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1. Wstep

Plan ogdlny jest aktem prawa miejscowego, sporzgdzanym wytgcznie w formie danych
przestrzennych i uchwalanym dla obszaru catej gminy, z wytgczeniem terendow zamknietych
innych niz ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu. Stanowi zwiezty dokument
wskazujgcy kierunek zagospodarowania przestrzennego ustalony w oparciu o ustalong
polityke przestrzenng jednostki. Jest on wigzgcy w odniesieniu do planéw miejscowych
i stanowigcy podstawe do wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Jednoczesnie nie wptywa bezposrednio na inne decyzje administracyjne, w tym

pozwolenie na budowe lub zgtoszenie budowy (nie stanowi podstawy do sprzeciwu).

Podstawg jego opracowania jest art. 13a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2024 poz. 1130), dalej u.p.z.p.

Miasto i Gmina Lipsko przystgpita do sporzgdzenia planu ogélnego na podstawie uchwaty Nr
11/17/2024 Rady Miejskiej w Lipsku z dnia 28 maja 2024 r. w sprawie przystgpienia do

sporzadzenia planu ogélnego Miasta i Gminy Lipsko.

Zgodnie z art. 14h u.p.z.p. wraz z projektem planu ogdlnego sporzadza sie uzasadnienie

skfadajace sie z czesci tekstowej i graficzne.

Gmina Lipsko lezy w potudniowo-wschodniej czesci wojewddztwa mazowieckiego, w
srodkowej czesci powiatu lipskiego. Obszar gminy graniczy:

—_—

od potnocy - z gming Ciepieléw oraz gming Chotcza,
od wschodu - z gming Solec nad Wista,

od potudnia - z gming Tartow,

od zachodu - z gming Sienno.

w N
~— N N ~—

N

Podstawowymi wyznacznikami potozenia geograficznego jest:
1) droga krajowa Nr 79 relacji Warszawa- Bytom biegngca przez wschodnig cze$¢ gminy;
2) przebieg przez centrum gminy szlaku komunikacyjnego wschoéd-zachdéd w postaci
drogi wojewoddzkiej
Nr 747 relacji liza - Lipsko - Solec n. Wistg - gr. woj./rz. Wista;
3) Przebieg rownoleznikowy w centralnej czesci gminy doliny rzeki Krepianki;
4) Przecinajgca gmine w czesci potnocno- wschodniej rzeka Struzanka.

Powierzchnia gminy wynosi ok. 135 km2. Stanowi to 0,38% powierzchni wojewddztwa
mazowieckiego i 18,2% powierzchni powiatu lipskiego.

Obszar gminy wg. Banku Danych Lokalnych w 2020 r. zamieszkiwato okoto 10 970
osob. Liczba ludnosci Miasta i Gminy Lipsko stanowi ok. 32,5% liczby ludnosci powiatu
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lipskiego i ok. 0,29% liczby ludnosci wojewddztwa mazowieckiego Gestos¢ zaludnienia w
gminie to 82 mieszk./km?. Wedtug Urzedu Statystycznego, strukture terytorialng gminy

stanowi 38 miejscowosci tworzgcych 36 sotectw oraz miasto Lipsko.

Tabela 1. Podziat administracyjny gminy Lipsko

: . Powierzchnia
Lp. Solectwo Wsie wchodzgce w | Obreb geodezyjny obrebu
sktad sotectwa (nazwa) .
geodezyjnego

1. Lipsko (miasto) Lipsko (miasto) Lipsko (0001) 15,7 km?
2 Babilon Babilon Babilon (0001) 1,99 km?
3. Borowo Borowo Borowo (0002) 1,82 km?
4. Bozy Dar Bozy Dar Bozy Dar (0003) 2,25 km?

5, Dabréwka Dabréwka Dabréwka (0004) 1,4 km?
Diugowola Il 2, 52km?

Dtugowola Druga '
6. g g Dtugowola Druga (0006)
Diugowola 5,46 km?
7 . Diugowola Diugowola | (0005)
Pierwsza Pierwsza
8. Gotebidw Gotebiow Gotebiow (0007) 2,76 km?
9. Gruszczyn Gruszczyn Gruszczyn (0008) 1,64 km?
10. Helenow Helenow Helendéw (0009) 2,37 km?
1 Huta Huta Huta (0010) 3,71 km?
12. Jakubdéwka Jakuboéwka Jakubdéwka (0011) 2,35 km?
13. Jelonek Jelonek Jelonek (0012) 2,55 km?
14. Jozefow Jozeféw Jozeféw (0013) 7, 43 km?
Katarzynow 1,89 km?
15. Katarzynow Katarzynéw
(0014)
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K 6 K 6 Krepa Goérna 4,4 km?
repa Gorna repa Gérna
16. ep ep (0015)
o o Krepa Koscielna 4,07 km?
17. Krepa Koscielna Krepa Koécielna
(0016)
Leopoldow 3,61 km?
18. Leopoldéw Leopoldow (0017)
Wiadystawow
19. Leszczyny Leszczyny Leszczyny (0018) 2,7 km?
20. Lipa Krepa Lipa Krepa Lipa Krepa (0019) 3 km?
21. Lipa Miklas Lipa Miklas Lipa Miklas (0020) 3,64 km?
22 Lucjanow Lucjanéw Lucjanéw (0021) 2,1 km?
Matgorzacin 1,04 km?
23. Matgorzacin Matgorzacin
(0023)
24. Maruszéw Maruszow Maruszoéw (0021) 6,08 km?
Maziarze Maziarze (0024) 2,96 km?
25. Maziarze Wolka Krepska 1,95 km?
Wodlka Krepska
(0036)
26. Nowa Wie$ Nowa Wie$ Nowa Wie$ (0025) 1,68 km?
27. Poreba Poreba Poreba (0026) 1,92 km?
28. Ratyniec Ratyniec Ratyniec (0027) 1,32 km?
29 Szymanodw Szymanow Szymanow (0028) 3,2 km?
. . Kolonia Slgsko 2,05 km?
30. Slasko Slasko
(0029)
Tomaszowka 2,65 km?
31. Tomaszdéwka Tomaszdéwka
(0030)
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) ) Walentynow 7 km?
32. Walentynow Walentynow
(0031)
33. Wisniowek Wisniowek Wisniowek (0032) 2,24 km?
Wola Solecka Wola Solecka Wola Solecka Il 3,76 km?
34 Druga Druga (0034)
Wola Solecka Wola Solecka Wola Solecka | 4,56 km?
35 Pierwsza Pierwsza (0033)
Wola Solecka 10,2 km?
36. Wodlka Woélka
Wodlka (0035)
37. Zofidwka Zofidwka Zofidwka (0037) 3,04 km?

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Urzedu Miasta i Gminy Lipsko

Rysunek 1.

mazowieckiego

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie http://www.gminy.pl

- Potozenie miasta i gminy Lipsko na tle powiatu lipskiego i wojewodztwa

Lipsko

Solec nad Wista
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Miasto i Gmina Lipsko graniczy z gmina:

— wiejskg Ciepieldw, pow. lipski, woj. mazowieckie,

— wiejskg Chotcza, pow. lipski, woj. mazowieckie,

— miejsko-wiejska Solec nad Wistg, pow. lipski, woj. mazowieckie,
— wiejskg Tartéw, pow. opatowski, woj. mazowieckie,

— wiejskg Sienno, pow. lipski, woj. Mazowieckie,

Istniejgce = zagospodarowanie  przestrzenne miasta Lipsko jest jednym
z najistotniejszych czynnikdw rzutujgcych na sformutowanie zasad jego rozwoju.
Do elementow stanu istniejgcego, ktore majg bezposredni wplyw na ksztaltowanie polityki
przestrzennej miasta mozna zaliczy¢ uktad przestrzenny miasta sktadajacy sie z:

1) ukfadu ulic miejskich o zréznicowanych klasach,

2) systemu ekologicznego, ktory tworzy systemy zieleni zurbanizowanej (parki, skwery,
ogrody dziatkowe, cmentarze) wraz z doling rzeki Krepianki przecinajgcg miasto.

3) terendw zieleni potozonego na obrzezu terenéw urbanizowanych (kompleksy lesne
okalajgce miasto od wschodu oraz obszary uzytkowane rolniczo ),

4) terendw o zréznicowanych funkcjach, ktére tworzg struktury przestrzenne dajgce sie
wyodrebni¢ w uktadzie catego miasta (m.in. strefa zabudowy produkcyjno-ustugowej
w potudniowej czesci miasta).

Istotnym uwarunkowaniem dla ksztattowania polityki przestrzennej miasta jest
wyodrebnienie w/w elementow, okreslenie stopnia ich uporzgdkowania, a wiec zakresu
niezbednych przeksztatcen iintegracji rezerw terenowych, czy wreszcie istniejgcych kolizji
w obecnym zagospodarowaniu (np: niepozgdane sgsiedztwo réznych funkciji) w celu ich

eliminowania.

Miasto Lipsko stanowi osrodek kulturotwérczy o znaczeniu ponadlokalnym jako miasto
powiatowe oraz osrodek lokalny z politykg rozwoju funkcji obstugi ludnosci i rozwoju rolnictwa.
Funkcjonuje tu administracja samorzgdowa szczebla powiatowego i gminnego, instytucje

i obiekty uzytecznosci publicznej: placowki oswiaty, stuzby zdrowia, kultury i sportu.

Miasto podzielone jest przez doline rzeki Krepianki wraz z zalewem na dwie czesci.
Jego historyczna czesé lezy na wysokim, lewym brzegu rzeki. Lipsko jako prywatne miasto
szlacheckie lokowanie w 1589 r. rozwijato sie jedynie po potnocnej stronie doliny Krepianki.
Dominantg przestrzenng jest barokowy kosciot p.w. sw. Trojcy w Lipsku. W tej czesci
zabudowe stanowig kamienice i domy jednorodzinne w najstarszej czesci miasta (rejon ul.
ltzeckiej i Soleckiej). Budynki te spetniajg funkcje mieszkalng lub mieszkalno-ustugowg
(gtéwnie handel i drobne ustugi). Ponadto w centrum miasta znajduje sie zabudowa
wielorodzinna przy ulicach Zwolenskiej i 1-go Maja oraz osiedle domkoéw jednorodzinnych.
Wieksze obiekty to jednostki samorzadu i administracji publicznej, szkoty oraz szpital. W tej
czesci zabudowa jest raczej zwarta, rozlokowana wzdtuz ulic.

W latach szesc¢dziesigtych XX w. oddano do uzytku wiele budynkéw uzytecznosci
publicznej, powstajg zaktady zwigzane z rolnictwem (Zakfad Przetwérstwa Owocowo-
Warzywnego ,Hortex”, Zaktad Mleczarski) i inne (Przedsigbiorstwo Budownictwa Rolniczego,

10
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Zaktad Zespotow Samochodowych, Spotdzielnia Ustug Wielobranzowych) oraz budownictwo
wielorodzinne.

Przyspieszenie wczesniej nielicznych proceséw urbanizacyjnych na prawym brzegu
rzeki nastgpito w okresie planu szescioletniego (1950-55). Obecnie czes¢ potudniowa miasta
to gtéwnie przestrzen zarezerwowana dla przemystu oraz obiektdw o funkcjach
magazynowych Zabudowa mieszkaniowa w formie zabudowy jednorodzinnej ksztattuje sie
wzdtuz ulic: Stoneczna, Polna, Spacerowa i Papiernia. W tej czesci miasta znajdujg sie
ponadto tereny ogrédkow dziatkowych (dwa tereny) oraz cmentarz.

Podobnie jak w mieécie, istniejgce zagospodarowanie przestrzenne jest jednym
Z najistotniejszych czynnikdéw rzutujgcych na sformutowanie zasad przestrzennego rozwoju
gminy. Do elementéw stanu istniejgcego, ktére majg bezposredni wptyw na ksztattowanie
polityki przestrzennej mozna zaliczy¢ uktad przestrzenny gminy sktadajacy sie z:

1) uktadu osadniczego, ktéry tworzg wsie

2) uktadu drog o réznych kategoriach,

3) terenow otwartych, czynnych ekologicznie tak jak obszary rolne, taki, pastwiska, lasy,
doliny rzek.

Jednym zuwarunkowan dla uksztattowania polityki przestrzennej gminy jest
wyodrebnienie w/w elementéw, zdefiniowanie zakresu niezbednych dziatan porzadkujgcych
czy uzupetniajgcych oraz okreslenie konieczno$ci eliminowania wystepujgcych Kkolizji
w obecnym zagospodarowaniu.

Gmina Lipsko ma charakter rolniczy. Ksztalt gminy jest nieregularny, wydtuzony, w
czesci wschodniej gminy znajduje sie miasto. Strukture osadniczg gminy tworzy miasto Lipsko
oraz 37 sotectw. Najwieksze — pod wzgledem liczby ludnosci — sotectwa to: Dlugowola, Krepa
Koscielna, Lipa Krepa, Maruszoéw, Wola Solecka Druga, Wola Solecka Pierwsza. W tych

sotectwach wystepuje koncentracja aktywnosci gospodarcze;.

Na terenie gminy zwarta zabudowa wiejska wystepuje wzdtluz sieci ciggow
komunikacyjnych -
tzw. ulicowka rozchodzacych sie od miasta:

1) w kierunku potudniowym — Slgsko, Poreba, Daniszéw Walentynéw Maruszéw,

Dtugowola Pierwsza, Diugowola Druga i Jézeféw,

2) w kierunku zachodnim — Lipa Miklas, Nowa Wie$, Krepa Koscielna i Zofidwka,

3) w kierunku pétnocnym Wola Solecka Pierwsza, Wola Solecka Druga, Katarzynow,
Gotebidw, i Szymandw.

Zabudowa w centrach miejscowosci jest raczej zwarta, a bardziej rozproszona na ich
obrzezach. W mniejszych miejscowosciach zabudowa jest rozrzucona. We wsiach wystepuje
gtébwnie zabudowa jednorodzinna lub zagrodowa (funkcja mieszkalno-gospodarcza) oraz
zabudowa produkcyjna (niewielkie obiekty) nalezgca do prywatnych wiascicieli. Na terenach
wiejskich brakuje dominant w krajobrazie przestrzennym, jedynie w miejscowosci Krepa
Koscielna wyraznie zaznacza sie gorujgcy nad okolicg kosciot. Najatrakcyjniejsze tereny
w gminie to dolina rzeki Krepianki oraz krajobraz wsi Daniszéw — urozmaicona rzezba terenu
poprzecinana jarami z licznymi debami srédpolnymi.

11
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W S$rodkowej i potudniowej czesci gminy rozwijajg sie tereny o funkcjach rolniczych

wskazane do prowadzenia wysokointensywnego rolnictwa oraz w pétnocnej czesci wskazane

do prowadzenia rolnictwa $redniointensywnego m.in. z uwagi na:

1)

2)

3)
4)

uksztattowane kierunki produkcji rolniczej oraz chéw trzody chlewnej, uprawe
wysokogatunkowych zbdz, burakéw cukrowych, warzyw i sadéw wisniowych,
jabtkowych, sliwkowych itp.;

dobre warunki naturalne do produkcji rolnej - przewaga gleb dobrych (lIli IV klasa) oraz
gleb srednich jakosci w pétnocnej czesci gminy;

okoto 25 % udziat gospodarstw rolnych o powierzchni powyzej 10,0 ha;

rozwiniety przemyst rolno-spozywczy na bazie lokalnych surowcow (np. przetwoérstwo
OWOCOW

i warzyw, przetwoérstwo miesa, piekarnia, mieszalnia pasz);

2. Strefy planistyczne

2.1. Podstawowe ustalenia

2.2. Obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Miasto i Gmina Lipsko na czesci swojego terenu posiada obowigzujace miejscowe

plany zagospodarowania przestrzennego. Na obszarze gminy obowigzujg cztery miejscowe

plany:

1)

Uchwata Nr VIII/44/2003 Rady Miejskiej w Lipsku z dnia 26 marca 2023 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla realizacji

zbiornika wodnego ,Katarzynéw”;

Uchwata Nr X/62/2011 Rady Miejskiej w Lipsku z dnia 4 lipca 2011 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw o
funkcji mieszkalno-ustugowej, zlokalizowanych w rejonie ulicy Zwolenskiej w miescie
Lipsko;

Uchwata Nr IV/36/2018 Rady Miejskiej w Lipsku z dnia 28 grudnia 2018 r. w sprawie
uchwalenia zmian miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zespotu
zabudowy Solecka Ill — teren ,B” w miescie Lipsko, zmieniona w czesci tekstowej
uchwata Nr LXXVII1/462/2024 Rady Miejskiej w Lipsku z dnia 26 lutego 2024 r.

Uchwata nr IV/35/2018 Rady Miejskiej w Lipsku z dnia 28 grudnia 2018 r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zespotu
zabudowy Solecka Il - teren A w miescie Lipsko, zmieniona w czesci graficznej
uchwatg Nr LXXVI11/461/2024 Rady Miejskiej w Lipsku z dnia 26 lutego 2024 r.;

Uchwata Nr IV/37/2018 Rady Miejskiej w Lipsku z dnia 28 grudnia 2018 r. w sprawie

uchwalenia zmian miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw
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o funkcji mieszkalnictwa jednorodzinnego, zlokalizowanych w rejonie ulic:
Gospodarczej i Obroncéw Chotczy w miescie Lipsko oraz drogi powiatowej relacii
Lipsko—Jelonek w miescie i gminie Lipsko;

6) Uchwata Nr LXXVII/460/2024 Rady Miejskiej w Lipsku z dnia 26 lutego 2024 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenow zlokalizowanych w rejonie ul. Zwolenskiej w mieécie Lipsko;

7) Uchwata Nr LXXVII/459/2024 Rady Miejskiej w Lipsku z dnia 26 lutego 2024 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenéw zlokalizowanych w rejonie ulicy Obroncéw Chotczy w miescie Lipsko oraz
drogi powiatowej relacji Lipsko-Jelonek w miescie i gminie Lipsko;

8) Uchwata Nr LXXVII/458/2024 Rady Miejskiej w Lipsku z dnia 26 lutego 2024 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla

terenu o projektowanej funkcji produkcyjno-ustugowej w sotectwie Babilon Lipsko.

2.2.1.Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa
2.2.1.1. Wyliczenie zapotrzebowanie na howa zabudowe mieszkaniowa

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg wyliczono zgodnie ze wzorem zawartym
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 (dalej rozporzgdzenie).

W pierwszym kroku wyliczono prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie

na jednego mieszkanca wg nastepujgcych wzorow:
P,y = 3P, — 2P_4,
Pyo = 2Py — P_3
gdzie:

P2 - oznacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca wyrazong w m?,
Po - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkanh w gminie na jednego mieszkahca zgodng

Z najnowszymi danymi.

P.10 - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkah w gminie na jednego mieszkanca zgodng
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem,

z ktérego pochodzg najnowsze dane.
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P20 - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem,

z ktérego pochodzg najnowsze dane.
Do powyzszych wyliczen przyjeto nastepujgce dane:

— Po = 32,3 m? (przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe dla gminy Lipsko
w roku 2024 udostepniona przez Gtéwny Urzad Statystyczny — Bank Danych Lokalnych);
— P.10=27,2 m? (przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe dla gminy Lipsko
w roku 2014 udostepniona przez Gtowny Urzad Statystyczny — Bank Danych Lokalnych);
— P20 =23,7 m? (przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe dla gminy Lipsko

w roku 2004 udostepniona przez Gtowny Urzad Statystyczny — Bank Danych Lokalnych).

Po podstawieniu powyzszych danych do wzoréw otrzymano odpowiednio P2 = 42,5 m?/osobe

oraz Py = 40,9 m?/osobe.

W drugim kroku obliczono zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg zgodnie ze
wzorem:

PUM,

ZAP = M20 - P
20

gdzie:
ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg wyrazong w liczbie oséb.

Mao - 0znacza prognozowang liczbe mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepniane przez

statystyke publiczng, powiekszong o 5%.

PUMjy - oznacza tgczng powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi

danymi.

P2 - oznacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego

mieszkanca.
Do powyzszych wyliczen przyjeto nastepujgce dane:

— My = 8951 os. (prognozowana liczba mieszkancow gminy Lipsko w roku 2044,
udostepniona przez Gtowny Urzad Statystyczny — Prognoza ludnosci na lata 2023-2060,
powiekszona o 5% tj. 8525 os. * 1,05);

— PUM, = 321 730 m? (powierzchnia uzytkowa mieszkan ogétem dla gminy Lipsko w roku
2024 udostepniona przez Gtéwny Urzad Statystyczny — Bank Danych Lokalnych);

— P2 =42,5m?

Po podstawieniu powyzszych danych do wzoru otrzymano zapotrzebowanie na nowg

zabudowe mieszkaniowg gminy Lipsko ZAP = 1 381 os.
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2.2.1.2. Chlonnos¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejagcej zabudowie

Obliczajgc chtonnos¢ terendéw niezabudowanych zgodnie z rozporzgdzeniem, uwzglednia sie
powierzchnie terendéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, oraz chtonnosé
terendw zabudowanych w sposob najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie
rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwoscig uwzglednienia

prognozowanych proporciji miedzy funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami.

Biorgc pod uwage art. 13d ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, przy wyznaczaniu stref planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3,
w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkciji

mieszkaniowej, oraz obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy.

Obliczenia chtonnosci wykonano dla terenéw objetych ustaleniami planu ogodlnego jako strefy
wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ. Zgodnie z danymi przestrzennymi
projektu planu ogodlnego skierowanego do uchwalenia fgczna powierzchnia tych stref wynosi
293,2162 ha, z czego 163,2782 ha potozone jest w granicach miasta Lipsko, natomiast 129,9380

ha w czesci wiejskiej gminy.

Do obliczen przyjeto, ze funkcja mieszkaniowa w strefie SJ stanowi 50% powierzchni, a zatem
wskaznik wykorzystania strefy na cele mieszkaniowe wynosi W = 0,5. Udziat powierzchni
uzytkowej w stosunku do powierzchni catkowitej zabudowy przyjeto na poziomie PUM = 0,7. Dla
terendw potozonych w granicach miasta Lipsko przyjeto wskaznik intensywnosci zabudowy | = 2,5,

natomiast dla czesci wiejskiej gminy przyjeto wskaznik intensywnosci zabudowy | = 1,0.

Otrzymang powierzchnie obszarow przyjetych do obliczenia chtonnosci (Pn) nalezy pomnozy¢
przez wskaznik wykorzystania strefy na cele mieszkaniowe (W), a nastepnie przez maksymailng
nadziemng intensywno$¢ zabudowy (l). Otrzymany wynik stanowi sume powierzchni wszystkich
kondygnacji, jakie mozna zrealizowac¢ na danym obszarze. Nastepnie, w celu otrzymania wyniku
wyrazonego w powierzchni uzytkowej, wartos¢ te nalezy pomnozyC¢ przez udziat powierzchni

uzytkowej w stosunku do powierzchni catkowitej zabudowy (PUM).
W celu obliczenia chtonnosci wyrazonej w powierzchni uzytkowej przyjeto nastepujacy wzor:
Chtonnosé =Pn x| x PUM x W

Biorgc pod uwage, ze chtonnos¢ terenéw mieszkaniowych wyraza sie w liczbie mieszkancow, po
uzyskaniu szacunkowej chtonnosci terenu wyrazonej w powierzchni uzytkowej zabudowy wartosé
te podzielono przez przecietng powierzchnie uzytkowg mieszkania przypadajgcg na jedng osobe
w gminie Lipsko w 2024 r., udostepniong przez Gtéwny Urzad Statystyczny, wynoszgcag P = 32,3

m?3/os.
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Koncowy wzér obliczenia szacunkowej chtonnosci przedstawia sie nastepujaco:

Chtonnosé¢ = (Pn x I x PUM x W) /P

obszar

powierzchnia
obszaréw

niezabudowanych

wskaznik
intensywno

sci |

wskaznik
wykorzystania

na cele

PUM

[m?/os.

szacunkowa
chtonnosé¢ [m?

pow. uzytkowej]

szacunkowa
chtonnosé [liczba

mieszkancow]

Pn [ha] mieszkaniowe W
miasto Lipsko 163,2782 2,5 0,5 0,7 32,3 1428 684,25 44 231,71
czg$¢ wiejska 129,9380 1,0 0,5 0,7 32,3 454 783,00 14 079,97
gminy
SUMA 293,2162 1883 467,25 58 311,68

Tabela 1. Szacunkowa chfonno$¢ terenéw niezabudowanych w strefie SJ w podziale na miasto Lipsko i cze$¢

wiejskg gminy.
Zrédfo: opracowanie wlasne.

W  wyniku przeprowadzonych obliczen uzyskano szacunkowg chtonnos¢ terenow
mieszkaniowych objetych strefg SJ w granicach Miasta i Gminy Lipsko na poziomie okoto 58 312
mieszkancéw, w tym okoto 44 232 mieszkancéw w granicach miasta Lipsko oraz okoto 14 080

mieszkancéw w czesci wiejskiej gminy.

2.2.1.3. Poréwnanie zapotrzebowania na nowag zabudowe mieszkaniowg
z chlonnoscia terenéw mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej

zabudowie

Zgodnie z obliczeniami przedstawionymi w rozdziale 2.2.1.1 zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie Lipsko wynosi 1 381 osob. W perspektywie najblizszych 20 lat nalezy
zatem przewidzie¢ mozliwos¢ realizacji

nowej zabudowy mieszkaniowej odpowiadajgcej

zapotrzebowaniu dla 1 381 osob.

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

zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Oznacza to, ze suma chtonnosci terenéw niezabudowanych powinna znalez¢ sie w nastepujgcym

przedziale:
ZAP70% = 966,7 os6b
ZAP130% = 1 795,3 osoby

Zgodnie z art. 13d ust. 3 ustawy, w przypadku gdy na obszarach, o ktérych mowa w ust. 1, suma
chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wieksza niz 130%

wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie, dopuszcza sie
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wyznaczenie stref planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach

oraz nie wyznacza sie tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy.

Szacunkowa chionnos¢ terendéw objetych strefg SJ w projekcie planu ogélnego wynosi okoto 58
312 mieszkancéw, przy zapotrzebowaniu na nowg zabudowe mieszkaniowg wynoszgcym 1 381

0so6b oraz wartosci odpowiadajgcej 130% zapotrzebowania wynoszacej 1 795,3 osoby.

Oznacza to, ze obliczona chtonnos$¢ wielokrotnie przekracza 130% wartosci zapotrzebowania na
nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie. Juz istniejace rezerwy terenowe zwigzane ze strefami
umozliwiajgcymi realizacje funkcji mieszkaniowej zapewniajg zatem potencjat znacznie
przewyzszajgcy prognozowane zapotrzebowanie mieszkaniowe Miasta i Gminy Lipsko

w perspektywie 20-letnie;j.

W zwigzku z powyzszym brak jest uzasadnienia bilansowego dla dalszego zwigkszania
powierzchni stref planistycznych umozliwiajgcych realizacje zabudowy mieszkaniowej poza
obszarami, ktére zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy uwzglednia sie w pierwszej kolejnosci. Przyjeta
w planie ogdinym struktura stref mieszkaniowych powinna zatem opierac¢ sie przede wszystkim na
utrzymaniu terenéw wynikajgcych z obowigzujgcych miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego, obszaréw uzupetnienia zabudowy oraz istniejgcej struktury osadniczej, z
uwzglednieniem pozostatych uwarunkowan przestrzennych, srodowiskowych, infrastrukturalnych i

wiasnosciowych.

Przyjete rozwigzanie stuzy koncentracji proceséw inwestycyjnych w obrebie istniejgcych struktur
osadniczych, racjonalnemu wykorzystaniu istniejgcej infrastruktury technicznej i komunikacyjnej

oraz ograniczaniu dalszego rozpraszania zabudowy na terenach otwartych.
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2.3. Gminny katalog stref planistycznych

W planie ogdélnym dla miasta i gminy Lipsko wyznaczono nastepujgce kategorie stref

planistycznych:

SW - strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng,
SJ — strefy wielofunkcyjne z zabudowag mieszkaniowg jednorodzinng,
SZ - strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowa,

SU — strefy ustugowe,

SP — strefe gospodarczg,

SR - strefy produkcji rolniczej,

S| — strefy infrastrukturalne,

© N o o bk w0 Db =

SN — strefy zieleni i rekreacji,
9. SC - strefy cmentarzy,

10. SG — strefy gornictwa,

11. SO — strefy otwarte,

12. SK — strefy komunikacyjne.

Dla wszystkich wyzej wymienionych stref okreslone zostaty podstawowe profile funkcjonalne,

a dla zdecydowanej wigkszosci rowniez profile dodatkowe.

Okreslone zostaty réwniez wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy —

obowigzkowo dla stref od pkt. 1 do 6, fakultatywnie dla stref od pkt. 7 do 12.

Dodatkowo dla kazdej strefy, z wyjatkiem stref komunikacyjnych, stref gérnictwa i stref
otwartych okreslono warto$ci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, nie

mniejszego niz wynika to z przepiséw § 2. ust. 1. rozporzadzenia.

Przyjete zatozenia przy wyznaczaniu stref planistycznych uwzgledniaty zaréwno lokalne
potrzeby, jak i potencjat przestrzeni, co pozwolito na wyznaczenie stref optymalnych dla
realizacji dtugoterminowej wizji rozwoju gminy. Przy wyznaczaniu stref planistycznych

uwzgledniono istniejgca strukture funkcjonalno-przestrzenng miasta i gminy Lipsko.
2.3.1. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng

Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng zostata wyznaczona w
granicach miasta Lipska i obejmuje przede wszystkim istniejgce, uksztaltowane tereny
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz obszary $cistego centrum miasta o ztozonej,

wielofunkcyjnej strukturze zagospodarowania.
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Strefa ta, w zakresie istniejgcej zabudowy, miesci sie w granicach obszaru uzupetnienia
zabudowy wyznaczonego w planie ogélnym. Ponadto obejmuje tereny, dla ktérych w
obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego przewidziano
przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej. Przyjete rozwigzanie pozostaje
zatem zgodne z zasadami wyznaczania stref planistycznych zwigzanych z funkcjg
mieszkaniowa, zgodnie z ktérymi strefy te wyznacza sie w pierwszej kolejnosci na obszarach
objetych obowigzujgcymi planami miejscowymi, obszarach uzupetnienia zabudowy oraz

obszarach istniejgcej zabudowy mieszkaniowe;.

W projekcie planu ogdélnego nie wyznaczono nowych, niezainwestowanych obszaréw
przeznaczonych pod rozwdéj zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej poza terenami
wynikajgcymi z obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz
poza obszarem uzupetnienia zabudowy. Rozwigzanie to wynika z obowigzku racjonalnego
ksztattowania struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy, uwzglednienia istniejacych rezerw
inwestycyjnych oraz ograniczania nieuzasadnionej ekspansji zabudowy mieszkaniowej na

tereny dotychczas niezurbanizowane.

W odniesieniu do S$cistego centrum Lipska zastosowano zgeneralizowany sposob
wyznaczenia strefy planistycznej. Obszar ten jest obecnie w znacznym stopniu zainwestowany
i charakteryzuje sie przemieszaniem funkcji mieszkaniowych, ustugowych, komunikacyjnych,
zieleni urzadzonej oraz infrastruktury technicznej. Ze wzgledu na istniejgcg strukture
funkcjonalno-przestrzenng, skale opracowania planu ogélnego oraz charakter tego aktu, nie
dokonano szczegdétowego rozdzielenia poszczegdlnych funkcji na odrebne strefy ustugowe,

mieszkaniowe jednorodzinne lub mieszkaniowe wielorodzinne.

Przyjete rozwigzanie jest zgodne z charakterem strefy wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng. Profil tej strefy obejmuje zaréwno tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, jak réwniez tereny ustug, komunikacji, zieleni urzgdzone;,
ogrodow dziatkowych oraz infrastruktury technicznej, a w profilu dodatkowym takze tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Tym samym strefa ta pozwala prawidtowo
odwzorowac rzeczywisty, wielofunkcyjny charakter centralnej czesci miasta, bez nadmiernego
uszczegoétawiania ustalen witasciwego dla miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego.

Wyznaczenie strefy nie oznacza kreowania nowego kierunku rozwoju zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej poza uksztattowang strukturg miasta. Stanowi natomiast
uporzadkowanie istniejgcego sposobu zagospodarowania oraz kontynuacje dotychczasowego
modelu rozwoju centralnej czesci Lipska, w ktdrej funkcja mieszkaniowa wspdtwystepuje z

ustugami, komunikacja, zielenig i infrastrukturg techniczna.

19



Uzasadnienie do Planu Ogdélnego Gminy Lipsko — cze$¢ tekstowa

Takie ujecie sprzyja zachowaniu tadu przestrzennego,
uktadu

centrotworczych miasta oraz ograniczaniu presji inwestycyjnej na tereny otwarte. Strefa

efektywnemu wykorzystaniu

istniejgcego  uzbrojenia terenu i komunikacyjnego, wzmacnianiu funkgciji

zostata zatem wyznaczona jako element stabilizacji i porzgdkowania istniejgcej struktury

miejskiej, a nie jako narzedzie rozszerzania terendw zabudowy wielorodzinne;.

Profil _podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren

komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury

technicznej.

Tabela 2. Gminny katalog wyznaczonych stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng

Maksymalna Maksymalny Maksymalna M':g:i“:‘liny
Symbol Profil dodatkowy . nadZ|emna, . u_d Az . el powierzchni
intensywnos¢ powierzchni zabudowy . S
zabudowy zabudowy [%] [m] EUI D
czynnej [%]
122\/\/\\;' teren zabudowy
4SW: . mieszk.anio.wej
12SW jednorodzinnej, teren 4.0 70.0 20.0 30.0
14SW1 zieleni naturalnej, teren
20SW lasu, teren wod
teren zabudowy
mieszkaniowej
3SW jednorodzinnej, teren 4.0 70.0 20.0 25.0*
zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod
teren zabudowy
mieszkaniowej
13SW jednorodzinnej, teren 4.0 70.0 25.0 30.0
zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod

* Wartos¢ ustalono na podstawie obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie
z mozliwoscig okreslenia nizszego minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej dla stref objetych
obowigzujgcym planem miejscowym.

Zrédto: Opracowanie wiasne

2.3.2. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinna

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren

komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury

techniczne;.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng obejmuje istniejgce tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz tereny przeznaczone pod przysztg zabudowe
mieszkaniowag

jednorodzinng, wyznaczone z uwzglednieniem obszaru uzupetnienia

zabudowy, obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
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istniejgcej struktury osadniczej, dostepnosci komunikacyjne;j i infrastrukturalnej oraz lokalnych

potrzeb rozwojowych miasta i gminy Lipsko.

Strefy te wyznaczono w celu zapewnienia mozliwosci kontynuacji i uzupetniania zabudowy
jednorodzinnej w miejscach predysponowanych do tego typu zagospodarowania. Przyjete
rozwigzania opierajg sie przede wszystkim na zasadzie uzupetniania istniejgcych uktadow
zabudowy, domykania struktur osadniczych oraz ograniczania rozpraszania nowej zabudowy
na terenach otwartych. Takie podejscie pozwala na racjonalne gospodarowanie przestrzenia,
efektywne wykorzystanie istniejgcego uzbrojenia terenu oraz zachowanie tadu

przestrzennego.

Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng zostaty wyznaczone zaréwno
w granicach miasta Lipska, jak i w obrebie istniejgcych uktadéw osadniczych miejscowosci
wiejskich. Obejmujg one tereny, na ktérych zabudowa jednorodzinna stanowi funkcje
dominujgcyg albo uzupetniajgcg wobec istniejgcej struktury przestrzennej. Uwzgledniono przy
tym charakter lokalnych jednostek osadniczych, w szczegdlnosci wystepowanie zabudowy
liniowej wzdtuz drég publicznych, zabudowy skupionej oraz pojedynczych luk w istniejgcych

strukturach.

Wyznaczenie nowych terendw w ramach tej strefy nastgpito przede wszystkim jako
uzupetnienie istniejgcej zabudowy oraz kontynuacja dotychczasowych kierunkéw rozwoju
osadnictwa. Nie przyjeto modelu niekontrolowanej ekspansji zabudowy mieszkaniowej na
tereny rolne i otwarte, lecz skoncentrowano sie na obszarach posiadajgcych korzystne
uwarunkowania przestrzenne, w tym dostep do drog publicznych, mozliwos¢ obstugi

infrastrukturg techniczng oraz powigzanie z istniejagcymi strukturami zabudowy.

Profil funkcjonalny strefy jest zgodny z charakterystykg stref planistycznych okreslong
w przepisach wykonawczych. Obejmuje on tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
tereny ustug, komunikacji, zieleni urzadzonej, ogrodéw dziatkowych oraz infrastruktury
technicznej, a w profilu dodatkowym réwniez tereny zabudowy letniskowej lub rekreacji
indywidualnej, zieleni naturalnej, lasu i wod. Pozwala to na zachowanie wielofunkcyjnego
charakteru zabudowy jednorodzinnej, w ktérej funkcja mieszkaniowa moze wspdtistnie¢ z

ustugami podstawowymi, zielenig oraz niezbedng infrastruktura.

Maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy zostata zréznicowana w zaleznosci od
potozenia stref oraz charakteru istniejgcego zagospodarowania. Na terenach wiejskich
maksymalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy okreslono zasadniczo na poziomie 1,0.
Wskaznik ten ma charakter maksymalny i elastyczny, wtasciwy dla skali planu ogélnego, ktéry

nie przesgdza szczegdtowych rozwigzan urbanistycznych na poziomie pojedynczych dziatek
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budowlanych. Jego przyjecie wynika z potrzeby zapewnienia mozliwosci racjonalnego
zagospodarowania dziatek o zréznicowanej powierzchni i uktadzie, w tym lokalizacji budynku
mieszkalnego oraz obiektéw towarzyszacych, takich jak garaze, budynki gospodarcze czy

wiaty.

Wskaznik intensywnosci zabudowy na poziomie 1,0, przy jednoczesnym ograniczeniu
maksymalnej wysokosci zabudowy do 10 m oraz zachowaniu minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej, nie prowadzi do nadmiernej intensyfikacji zabudowy.
Parametry te nalezy odczytywac tgcznie, poniewaz dopiero ich wzajemne zestawienie okres$la
faktyczng skale mozliwego zagospodarowania. Przyjete wartosci pozwalajg na realizacje
typowej zabudowy jednorodzinnej, w tym budynkéw o dwoch kondygnacjach nadziemnych,

przy zachowaniu proporcji wtasciwych dla lokalnych uktadéw osadniczych.

Z uwagi na brak petnego pokrycia obszaru gminy miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego oraz zroznicowany charakter istniejgcej zabudowy, przyjecie zbyt niskiego
wskaznika intensywnoéci w planie ogdélnym mogtoby prowadzi¢ do nieuzasadnionego
ograniczenia mozliwosci zagospodarowania terendw juz potozonych w strukturach
osadniczych. Plan ogdlny, jako dokument o charakterze strategiczno-regulacyjnym dla catej
gminy, wymaga zastosowania parametrow zapewniajgcych odpowiednig elastycznosé,
natomiast ich dalsze doprecyzowanie i ewentualne obnizenie bedzie nastepowato na etapie
sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem
lokalnych  uwarunkowan, wielkosci dziatek, sagsiedztwa, obstugi komunikacyjnej

i infrastrukturalne;.

Dla czesci stref potozonych w granicach miasta Lipska lub w obszarach o wigkszym stopniu
zainwestowania ustalono maksymalng nadziemng intensywnosc¢ zabudowy na poziomie 2,5.
Warto$¢ ta odpowiada bardziej miejskiej strukturze przestrzennej oraz koniecznosci
zachowania mozliwosci kontynuacji istniejgcego sposobu zagospodarowania. Nie oznacza
ona obowigzku realizacji zabudowy o takiej intensywnosci, lecz wyznacza gérng granice
dopuszczalnego zagospodarowania, ktéra w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego moze zosta¢ uszczegdétowiona i dostosowana do rzeczywistych warunkow

lokalnych.

Maksymalny udziat powierzchni zabudowy ustalono na poziomie 70%. Wskaznik ten zapewnia
mozliwo$¢ racjonalnego zagospodarowania dziatek budowlanych, w tym lokalizacji budynkéw
mieszkalnych, garazy, budynkéw gospodarczych, wiat oraz innych obiektéw towarzyszacych,

przy jednoczesnym zachowaniu wymaganego udziatu powierzchni biologicznie czynne;.

Maksymalng wysokos¢ zabudowy okre$lono na poziomie 10 m. Parametr ten odpowiada skali

zabudowy jednorodzinnej wystepujgcej na obszarze miasta i gminy Lipsko oraz pozwala na
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realizacje budynkow mieszkalnych o typowej wysokosci, przy zachowaniu spojnosci

Z istniejgcym krajobrazem urbanistycznym i ruralistycznym.

Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej ustalono na poziomie 30%. Przyjety
wskaznik odpowiada minimalnej wartosci okreslonej dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng i sprzyja ograniczaniu nadmiernego uszczelnienia powierzchni,
zachowaniu zieleni przydomowej, retencji wéd opadowych oraz utrzymaniu korzystnych

warunkéw srodowiskowych na terenach mieszkaniowych.

Wyznaczenie strefy wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng stanowi
kontynuacje istniejgcego modelu rozwoju osadniczego miasta i gminy Lipsko. Przyjete
rozwigzania stuzg porzgdkowaniu struktury przestrzennej, umozliwiajg zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych mieszkancéw oraz zapewniajg rozwdj zabudowy w sposob zgodny z

zasadami tadu przestrzennego, zrownowazonego rozwoju i efektywnego wykorzystania

istniejgcej infrastruktury.

Tabela 3. Gminny katalog wyznaczonych stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowa

jednorodzinng

Symbol

Profil dodatkowy

Maksymalna
nadziemna
intensywnos¢
zabudowy

Maksymalny
udziat
powierzchni
zabudowy [%]

Maksymalna
wysokos¢é
zabudowy

[m]

Minimalny
udziat
powierzchni
biologicznie
czynnej [%]

18J-134S8J,
136SJ-1518J,
153SJ, 200SJ-
203SJ, 206SJ,
216SJ-240SJ,
243SJ-338SJ,
340SJ-377SJ,
381SJ-394SJ,
496SJ, 500SJ-
503SJ, 562SJ-
573SJ, 576SJ-
598SJ, 602SJ-
644SJ, 646SJ-
666SJ, 674SJ-
693SJ, 695SJ-
778SJ

teren zabudowy
letniskowej lub rekreacji
indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod

1.0

70.0

10.0

30.0

135S8J, 15284,
154SJ-199SJ,
204SJ-205SJ,
207SJ-215SJ,
2418J-2428J,
339SJ, 378SJ-
380SJ, 395SJ-
495SJ, 497SJ-
499SJ, 504SJ-
561SJ, 574SJ-
575SJ, 599SJ-
601SJ, 645SJ,
667SJ-673SJ,
694SJ

teren zabudowy
letniskowej lub rekreacji
indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wéd

25

70.0

10.0

30.0
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Zrédto: Opracowanie wtasne

2.3.3. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa

Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowag obejmuje istniejgce tereny zabudowy
zagrodowej, siedliska rolnicze, gospodarstwa rolne oraz tereny zwigzane z produkcjg i obstugag
dziatalnosci rolniczej, wyznaczone zaréwno na obszarach wiejskich gminy, jak réwniez lokalnie
w granicach miasta Lipska, gdzie zachowaly sie relikty dawnej zabudowy gospodarskiej lub

nadal funkcjonujg elementy zabudowy zwigzanej z prowadzeniem dziatalnosci rolniczej.

Wyznaczenie stref SZ zostato oparte przede wszystkim na analizie istniejgcego sposobu
uzytkowania i zagospodarowania terenéw, w tym na identyfikacji uzytkow zwigzanych
z zabudowg zagrodowg i gospodarstwami rolnymi. W przypadkach, w ktorych teren wykazywat
cechy uzytkowania zagrodowego lub byt oznaczony jako grunt zwigzany z zabudowag
zagrodowg, przyjeto zasade utrzymania jego dotychczasowego charakteru funkcjonalnego.
Nie dokonywano automatycznego przeksztatcania takich terendw w strefy zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wytgcznie z uwagi na ich wspoétczesny wyglad lub czesciowg

utrate pierwotnej funkciji rolnicze;j.

Dotyczy to w szczegdlnosci terendw, na ktérych obok budynku mieszkalnego wystepujg lub
zachowaly sie budynki gospodarcze, stodoty, obiekty sktadowe albo inne elementy dawnego
siedliska rolniczego. W wielu przypadkach zabudowa taka moze wizualnie przypominaé
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, jednak jej geneza, struktura dziatki, sposob
uzytkowania oraz wystepowanie obiektéw gospodarczych uzasadniajg utrzymanie jej w strefie
wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowsg. Przyjete rozwigzanie pozwala zachowac ciggtosc
funkcjonalng istniejagcych siedlisk oraz nie ogranicza mozliwosci dalszego uzytkowania

obiektow gospodarczych zwigzanych z rolnictwem.

Na obszarach wiejskich gminy strefy SZ wyznaczono przede wszystkim w obrebie istniejgcych
uktadoéw osadniczych i siedlisk rolniczych. Gtéwnym typem morfogenetycznym osadnictwa
wiejskiego na terenie gminy Lipsko sg diugie ulicowki, uzupetnione lokalnie zabudowg
zagrodowag, jednorodzinng oraz rozproszonymi formami osadnictwa. Z tego wzgledu strefy SZ
wyznaczano przede wszystkim w powigzaniu z istniejgcymi ciggami zabudowy wzdtuz drog
publicznych oraz w sgsiedztwie funkcjonujgcych Ilub historycznie uksztattowanych

gospodarstw rolnych.

W granicach miasta Lipska strefy SZ majg charakter uzupetniajgcy i obejmujg przede
wszystkim zachowane elementy dawnej struktury rolniczej, w tym siedliska i zabudowe

gospodarczg, ktére nie zostaty dotychczas przeksztatcone w typowg zabudowe miejska. Ich
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wyznaczenie nie oznacza kreowania nowych kierunkéw rozwoju zabudowy zagrodowej w
miescie, lecz stanowi odwzorowanie istniejgcego stanu zagospodarowania oraz

poszanowanie dotychczasowego sposobu uzytkowania nieruchomosci.

W przypadku terendéw, dla ktérych nie zgtoszono wnioskbw o zmiane sposobu
zagospodarowania na zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng oraz ktére zachowaty cechy
zabudowy zagrodowej lub gospodarczej, nie przyjeto przeksztatcenia ich do strefy SJ.
Rozwigzanie to wynika z zasady racjonalnego gospodarowania przestrzenig, ochrony
istniejgcych funkcji rolniczych oraz unikania nieuzasadnionego rozszerzania terenow

mieszkaniowych kosztem terenéw zwigzanych z rolnictwem.

Profil funkcjonalny strefy jest zgodny z charakterystykg stref planistycznych okreslong
w przepisach wykonawczych. Profil podstawowy obejmuje tereny zabudowy zagrodowej,
produkcji w gospodarstwach rolnych, akwakultury i obstugi rybactwa, komunikacji, zieleni
urzadzonej, ogrodow dziatkowych oraz infrastruktury technicznej. We wszystkich
wyznaczonych strefach SZ w profilu dodatkowym dopuszczono teren wielkotowarowej
produkgcji rolnej, teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren ustug, teren zieleni naturalne;j,
teren lasu i teren wod. W czesci stref dodatkowo dopuszczono teren biogazowni.
Zrezygnowano z tej funkcji w pozostatych strefach, w ktorych z uwagi na lokalne
uwarunkowania, w szczegoélnosci bliskosé zabudowy mieszkaniowej lub miejski charakter
otoczenia, mozliwos¢ lokalizacji biogazowni mogtaby prowadzi¢ do konfliktéw funkcjonalno-
przestrzennych. Takie zréznicowanie pozwala zachowa¢ mozliwo$¢ rozwoju funkgciji rolniczych
o wiekszej skali, przy jednoczesnym ograniczeniu funkcji potencjalnie kolizyjnych do

lokalizacji, w ktorych sg one uzasadnione.

Maksymalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy ustalono na poziomie 1,0. Wskaznik ten
pozwala na funkcjonowanie typowego siedliska rolniczego, obejmujgcego budynek
mieszkalny oraz towarzyszgce obiekty gospodarcze, garazowe, magazynowe lub
inwentarskie, przy zachowaniu skali zabudowy wiasciwej dla terenéw wiejskich i rolniczych.
Jednoczesnie ma on charakter maksymalny i nie oznacza obowigzku intensywnego

zagospodarowania kazdej nieruchomosci.

Maksymalny udziat powierzchni zabudowy ustalono na poziomie 60%. Wartos¢ ta uwzglednia
specyfike zabudowy zagrodowej, ktéra czesto wymaga wiekszej powierzchni pod obiekty
towarzyszgce produkcji rolniczej niz typowa zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
Wskaznik ten umozliwia zachowanie i rozwdj istniejgcych siedlisk, przy jednoczesnym
ograniczeniu nadmiernego uszczelniania terenu oraz zachowaniu przestrzeni biologicznie

czynnej i uzytkowej w obrebie dziatek.

25



Uzasadnienie do Planu Ogdélnego Gminy Lipsko — cze$¢ tekstowa

Maksymalng wysokos¢ zabudowy okreslono na poziomie 10 m. Parametr ten pozwala na
realizacje i utrzymanie typowych budynkéw mieszkalnych oraz gospodarczych wystepujacych
w zabudowie zagrodowej, przy zachowaniu skali wtasciwej dla krajobrazu wiejskiego i
obrzeznych czesci miasta. Przyjeta wysokos$¢ ogranicza mozliwos¢ powstawania obiektow
nadmiernie dominujgcych w przestrzeni, a jednocze$nie zapewnia wystarczajgca

elastycznos¢ dla obiektow zwigzanych z funkcjonowaniem gospodarstw.

Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej ustalono na poziomie 30%. Wskaznik ten
odpowiada charakterowi strefy zagrodowej, sprzyja utrzymaniu zieleni przydomowej i
gospodarczej, naturalnej retencji wéd opadowych oraz zachowaniu korzystnych warunkow

srodowiskowych na terenach zwigzanych z rolnictwem i osadnictwem wiejskim.

Wyznaczenie strefy wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg stuzy zachowaniu istniejgcych
siedlisk rolniczych, ochronie funkcji zwigzanych z produkcjg rolng oraz uporzadkowaniu
struktury przestrzennej gminy. Przyjete rozwigzania nie prowadzg do nieuzasadnionego
rozszerzania zabudowy zagrodowej na tereny otwarte, lecz umozliwiajg kontynuacje
dotychczasowego sposobu uzytkowania terendw, rozwdj istniejacych gospodarstw oraz

zachowanie rolniczego charakteru znacznej czesci obszaru miasta i gminy Lipsko

Profil podstawowy: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych,

teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren

ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;.

Tabela 4. Gminny katalog wyznaczonych stref wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa

Minimalny
- Maksymalna Maksymalny Maksymalna udziat
Profil nadziemna udziat .. . .
Symbol . .- . . wysokosé powierzchni
dodatkowy intensywnos¢ powierzchni bud biologiczni
zabudowy | zabudowy [%] | Z2PudowyIml | biologicznie
czynnej [%]
teren
wielkotowarowej
1S7-57SZ produkciji rolnej,
59SZ-60SZ, teren rolnictwa z
86SZ-90SZ, zakazem
98SZ-114SZ, zabudowy,
121SZ-649SZ, teren
66652, 705SZ- biogazowni 1.0 60.0 10.0 30.0
717SZ, 722SZ- teren ustu
723SZ, 726SZ- 9
767SZ, 795SZ- teren zieleni
1110SZ naturalnej,
teren lasu,
teren wod
58SZ, 61SZ- )
85SZ, 91SZ- teren rolnictwa
97SZ, 115SZ- z zakazem
120SZ, 650SZ- zabudowy, 1.0 60.0 10.0 30.0
665SZ, 667SZ- teren ustug,
704SZ, 718SZ-
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Minimaln
Maksymalna Maksymalny Maksymalna udziat y
Profil nadziemna udziat Y n -
Symbol . Y . . wysokosé powierzchni
dodatkowy intensywnos¢ powierzchni . A
., zabudowy [m] biologicznie
zabudowy zabudowy [%] czynnej [%]
721SZ, 724SZ- teren zieleni
725SZ, 768SZ- naturalnej,
79487 teren lasu,
teren wod

Zrédto: Opracowanie wiasne

2.3.4.Strefa ustugowa

Obejmuje istniejgce tereny ustug z infrastrukturg o znaczeniu ogélnogminnym tj. ustugi zdrowia
i pomocy spotecznej, edukacji, sportu i rekreacji, kultury i rozrywki, kultu religijnego,
bezpieczenhstwa i porzadku publicznego oraz biurowe i administracji, ktore zlokalizowane sg
gtéwnie w miescie Lipsko. Obecnie istniejgce tereny ustugowe, w szczegodlnosci te, na ktérych
zlokalizowane sg ustugi o charakterze publicznym i gminnym, w wiekszosci zaspokajajg
podstawowe potrzeby mieszkancow w zakresie dostepu do instytucji administracyjnych,
oswiaty, ochrony zdrowia oraz kultury. Ich lokalizacja spetnia potrzeby lokalnych spotecznosci
i nie wymagajg istotnych zmian w zakresie przeznaczenia przestrzennego i lokalizacji w celu
umozliwienia ewentualnego rozwoju terendw ustug administracji i osSwiaty w planie ogolnym
pod ustugi przewidziano tereny przylegte wolne od zabudowy przylegte do istniejgcych
terenéw ustugowych. Dodatkowo strefy ustugowe wyznaczono w sgsiedztwie istniejgcych
budynkéw o funkcjach spotecznych takich jak Swietlice wiejskie oraz budynki bytych szkot,
ktére mogg zostaé¢ zagospodarowane pod ustugi administracyjno-spoteczne. Ponadto strefe

ustugowg wyznaczong w terenach zagospodarowanych przez istniejacg zabudowe handlowa.

Wyznaczono réwniez nowe tereny przeznaczone pod funkcje ustugowg w miescie Lipsko
wzdtuz zachodniej obwodnicy miasta, co powinno umozliwi¢ rozwéj gminy i da¢ mozliwosci dla

przysztych inwestordéw.

W celu zapewnienia poprawnego rozwoju gminy rezerwy terenowe pod funkcje ustugowag
zapewnione sg rowniez w ramach pozostatych stref planistycznych, obejmujacych tereny
niezabudowane, dla ktérych wyznaczony zostat

podstawowy lub dodatkowy profil

funkcjonalny.

Profil podstawowy: teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodow

dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.
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Tabela 5. Gminny katalog wyznaczonych stref ustugowych

Minimalny
Maksy_lmalna Maksyr'nalny Maksymalna udziat
. nadziemna udziat < < . .
Symbol Profil dodatkowy intensywnosé owierzchni wysokos¢é powierzchni
zabu):jowy ngudowy [%] zabudowy [m] biologicznie
czynnej [%]
teren sktadow i
27SU-29SU, magazynow,
31SU-418U, teren elektrowni
;‘2282223 stonecznel, 1.0 70.0 15.0 30.0
89SU-90SU, teren zilen! ' ' ' '
93SU-101SU, )
103SU teren lasu,
teren wod,
teren skfadow i
magazynow,
1SU, 3SU- ¢ lekt .
26SU, 30SU, ere;n elektrowni
54SU-57SU, sioneczney,
59SU-82SU, teren zieleni 3.0 70.0 25.0 30.0
84SU, 87SU- naturalnej,
88SU, 91SU- teren lasu,
92SU, 102SU teren wéd,
teren zieleni
42SU, 58SU, naturalnej,
83SU teren lasu, 1.0 70.0 12.0 30.0
teren waod,
teren skfadow i
magazynéw,
teren elektrowni
stonecznej, .
2SU teren zieleni 2.0 70.0 10.0 10.0
naturalnej,
teren lasu,
teren waod,

* Wartos¢ ustalono na podstawie obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie
z mozliwoscig okreslenia nizszego minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej dla stref objetych
obowigzujgcym planem miejscowym.

Zrédto: Opracowanie wtasne
2.3.5.Strefa handlu wielkopowierzchniowego

Na obszarze miasta i gminy Lipsko z powodu niskiego zapotrzebowania na obiekty handlu

wielkopowierzchniowego nie wyznaczono stref handlu wielkopowierzchniowego.
2.3.6.Strefa gospodarcza

Na terenie gminy Lipsko wystepujg tereny produkcyjno-przemystowe. Zlokalizowane sg
gtéwnie w miescie Lipsko. W celu zapewnienia poprawnego rozwoju gospodarczego gminy
zdecydowano sie o wyznaczeniu terenébw pod nowg kontynuacje zabudowy produkcyjno-

ustugowej w sgsiedztwie istniejgcych zaktadéw. Decyzja ta zostata oparta na potrzebie
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zréwnowazonego ksztattowania struktury przestrzennej catego obszaru gminy i zapewnieniu
rezerwy terenu pod funkcje produkcyjne nie zwigzane z rolnictwem. Podstawowym celem
wyznaczenia tych terenéw jest wspieranie rozwoju lokalnej gospodarki poprzez stworzenie
warunkéw dla funkcjonowania dziatalnosci produkcyjnej, przetwodrczej, magazynowej oraz
ustugowej — zaréwno ogolnodostepnej, jak i zwigzanej z obstugg rolnictwa. Takie funkcje sg
nie tylko pozadane z punktu widzenia gospodarki gminnej, ale réowniez zwiekszajg lokalng
samowystarczalno$¢ ekonomiczng, tworzgc miejsca pracy i ograniczajgc koniecznosé

codziennych dojazdoéw do wiekszych osrodkéw miejskich.

Profil podstawowy: teren produkciji, teren komunikaciji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw

dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.

Tabela 6. Gminny katalog wyznaczonych stref gospodarczych

Minimalny
Maksymalna Maksyr_nalny Maksymalna udziat
. nadziemna udziat - . .
Symbol Profil dodatkowy n 25 h - wysokos¢é powierzchni
intensywnos¢ powierzchni . .
zabudowy zabudowy [%] zabudowy [m] biologicznie
czynnej [%]
teren ustug,
111SSPF; teren zieleni naturalnej,
13SP- teren lasu, 4.0 80.0 35.0 20.0
16SP teren wod,
teren ustug
12SP teren zieleni naturalnej 40 80.0 35.0 10.0*
teren lasu
teren wod,

* Wartos¢ ustalono na podstawie obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie
z mozliwoscig okreslenia nizszego minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej dla stref objetych
obowigzujgcym planem miejscowym.

Zrédto: Opracowanie wtasne

2.3.7.Strefa produkciji rolniczej

Obejmuje teren produkcji w indywidualnych i wielkotowarowych gospodarstwach rolnych tj.

teren przeznaczony dla obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych
i ogrodniczych m.in. hale i magazyny na sprzet rolniczy i towar zlokalizowane poza gtéwnym
terenem podworza, budynki gospodarcze, garaze, wiaty, szklarnie, silosy, a takze zabudowe
przetwdrstwa rolno-spozywczego. Wskazane funkcje majg charakter uzupetniajacy i sg scisle
zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci rolniczej. Celem wyznaczenia stref produkcji rolniczej
byto uporzadkowanie istniejgcego stanu zagospodarowania poprzez objecie w ich ramach
obiektow i urzadzen zwigzanych z prowadzong dziatalno$cig

rolniczg, stanowigcych

funkcjonalng kontynuacje zabudowan gospodarskich, ktére w przewazajgcej liczbie

przypadkow zlokalizowane sg poza gtéwnym obszarem podwdérza siedliskowego i tym samym
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nie kwalifikujg sie jako obiekty zabudowy zagrodowej, a takze wyznaczenia terenéw

umozliwiajgcych rozbudowe i rozwdj istniejgcej zabudowy zwigzanej z prowadzonymi

gospodarstwami rolnymi.

Profil _podstawowy: teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej

produkcji rolnej, teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw

dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

Tabela 7. Gminny katalog wyznaczonych stref produkcji rolniczej

Symbol

Profil dodatkowy

Maksymalna
nadziemna
intensywnos¢
zabudowy

Maksymalny
udziat
powierzchni
zabudowy
[%]

Maksymalna
wysokos¢é
zabudowy [m]

Minimalny
udziat
powierzchni
biologicznie
czynnej [%]

1SR-7SR,
9SR-
32SR,
34SR,
36SR-
39SR,
41SR-
42SR,
45SR-
498R,
55SR-
93SR,
95SR-
108SR,
110SR-
148SR,
156SR,
169SR-
173SR,
177SR-
178SR,
180SR-
1918SR,
195SR-
221SR,
223SR-
281SR

teren rolnictwa z
zakazem zabudowy,

teren biogazowni,

teren elektrowni
stonecznej,
teren zieleni urzgdzone;j
teren zieleni naturalnej
teren lasu,

teren wod

0.5

40.0

15.0

30.0

8SR,
33SR,
35SR,
43SR-
448R,
50SR-
54SR,
149SR-
155SR,
157SR-
164SR,
166SR-
168SR,
174SR-
176SR,
179SR,
192SR-
194SR

teren rolnictwa z
zakazem zabudowy,

teren elektrowni
stonecznej,

teren zieleni urzgdzonej
teren zieleni naturalnej
teren lasu,

teren wod

0.5

40.0

15.0

30.0
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Maksymalny Minimalny
er‘aalasz)i/?n?:‘r;a udziat Maksymalna udziat
Symbol Profil dodatkowy intensywnosé powierzchni wysokos¢é powierzchni
zabu)::lo zabudowy zabudowy [m] | biologicznie
wy [%] czynnej [%]
teren rolnictwa z
zakazem zabudowy,
40SR ; ; :
’ teren zieleni urzgdzonej
94SR, teren zieleni naturalnej 0.5 40.0 15.0 30.0
109SR teren lasu,
teren wod

Zrédto: Opracowanie wiasne

2.3.8.Strefa infrastrukturalna

Obejmuje istniejgce tereny infrastruktury technicznej tj. elektroenergetyki, telekomunikaciji,
wodociggow, gospodarki odpadami oraz gospodarki wodnej (przepompownia), a takze gminny
szkielet sieci komunikacyjnej tj. drogi gminne i czes¢ drog wewnetrznych (dogi wewnetrzne
bedace witasnoscig Gminy i stuzgce do obstugi terendw zabudowanych lub przewidzianych
pod zabudowe), na ktdre sktadajg sie drogi klasy lokalnej i nizsze. Obecnie funkcjonujgce
tereny o funkcji infrastruktury technicznej, w petni zaspokajajg aktualne potrzeby gminy Lipsko
oraz jej mieszkancéw. Dotychczasowa struktura przestrzenna gminy nie wskazuje na istnienie
deficytu w zakresie lokalizacji urzgdzen i obiektow infrastruktury technicznej, ktory wymagatby
planistycznego zabezpieczenia nowych powierzchni pod tego typu inwestycje. Ponadto, brak
sygnatéw ze strony operatoréw infrastruktury dotyczgcych potrzeby pozyskania nowych
terenédw pod rozw¢j infrastruktury technicznej, potwierdza brak uzasadnienia dla ich
wydzielania. Nalezy rowniez zaznaczy¢, ze przyszte potrzeby w tym zakresie oraz rezerwy
terenowe zapewnione sg w ramach pozostatych stref planistycznych, obejmujgcych tereny
niezabudowane, dla ktérych wyznaczony zostat podstawowy profil funkcjonalny: teren

infrastruktury technicznej.

W ramach strefy infrastrukturalnej pokazano réwniez czes¢ uktadu komunikacyjnego, w tym
wybrane drogi dojazdowe, drogi wewnetrzne oraz powigzania obstugujgce tereny
przewidziane do rozwoju funkcji technicznych, ustugowych, produkcyjnych lub zapleczowych.
Takie ujecie wynika z potrzeby czytelnego przedstawienia szkieletu obstugi komunikacyjnej
tych obszaréow oraz ufatwienia odczytania zamierzen przestrzennych przyjetych w planie
ogolnym. Woyznaczenie tych elementow w strefie infrastrukturalnej nie zastepuje
szczegotowych ustalen wiasciwych dla miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego, lecz wskazuje kierunkowy uktad obstugi terenédw wymagajgcych powigzania

komunikacyjnego i infrastrukturalnego.

W strefie infrastrukturalnej umieszczono réwniez wiekszg czes$¢ istniejacych oraz

projektowanych, nowowyznaczonych terendéw produkcyjno-ustugowych oraz projektowanych
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pod tego typu zagospodarowanie jednoczesnie okreslajgc dla tych terendéw jako profil

dodatkowy teren ustug oraz produkcji.

Strefe infrastrukturalng wyznaczono dla terenéw istniejgcych i projektowanych obiektéw oraz
urzadzen infrastruktury technicznej, a takze dla obszaréw predysponowanych do petnienia
funkciji techniczno-komunalnych, zapleczowych, obstugowych i gospodarczych. Przyjecie tej
strefy, zamiast kazdorazowego kwalifikowania tych terendéw jako stref gospodarczych, wynika
z potrzeby zapewnienia wiekszej elastycznosci na etapie sporzadzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, w szczegoélnosci w zakresie mozliwosci lokalizaciji

szeroko rozumianej infrastruktury technicznej.

Zgodnie z klasyfikacjg przeznaczen terenéw stosowang w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, teren infrastruktury technicznej obejmuje szeroki katalog
funkcji, w tym m.in. elektroenergetyke, telekomunikacje, gazownictwo, obstuge produktéw
naftowych, wodociggi, kanalizacje, cieptownictwo oraz gospodarowanie odpadami. Obejmuje
wiec zarowno obiekty sieciowe i urzadzenia techniczne, jak rowniez instalacje i obiekty
wymagajgce znacznych parametréw przestrzennych, szczegodlnej obstugi technologicznej

oraz odpowiedniego odsuniecia od zabudowy mieszkaniowej.

W poréwnaniu ze strefg gospodarczg, ktérej podstawowym profilem jest produkcja, strefa
infrastrukturalna pozwala lepiej odwzorowaé charakter terenéw przeznaczonych pod funkcje
techniczne, komunalne i obstugowe, a jednoczesnie — poprzez profil dodatkowy — umozliwia
lokalizacje ustug i produkcji tam, gdzie bedg one funkcjonalnie powigzane z obstuga
infrastrukturalng lub zapleczem gospodarczym. Takie rozwigzanie zapewnia wiekszg
elastycznos¢ dla przyszitych planow miejscowych, bez przesgdzania na etapie planu ogélnego

szczegotowego rodzaju inwestycji.

Profil podstawowy: teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw

dziatkowych
Tabela 8. Gminny katalog wyznaczonych stref infrastrukturalnych
Maksymalna Maksymalny Maksymalna M':&Ti‘:‘liny
. nadziemna udziat wysokos¢ . .
Symbol Profil dodatkowy | . .z . . powierzchni
intensywnos¢ powierzchni zabudowy biologicznie
zabudowy zabudowy [%] [m] czyngej [%]
18I, 4S1-58l, 8|, teren ustug
10SlI, 12S1-138Sl, teren produkgji
168', 238"248', teren zieleni
308', 398"408', urzadzonej
5451, 6151, 6351 | oo 4.0 80.0 35.0 20.0
66SI, 76SI-80SI, naturalne
99SI, 104Sl, )
108SI, 1128, teren lasu
1158I, 1178, teren wod
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Maksymalna Maksymalny Maksymalna M':::;I'ny
. nadziemna udziat wysokos¢ A -
Symbol Profil dodatkowy | . R . . powierzchni
intensywnos¢ powierzchni zabudowy h A
zabudowy zabudowy [%] [m] AR
czynnej [%]
1438S1-1448l,
1528I
28I-3Sl1, 78I, 98I,
11SlI, 14S1-158l,
17S1-228I, 25SI-
298I, 31SI-38Sl,
418I-538SlI, 55SI- teren zieleni
60SI, 62SlI, 67SI- urzadzonej
758lI, 81S1-98SI ; ;
’ ) t |
100S1-1038], O tiral 1.0 80.0 12.0 20.0
)
105S1-1078lI,
109SI-1118l, teren lasu
113S1-114S], teren wod
116SI, 118SI-
1428I, 145SI-
1518I, 153SlI-
1548l
teren zieleni
urzadzonej
teren zieleni
6SI naturalnej 0.7 50.0 15.0 30.0
teren lasu
teren wod

Zrédto: Opracowanie wtasne

2.3.9.Strefa zieleni i rekreacji

Obejmuije istniejgce i przyszte tereny zieleni urzadzonej, a takze tereny rekreacyjno-sportowe.
Strefy zieleni i rekreacji zlokalizowane sg gtéwnie na obrzezach terenéw zabudowanych. Ich
ujecie w planie ogéinym jako obszarow o przeznaczeniu rekreacyjno-wypoczynkowym ma na
celu zapewnienie trwatosci tej funkcji oraz ochrone przed przeksztatceniami kolidujgcymi z ich
obecnym i pozgdanym sposobem uzytkowania. Przyszte potrzeby w tym zakresie oraz
rezerwy terenowe zapewnione sg w ramach pozostatych stref planistycznych, obejmujgcych
tereny niezabudowane, dla ktérych wyznaczony zostat podstawowy lub dodatkowy profil

funkcjonalny: teren zieleni urzgdzone;j.

W czesci przypadkoéw strefy zieleni i rekreacji wyznaczono jako zaplecze funkcjonalne terendow
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Wynika to z charakteru stref planistycznych
przewidzianych w przepisach, ktére dla zabudowy zagrodowej wyodrebniajg odrebng strefe
produkcji rolniczej, natomiast dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej nie przewidujg
analogicznej strefy zaplecza funkcjonalnego. W zwigzku z tym, w uzasadnionych
przypadkach, szczegdlnie w rejonie miasta Lipska i miejscowosci z nim funkcjonalnie

powigzanych, przyjeto rozwigzanie polegajace na lokalizowaniu zasadniczej funkcji
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mieszkaniowej w czesci frontowej dziatek, natomiast w ich zapleczu wyznaczono strefy zieleni

i rekreaciji.

Takie rozwigzanie pozwala na racjonalne gospodarowanie obszarem uzupetnienia zabudowy
oraz terenami przeznaczonymi pod funkcje mieszkaniowa. Strefy SN umozliwiajg zachowanie
terenow otwartych i zieleni towarzyszgcej zabudowie, a jednoczesnie pozwalajg na realizacje
funkcji uzupetniajgcych, takich jak zielen urzgdzona, komunikacja, infrastruktura techniczna,
urzadzenia rekreacyjne, niewielkie obiekty sportowe oraz wybrane ustugi dopuszczone w
profilu dodatkowym strefy. Dzieki temu mozliwe jest ksztaltowanie petniejszej i bardziej
funkcjonalnej struktury osadniczej, w ktorej tereny mieszkaniowe nie sg przeznaczane na

funkcje zaplecza, lecz zachowujg swoj podstawowy charakter.

Rozwigzanie to nie zostato zastosowane automatycznie na wszystkich terenach, lecz jedynie
w wybranych, uzasadnionych lokalizacjach, przede wszystkim w sgsiedztwie miasta Lipska
oraz tam, gdzie strefa zieleni i rekreacji moze pei¢ funkcje buforowa, rekreacyjna,
krajobrazowg albo ustugowg wobec terendw mieszkaniowych. Takie uksztattowanie stref
sprzyja ograniczaniu nadmiernego rozwoju zabudowy kubaturowej w gtab terenéw otwartych,
a jednoczesnie zapewnia elastycznos¢ dla przysztych planéw miejscowych i umozliwia
doprecyzowanie szczegotowych zasad zagospodarowania na etapie planowania

miejscowego.

Profil podstawowy: teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren komunikaciji, teren

ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j,

Tabela 9. Gminny katalog wyznaczonych stref zieleni i rekreacji

Minimaln
Maksymalna Maksymalny Maksymalna udziat g
Symbol Profil dodatkowy . nad2|emna’ . u_d gl . wysokosé powierzchni
intensywnos¢ powierzchni zabudowy [m] biologicznie
zabudowy zabudowy [%] czynnej [%]
2SN- teren ustug sportu i
12SN rekreacji
’ 0.5 40.0 10.0 50.0
14SN- teren ustug kultury i
76SN rozrywki
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Minimalny
Maksy_lmalna Maksyr_nalny Maksymalna udziat
" nadziemna udziat oy A -
Symbol Profil dodatkowy . 2o . . wysokosé powierzchni
intensywnos¢ powierzchni . A
., zabudowy [m] biologicznie
zabudowy zabudowy [%] e
czynnej [%]
teren ustug handlu
detalicznego
teren ustug gastronomii
teren ustug turystyki
teren ustug nauki
teren ustug edukaciji
teren ustug zdrowia i
pomocy spotecznej
teren zieleni naturalnej
13SN teren lasu 0.5 40.0 10.0 50.0
teren zieleni naturalnej . . .
1SN ) nie ustalono nie ustalono nie ustalono 50.0
teren lasu

Zrédto: Opracowanie wtasne

2.3.10. Strefa cmentarzy

Obejmuje teren czynnych cmentarzy rzymskokatolickich w miescie Lipsko, Krepie Koscielnej

oraz projektowany cmentarz w Krepie Gornej. Istniejgce cmentarze dysponujg nie dysponujg

wystarczajgcg rezerwg miejsc pochowkowych, zabezpieczajgcg potrzeby mieszkancow,

w zwigzku z czym zaistniatg koniecznosci wyznaczenia nowej lokalizacji cmentarza na terenie

gminy.

Profil podstawowy: teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren

ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;.

Tabela 10. Gminny katalog wyznaczonych stref cmentarzy

Minimaln
Maksymalna Maksyr_nalny Maksymalna udziat Y
Symbol Profil dodatkowy . nadZ|emna’ . u_d FEl . wysokos¢é powierzchni
intensywnos¢ powierzchni zabudowy [m] | biologicznie
zabudowy zabudowy [%] czynnej [%]
teren ustug kultu
religijnego,
teren ustug handlu
1SC-2SC detalicznego, 0.1 10.0 6.0 30.0
teren zieleni
naturalnej,
teren lasu,
teren wod
teren ustug kultu
3sC religiinego, 0.1 10.0 6.0 30.0
teren zieleni naturalnej

Zrédto: Opracowanie wtasne
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2.3.11. Strefa gérnictwa

Obejmuje udokumentowane ztoza kopalin na terenie gminy, a takze teren i obszar gorniczy w

miejscowosci Gotebidw.

Profil _podstawowy: teren gérnictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren ogrodéw

dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.

Tabela 11. Gminny katalog wyznaczonych stref gérnictwa

Minimaln
Maksymalna Maksymalny Maksymalna udziat y
. nadziemna udziat Y . .
Symbol Profil dodatkowy . R . . wysokos¢é powierzchni
intensywnos¢ powierzchni bud biologiczni
zabudowy zabudowy [%] Loy il lologicznie
czynnej [%]
teren zieleni
urzadzone;j
1SG-6SG | teren zieleni naturalnej | nje ustalono nie ustalono | nie ustalono | nie ustalono
teren lasu
teren wod

2.3.12. Strefa otwarta

Obejmuje obszary naturalnej roslinnosci, ktore ksztattowane sg bez udziatu cztowieka, tereny
gruntéw lednych, zadrzewien, tereny wod powierzchniowych oraz tereny rolnictwa z zakazem
zabudowy (teren gruntéw ornych oraz upraw, a takze tgk i pastwisk). Dodatkowo w strefie
otwartej zlokalizowane sg tereny przeznaczone pod elektrownie stoneczne i wiatrowe, a takze

drogi wewnetrzne — dojazdowe do gruntéw rolnych.

W czeéci jednostek w ramach strefy otwartej nie ustalono profilu dodatkowego. Dotyczy
to w szczegdlnosci terendw objetych ograniczeniami i rezimami ochronnymi, w tym obszarow,
gdzie priorytetem jest zachowanie wartosci przyrodniczych i krajobrazowych, a mozliwo$é
wprowadzania dodatkowych funkcji mogtaby generowacé presje inwestycyjng. Brak profilu
dodatkowego przyjeto réwniez dla terendw zwigzanych z bezpieczenstwem powodziowym, {j.
obszaréw szczegolnego zagrozenia powodzig, gdzie zagospodarowanie podlega istotnym
ograniczeniom wynikajgcym z przepiséw odrebnych, a nadrzednym celem jest zapewnienie
ochrony przeciwpowodziowej i utrzymanie droznosci oraz funkcjonalnosci infrastruktury
przeciwpowodziowej. Profil dodatkowy wskazano w wiekszo$ci w jednostkach strefy otwartej,
wytagcznie tam, gdzie nie wystepujg wskazane ograniczenia i gdzie dopuszczalne jest
uzupetnienie funkcji w sposéb niekolidujacy z podstawowym charakterem strefy oraz

przepisami odrebnymi.
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Profil podstawowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej,

teren waod, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury techniczneij.

Tabela 12. Gminny katalog wyznaczonych stref otwartych

Maksymalna Maksymalny Maksymalna Mm::fl,‘ny
s . nadziemna udziat wysokosé udzial
ymbol Profil dodatkowy . 2o . . powierzchni
intensywnos¢ powierzchni zabudowy . ] ;
zabudowy zabudowy [%] [m] Al s
czynnej [%]
580, 8S0,
29S80, 34S0-
3550, 5050- teren zieleni
51S0, 58S0- . nie ustalono nie ustalono nie ustalono nie ustalono
59S0. 61S0, urzgdzonej
92S0-93S0,
123S0O
1S0, 3S0-
4S80, 6S0O-
7S0, 9S0-
11S0, 14S0,
17S0-18S0,
22S0-23S0, .
27S0, 33S0, teren elektroyvm
36S0-43S0, stonecznej,
45S0-49S0, teren elektrowni
53S0, 55S50- geotermalnej,
5750, 60S0, teren elektrowni nie ustalono nie ustalono nie ustalono nie ustalono
62S0, 64S0O- Wodnej,
??28 3228 teren biogazowni,
79S0, 81S0O- teren zieleni
91S0, 94S0- urzadzone;
95S0, 97S0-
11980,
12280,
124S0
12S0, 30S0-
31S0, 6380,
67S0, 72S0, . . . . .
80S0. 96S0. nie ustalono nie ustalono nie ustalono | nie ustalono nie ustalono
120S0-
121S0O
teren elektrowni
wiatrowe;,
250, 13S0, teren elektroyvni
15S0-16S0, stonecznej,
19S0-21S0, teren elektrowni
24S0-26S0, geotermalnej, nie ustalono nie ustalono 260.0 nie ustalono
28S0, 3280, teren elektrowni
44S0, 5280, wodne;j,
5450 teren biogazowni,
teren zieleni
urzadzonej
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W czesci jednostek strefy otwartej zrezygnowano z dopuszczenia lokalizacji instalacji
odnawialnych zrédet energii w postaci elektrowni stonecznych, co wynika z wystepowania
gruntow lesnych oraz lokalnych korytarzy i siegaczy ekologicznych. Przyjete rozwigzanie ma
na celu ochrone rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz racjonalne gospodarowanie zasobami,

zgodnie z zasadami zrownowazonego rozwoju.

Warto$¢ maksymalnej wysokosci zabudowy okreslona na poziomie 260 m w wybranych
jednostkach strefy otwartej (SO) odnosi sie wytgcznie do obiektéw infrastruktury technicznej

w postaci elektrowni wiatrowych.
2.3.13. Strefa komunikacyjna

Na terenie miasta i gminy Lipsko strefa komunikacyjna obejmuje tereny drég gtéwnych, do
ktérych zaliczono droge krajowa, droge wojewddzkg oraz drogi powiatowe. Funkcjonowanie
pozostatej infrastruktury komunikacyjnej zapewnione jest w ramach innych stref
planistycznych, dla ktérych wyznaczony zostat podstawowy profil funkcjonalny: teren

komunikaciji.

Profil podstawowy: teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtéwnej ruchu

przyspieszonego, teren drogi gtéwnej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren
komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikac;ji lotniczej, teren obstugi

komunikaciji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.

Tabela 13. Gminny katalog wyznaczonych stref komunikacyjnych

Minimalny
Maksymalna Maksyrpalny Maksymalna udziat
. nadziemna udziat « < . .
Symbol Profil dodatkowy intensywnosé owierzchni wysokosé powierzchni
zabu):io ngudo [%] zabudowy [m] | biologicznie
wy Wy L7e czynnej [%]
teren drogi zbiorczej,
1SK- teren zieler_1i
35K, urzqdzonej, nie ustalono nie ustalono nie ustalono nie ustalono
58K- teren lasu,
67SK | teren zieleni naturainej,
teren wod
4SK nie ustalono nie ustalono nie ustalono nie ustalono nie ustalono

Zrédto: Opracowanie wtasne

3. Obszar Uzupetnienia Zabudowy

Obszar Uzupetnienia Zabudowy wyznaczony zostat zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru

uzupetnienia zabudowy w planie ogolnym.
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Dla gminy Lipsko granice obszaréw uzupetnienia zabudowy okreslono na podstawie analizy
budynkéw z wykorzystaniem Ewidencji Gruntéw i Budynkéw udostepnionych przez Starostwo
Powiatowe w Lipsku. Podczas analizy wykorzystano budynki sklasyfikowane wedtug

ponizszych rodzajéw budynkow:

* 101 — budynki przemystowe,

* 103 — budynki handlowo-ustugowe,

* 105 — budynki biurowe,

* 106 — budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej,
* 107 — budynki oswiaty, nauki, kultury oraz sportowe,

* 109 — pozostate budynki niemieszkalne,

* 110 — budynki mieszkalne.

taczna powierzchnia obszaru uzupetnienia zabudowy wyznaczonego w sposéb, o ktorym

mowa w §1 ust. 1 ww. rozporzgdzenia wyniosta Pu = 3 948 386.61 m? tj. 394,8387 ha.

Natomiast tgczna powierzchnia obszaru wyznaczonego w sposéb, o ktérym mowa w §1 ust. 1
pkt 1-3 ww. rozporzgdzenia wyniosta Pb = 10 277 937.15 m? = 1027,7937ha.

Nastepnie zgodnie z §1 ust. 4 i 5 ww. rozporzgdzenia Obszar Uzupetnienia Zabudowy zostat
dopasowany do granic dziatek ewidencyjnych badz ze wzgledu na lokalne uwarunkowania
oraz polityke przestrzenng gminy, ograniczony badz rozszerzony poprzez wtgczenie do niego
przysztej i istniejgcej zabudowy bedacej integralnym elementem aktualnego

zagospodarowania przestrzennego oraz luk w istniejgcej zabudowie.

Zgodnie z §1 ust. 2 pkt 5 dopuszczalna powierzchnia rozszerzenia granic obszardow

uzupetniania zabudowy obliczona zostata zgodnie ze wzorem:
P_p=25%*(P_b - P_u)
gdzie:

Pp — oznacza fgczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréow uzupetnienia
zabudowy wyznaczonych w sposob, o ktéorym mowa w §1 ust. 1 ww. rozporzgdzenia, w wyniku

rozszerzenia ich granic,

Pb — oznacza tgczng powierzchnige obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w §1

ust. 1 pkt 1-3 ww. rozporzadzenia,

Pu — oznacza tgczng powierzchnie obszarow uzupetnienia zabudowy wyznaczonych

w sposob, o ktérym mowa w §1 ust. 1 ww. rozporzadzenia.
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Po wykonaniu powyzszych obliczen otrzymano tgczng dopuszczalng powierzchnie
rozszerzenia granic obszaréw uzupetniania zabudowy wynoszgcg Pp = 1 582 387.64 m? =
158,2387 ha.

Granice obszaru uzupetnienia zabudowy zostaty rozszerzone o 132 024 m? = 13,2024 ha (t;.
8,34 % mozliwego rozszerzenia), a wiec nie przekroczono wyzej wyliczonej dopuszczalne;

powierzchni rozszerzenia.

Finalna powierzchnia obszaru uzupetnienia zabudowy na terenie gminy Lipsko wyniosta

408,0411 ha. Lacznie wyznaczono 160 obszaréw uzupetnienia zabudowy.
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4. Obszar Zabudowy Srodmiejskiej

W planie ogélnym Miasta i Gminy Lipsko wyznaczono obszar zabudowy srédmiejskiej
w centralnej czesci miasta Lipska. Obszar ten obejmuje zwartg i intensywnie zainwestowang
strukture miejska, w ktorej wspotwystepujg funkcje mieszkaniowe, ustugowe, administracyjne,

handlowe, komunikacyjne oraz infrastrukturalne.

Wyznaczenie obszaru zabudowy srédmiejskiej wynika z rzeczywistego charakteru tej czesci
miasta. Jest to obszar o najwiekszej koncentracji zabudowy i funkcji centrotworczych,
stanowigcy gtowny osrodek obstugi mieszkancéw miasta i gminy. W jego granicach wystepuje
przemieszanie zabudowy mieszkaniowej i ustugowej, a takze obiekty administracji, handlu,
ustug publicznych i komercyjnych, uktad uliczny oraz przestrzenie publiczne wtasciwe dla

centrum matego miasta powiatowego.

Granice obszaru wyznaczono z uwzglednieniem stopnia zainwestowania terenu, zwartosci
zabudowy, intensywnos$ci wykorzystania przestrzeni oraz funkcjonalnego znaczenia centrum
Lipska. Obszar ten nie obejmuje luznych struktur zabudowy jednorodzinnej ani terendéw
peryferyjnych miasta, ktére nie posiadajg cech zwartej i intensywnej zabudowy mieszkaniowo-

ustugowe;.

Wyznaczenie obszaru zabudowy srodmiejskiej stuzy prawidtowemu odwzorowaniu istniejgcej
struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta oraz umozliwia stosowanie rozwigzan
planistycznych wiasciwych dla obszaréw centralnych, w ktérych wieksza intensywno$é
zagospodarowania, mniejszy udziat powierzchni biologicznie czynnej oraz koncentracja funkcji

ustugowych wynikajg z uksztattowanego charakteru przestrzeni miejskie;.

Przyjete rozwigzanie ma na celu utrzymanie i wzmacnianie funkcji centrotwérczych Lipska,
racjonalne wykorzystanie istniejgcej infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, ochrone
zwartej struktury miejskiej oraz przeciwdziatanie rozpraszaniu zabudowy na terenach
otwartych. Wyznaczenie obszaru zabudowy $rodmiejskiej stanowi zatem element
porzadkowania polityki przestrzennej miasta i gminy, zgodny z zasadami tadu przestrzennego,

efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz zrbwnowazonego rozwoju.
5. Gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej

W Planie Ogdélnym Miasta i Gminy Lipsko nie okre$la sie gminnych standardéw dostepnosci

infrastruktury spoteczne;.
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6. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy

6.1. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii

rozwoju ponadlokalnego
Strategia Rozwoju Miasta i Gminy Lipsko na lata 2021-2027

Polityka przestrzenna Miasta i Gminy Lipsko zostata okreslona w Strategii Rozwoju Miasta
i Gminy Lipsko na lata 2021-2027, opracowanej w 2021 r. przez Westmor Consulting.
Strategia stanowi podstawowy dokument programowy samorzgdu gminnego, wyznaczajgcy
kierunki rozwoju spofecznego, gospodarczego i przestrzennego gminy oraz okreslajgcy

dziatania stuzgce osiggnieciu zaktadanej wizji rozwoju.

W Strategii przyjeto nastepujaca wizje rozwoju: ,\W roku 2027 Miasto i Gmina Lipsko atrakcyjna
dla mieszkancéw, otwarta dla inwestoréw, charakteryzujgca sie dobrg infrastrukturg
techniczng, z rozwinietg bazg sportowo-rekreacyjng, dbajgca o srodowisko przyrodnicze.”
Misje gminy okreslono natomiast jako: , Tworzenie dogodnych warunkéw dla zrownowazonego
rozwoju spoteczno-gospodarczego poprzez zapewnienie dostepu do bezpiecznej i wysokiej

jakosci infrastruktury technicznej z zachowaniem istniejgcych waloréw przyrodniczych.”

Strategia wyznacza trzy cele strategiczne odpowiadajgce wymiarowi spotecznemu,
gospodarczemu i przestrzennemu. Sg nimi: wzrost jakosci zycia mieszkancéw, wzrost
atrakcyjnosci gospodarczej oraz ochrona srodowiska i rozwdj infrastruktury technicznej.
Z punktu widzenia planu ogdlnego szczegdlne znaczenie majg cele zwigzane z poprawg
atrakcyjnosci inwestycyjnej, rozwojem infrastruktury komunikacyjnej, poprawg stanu
Srodowiska naturalnego oraz rozwojem infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci

infrastruktury wodociggowej i kanalizacyjne;.

Z diagnozy zawartej w Strategii wynika, Zze struktura przestrzenna gminy ma charakter
w znacznej mierze rolniczy. Powierzchnia Miasta i Gminy Lipsko wynosi 13 525 ha,
a w strukturze uzytkowania gruntéw dominujg uzytki rolne, stanowigce 77,99% powierzchni
gminy. Istotny udziat majg réwniez grunty leSne oraz zadrzewione i zakrzewione, obejmujgce
18,29% powierzchni. Tak uksztattowana struktura funkcjonalna wskazuje na potrzebe
racjonalnego gospodarowania przestrzenig, ograniczania rozpraszania zabudowy oraz

ochrony terendw otwartych, rolniczych, lesnych i przyrodniczych.

W Strategii wskazano, ze gtéwne obszary przewidziane pod rozwdj zabudowy mieszkaniowej
w miescie Lipsko potozone sg w potnocnej oraz pétnocno-zachodniej czesci miasta. Obszary
ustugowe koncentrujg sie przede wszystkim wzdtuz drogi krajowej nr 79, w potnocnej czesci
miasta, w rejonie ul. Zwolenskiej. Tereny produkcyjne i przemystowe zlokalizowano

w potudniowej czedci miasta, jako kontynuacje istniejgcego obszaru przemystowego.
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W odniesieniu do obszaréw wiejskich Strategia nie przewiduje wyznaczania rozlegtych
nowych obszaréw intensywnej zabudowy mieszkaniowej, ustugowej lub produkcyjnej, lecz
wskazuje na rozwdj w ramach istniejgcej zwartej zabudowy wsi oraz w formie zabudowy

uzupetniajgce;.

Model rozwoju przestrzennego przyjety w Strategii opiera sie zatem na porzgdkowaniu
istniejgcych  struktur osadniczych, wzmacnianiu miasta jako osrodka ustugowego,
administracyjnego i gospodarczego oraz zachowaniu rolniczego charakteru znacznej czesci
obszaru wiejskiego. Kierunek ten jest spojny z zasadg koncentracji zabudowy w miejscach
wyposazonych lub mozliwych do wyposazenia w infrastrukture techniczng i komunikacyjng,

a takze z potrzebg ograniczania presji inwestycyjnej na tereny otwarte.

Strategia zawiera rowniez rekomendacje w zakresie ksztaltowania i prowadzenia polityki
przestrzennej. Dla terenéw z przewaga funkcji mieszkaniowej rekomenduje wprowadzanie
zabudowy zwartej, korzystnej z punktu widzenia krajobrazu, komunikacji i infrastruktury,
uzupetnianie istniejgcej struktury, wypetnianie luk w zabudowie oraz kontynuowanie zabudowy
wokét istniejgcych jednostek osadniczych w sposob nawigzujgcy do ich charakteru. Dla
terenoéw ustugowych i rekreacyjnych wskazuje potrzebe zapewnienia obstugi komunikacyjnej,
w tym miejsc postojowych i dostaw, oraz dopuszcza lokalizowanie funkcji stuzgcych
zaspokajaniu potrzeb mieszkancéw. Dla terenéw produkcyjnych Strategia przewiduje rozwoj
funkcji  produkcyjnych, magazynowo-skladowych i ustugowych przy jednoczesnym
ograniczaniu negatywnego oddziatywania na $rodowisko oraz wykluczeniu zakfaddéw

0 zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii.

W sferze sSrodowiskowej Strategia akcentuje konieczno$¢ poprawy stanu srodowiska
naturalnego, w tym ograniczania niskiej emisji, rozwoju odnawialnych Zzrodet energii,
termomodernizacji obiektow uzytecznosci publicznej, zrownowazonego gospodarowania
wodami oraz sprawnego systemu gospodarowania odpadami. Istotne znaczenie przypisuje
sie rowniez ochronie istniejgcych walorow przyrodniczych, w tym terenow zieleni, kompleksow
lesnych, doliny Krepianki, uzytku ekologicznego, pomnikow przyrody oraz korytarzy

ekologicznych przebiegajgcych przez obszar gminy.

Ustalenia planu ogodlnego sg zgodne z kierunkami polityki przestrzennej wyrazonymi
w Strategii Rozwoju Miasta i Gminy Lipsko na lata 2021-2027. Plan ogdlny porzgdkuje
strukture funkcjonalno-przestrzenng gminy poprzez wyznaczenie stref planistycznych
odpowiadajgcych istniejgcym uwarunkowaniom osadniczym, gospodarczym, rolniczym
i przyrodniczym. Jednoczesnie tworzy ramy dla dalszego rozwoju terenéw mieszkaniowych,

ustugowych i gospodarczych w sposéb racjonalny, skoncentrowany i mozliwy do obstugi

43



Uzasadnienie do Planu Ogdélnego Gminy Lipsko — cze$¢ tekstowa

infrastrukturg techniczna, przy zachowaniu terenéw rolniczych, lesnych, zieleni oraz obszaréw

istotnych dla systemu przyrodniczego gminy.

Przyjete rozwigzania wspierajg realizacje strategicznej wizji Lipska jako gminy atrakcyjnej dla
mieszkahcow i inwestoréw, wyposazonej w dobrg infrastrukture techniczna, rozwijajgcej baze
sportowo-rekreacyjng i dbajgcej o Srodowisko przyrodnicze. Plan ogélny stanowi wiec
instrument wdrazania polityki przestrzennej okreslonej w Strategii, zapewniajgc powigzanie
celow rozwoju spoteczno-gospodarczego z zasadami racjonalnego i zrownowazonego

gospodarowania przestrzenia.
6.2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewoédztwa

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewoédztwa Mazowieckiego sporzgdzony
i przyjety przez Sejmik Wojewodztwa Mazowieckiego w 2018 r. poprzez uchwate nr 22/18

z dnia 19 grudnia 2018 r. wyznacza obszary funkcjonalne wojewddztwa.
Gmina Lipsko zostata zaliczona do dwoch obszaréw funkcjonalnych:

* Obszar o najnizszym dostepie do dobr i ustug - dziatania ukierunkowane na ozywienie
gospodarcze, poprawe warunkow zycia mieszkancow, zahamowanie migracji,
podniesienie mobilnosci i zmniejszenie bezrobocia;

»  Wiejski obszar funkcjonalny wymagajgcy wsparcia proceséw rozwojowych - obszary
potozonych peryferyjnie, o utrudnionym dostepie do osrodka wojewddzkiego, z niska

dostepnoscig do ustug publicznych i staba jakos$cig infrastruktury techniczne;j.

Ponadto Miasto i Gmina Lipsko zaliczone zostalo do Radomskiego Obszaru
Strategicznej Interwencji, charakteryzujgcego sie koncentracjg negatywnych zjawisk
spoteczno-gospodarczych, w tym najwyzszym w wojewddztwie udziatem dlugotrwale
bezrobotnych. Wsréd najwazniejszych kierunkéw dziatan dla tego obszaru PZPWM wskazuje:
wsparcie specjalizacji branzowej przemystu (obrobka metali, przemyst obuwniczy,

zbrojeniowy) oraz rozbudowe sieci energetycznych i gazociggdw.

Przy okreslaniu ustalen planu ogdlnego uwzgledniono konieczno$¢ ochrony gruntow
rolnych, w szczegolnosci gleb klas I-11l. Wiekszo$¢ obszarow najwyzszej jakosci gleb objeto
strefami otwartymi. Plan ogdliny promuje spéjne obszary zabudowy, eliminujgc rozproszenie i

ograniczajgc ekspansje urbanistyczng na tereny rolne.
6.3. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Na terenie Miasta i Gminy Lipsko nie wystepujg obszary Natura 2000 ani parki

krajobrazowe. Obowigzujgce formy ochrony przyrody obejmuja:

+ Uzytek ekologiczny uzytek 114" — zlokalizowany na terenie gminy;
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* 6 pomnikéw przyrody, w tym cztery drzewa w parku zabytkowym w Daniszowie (wigz
szyputkowy, dwie lipy drobnolistne, lipa szerokolistna), sosna pospolita w Leszczyniach

oraz jatowiec pospolity w Walentynowie.

Przez obszar gminy przebiegajg dwa ponadregionalne korytarze ekologiczne: Puszcza
Swietokrzyska — Dolina Wisty (GKPdC-5C) oraz Lasy Skierzynskie — Dolina Wisty (GKPdC-
5A), a regionalng sie¢ ekologiczng tworzg korytarze dolin rzek Krepianki i Struzanki oraz

obszar weztowy w potnocnej czesci gminy.

Tereny form ochrony przyrody oraz przebiegu korytarzy ekologicznych objeto w
zdecydowanej wiekszosci strefami otwartymi. Z uwagi na istniejgce zagospodarowanie czesé
terendw w granicach korytarzy ekologicznych objeta zostata innymi strefami planistycznymi,
dla ktorych jako profil dodatkowy okreslono teren lasu lub zieleni naturalnej, zapewniajgc

mozliwo$¢ zachowania wartosci przyrodniczych.

W Planie Ogdélnym uwzgledniono wymagania ochrony przyrody wynikajgce z ustawy

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

6.4. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waly przeciwpowodziowe oraz pasy

o szerokosci 50 m od stopy watu
Na terenie miasta i gminy Lipsko wystepuije:

— obszar szczegodlnego zagrozenia powodzig o prawdopodobienstwie wystgpienia powodzi
raz na 10 lat (p=10%),

— obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig o prawdopodobienstwie wystgpienia powodzi
raz na 100 lat (p=1%),

Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig wystepujg wzdtuz doliny rzeki Krepianki —
lewobrzeznego doptywu Wisty, przecinajgcego gmine ze wschodu na zachod. Rzeka
Krepianka stanowi gtdwng arterie hydrograficzng gminy, a jej dolina cechuje sie szczegdlnymi

atrakcjami przyrodniczymi — kilkaset naturalnych wywierzysk.

Obszary szczegblnego zagrozenia powodzig o prawdopodobienstwie p=1% i p=10% objeto
w zdecydowane] wiekszosci strefg otwartg. Na tych terenach nie wyznaczono Obszaru
Uzupetnienia Zabudowy. Cze$¢ zabudowanych terenéw potozonych na obszarach zagrozenia
powodziowego objeta zostata strefami planistycznymi zgodnymi z obecng funkcjg tych

terenow.

Miasto i Gmina Lipsko znajduje sie w regionie wodnym Srodkowej Wisly, dla ktérego
obowigzuje Plan Gospodarowania Wodami na obszarze dorzecza Wisty oraz Plan

Zarzadzania Ryzykiem Powodziowym.
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6.5. Obszary gruntéw zmeliorowanych

Na terenie Miasta i Gminy Lipsko sie¢ melioracyjna odgrywa istotng role w systemie
gospodarki wodne;j i rolniczej. Gtéwna rzeka Krepianka wraz z doptywami i systemem rowow
melioracyjnych zapewnia odprowadzanie wod. Odwodnienie obszaru gminy realizowane jest
przez sptyw powierzchniowy do Krepianki, a cze$¢ poétnocno-wschodnia — przez rzeke

Struzanke, prawobrzezny doptyw ltzanki.

Grunty zmeliorowane objeto w planie ogélnym strefami otwartymi lub strefami produkcji
rolniczej, co zapewnia zachowanie ciggtosci i funkcjonalnosci systeméw melioracyjnych.
Przyjete rozwigzania majg na celu ograniczenie presji inwestycyjnej na tereny o istotnym

znaczeniu dla retenciji i odptywu waéd.

6.6. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te

ruchy

Na terenie gminy Lipsko nie wystepujg tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny,

na ktérych wystepujg te ruchy.
6.7. Strefy ochronne ujeé¢ wody

Na terenie Miasta i Gminy Lipsko zlokalizowane sg ujecia wody wgtebnej w Lipsku, Jozefowie
oraz Katarzynowie, stanowigce podstawe zaopatrzenia w wode. Tereny te, ze wzgledu na ich
funkcje techniczng i znaczenie dla systemu zaopatrzenia w wode, zostaty oznaczone w planie
ogolnym jako strefy infrastrukturalne (SI). Takie ujecie pozwala na zachowanie i rozwdj
istniejgcej infrastruktury wodociggowej, zapewnienie mozliwosci jej modernizacji oraz
wiasciwe zabezpieczenie terendw niezbednych do funkcjonowania systemu wodociggowego

miasta i gminy.
6.8. Obszary ochronne zbiornikéw wod srédlgdowych

Teren miasta gminy Lipsko znajduje sie poza zasiegiem obszaréw ochronnych zbiornikow wod
Srodlgdowych.

6.9. Tereny gornicze i obszary goérnicze wraz z filarami ochronnymi

Na terenie Miasta i Gminy Lipsko wyznaczony jest obszar gérniczy oraz teren gorniczy
Gotebiow 2, zwigzany z eksploatacjg kopaliny w rejonie miejscowosci Gotebidw. Obszar
gorniczy i teren gorniczy zostaty wpisane do rejestru pod numerem 10-7/15/1601 i wyznaczone
decyzjg Starosty Powiatowego w Lipsku nr BOS.6522.2.2023 z dnia 31 maja 2023 r.

Obszar goérniczy Gotebidw 2 obejmuje powierzchnie 6 957 m?, natomiast teren gorniczy

Gotebiow 2 obejmuje powierzchnie 10 040 m2. Obszar ten potozony jest w miejscowosci
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Gotebidéw, na dziatkach nr 249/1 i 253/1. Organem nadzoru gorniczego wtasciwym dla tego

terenu jest Okregowy Urzad Gérniczy w Warszawie.

Obszar gorniczy oraz teren gorniczy Gotebiéw 2 zostalty uwzglednione w planie ogélnym
poprzez wyznaczenie strefy goérnictwa - SG. Takie oznaczenie wynika z potrzeby zachowania
zgodnosci ustalen planu ogdlnego z istniejgcymi uwarunkowaniami wynikajgcymi
z prowadzenia dziatalnosci goérniczej oraz z przepiséw odrebnych z zakresu prawa

geologicznego i gorniczego.

6.10. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku

wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substanciji

Dla terenéw zwigzanych z udokumentowanymi ztozami kopalin, obszarami gorniczymi

i terenami gorniczymi wyznaczono w planie ogélnym strefy gornictwa.

Wyznaczenie stref gérnictwa ma na celu uwzglednienie udokumentowanej bazy surowcowej
oraz ochrone ztéz kopalin przed takim sposobem trwatego zainwestowania, ktéry mogtby
uniemozliwi¢ lub istotnie ograniczyé¢ ich racjonalng eksploatacje. Strefy te obejmujg tereny
istniejgcej lub mozliwej eksploatacji, a takze obszary wymagajgce uwzglednienia ograniczen
wynikajgcych z przepiséw odrebnych, w szczegolnosci z zakresu prawa geologicznego

i gorniczego.

Ujecie tych terendw jako stref gornictwa pozwala na zachowanie zgodnosci ustalen planu
0golnego z wystepujgcymi uwarunkowaniami geologicznymi, koncesyjnymi
i eksploatacyjnymi. Jednoczesnie umozliwia wtasciwe rozdzielenie terendow przeznaczonych
pod dziatalno$¢ wydobywczg od terendow mieszkaniowych, ustugowych i rekreacyjnych,
ograniczajgc ryzyko konfliktbw przestrzennych oraz zapewniajgc mozliwos¢ dalszego
doprecyzowania zasad zagospodarowania na etapie sporzgdzania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego.

Gmina Lipsko jest uboga w ztoza kopalin. Na obszarze gminy wystepujg nastepujagce
zfoza.

Tabela 14. Ztoza na obszarze gminy Lipsko

L.p. Nr zioza / Kopalina Geneza Lol_(a.llzaCJa e
nazwa ztoza miejscowosci

Ztoze poktadowe; utwory Lipsko, dziatki nr

budujgce ztoze: piaski; 855/2, 856/6 i 857,

KN 16876 — L . . . . .

1. Linsko piaski i zwiry rozpoznanie w kategorii C1; gmina Lipsko, powiat
P przewidywany sposdb lipski, woj.
eksploatacji: odkrywkowy. mazowieckie
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Zioze poktadowe, utozone
poziomo; UWOrY BUGLIACE | Gt daiaikinr 23,
KN 16215 — L P 24, 25/11i 26/1, gmina
2. . piaski i zwiry czwartorzedowe; . e
Gotebiow . . Lipsko, powiat lipski,
rozpoznanie w kategorii C1; . o
) \ woj. mazowieckie
przewidywany sposob
eksploatacji: odkrywkowy.
Ztoze poktadowe, utozone
p°z'°m;;0:2’_"ogsiti’d“me Gotebiow, dziafki nr
KN 19122 — o P 326, 329 i 332, gmina
3. . piaski i zwiry czwartorzedowe; . e
Gotebiow 1 . . Lipsko, powiat lipski,
rozpoznanie w kategorii C1; . o
. i woj. mazowieckie
przewidywany sposob
eksploatacji: odkrywkowy.
Ztoze poktadowe, utozone
poz'om;;;te"_"ogsﬁdwace Golebisw, dziatki nr
KN 20880 — . P . 249/1 i 253/1, gmina
4, . piaski i zwiry czwartorzedowe; ztoze . A
Gotebiéw 2 Lipsko, powiat lipski,
zagospodarowane; . o
\ . woj. mazowieckie
przewidywany sposob
eksploatacji: odkrywkowy.
Ztoze poktadowe, utozone
poziomo; utwory budujgce Jakubdéwka, dziatki nr
KN 18657 — o ztoze: piaski 309/6, 3.12/2 i 429/.2,
5. . piaski i zwiry czwartorzedowe; gmina Lipsko, powiat
Jakubéwka . . L :
rozpoznanie w kategorii C1; lipski, woj.
przewidywany sposob mazowieckie
eksploatacji: odkrywkowy.

Zrédto: https://geolog.pgi.gov.pl/
Na terenie miasta i gminy Lipsko nie wystepujg kompleksy podziemnego sktadowania

dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substanciji.
6.11. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na terenie miasta i gminy Lipsko nie wystepujg obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony

uzdrowiskowe;j.

6.12. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej

ewidencji zabytkow oraz dobra kultury wspétczesnej

W ponizszych tabelach przedstawiono zlokalizowane na obszarze gminy obszary i obiekty
wpisane do rejestru zabytkdw oraz ujete w wojewddzkiej i gminnej ewidencji zabytkow, a takze

stanowiska archeologiczne.

Rejestr Zabytkow

Na terenie gminy Lipsko znajduje sie kilka obiektow i obszaréw wpisanych do rejestru
zabytkow.
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Lista zabytkow znajdujgcych sie w rejestrze Mazowieckiego Wojewoddzkiego

Konserwatora Zabytkdw, majgcych jednoczesnie najwyzsze znaczenie dla gminy pod
wzgledem materialnym, duchowym i turystycznym:

1)

3)

Daniszow, park dworski, XVIII/XIX w., nr rej. 740 z 20.12.1957 r. oraz 354/A/86 z
4.11.1986r. —w chwili obecnej zachowaty sie jedynie fragmenty niegdys okazatego
parku. Znajduje sie on w miejscowosci Daniszow przy drodze do Kolonii Daniszéw na
dziatce ewidencyjnej nr 409/8. Zajmuje powierzchnie ok. 4,5 ha. Na terenie parku
znajdujg sie m.in. pomniki przyrody: wigz szyputkowy (330 cm w obwodzie), lipa
drobnolistna (500 cm w obwodzie), lipa szerokolistha (220 cm w obwodzie), lipa
drobnolistna (330 cm w obwodzie).

Krepa Koscielna, kosciot murowany, 1911-1930 r., nr rej. 337/A z 10.04.1986 r. -
pierwszy koscidt parafialny pod wezwaniem sw. Trojcy w Lipsku wybudowali Mikotaj i
Zofia z Lubomirskich Olesniccy w 1614 roku, jego konsekracja odbyta sie w roku 1686.
Obecny kosciét wybudowany w latach 1911-30 jest w stylu neogotyckim z czerwonej
cegly. Bryta kosciota jest zwarta, z matym transeptem, przypory sg umieszczone
symetrycznie i bocznych czesciach wystepujg na przemian z ostrotukowymi oknami.
Kosciét jest trzynawowy, $rodkowa nawa jest wyzsza i szersza. Srodkowa czes$é jest
wyraznie zaznaczona w fasadzie: wysoka, wysunieta przed lico, zakonczona prosto, z
portalem ostrolukowym przechodzgcym w ostrotukowe okno witrazowe, posiadajgca
na zwienczeniu dwa, waziutkie okna ostrotlukowe. Czes¢ ta tworzy przedsionek Do
czesci srodkowej przylegajg, zakohczone skosnie, czesci boczne z portalami i wyzej
ostrotukowg ptycing, zwienczone fryzem arkadkowym. Sklepienie wewnatrz kosciota
jest ostrotukowe, krzyzowo-zebrowe, podtrzymywane kolumnami. Okna z witrazami
zwienczone ostrym fukiem. Obok kosciota znajduje sie XIX wieczna dzwonnica
drewniana, czworoboczna, z widocznymi w szczycie dzwonami — jeden mniejszy, drugi

wiekszy — zwienczona czworobocznym, strzelistym dachem. Dzwonnica jest
odnowiona.
Lipsko - kosciét parafialny p.w. sw. Tréjcy, nr rej. 325/A/67 z 15.06.1967

roku oraz 81/A/81 z 12.03.1981 roku. Kosciot wybudowany w stylu
neogotyckim wedtug projektu architekta Megera w latach 1911-1930. Kosciot
jest orientowany, wykonany z kamienia wapiennego, wzmocniony skarpami. Jest
to budowla kamienna, jednonawowa z wezszym prezbiterium, prostokatng zakrystig i
czworoboczng wiezg z dzwonami. Nad odrzwiami i na skarpach znajdujg sie herby i
napisy fundacyjne. Koscidt jest trzynawowy, rozcztonkowany na zewnatrz. Wewnatrz
wystroj barokowy, prezbiterium ma sklepienie i posadzke marmurowg. W kosciele
znajdowaly sie trzy dzwony: najwiekszy z 1712 roku, sredni z 1788 roku i maty z 1707
roku. Z zabytkowych dzwondéw pozostat najwiekszy. Dwa dzwony zostaty ufundowane
przez parafian w 1998 roku

a) sredni - Jan Pawet Il — Papiez Polak. ,Czy przyjmujesz w postuszenstwie wiary
wobec Chrystusa mojego Pana zawierzajgc Matce Chrystusa i Kosciofa —
Swiadom wielkich trudnosci — przyjmuje.” 10.X.1978;

b) maty — ,Niech pokorna dziewica z Nazaretu prowadzi ludzkos¢ Nowego
Milenium ku Temu, ktory jest Swiattoscig prawdziwg oswiecajgcg kazdego
cztowieka.” (List Apostolski — Zblizajgce sie trzecie tysigclecie);
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W ottarzu (ktoéry zostat ufundowany w 1880 roku przez parafian) znajduje sie obraz
Matki Bozej Nieustajgcej Pomocy, zasuwany obrazem Swietej Tréjcy.

4) Zofidwka — dom drewniany nr 5, koniec XIX w, nr rej. 126/A z dnia 04.11.1981 rok.
Dom drewniany o wegtowej konstrukcji scian, dach dwuspadowy. Budownictwo
mieszkalne wchodzgce w sktad zabudowy mtynarskiej ze schytku XIX wieku. W chwili
obecnej budynek jest uzytkowany, ale dos¢ zaniedbany. Dwa obiekty znajdujace sie w
Rejestrze Zabytkow wojewoddztwa mazowieckiego z terenu gminy Lipsko zostaty
przeniesione do Muzeum Wsi Radomskiej w Radomiu (Radom, ul. Szydtowiecka 30).
Sa to:

a) budynek dawnej szkoty w Krepie Koscielnej — drewniany z lat 1914-1915, nr re;j.
319/A/85 z dnia 22.08.1985 .,

b) mtyn wodny z Zofiowki — drewniany z 1914 r., nrrej. 121/A/81 z dnia 17.07.1981
r.,

5) Krepa Koscielna —cmentarz rzymsko-katolicki z przetomu XVIII/XIX w., nr. rej. A-
1056 z dnia 12.01.2020 r.. W rejestr zabytkow wpisany jest ukiad przestrzenny
cmentarza z alejami i murem, najcenniejsze nagrobki i ptyty nagrobne. Cmentarz
zostat zatozony byt na przetomie XVIII i XIX wieku i nadal jest uzytkowany. Cmentarz
potozony jest na wzniesieniu opadajgcym w kierunku wschodnim, ma ksztatt
nieregularny. Pierwotny uktad przestrzenny z ekspozycjg wielu zabytkowych
nagrobkéw jest zaakcentowany alejg prowadzgcg od bramy w kierunku pétnocnym
oraz alejami wzdtuz muru potudniowego. Cmentarz ogrodzony jest murem kamiennym,
wzniesionym w 1 potowie XX wieku oraz czesciowo w 1945 roku. Stylistyka XIX-
wiecznych nagrobkéw nawigzuje do form historycznych: najstarsze posiadajg forme
steli na cokole, sg takze nagrobki figuralne oraz nagrobki czerpigce ze wzordw
neogotyckich. Najliczniejsze sg nagrobki w formie krzyza na cokole wykonane pod
koniec XIX w. i na poczgtku XX w.. Nagrobki z lat 1925-1960 sg jednorodne w stylistyce,
zostaty wykonane w lokalnym warsztacie i powielajg wzorzec: forma kapliczki na
cokole, z dekoracyjng wneka na figure Matki Boskiej u gory, z ptaskorzezbiong
dekoracjg w ksztatcie wienca laurowego, Gorejgcego Serca Jezusa oraz ziobieh
tworzgcych wzory liniowe i geometryczne. Na terenie cmentarza zachowato sie 50
cennych nagrobkéw i ptyt nagrobnych, wykonanych z piaskowca. Najstarszym
obiektem jest ptyta nagrobna Konstantego i Michata Krepowskich z 1 potowy XIX
wieku. Zachowaty sie takze nagrobki upamietniajgce rody szlacheckie: Wandy
Rudzkiej — wtascicielki Krepy, Wtodzimierza Niemirycza — dzierzawcy Jawora, Jana
Gruszczynskiego — wtasciciela Lipy, Jadwigi Leszczynskiej. W nagrobku Michaliny
Wisniewskiej znajdujg sie prochy rodziny regionalisty ks. Jana Wisniewskiego.

6) Zydowski dom modlitwy (obecnie budynek uzytecznosci publicznej) nr rej. A-
1676. Przed holocaustem w budynku znajdowat sie dom modlitwy, sgsiadujgcy z
niezachowang do dzi$ synagogg. Budowla jest murowana, parterowa, jednopietrowa
w czesci centralnej, charakteryzujgca sie wysokim poddaszem. Wzniesiono jg na
rzucie prostokata.

Wyzej wymieniony wykaz i zestawienie obiektow oraz stref objetych ochrong sg listami
otwartymi, ktére moga ulec zmianie w uzgodnieniu z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow
w wyniku kolejnych analiz.
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Stanowiska archeologiczne

Na terenie Gminy Lipsko znajduje sie kilkadziesigt stanowisk archeologicznych bedgcych
Swiadectwem  wielowiekowego osadnictwa. Spos$rod zabytkéw  archeologicznych
najwieksze znaczenie dla odtworzenia historii miejscowego osadnictwa majg osady.
Wszystkie zaewidencjonowanie stanowiska podlegajg ochronie prawnej.

Tabela 15. Wykaz stanowisk archeologicznych zewidencjonowanych na terenie gminy Lipsko
wedtug dokumentacji Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow — Delegatura

w Radomiu oraz badan terenowych.

Obszar Numer
l.p. | Miejscowosé AZP Numer | stanowiska Funkcja Kultura Chronologia
ha w mc.
obszarze
Obozowisko Neolit
1. Babilon 79-72 8 1 -
Mezolit - wczesna
2, Lipa Krepa 79-72 4 2 Obozowisko tuzycka epoka brgzu
. Czasy nowozytne
Gruszczyn Slad
3 Doty 80-72 2 L osadnictwa )
4. - . s
Jakubowka | 79-72 13 1 Slad - Starozytnosé
osadnictwa
. Slad Neolit - wczesna
5. Lipa — Krepa 79-72 3 1 osadnictwa - epoka brazu
. . Slad
6. | Lipa - Miklas 79-72 11 1 osadnictwa - Starozytnos
7. Leopoldéw 80-72 1 1 Slgd ) Epoka kamienia
osadnictwa
Lipsko ) Neolit - wczesna
8 1 . Papiernia 79-72 L 1 Obozowisko - epoka brgzu
Lipsko ) Neolit - wczesna
%1 uL Papiernia 79-12 2 2 Obozowisko : epoka brgzu
10. Lipsko 79-72 5 3 Obozowisko - Neolit
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Pdézne
Slad $redniowiecze
XV-XVIII wiek
osadnictwa — okres
nowozytny
1. Lipsko 79-72 6 Obozowisko - Neolit
12. Lipsko 79-72 7 Obozowisko - Neolit
Slad
osadnictwa - Starozytnosc¢
13. Lipsko 79-72 12
Slad Okres
osadnictwa . -
nowozytny
i i Osada Okres nowozytny
14. Lipsko 79-72 14 Kultura polska (XVII-XIX w.)
i _ Osada Okres nowozytny
15. Lipsko 79-72 15 Kultura polska (XVII-XIX w.)
, Epoka kamienia —
5 Slad wczesna epoka
16. Maruszéw 81-72 3 . - p
osadnictwa brazu
17. Maruszow 81-72 6 Cmentarzysko Grobow Okres latenski
kloszowych
Okres
Slad Rzymski
Przeworska
osadnictwa
18. Maruszéw 81-72 7
Osada Pézne -
Sredniowiecze
19. | NowaWies | 7972 9 Slad ) Okres nowozytny
osadnictwa
Neolit —
Obozowisko _ wczesna
20. | NowaWies | 79-72 10 epoka brazu
Slad Starozytno$é
osadnictwa -
21. | Wola Solecka | 79-73 2 - OWR
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Stanowisko
hutnicze
22. | zofibwka | 79-71 2 Slad Mezolit Wezesna epoka
osadnictwa brazu
S'?d Kultura:
23. Rafatow* 78-71 14 osadnictwa starozytna Epoka brgzu
(nieokres$lona)
Slad Kultura
24, Drezno* 78-72 8 . pucharow Neolit
osadnictwa, .
lejkowatych
25. | Katarzynéw* | 78-72 11 Obozowisko, |  Kultura: Paleolit
Swiderska schytkowy
26. Baranow* 78-73 4 Osada Kultura Okres rzymski
przeworska
27. | Baranow* | 7873 3 Osada Kultura Brak
sznurowa
Krepa Slad Wczesne .
28. Koscielna* 7971 13 osadnictwa $redniowiecze Fazy pozne
29. K’rgpa * 79-71 13 Slgd Nowozytnosé Nieokreslona
Koscielna osadnictwa
. Epoka kamienia —
30. Krepa « | 79-71 14 Slgd nieokreslona wczesna epoka
Zacmentarna osadnictwa b
rgzu
31. Krepa | 29 74 15 slad nieokreslona | '/CZesna epoka
Koscielna osadnictwa brazu
34. | Krepa Dolna* | 79-71 16 Slad __Pozne XV w.
osadnictwa Sredniowiecze
. i Slad Starozytna i
33. | Krepa Dolna 79-71 7 osadnictwa (nieokreslona)
34. | Leszczyny* 79-71 18 Slad nieokreglona | EPOKa kamienia —
osadnictwa epoka brazu
35. | zofiowka* | 79-71 19 Slad nieokreglona | Mezolitwczesna
osadnictwa epoka brazu
36. | Zofiowka* | 79-71 20 Slad nieokreglona | Mezolit-wczesna
osadnictwa epoka brazu
37. | Zofiéwka* | 79-71 20 Slad nieokreslona _ Wezesne
osadnictwa Sredniowiecze
- Slad e
38. Zofiowka 79-71 20 . Sredniowiecze XV w.
osadnictwa
39. | Zofiewka* | 79-71 21 Slad nieokreglona | OKres Wplywow
osadnictwa rzymskich
40. | Zofiowka* | 79-71 22 Slad nieokreglona | /cZzesnaepoka
osadnictwa brgzu
1. Borowo* 79-71 23 Slgd Starozytna Okres wp’rywow
osadnictwa (nieokre$lona) rzymskich
. : Epoka
42, Wolka * 79-71 23 Slgd nieokreslona | kamienia/paeleolit
Krepska osadnictwa
schytkowy
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43, Wolka — | 79 74 25 2 Slad nieokreslona Mezolit
Krepska osadnictwa
Woélka Slad Starozytna
44. Krepska* 79-71 25 2 osadnictwa (nieokreslona) Epoka brazu
N Slad . 3 -
45, Huta 79-71 26 1 . nieokreslona Epoka kamienia
osadnictwa
Slad Epoka kamienia —
46. Huta* 79-71 27 2 . nieokreslona wczesna epoka
osadnictwa
brazu
Kultura Neolit — wczesna
47. Huta* 79-71 28 3 Obozowisko pucharéw
. epoka brgzu
lejkowatych
Slad Kultura
48. Huta* 79-71 28 3 . grobéw Halsztat- laten
osadnictwa
kloszowych
49. Leopoldow 80-72 1 1 nieokreslona nieokreslona Epoka kamienia

*stanowisko archiwalne

Zrédto: Opracowanie witasne na podstawie danych Wojewddzkiego Urzedu Ochrony
Zabytkéw w Warszawie — Delegatura w Radomiu, lipiec 2026 r.

Na terenie gminy Lipsko zarejestrowano ogdtem 20 stanowisk archeologicznych, nie
zaznaczone w terenie. Wiekszosc¢ stanowisk sg to slady osadnictwa i obozowiska pochodzgce
Z okresow neolitu oraz starozytnosci. Materiat zabytkowy pochodzgcy z badan
przechowywany jest gtéwnie magazynach Muzeum im. Jacka Malczewskiego w Radomiu.
Zaewidencjonowane stanowiska w gminie Lipsko nie sg zagrozone. Znajdujg sie na terenach
takowo-polnych, przyrzecznych w oddaleniu od linii zabudowy poszczegdlnych miejscowosci.
Najwieksze skupisko zaewidencjonowanych stanowisk archeologicznych w gminie rozcigga
sie w dolinie. Rzeki Krepianki w rejonie wsi: Nowa Wies, Lipa Miklas, Babilon az po zachodnie
krance miasta Lipsko.

Gminna Ewidencja Zabytkow

Materiatem wyjsciowym byt sporzgdzony Gminny Programu Opieki nad Zabytkami dla Miasta
i Gminy Lipsko na lata 2020 — 2023 przyjety uchwatg Rady Miejskiej w Lipsku nr
XVI111/104/2019 z dnia 16 grudnia 2019 r.

Tabela 16. Wykaz zabytkdéw wpisanych do gminnej ewidencji zabytkéw na terenie miasta
i gminy Lipsko.

Lp. Miejscowos¢ Obiekt, czas powstania Uwagi
1. Daniszéw mtyn murowany, Il éw. XX w. Karta nr 37/1655
Rej. nr 740 2 20.12.1957 r. i
2. Daniszéw park podworski, XVII/XIX w. 354/A/86 2 4.11.1986 1.
Karta nr 69/1655
3. Dabrowka 6 dom drew., | éw. XX w. Karta nr 41/1655
4. Dtugowola |l kapliczka murowana, XIX w. Karta nr 40/1655
5. Dtugowola Il kapliczka murowana, XIX w. Karta nr 39/1655

54




Uzasadnienie do Planu Ogdélnego Gminy Lipsko — cze$¢ tekstowa

6. Dtugowola kapliczka murowana, 1905 r. Karta nr 38/1655
7. Diugowola | kapliczka kubaturowa z Karta nr 63/1655
rzezbami
8. Huta 17 dom drewniany, | éw. XX w. Karta nr 47/1655
9. Huta kapliczka, pocz. XX w. Karta nr 46/1655
10. Krepa Goérna 13 dom drewniany, ok. 1935 r. Karta nr 26/1655
dom murowany z kamienia,
1. Krepa Gérna 22 ok 1895 r. Karta nr 28/1655
12. Krepa Goérna 43 dom drewniany, XIX/XX w. Karta nr 29/1655
13. Krepa Goérna 64 dom drewniany, 1923 r. Karta nr 30/1655
14. Krepa Gérna kapliczka murowana, 1931 . Karta nr 31/1655
15. Krepa Gérna krzyz przydrozny drewniany Karta nr 61/1655
Rej. nr 337/A z 10.04.1986
16. Krepa Koscielna kosciot murowana, 1930-1935r. Karta nr 70/1655
Rej. Nr A-1056 z 12.01.2020
17, Krepa Koscielna cmenta; \/rﬁ?ggl(«;l,(ato“(;kl, r.
’ Karta nr 71/1655
kapliczka murowana,
18. Kostusin Karta nr 50/1655
pocz. XX w.
19. Lipa Miklas 29 kapliczka - f'19;5"1" murowana, Karta nr 56/1655
20. Lipa Miklas 43 krzyz murowany, pocz. XX w. Karta nr 57/1655
21. Lipsko Tréjcy murowany, barokowy, r.i81/A/81212.03.1981r.,
1614,1686 r. Karta nr 32/1655
Lipsko — skrzyzowanie ul. krzyz — figura, murowana,
22. | Zwolenhskej i Obroncow Karta nr 25/1655
1886 .
Chotczy
Lipsko
23. ul. Iecka 45 krzyz, murowany, pocz. XX w. Karta nr 48/1655
Lipsko
24, . : dom murowany, ok. 1916 . Karta nr 33/1655
ul. Pileckiego 3
Lipsko
25. ul. lzecka 7 dom murowany, pocz. XX w. Karta nr 3/1655
Lipsko
26. ul. Iecka 9 dom murowany, pocz. XX w. Karta nr 4/1655
Lipsko
27. ul. Iecka 8 dom murowany, pocz. XX w. Karta nr 34/1655
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Lipsko

28. ul. lzecka 12 dom murowany, pocz. XX w. Karta nr 6/1665
Lipsko

29. ul. izecka 14 dom drewniany, pocz. XX w. Karta nr 7/1665
Lipsko

30. ul. lzecka 18 dom murowany, pocz. XX w. Karta nr 8/1655
Lipsko

31. ul. izecka 19 dom murowany, pocz. XX w. Karta nr 9/1655
Lipsko

32. ul. lizecka 20 dom murowany, pocz. XX w. Karta nr 10/1655
Lipsko

33. ul. Ilzecka 23 dom murowany, pocz. XX w. Karta nr 11/1655
Lipsko

34. ul. lzecka 24 i 26 dom murowany, pocz. XX w. Karta nr 12/1655
Lipsko

35. ul. izecka 27 dom drewniany, pocz. XX w. Karta nr 13/1655
Lipsko

36. ul. kzecka 28 dom drewniany,. pocz. XX w. Karta nr 14/1655
Lipsko

37. ul. Izecka 48 dom drewniany, pocz. XX w. Karta nr 36/1655
Lipsko

38. ul. Kosciuszki 16 dom murowany z 1931 r. Karta nr 15/1655
Lipsko

39. ul. Solecka 14 dom drewniany, |. 20-te XX w. Karta nr 18/1655
Lipsko

40. ul. Solecka 17 dom murowany, |. 20-te XX w. Karta nr 20/1655
Lipsko

41. ul. Solecka 18 dom murowany, |. 20-te XX w. Karta nr 49/1655
Lipsko

42. ul. Solecka 28 dom murowany z 1926 r. Karta nr 21/1655
Lipsko

43. ul. Solecka 2i 3 dom murowany, pocz. XX w. Karta nr 17/1655

. cmentarz rzymskokatolicki,
44. Lipsko Karta nr 64/1655
XIX w.

Lipsko cmentarz rzymskokatolicki, .

45, 30-te XX W, Karta nr 65/1655

46. Lipsko cmentarz zydowski (kirkut) Karta nr 66/1655

47. Nowa Wies 39 dom drewniany, 1921 r. Karta nr 45/1655
Slasko figura Matki Boskiej z

48. a Dziecigtkiem, murowana, XIX w Karta nr 59/1655

Slasko (przysidtek
49, kapliczka filarowa z latarnig Karta nr 62/1655

Krzywda)

56




Uzasadnienie do Planu Ogdélnego Gminy Lipsko — cze$¢ tekstowa

50. Wisniowek krzyz murowany, 1908 r. Karta nr 60/1655
51. Wola Solecka | 88 dom drewniany z 1929 . Karta nr 44/1655
52, Wola Solecka Il 120 dom drewniany z 1935 . Karta nr 43/1655
53, Wola Solecka Il 72 dom drewniany z 1931 . Karta nr 42/1655
54, Zofibwka 106 dom drewniany z 1946 . Karta nr 51/1655
55, Zofiéwka 70 dom drewniany z 1946 r. Karta nr 52/1655
B krzyz — figura murowana,
56. Zofibwka con. XIX w. Karta nr 53/1655
57. Zofibwka krzyz —murowany, 1901 r. Karta nr 54/1655
58. Zofidwka krzyz — figura rr;urowana, 1906 Karta nr 55/1655
Rej. Nr 126/A/81 z dnia
59. Zofibwka 122 dom drewniany, kon. XIX w. 04.11.1981 r.
Karta nr 67/1655

Zrédto: Urzgd miejski w Lipsku
W planie ogoélnym gminy uwzgledniono wystepowanie obiektow i obszarow wpisanych do
rejestru zabytkobw oraz ujetych w wojewddzkiej i gminnej ewidencji zabytkéw, a takze

stanowisk archeologicznych.

Charakter planu ogodlnego, jako aktu planowania o charakterze strategicznym, nie obejmuje
okreslania szczegdtowych zasad ochrony zabytkéw ani parametréw zagospodarowania terenu

w ich bezposrednim otoczeniu.

Ochrona zabytkéw realizowana jest na podstawie przepiséw odrebnych, w szczegdlnosci
ustawy o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami, oraz na etapie sporzgdzania miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego i wydawania decyzji administracyjnych, ktore

podlegajg uzgodnieniu z wlasciwym organem ochrony zabytkow.

Wyznaczenie stref planistycznych w planie ogélnym uwzglednia istniejgce uwarunkowania
kulturowe i nie narusza mozliwosci zapewnienia ochrony zabytkéw na dalszych etapach

planowania przestrzennego.

Przy okreslaniu ustalen planu ogolnego gminy uwzgledniono uwarunkowania rozwoju
przestrzennego w zakresie ochrony zabytkow i obiektow zabytkowych oraz stanowisk
archeologicznych, majgc na celu zachowanie dziedzictwa kulturowego, ochrone wartosci
historycznych oraz zapewnienie harmonijnego wkomponowania obiektow zabytkowych

w strukture przestrzenng gminy, zgodnie z zasadami zrbwnowazonego rozwoju.
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Stanowiska archeologiczne zlokalizowane sg poza obszarami uzupetnienia zabudowy,
w zwigzku z czym realizacja nowej zabudowy w ich obrebie wymaga sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz uzgodnienia z wiasciwym

organem ochrony zabytkow.

6.13. Obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne

Na terenie miasta i gminy Lipsko nie wystepujg obszary pomnikéw zagtady.
6.14. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Na terenie miasta i gminy Lipsko nie ustalono terenéw zamknietych w resorcie obrony
narodowej, zastrzezonych ze wzgledu na obronnos$¢ i bezpieczenstwo panstwa ani terenéw

zamknietych, przez ktére przebiegajg linie kolejowe.

6.15. Obszary ograniczonego uzytkowania

Na terenie miasta i gminy Lipsko nie wystepujg obszary ograniczonego uzytkowania.
6.16. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na terenie miasta i gminy Lipsko nie wystepujg obszary wymagajgce przeksztatcen,

rehabilitacji lub remediac;ji.
6.17. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Na terenie Miasta i Gminy Lipsko wyznaczono obszar zdegradowany oraz obszar rewitalizacji
na podstawie uchwaty Nr XV1/106/2025 Rady Miejskiej w Lipsku z dnia 26 czerwca 2025 r. w
sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji Miasta i Gminy Lipsko
(Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z dnia 15 lipca 2025 r., poz. 6696). Wyznaczony obszar
rewitalizacji obejmuje w catosci obszar zdegradowany. tgcznie obszar ten zajmuje 5,28 km?,
co stanowi 3,90% powierzchni gminy, i obejmuje 2 225 mieszkancéw, tj. 21,24% ludnosci

gminy.

Na terenie miasta Lipsko obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji obejmujg jednostki
analityczne nr 3 i nr 5 oraz zamieszkatg czes¢ jednostki analitycznej nr 10. W czesci wiejskiej
gminy obejmujg zamieszkane tereny miejscowosci: Gruszczyn, Huta, Leszczyny, Maziarze i
Slgsko.

Uchwatg Nr XXXII1/194/2026 Rady Miejskiej w Lipsku z dnia 24 czerwca 2026 r. przyjeto
,Gminny Program Rewitalizacji Miasta i Gminy Lipsko na lata 2025-2031”. Program okresla
cele, kierunki dziatan oraz przedsiewziecia stuzgce wyprowadzeniu obszaru rewitalizacji ze
stanu kryzysowego poprzez zintegrowane dziatania w sferze spotecznej, gospodarczej,
przestrzenno-funkcjonalnej, technicznej i $rodowiskowej. Wsréd kierunkdw zmian

funkcjonalno-przestrzennych wskazano w szczegdlnosci rozwéj i modernizacje infrastruktury
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spotecznej i sportowo-rekreacyjnej, modernizacje obiektow uzytecznosci publicznej oraz

rozwoj terendw zieleni wokét zbiornika wodnego z przeznaczeniem na funkcje rekreacyjne.

Przy okreslaniu ustalen planu ogoélnego uwzgledniono zasieg obszaru zdegradowanego i
obszaru rewitalizacji oraz uwarunkowania wynikajagce z Gminnego Programu Rewitalizacji.
Przyjete strefy planistyczne i ich profile funkcjonalne umozliwiajg kontynuacje i realizacje
dziatan przewidzianych w GPR, w szczegolnosci w zakresie infrastruktury spotecznej, ustug,
przestrzeni publicznych, zieleni i rekreacji oraz infrastruktury technicznej. Zgodnie z GPR jego
ustalenia nie powodujg koniecznosci uchwalenia Ilub zmiany miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, a na obszarze rewitalizacji nie wskazano koniecznosci

uchwalenia miejscowego planu rewitalizacji.
6.18. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Na terenie miasta i gminy Lipsko nie wystepujg obszary ciche w aglomeracji oraz obszary

ciche poza aglomeracja.
6.19. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne
Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-lll

Uzytki rolne stanowig ok. 78% powierzchni Miasta i Gminy Lipsko. Zréznicowanie
geomorfologicznych form rzezby powierzchni ma wptyw na rozkitad i jako$¢ gleb — gleby
wyzszych klas bonitacyjnych przewazajg w srodkowej i potudniowej czesci gminy. Gmina

posiada wyjgtkowo korzystne warunki glebowo-klimatyczne dla rolnictwa.

Zdecydowana wiekszos¢ gruntéw rolnych klas I-1l1l w celu ochrony objeta zostata strefami
otwartymi (SO) oraz strefami produkcji rolniczej (SR). Czes¢ gruntéw rolnych wyzszych klas,
uwzgledniajgc strukture funkcjonalno-przestrzenng i polityke rozwoju gminy, objeta zostata
strefami dopuszczajgcymi zabudowe, jednak wytgcznie w obszarach uzupetnienia zabudowy.
Rozwigzanie to wynika z koniecznosci uwzglednienia istniejgcego zagospodarowania i potrzeb

mieszkancow.
Grunty lesne

Lesistos¢ Miasta i Gminy Lipsko wynosi ok. 18,29% powierzchni. Skupiska le$ne, za wyjatkiem
zwartych kompleksow w potnocnej czesci gminy, sg mate i rozdrobnione. Gmina
charakteryzuje sie niedoborem terenow lesnych — ponad potowa laséw nalezy do wiascicieli

prywatnych, pozostata czes¢ stanowi wtasnos¢ Laséw Panstwowych.

Zdecydowana wigkszo$¢ gruntow lesnych objeta zostata strefami otwartymi (SO). Pozostate,
ze wzgledu na istniejgce zagospodarowanie, objete zostaty innymi strefami planistycznymi,

dla ktérych jako profil dodatkowy okreslono teren lasu.
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6.20. Zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii

przemystowej

Na terenie Miasta i Gminy Lipsko nie zlokalizowano zaktadéw o zwiekszonym lub duzym

ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej.

6.21. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegélnosci pasa technicznego

Na terenie Miasta i Gminy Lipsko nie wystepuje obszar pasa nadbrzeznego ani pasa

technicznego.

6.22. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujagcymi dla nich ograniczeniami

w zagospodarowaniu
Infrastruktura drogowa

Podstawowe wyznaczniki potozenia komunikacyjnego gminy to: droga krajowa nr 79
relacji Warszawa—Bytom biegngca przez wschodnig cze$¢ gminy oraz droga wojewddzka nr
747 relacji ltza—Lipsko—Solec nad Wistg w ciggu wschéd—zachdd. Sieé¢ drogowg tworzag

ponadto drogi powiatowe oraz drogi gminne i wewnetrzne.

W planie ogdlinym dla drog krajowej i wojewodzkiej wyznaczono strefe komunikacyjng
(SK). Obszary drég gminnych i wewnetrznych tworzacych szkielet sieci objete zostaty strefg
infrastrukturalng (SI) lub profilem komunikacyjnym w ramach pozostatych stref planistycznych.

Studium przewiduje realizacje obwodnicy Lipska w ciggu DK79 oraz nowy przebieg DW747.
Infrastruktura kolejowa

Na obszarze Miasta i Gminy Lipsko nie wystepuje infrastruktura kolejowa.

Infrastruktura techniczna

Na terenie gminy funkcjonuje oczyszczalnia $ciekow w Lipsku przy ul. Soleckiej 90
(przepustowos¢ 2 600 m3d, 17 767 RLM), obstugujgca aglomeracje Lipsko wyznaczong
uchwatg Rady Miejskiej nr XXX/165/2020. W miescie zlokalizowana jest stacja 110/15 kV
(GPZ) zasilana liniami 110 kV. Na terenie gminy zlokalizowana jest stacja gazu LNG
stanowigca podstawe planowanej gazyfikacji. Funkcjonuje Punkt Selektywnej Zbiorki
Odpadow Komunalnych (PSZOK).

Tereny infrastruktury technicznej objete zostaty strefg infrastrukturalng lub, w ramach

pozostatych stref, profilem podstawowym obejmujgcym teren infrastruktury technicznej.
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Inwestycje celu publicznego

Przy sporzgdzaniu planu ogdlnego nie uwzgledniono uwarunkowan zwigzanych z inwestycjg
celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnych, poniewaz nie planuje sie takich inwestycji na

terenie gminy Lipsko.

6.23. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy

priorytetowe

Na podstawie danych audytu krajobrazowego wojewddztwa mazowieckiego na terenie Miasta
i Gminy Lipsko zidentyfikowano krajobrazy nalezace do kilku typow i podtypow. Nie wskazano
krajobrazéw priorytetowych, jednak obszar gminy zostat objety klasyfikacjg krajobrazows,
obejmujaca krajobrazy miejskie, wiejskie, leSne oraz bagienno-tgkowe.

Tabela 17. Typy krajobrazow wskazana w Audycie Krajobrazowym Wojewddztwa
Mazowieckiego wystepujgce w obszarze miasta i gminy Lipsko.

Lp. Typ krajobrazu Podtyp Charakterystyka podtypu RzezZba terenu
1 Mijskie 93 Miejscowosci z zachowanym ukftadem Krajobrazy faliste
historycznym
2 Wiejskie 6c Z przewagg mozaikowo rozmieszczonych uzytkow Krajobrazy faliste
rolnych tworzacych mate pola
L Z przewagg mozaikowo rozmieszczonych uzytkéw | Krajobrazy faliste i
3 Wiejskie 6d . S o .
rolnych tworzgcych pola $redniej wielkoSci wzgorzowe
4 Wiejskie 6f Z przewaga wielkoobszarowych sadéw i plantaciji Krajgbrazy
wzgorzowe
5 Wiejskie 6g Z przewagg terenow ngydpwanych o charakterze Krajobrazy faliste
wiejskim
6 Lesne 3a Z przewagdg siedlisk borowych KraJobrqzy faliste |
wzgorzowe
7 Lesne 3b Z przewagdg siedlisk lasowych KraJobra’zy faliste i
wzgorzowe
Bagienno-
takowe — . L . .
8 glownie 2a Z udziatem ekstensywnie uzytkowanych tgk Krajobrazy faliste
bezlesne

Zrédto: Opracowanie wilasne na podstawie Audytu Krajobrazowego Wojewoddztwa

Mazowieckiego

Zidentyfikowane krajobrazy odzwierciedlajg zréznicowang strukture przestrzenng gminy.
Krajobraz miejski zwigzany jest przede wszystkim z miastem Lipskiem i jego historycznie
uksztattowang strukturg osadniczg. Krajobrazy wiejskie obejmujg przewazajgcg czesc
obszarow rolniczych i osadniczych gminy, w tym tereny o mozaikowym uktadzie pdl, tereny
sadownicze i plantacyjne oraz obszary zabudowane o charakterze wiejskim. Krajobrazy lesne
wystepujg w obrebie komplekséw lesnych, natomiast krajobrazy bagienno-tgkowe zwigzane

sg z terenami fgkowymi i obnizeniami dolinnymi.
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Ustalenia planu ogolnego uwzgledniajg powyzsze uwarunkowania krajobrazowe poprzez
odpowiednie przypisanie stref planistycznych do istniejgcego sposobu uzytkowania terenow
oraz charakteru krajobrazu. Tereny miejskie i osadnicze zostalty ujete w strefach
odpowiadajgcych istniejgcej i planowanej strukturze zabudowy, tereny wiejskie i rolnicze w
strefach zwigzanych z zabudowg zagrodowg, rolnictwem i terenami otwartymi, natomiast
tereny lesne, tgkowe i przyrodnicze w strefach ograniczajgcych presje inwestycyjng i

sprzyjajacych zachowaniu ich funkcji krajobrazowych.

Brak krajobrazéw priorytetowych na terenie Miasta i Gminy Lipsko oznacza, ze audyt
krajobrazowy nie wskazuje dla tego obszaru szczegoélnych obszaréw wymagajgcych ochrony
jako krajobrazy priorytetowe. Przy sporzadzaniu planu ogdlnego uwzgledniono jednak typy
krajobrazéw zidentyfikowane w audycie, w szczegodlnosci poprzez ochrone terenéw otwartych,
lesnych i tgkowych, ograniczanie rozpraszania zabudowy oraz koncentracje rozwoju w obrebie

istniejgcych struktur osadniczych.

6.24. Wnioski zawarte w opracowaniu ekofizjograficznym w zakresie wymagan,
o ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo

ochrony srodowiska

Na potrzeby sporzadzenia planu ogdlnego Miasta i Gminy Lipsko wykorzystano opracowanie
ekofizjograficzne, obejmujace rozpoznanie i ocene uwarunkowan srodowiskowych,
przyrodniczych i krajobrazowych gminy. Dokument ten stanowit jeden z podstawowych
materiatéw wyjsciowych dla okreslenia struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz wyznaczenia

stref planistycznych.

Zgodnie z wnioskami opracowania ekofizjograficznego, szczegdlne znaczenie dla
funkcjonowania srodowiska na obszarze gminy majg doliny Krepianki i Struzanki, ktére nalezy
traktowaC jako podstawowe osie systemu przyrodniczego gminy. W planie ogdlnym
uwzgledniono te funkcje poprzez ograniczanie intensywnego rozwoju zabudowy w obrebie
terenéw dolinnych, obnizen terenowych, terendéw podmoktych oraz terenéw petnigcych funkcje
przyrodnicze, retencyjne i krajobrazowe. Obszary te zostaty w przewazajgcej czesci ujete
w strefach otwartych, strefach zieleni i rekreacji albo innych strefach o profilu pozwalajgcym

na zachowanie funkcji przyrodniczych i ograniczenie presji inwestycyjne;j.

Opracowanie ekofizjograficzne wskazuje na potrzebe wytgczania terendw podmokiych,
torfowiskowych i obnizen terenowych z intensywnej zabudowy. W planie ogdlnym
uwzgledniono ten wniosek poprzez nierozszerzanie stref mieszkaniowych i gospodarczych na
obszary szczegodlnie wrazliwe srodowiskowo oraz poprzez zachowanie terendw biologicznie
czynnych, zieleni naturalnej, wéd i terenéw otwartych w miejscach istotnych dla prawidtowego

funkcjonowania srodowiska.
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W zakresie ochrony gleb i rolniczej przestrzeni produkcyjnej opracowanie ekofizjograficzne
wskazuje na potrzebe ochrony zwartych kompleksoéw gruntéw rolnych przed nieuzasadnionym
odrolnieniem oraz nadmierng fragmentacjg. Ustalenia planu ogdélnego uwzgledniajg ten
wniosek poprzez ograniczenie wyznaczania nowych terenéw zabudowy poza istniejgcymi
uktadami osadniczymi, utrzymanie znacznych powierzchni w strefach otwartych oraz
zachowanie rolniczego charakteru duzej czesci obszaru gminy. Rozwdj funkcji
mieszkaniowych, ustugowych i gospodarczych zostat ukierunkowany przede wszystkim na
tereny juz zainwestowane, obszary uzupetnienia zabudowy, tereny objete obowigzujgcymi
planami miejscowymi oraz miejsca posiadajgce uzasadnione powigzania komunikacyjne i

infrastrukturalne.

Whioski ekofizjograficzne dotyczgce zachowania réznorodnosci biologicznej uwzgledniono
przez ochrone terendw lasow, zieleni naturalnej, wod, zadrzewien, terenéw dolinnych i innych
elementéw systemu przyrodniczego. W planie ogélnym znalazto to odzwierciedlenie
w wyznaczeniu stref otwartych, stref zieleni i rekreaciji, stref laséw oraz terendw, w ktérych
profil funkcjonalny pozwala na utrzymanie zieleni naturalnej, lasow i wéd. Takie rozwigzanie
sprzyja zachowaniu ciggtosci powigzan przyrodniczych oraz ogranicza ryzyko fragmentaciji

terenéw cennych przyrodniczo.

Opracowanie ekofizjograficzne wskazuje réwniez na potrzebe uwzglednienia zagrozen
srodowiskowych, w tym zagrozen zwigzanych z jakoscig wéd, zanieczyszczeniem powietrza,
hatasem, promieniowaniem elektromagnetycznym, terenami zdegradowanymi, ruchami
masowymi ziemi oraz oddziatywaniem infrastruktury komunikacyjnej. W planie ogdélnym
uwzgledniono te uwarunkowania poprzez odpowiednie rozmieszczenie stref mieszkaniowych,
gospodarczych, infrastrukturalnych i komunikacyjnych, ograniczanie konfliktéw funkcjonalnych
oraz zapewnienie mozliwosci lokalizacji zieleni, infrastruktury technicznej i rozwigzan

ograniczajgcych ucigzliwosci.

W zakresie ochrony wod powierzchniowych i podziemnych plan ogolny uwzglednia wnioski
opracowania ekofizjograficznego poprzez zachowanie terendéw dolinnych, ograniczanie
zabudowy w miejscach istotnych dla retencji i odptywu wod, uwzglednienie terendw
infrastruktury wodociggowej oraz wskazanie stref pozwalajgcych na rozwdj i modernizacje
infrastruktury stuzgcej zaopatrzeniu w wode, odprowadzaniu Sciekdéw i ochronie zasobow
wodnych. Rozwigzania te stluzg utrzymaniu réwnowagi przyrodniczej oraz racjonalnej

gospodarce zasobami srodowiska.

Plan ogélny uwzglednia réwniez wnioski dotyczgce ograniczania rozpraszania zabudowy.
Rozwéj zabudowy mieszkaniowej zostat skoncentrowany w granicach istniejgcych uktadow

osadniczych, w obszarach uzupetnienia zabudowy oraz w miejscach posiadajgcych dostep do
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uktadu komunikacyjnego i infrastruktury technicznej. Takie podejscie ogranicza presje na
tereny otwarte, grunty rolne, doliny rzeczne i obszary o funkcjach przyrodniczych,

a jednoczesnie pozwala na bardziej racjonalne wykorzystanie istniejgcej infrastruktury.

W  odniesieniu do terendow gospodarczych, produkcyjnych, infrastrukturalnych
i komunikacyjnych plan ogélny uwzglednia wnioski opracowania ekofizjograficznego poprzez
lokalizowanie tych funkcji w miejscach predysponowanych pod wzgledem obstugi
komunikacyjnej i technicznej oraz z ograniczeniem kolizji z zabudowg mieszkaniowgq i terenami
wrazliwymi srodowiskowo. Przyjete rozwigzania pozwalajg na rozwoj funkcji gospodarczych i
infrastrukturalnych przy jednoczesnym ograniczeniu negatywnego oddziatywania na

srodowisko i jakos¢ zycia mieszkancéw.

W zakresie zasobow geologicznych i terendw zwigzanych z eksploatacjg kopalin plan ogéiny
uwzglednia konieczno$¢ ochrony ztéz oraz terendw goérniczych przed trwatym
zainwestowaniem, ktére mogtoby uniemozliwi¢ lub utrudni¢ ich racjonalne wykorzystanie.
Tereny te zostaty uwzglednione poprzez wyznaczenie wiasciwych stref planistycznych, w
szczegolnosci stref gornictwa, z zachowaniem mozliwosci doprecyzowania szczegétowych

zasad zagospodarowania na etapie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Podsumowujgc, wnioski zawarte w opracowaniu ekofizjograficznym zostaty uwzglednione w
planie ogdlnym przede wszystkim poprzez: ochrone dolin rzecznych i terenéw podmoktych,
zachowanie terenéw otwartych, lasow, zieleni naturalnej i wod, ochrone rolniczej przestrzeni
produkcyjnej, koncentracje zabudowy w istniejgcych strukturach osadniczych, ograniczanie
rozpraszania zabudowy, uwzglednienie zagrozen srodowiskowych oraz racjonalne
rozmieszczenie stref mieszkaniowych, ustugowych, gospodarczych, infrastrukturalnych,
komunikacyjnych i przyrodniczych. Przyjete rozwigzania stuzg utrzymaniu rownowagi
przyrodniczej, racjonalnej gospodarce zasobami srodowiska oraz realizacji zasady

zréwnowazonego rozwoju.
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