycznych i dziatan kompensacyjnych dla zachowania ciggtosci korytarzy ekologicznych.

Tereny lesne oraz doliny ciekow i jeziora wraz z terenami podmoktymi, torfowiskami oraz takami stanowia
ostoje biordéznorodnosci na terenie gminy oraz miejsce retencji wod, dlatego powinny zosta¢ bezwzglednie
zachowane i chronione przed zabudowa. Tereny te stanowig lokalne korytarze ekologiczne, w obrgbie ktorych
dochodzi do migracji gatunkdéw roslin, zwierzat i grzybow, co w efekcie prowadzi do swobodnej wymiany
genow oraz wzrostu bior6znorodnosci ekosystemow w regionie. Nalezy uwzglednia¢ w dokumentach
planistycznych wymog utrzymania ich w naturalnym stanie. Jako elementy warte zachowania mozna takze
wskaza¢ miedze, zielen $rodpolng, zielen urzadzona, ktore tworza lokalne ostoje biordznorodnosci oraz
wspomagajg procesy regeneracyjne powietrza. Wskazane tereny, budujace system przyrodniczy gminy, petnia
przede wszystkim funkcje srodowiskotworcze, ale rowniez rekreacyjne.

Dalszy rozwoj funkcji rekreacyjno-wypoczynkowych powinien przede wszystkim uwzglednia¢ zachowanie
istniejacych walorow srodowiska przyrodniczego. Wskazane jest ustanowienie strefy wolnej od zabudowy
wzdtuz ciekow 1 wokodt zbiornikdéw wodnych, aby chroni¢ ich ekosystemy i zasoby naturalne. Istotnym
aspektem jest rowniez poprawa gospodarki wodno-$ciekowej w celu minimalizacji negatywnego wplywu na
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srodowisko wodne. Ostatecznie, rozw¢j funkcji rekreacyjno-wypoczynkowej powinien by¢ prowadzony w
sposob zrownowazony, z poszanowaniem i ochrong srodowiska naturalnego dla przysztych pokolen.

Gmina charakteryzuje si¢ stabymi warunkami do rozwoju produkcji rolnej, co wynika w gldwnej mierze z
budowy geologicznej obszaru. Najwigksza koncentracja obszaréw wyrdzniajacych sie glebami o dobrej
jakos$ci, wymagajacymi ochrony przed utratg warto$ci produkcyjnych, wystepuje na pétnocy i zachodzie
gminy. Na pozostatych terenach dominuje mozaika gleb IV-VI klasy bonitacyjnej, gdzie ze wzgledu na
warunki wilgotnos$ciowe i piaszczysty charakter gleb wystepuje nizszy potencjal uzytkowy.

Gltowne dziatania na terenach rolniczych powinny zmierza¢ do prowadzenia racjonalnej gospodarki rolnej, w
szczegolnosci poprzez ochrone gleb przed erozja, wprowadzanie zadrzewien oraz stref ekotonowych wzdhuz
ciekdw 1 zbiornikdbw wodnych, ograniczajacych splyw substancji biogennych do wod powierzchniowych.
Wskazane jest rowniez zachowanie istniejacej zieleni srodpolnej oraz licznych oczek wodnych, ktore stanowia
schronienie dla wielu gatunkdéw zwierzat, a takze prowadzenie dzialan zmierzajacych do zwigkszenia retencji
wod. Przeznaczenie terenéw rolnych pod zabudowe w pierwszej kolejnosci powinno obejmowac tereny
sasiadujace z istniejacymi zabudowaniami w formie uzupelnienia zabudowy oraz tereny rolne objgte
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. We wszystkich przypadkach przeznaczanie gruntow
rolnych na nierolnicze powinno odbywac si¢ przy uwzglednieniu bonitacji gleb oraz ewentualnej wartosci
przyrodniczej siedlisk. Wskazane jest utrzymanie uzytkéw zielonych w zasiegu dolin rzecznych, co w
konsekwencji przyczyni si¢ do utrzymywania ich funkcjonalnosci jako korytarze ekologiczne.

Tereny preferowane do wszelkich funkcji zwigzanych ze stalym pobytem ludzi, a zwtaszcza dla funkcji
mieszkaniowych czy ustugowych znajdujg si¢ w obrgbie Solca Kujawskiego. Rozw6j nowych terenow
przeznaczonych pod zabudowe nalezy przewidzie¢ przede wszystkim w obregbie zwartej zabudowy
poszczegdlnych miejscowosci, w sasiedztwie istniejacych obiektow. Tereny preferowane do lokalizacji
funkcji zwigzanych z pobytem ludzi powinny cechowaé si¢ w szczegdlnosci korzystnymi warunkami
gruntowo-wodnymi, topoklimatycznym i bioklimatycznymi oraz brakiem ograniczen wynikajacych z
uwarunkowan przyrodniczych i srodowiskowych w mozliwosci ksztaltowania zabudowy. Nowa zabudowa
powinna by¢ realizowana w nawigzaniu architektonicznym do istniejacego uktadu urbanistycznego gminy,
poza obszarami cennymi przyrodniczo oraz terenami o niskim poziomie wody gruntowej. Wykluczone jest
wkraczanie z zabudowa w glab dolin rzecznych, terenow lesnych i zadrzewionych czy terenéw takowych.

Dla realizacji funkcji przemystowej, wytworczej nalezatoby wykorzysta¢ istniejace juz tereny o podobnym
charakterze, w ramach rozbudowy istniejacych obiektow czy pozyskania terenow po obiektach likwidowanych
i wyburzanych lub nieuzytkach (Wypaleniska). W przypadku lokalizacji zabudowy ustugowej, produkcyjne;j
czy magazynowo-skladowej konieczne jest spelnienie wymogéw dotyczacych ochrony funkcji
mieszkaniowych przed niekorzystnymi skutkami dziatalnosci oraz spelnienie wymogéw techniczno-
budowlanych stawianych tym budynkom. Wskazane jest réwniez zwigkszenie udziatu powierzchni
biologicznie czynnej, ktora wptynie pozytywnie nie tylko na walory krajobrazowe, ale réwniez ekologiczne
tych terenow. Inwestycje potencjalnie i znaczaco oddziatujace na $rodowisko nalezy realizowac¢ wytacznie
pod warunkiem wlasciwego wyposazenia infrastrukturalnego oraz zachowania wszelkich norm ochrony
srodowiska.

Dalszy rozwo6j gminy, szczegdlnie osadniczy, powinien by¢ oparty na przyrodniczych uwarunkowaniach i
zasobach gminy. Nowe zagospodarowanie powinno umozliwi¢ zachowanie srodowiska w dotychczasowym
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stanie lub wplyna¢ na jego poprawe, szczegolnie terenéw najcenniejszych pod katem przyrodniczym. Jedynie
takie podejscie pozwoli na rozwoj gminy zgodnie z zasadg zrOwnowazonego rozwoju.

8. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie

W uzasadnieniu do uchwaly w sprawie planu og6lnego przedstawia si¢ wyliczenia prowadzace do okreslania
zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie, o ktérych mowa w art. 13b pkt. 7 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.)
potwierdzajacych spetienie warunku, o ktorym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3 ustawy.

Zapotrzebowanie na nowa zabudoweg mieszkaniowa i zagrodowa w gminie okresla si¢ wedlug sposobu
opisanego w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogoélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow 1 wyrysow (Dz. U. poz. 2758). Do obliczen wykorzystano dane wej$ciowe statystyki publicznej
publikowanej przez Gtéwny Urzad Statystyczny wedtug stanu na dzien 27 lipca 2025 r.

Sporzadzenie planu ogdlnego gminy polega na wyznaczaniu stref planistycznych, w tym stref
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa i zagrodowa. Na podstawie przepiséw art. 13d, organ
sporzadzajacy plan og6lny dokonuje czynnosci obliczeniowych i sprawdzajacych, ktore prowadza do
wyliczenia zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg i zagrodowg w gminie. Parametr ten, wraz z
chlonno$ciag terenow niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, limituje mozliwo§¢ wyznaczania
nowych terendw zabudowy mieszkaniowej. Im wigksze zapotrzebowanie i im mniejsza chtonnos¢, tym
wigksze mozliwosci wyznaczania stref mieszkaniowych i zagrodowych w planie ogdlnym.

Opisany plan ma za zadanie zracjonalizowanie planowania zagospodarowania przestrzeni gminy oraz
ograniczenie rozprzestrzeniania si¢ zabudowy rozproszonej w gminie poprzez skierowanie ruchu
budowlanego na tereny posiadajace juz opracowane miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
dysponujace wolnymi terenami do zabudowy mieszkaniowej lub tez w obrebie obszaru uzupehienia
zabudowy. Jest to zatem jeden z dwodch parametrow, obok chlonnosci terenéw niezabudowanych,
decydujacych o mozliwosci wyznaczania nowych terenow zabudowanych w planie ogdlnym gminy.
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Dane wejsciowe statystyki publicznej publikowanej przez Gtowny Urzad Statystyczny przyjeto wedlug stanu
na dzien 27 lipca 2025 r.

Obliczenia:
ZAP = My — (PUMy / Pyo)

1) prognozowana liczba mieszkancow w 2044 r. = 14 184 * 5% = 14 893 mieszkancow
2) powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie w 2024 r. PUM, = 471 641 m?
3) prognozowana powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca na 2044 r.
Wg GUS: Py =29,0 m?; P.jp=23,6 m?; Py = 20,7 m?
wariant 1 obliczenia: P =3Py - 2P.10 = 39,8 m?;
wariant 2 obliczenia: Py = 2Pg - P = 37,3 m?
poniewaz Py < 40, przyjmuje si¢ P2 =40
4) podstawienie do wzoru:

ZAP = 14893 — (471 641 /40,0 ) =3 102 osoby

Liczba zapotrzebowania na zabudowg oznacza w praktyce limit nowych terendow, ktéore gmina moze
przeznaczy¢ pod rozwo6j zabudowy w planie ogdlnym i pdzniej w miejscowych planach. Wartos¢ ta wynika z
analizy demograficznej, chtonno$ci istniejacej zabudowy oraz rezerw terenow budowlanych juz
wyznaczonych w obowiazujacych mpzp i decyzjach administracyjnych. W efekcie wskazuje ona, ile
faktycznie potrzeba powierzchni pod zabudowg mieszkaniowa w przewidywanym okresie planistycznym, aby
zapewni¢ zrownowazony rozwoj i nie przeznacza¢ nadmiernych areatdéw gruntéw rolnych czy przyrodniczo
cennych. Jest to wigc instrument ograniczajacy nadmierne rozlewanie si¢ zabudowy, a zarazem podstawa do
dalszego uszczegodtowienia polityki przestrzennej w mpzp.
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9. Czes$¢ graficzna uzasadnienia

Cze$¢ graficzng uzasadnienia do uchwaty w sprawie planu ogdlnego gminy Solec Kujawski stanowig dwa
zestawy plansz:

e Plansza | - prezentacja graficzna danych przestrzennych tworzonych dla planu ogélnego gminy oraz
granic dziatek ewidencyjnych w skali 1:18 500,

e Plansza 2 - prezentacja graficzna obiektow przestrzennych stanowiacych uwarunkowania rozwoju, o
ktorych mowa w art. 13b pkt 3 ustawy w skali 1:18 500.

Cze$¢ graficzna uzasadnienia planu ogdlnego stanowi prezentacje danych przestrzennych, o ktorych mowa w
art. 13h pkt. 3 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ich wizualizacje stanowi plik w
postaci elektronicznej (PDF).

Prezentacja graficzna danych przestrzennych tworzonych dla planu ogodlnego, o ktérych mowa w art. 67a ust.
3 pkt 11 ust. 3a pkt 1 jest zgodna z zatacznikiem do nr 2 do Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogoélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w
zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wWyrysow.

Granice dziatek ewidencyjnych pochodzg ze zbioru danych bazy danych EGiB, z dnia 25.06.2025 r. — zgodnie
z Licencjg nr 6642.3411.2025 0403 P

Geometria obiektéw przestrzennych stanowigcych uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych
mowa w art. 13b pkt 3, pochodzi z nastepujacych zrodet:

e formy ochrony przyrody oraz ich otuliny - geometria granic pochodzi z Centralnego Rejestru Form
Ochrony Przyrody — CRFOP (https://crfop.gdos.gov.pl);

e obszary szczeg6lnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m
od stopy walu — dane pozyskano z ewidencji zbioréw i ustug danych przestrzennych Wody Polskie
(https://wody.isok.gov.pl/) oraz Bazy Danych Obiektéw Topograficznych 10K

e obszary gruntow zmeliorowanych — temat obszary gruntéw zmeliorowanych nie zostal zgtoszony do
ewidencji zbiorow i ustug danych przestrzennych objetych infrastruktura informacji przestrzennej;
uzupetiono Baza Danych Obiektow Topograficznych 10K

e tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te ruchy — dane
pozyskano z Panstwowego Instytutu Geologicznego — System Ostony Przeciwosuwiskowej

o strefy ochronne ujg¢ wody — dane pochodza z aktow powotujacych; w ewidencji zbioréw i ustug
danych przestrzennych objetych infrastruktura informacji przestrzennej nie ma tematu strefy ochronne
uje¢ wody;

e obszary ochronne zbiornikow wod $rodladowych — dane pochodzg z Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie, w ewidencji zbiorow nie ma danych w tym temacie;

e tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi — dane pozyskano z Panstwowego
Instytutu Geologicznego — baza danych MIDAS
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e udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemne
bezzbiornikowe magazyny substancji — dane pozyskano z ewidencji zbiorow i ushug danych
przestrzennych: Zasoby mineralne (http://cbdgmapa.pgi.gov.pl);

e obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej — nie wystepuja w granicach gminy;

e zabytki objete formami ochrony, o ktéorych mowa w Ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow 1 opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 oraz z 2023 r. poz. 951 i 1688), lub ujete
w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow oraz dobra kultury wspoélczesnej — dane pozyskano
z ewidencji zbiorow i ustug danych przestrzennych objetych infrastruktura informacji przestrzennej w
temacie: Obszary chronione, Rejestrowe zabytki nieruchome (https://usluga.zabytek.gov.pl);

e obszary pomnikéw zaglady i ich strefy ochronne — nie wystepuja w granicach gminy;

e tereny zamknigte i ich strefy ochronne — dane pozyskano z Osrodka Dokumentacji geodezyjnej i
Kartograficznej oraz z odpowiednich decyzji resortowych;

e obszary ograniczonego uzytkowania — nie wystepuja w granicach gminy;

e obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji — dane pozyskano ze
Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego,

e obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji — dane pochodza ze Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego,

e obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja — nie wystepuja w granicach gminy;

e grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-III oraz grunty le§ne — dane pozyskano w bazy danych
Ewidencji Gruntow i Budynkows;

o zaklady o zwigkszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej — dane pozyskano
z Gtéwny Inspektor Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz z danych Komendanta Wojewodzkiego
Panstwowej Stazy Pozarne;j;

e obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnosci pasa technicznego — dane pozyskano z ewidencji
(https://sipam.gov.pl/geoserver/SIPAM/wfs).
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Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SW

Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy udziat Minimalny udziat powierzchni
y y zabudowy biologicznie czynnej
1SW - 3sW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 34 60.0 18.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej
4SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 34 60.0 20.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej
58W teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 34 60.0 18.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej
6SW - 7SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren 34 60.0 18.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
8SW - 10SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 34 60.0 18.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej
11SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren 42 60.0 20.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
128w teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 34 60.0 18.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej
13SW - 14SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren 34 60.0 18.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
158W teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren  teren zabudowy mieszkaniowej 34 60.0 18.0 30.0
ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej
16SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren 4.6 60.0 220 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
178W teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren teren lasu, teren zabudowy 34 60.0 18.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej mieszkaniowej jednorodzinnej
18SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikaciji, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 34 60.0 25.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej
19SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren 3.0 60.0 22.0 15.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
20SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 34 60.0 18.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SJ
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat Minimalny udziat powierzchni
Intensywnos¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
18J-798J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 60.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
80SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren lasu 12 60.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
81SJ - 83SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 60.0 11.0 30.0

teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej




84SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren lasu 12 60.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
85SJ - 86SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 60.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
87SJ - 88SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren lasu 12 60.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
89SJ - 96SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 60.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
978J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren lasu 12 60.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
98SJ - 103SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, 12 60.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SZ
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy { udziat Minimalny udziat powierzchni
Intensywno$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1SZ-728Z teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren ustug 15 60.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikaciji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SU
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat Minimalny udziat powierzchni
Intensywno$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1SU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury 4.0 90.0 15.0 10.0
technicznej
28U teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury 20 60.0 15.0 30.0
technicznej
3SU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren sktadow i magazynéw 20 60.0 15.0 30.0
technicznej
4SU-58U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 20 60.0 15.0 30.0
technicznej
6SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 20 60.0 35.0 30.0
technicznej
78U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 20 60.0 30.0 30.0
technicznej
8SU -9sU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 20 60.0 15.0 30.0
technicznej
10SU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 20 60.0 22.0 30.0
technicznej
118U teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 3.0 90.0 15.0 10.0

technicznej




128U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren lasu, teren sktadow i magazynow, 20 60.0 15.0 30.0
technicznej teren zieleni naturalnej

138U - 14SU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 20 60.0 15.0 30.0
technicznej

155U teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 20 60.0 25.0 30.0
technicznej

16SU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren sktadow i magazynow 20 60.0 15.0 30.0
technicznej

178U - 198U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 20 60.0 15.0 30.0
technicznej

20SU - 21SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 4.0 90.0 15.0 10.0
technicznej

225U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury teren elektrowni stonecznej, teren lasu, 20 60.0 15.0 30.0
technicznej teren sktadow i magazynow

238U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren sktadéw i magazynow 20 60.0 15.0 30.0
technicznej

248U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury 20 60.0 15.0 30.0
technicznej

258U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 20 60.0 25.0 30.0
technicznej

26SU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury 46 60.0 22.0 20.0
technicznej

27sU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury 20 60.0 15.0 30.0
technicznej

28SU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury 4.0 60.0 15.0 10.0
technicznej

298U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 20 60.0 15.0 30.0
technicznej

308U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 46 60.0 220 20.0
technicznej

318U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren lasu, teren sktadow i magazynow 20 60.0 15.0 30.0
technicznej

Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SP

Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat udziat

Intensywno$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej

1SP - 4SP teren produkciji, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 20 80.0 20.0 20.0
technicznej

58P teren produkciji, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 20 80.0 20.0 20.0
technicznej

6SP teren produkciji, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 20 80.0 20.0 20.0

technicznej




78P teren produkciji, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 30 80.0 200 10.0
technicznej
8SP teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 3.0 80.0 20.0 20.0
technicznej
9SP teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren lasu, teren ustug 20 80.0 20.0 20.0
technicznej
10SP - 11SP teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 20 80.0 20.0 20.0
technicznej
12SP - 13SP teren produkcji, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren lasu, teren ustug 20 80.0 20.0 20.0
technicznej
14SP teren produkcji, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 20 80.0 20.0 20.0
technicznej
158P teren produkcji, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren lasu, teren ustug 20 80.0 20.0 20.0
technicznej
16SP teren produkcii, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 20 80.0 30.0 20.0
technicznej
178P teren produkcii, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 3.0 80.0 35.0 20.0
technicznej
18SP teren produkciji, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 3.0 80.0 20.0 20.0
technicznej
19SP teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 3.0 80.0 35.0 20.0
technicznej
20SP - 228P teren produkcji, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 3.0 80.0 20.0 20.0
technicznej
23SP teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 20 80.0 20.0 20.0
technicznej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SR
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat Minimalny udziat powierzchni
Intensywnos$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1SR teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkii rolnej, teren akwakultury i teren elektrowni stonecznej, teren lasu, 15 60.0 15.0 30.0
obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej teren zieleni naturalnej, teren zieleni
urzadzonej
28R-3SR teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkcji rolnej, teren akwakultury i 15 60.0 15.0 30.0
obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy Sl
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat Minimalny udziat powierzchni
Intensywnos$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1SI- 48| teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych 20.0




Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SN

Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy udziat Minimalny udziat powierzchni
Intensywno$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren lasu, teren ustug kultury i rozrywki, 50.0
infrastruktury technicznej teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug
turystyki
2SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren lasu, teren ustug edukacii, teren 50.0
infrastruktury technicznej ustug gastronomii, teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug kultury i
rozrywki, teren ustug nauki, teren ustug
sportu i rekreacii, teren ustug turystyki
3SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren lasu, teren ustug edukacii, teren 50.0
infrastruktury technicznej ustug gastronomii, teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug kultury i
rozrywki, teren ustug nauki, teren ustug
sportu i rekreacii, teren ustug turystyki,
teren ustug zdrowia i pomocy spofecznej,
teren zieleni naturalnej
4S8N teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren 50.0
infrastruktury technicznej
58N teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren lasu, teren ustug edukacii, teren 50.0
infrastruktury technicznej ustug gastronomii, teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug kultury i
rozrywki, teren ustug nauki, teren ustug
sportu i rekreaciji, teren ustug turystyki,
teren ustug zdrowia i pomocy spofecznej,
teren zieleni naturalnej
6SN - 11SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren 50.0
infrastruktury technicznej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SC
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat udziat
Intensywno$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1SC teren cmentarza, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug kultu religiinego 30.0
technicznej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SG
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat Minimalny udziat powierzchni
Intensywnos$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1SG teren gornictwa i wydobycia, teren komunikacii, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej teren produkcii, teren ustug
rzemieslniczych
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SO
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat y §¢ Minimalny udziat powierzchni
Intensywnos$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej

1S0 - 4850 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren




ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SK

Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat powit i §¢ Minimalny udziat powierzchni
Intensywno$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej

1SK - 208K teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtdwnej ruchu przyspieszonego, teren drogi gtéwnej,
teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren
komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
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