UZASADNIENIE

douchwaly Nr ......... /2026 Rady Miejskiej Aleksandrowa Kujawskiego zdnia .....................
2026 r. w sprawie Planu Ogélnego Gminy Miejskiej Aleksandrow Kujawski

1. Przedmiot i podstawa prawna uchwaly

Przedmiotem uchwaty jest uchwalenie Planu Ogolnego Gminy Miejskiej Aleksandrow Kujawski,
zwanego dalej ,,planem og6lnym”. Podstawe prawng podjecia uchwaty stanowig art. 18 ust. 2 pkt
5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym oraz art. 13a ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zwanej dalej ,,ustawg”. Zgodnie
z ustawg plan ogolny jest aktem prawa miejscowego obejmujacym obszar catej gminy. Okresla
ramy polityki przestrzennej gminy i stanowi podstaw¢ do sporzadzania miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego oraz, w przypadkach okreslonych ustawa, do wydawania
decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu.

2. Przystapienie do sporzadzenia planu ogolnego

Rada Miejska Aleksandrowa Kujawskiego uchwata Nr LXXV/603/24 z dnia 25 marca 2024 r. w
sprawie przystapienia do sporzadzenia Planu Ogolnego Gminy Miejskiej Aleksandrow Kujawski
postanowita o rozpoczeciu procedury sporzadzania planu ogolnego. Plan ogdlny sporzadzono dla
obszaru miasta w jego granicach administracyjnych.

W toku prac planistycznych przeanalizowano istniejacy sposob zagospodarowania i uzytkowania
terenow, uwarunkowania S$rodowiskowe, komunikacyjne, infrastrukturalne, spoteczne 1
gospodarcze, a takze obowigzujace dokumenty planistyczne i inne uwarunkowania majace wptyw
na ksztaltowanie polityki przestrzennej miasta.

3. Cel sporzadzenia planu ogolnego
Celem sporzadzenia planu ogdlnego jest okreslenie podstawowych ram rozwoju przestrzennego
Gminy Miejskiej Aleksandrow Kujawski oraz uporzadkowanie struktury funkcjonalno-
przestrzennej miasta.
Plan og6lny ma w szczego6lnosci zapewnic:
1. racjonalne gospodarowanie przestrzenia;
ochrong wartos$ci przyrodniczych, krajobrazowych 1 kulturowych;
mozliwo$¢ rozwoju zabudowy z uwzglednieniem istniejacej i planowanej infrastruktury;
ograniczenie niekontrolowanego rozpraszania zabudowy;
wykorzystanie istniejacych struktur osadniczych;
stworzenie warunkoéw dla rozwoju funkcji mieszkaniowych, ustugowych, produkcyjnych 1
infrastrukturalnych;
7. zachowanie odpowiednich relacji pomig¢dzy terenami zabudowanymi i terenami otwartymi;
8. okreslenie ram dla dalszego prowadzenia polityki przestrzennej miasta.
Przyjete rozwigzania uwzgledniaja charakter Aleksandrowa Kujawskiego jako miasta o
zréznicowanej strukturze funkcjonalnej, obejmujacej tereny mieszkaniowe, ustugowe,
produkcyjne 1 infrastrukturalne, a takze tereny zieleni, rolnicze i1 inne tereny niezabudowane.
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4. Struktura planu ogo6lnego wynikajaca z danych przestrzennych

Integralnym elementem planu ogolnego sa dane przestrzenne sporzadzone w formacie GML.
Analiza danych przestrzennych stanowigcych zatacznik do planu ogdlnego wykazata, ze w
ostatecznej wersji pliku GML wyznaczono 109 stref planistycznych oraz 24 obszary uzupelnienia
zabudowy. Struktura stref planistycznych przedstawia si¢ nastepujaco:

Symbol strefy Rodzaj strefy Liczba
SW Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng 16
SJ Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng 25
SZ Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa 7
SU Strefa ustugowa 28
SN Strefa produkcji 13
SI Strefa infrastrukturalna 5
SP Strefa gospodarcza 5
SO Strefa otwarta 3
SC Strefa cmentarzy 4
SK Strefa komunikacyjna 3
Razem 109

Tak uksztattowana struktura stref planistycznych odzwierciedla zréznicowanie funkcjonalne
miasta i pozwala na okreslenie ram zagospodarowania dla poszczegélnych czgsci jego obszaru.
Najwicksza grupe stanowig strefy ustugowe — 28 stref, nastepnie strefy wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng — 25 stref oraz strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg
wielorodzinng — 16 stref. Rozktad ten wskazuje na istotng role funkcji mieszkaniowych 1
ustugowych w strukturze przestrzennej miasta.

5. Strefy planistyczne

W planie ogdlnym zastosowano katalog stref planistycznych okreslony w przepisach dotyczacych
planu ogolnego. Dla poszczegdlnych stref okreslono profile funkcjonalne, obejmujace profile
podstawowe oraz, w zakresie przewidzianym w przepisach, profile dodatkowe. Profile te okreslaja
katalog funkcji mozliwych do uwzglednienia w ustaleniach miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Przykladowo w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng przewidziano w profilu podstawowym miedzy innymi tereny
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, ustug, komunikacji, zieleni urzadzonej, ogrodow
dziatkowych oraz infrastruktury technicznej. W profilu dodatkowym moga wystepowaé miedzy
innymi tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zieleni naturalnej, lasow 1 wod.

Przyjete profile funkcjonalne odpowiadaja danym zawartym w pliku GML i pozwalajag na
okreslenie ram funkcjonalnych zagospodarowania poszczegélnych stref, z uwzglednieniem ich
zroznicowanego charakteru.



6. Strefy uslugowe

W planie ogolnym wyznaczono 28 stref ustugowych (SU). W strefach tych jako podstawowy profil
funkcjonalny wskazano teren ustug, zgodnie z katalogiem profili funkcjonalnych okreslonym w
przepisach dotyczacych planu ogélnego. Wyznaczenie stref ustugowych ma na celu zapewnienie
odpowiednich warunkow dla funkcjonowania i rozwoju istniejacej dziatalnosci ustugowej oraz
umozliwienie lokalizacji nowych przedsigwzie¢ ustugowych zgodnie z przyjetymi ramami polityki
przestrzennej miasta.

Nalezy podkresli¢, ze okreslenie strefy uslugowej nie przesadza o mozliwosci realizacji kazdego
rodzaju przedsiewzigcia ustugowego. Szczegotowe zasady zagospodarowania i ograniczenia moga
wynika¢ z ustaleh miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz przepisow
odrebnych, w tym dotyczacych ochrony §rodowiska.

7. Parametry urbanistyczne
W ramach poszczeg6lnych stref planistycznych okreslono parametry i wskazniki urbanistyczne
odpowiednie do ich charakteru funkcjonalnego.
Dane przestrzenne obejmuja w szczegdlno$ci informacje dotyczace:

1. maksymalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy;

2. maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy;

3. maksymalnej wysokos$ci zabudowy;

4. minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynne;.
Zakres okre$lonych parametréw jest zroéznicowany pomiedzy strefami, a nie wszystkie
wymienione wskazniki wystepuja w kazdym obiekcie GML. Wartos$ci parametrow okreslono z
uwzglednieniem charakteru poszczegélnych stref i przyjetych rozwigzan przestrzennych.
Przyktadowo dla strefy 1SW przyjeto:

o maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy — 1,5;

o maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 50%;

o maksymalng wysoko$¢ zabudowy — 15 m;

e minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 30%.
Przyjete parametry maja na celu okreslenie ram zagospodarowania terendéw oraz zachowanie
odpowiednich proporcji pomiedzy zabudowg a powierzchniami biologicznie czynnymi.

8. Obszary uzupelnienia zabudowy

W planie ogdlnym wyznaczono 24 obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ), zgodnie z danymi
przestrzennymi zawartymi w ostatecznej wersji pliku GML. Obszary te stanowig element polityki
przestrzennej ukierunkowanej na racjonalne uzupetnianie istniejacych struktur osadniczych. Ich
wyznaczenie stuzy wskazaniu obszaréw, na ktorych uzupeinianie zabudowy moze nastgpowac na
zasadach okreslonych w ustawie. Przy wyznaczaniu OUZ uwzgledniono istniejace
zagospodarowanie terenu, koncentracj¢ zabudowy oraz wymagania wynikajace z ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i przepisow wykonawczych.

Wyznaczenie OUZ ma znaczenie dla prowadzenia postepowan w sprawie ustalenia warunkoéw
zabudowy w zakresie okreslonym w ustawie. Samo potozenie nieruchomos$ci w granicach OUZ
nie przesadza jednak o wydaniu decyzji o warunkach zabudowy, poniewaz spetnienie pozostatych
wymagan ustawowych podlega odrebnej ocenie.



9. Relacja planu ogélnego do miejscowych planow zagospodarowania

przestrzennego

Uchwalenie planu ogdlnego nie powoduje automatycznego uchylenia obowigzujacych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Plany te zachowuja moc na zasadach
okreslonych w ustawie. Plan ogdlny okresla ramy polityki przestrzennej gminy i stanowi podstawe
do sporzadzania nowych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz zmiany
planow obowiazujacych, z uwzglednieniem wymagan ustawowych.

Przy sporzadzaniu planu ogblnego przeanalizowano obowigzujgce miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego oraz istniejace zagospodarowanie terendw, tak aby przyjete
rozwigzania uwzgledniaty dotychczasowa strukture przestrzenng miasta 1 jego potrzeby
rOZWOjOwe.

10. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego

Przy opracowaniu planu ogoélnego uwzgledniono uwarunkowania wynikajace z istniejacego
zagospodarowania, infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz waloréw srodowiskowych 1
krajobrazowych. Analizie poddano rozmieszczenie istniejacej zabudowy, w szczegolnosci
mieszkaniowej, uslugowej 1 gospodarczej, a takze relacje pomigdzy poszczegdlnymi funkcjami
wystepujacymi na obszarze miasta.

Rozwigzania planistyczne dostosowano do istniejacej struktury funkcjonalno-przestrzennej, majac
na celu umozliwienie rozwoju poszczegdlnych funkcji przy jednoczesnym zachowaniu tadu
przestrzennego i racjonalnym wykorzystaniu istniejgcej infrastruktury.

11. Ochrona srodowiska i krajobrazu

Przy sporzadzaniu planu ogdlnego uwzgledniono wymagania wynikajace z przepisow dotyczacych
ochrony s$rodowiska, przyrody, krajobrazu oraz zasobow naturalnych. W strukturze planu
przewidziano strefy uwzgledniajace potrzebg ochrony terenow otwartych 1 zieleni oraz
ograniczenia niekontrolowanego rozwoju zabudowy.

Wyznaczenie 3 stref otwartych (SO) stanowi element ksztaltowania przestrzeni z uwzglednieniem
potrzeby zachowania terenow otwartych. Uwzgledniono rowniez strefy cmentarzy, komunikacyjne
oraz infrastrukturalne, odpowiadajace specyfice poszczegdlnych obszarow miasta. Szczegdtowa
ocena oddziatywania poszczegdlnych przedsiewzig¢ na srodowisko, jezeli bedzie wymagana,
nastepuje na zasadach okre§lonych w przepisach odrebnych.

12. Udzial spoleczenstwa w procedurze planistycznej

Procedura sporzadzania planu ogdlnego zostala przeprowadzona z zapewnieniem udziatu
spoleczenstwa, zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie o planowaniu i1 zagospodarowaniu
przestrzennym. W ramach konsultacji spotecznych zapewniono mozliwos$¢ zapoznania si¢ z
projektem planu 1 dokumentacjg planistyczng oraz sktadania uwag. Odbyto si¢ zebranie otwarte w
dniu ...l oraz dwa dyzury projektantéw planu w dniach ..................... 1

rozpatrzenia 1 wprowadzone zmiany wynikaty z przeprowadzonej analizy, obowigzujacych
przepisdw oraz uwarunkowan przestrzennych miasta. Szczegdtowe informacje w tym zakresie
wynikaja z dokumentacji prac planistycznych.



13. Uzgodnienia i opiniowanie projektu planu

Projekt planu ogolnego zostal poddany wymaganym prawem uzgodnieniom i opiniowaniu. W toku
procedury analizowano stanowiska wtasciwych organdéw 1 instytucji oraz wprowadzano zmiany
wynikajace z uzgodnien i opinii w zakresie wymaganym przepisami prawa. Koncowa wersja
projektu planu stanowi wynik przeprowadzonych analiz, uzgodnien, opiniowania oraz konsultacji
spotecznych.

14. Dane przestrzenne i zgodnos¢ czesci tekstowej z czescig graficzna
Dane przestrzenne planu ogoélnego zostaly sporzadzone w formacie GML 1 obejmuja obiekty
odpowiadajace strefom planistycznym oraz obszarom uzupeinienia zabudowy, a takze informacje
dotyczace profili funkcjonalnych i parametréw urbanistycznych. W ostatecznej wersji pliku GML
zidentyfikowano:

e 109 obiektow stref planistycznych;

e 24 obiekty obszaréw uzupelnienia zabudowy;

o dane dotyczace profili funkcjonalnych poszczegdlnych stref;

e dane dotyczace parametréw urbanistycznych, w zakresie przewidzianym dla

poszczegblnych obiektow.

Dane przestrzenne stanowig cyfrowe odwzorowanie ustalen planu i umozliwiaja ich wykorzystanie
w systemach informacji przestrzenne;j.

15. Skutki finansowe uchwalenia planu

Uchwalenie planu ogoélnego moze mie¢ posrednie skutki finansowe dla Gminy Miejskiej
Aleksandréw Kujawski, zwigzane w szczegolnos$ci z dalszym planowaniem i realizacjg inwestycji
celu publicznego, rozwojem infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz wykonywaniem
innych zadan wlasnych gminy.

Sam plan ogdlny nie przesadza o realizacji konkretnych inwestycji ani o terminie ich wykonania.
Ewentualne wydatki beda zalezaly od dalszych decyzji planistycznych 1 inwestycyjnych,
mozliwosci finansowych gminy oraz ustalen przyjmowanych w budzecie 1 wieloletniej prognozie
finansowe;.

16. Wplyw planu na dalsze prowadzenie polityki przestrzennej

Plan ogolny bedzie podstawowym dokumentem okreslajacym ramy polityki przestrzennej Gminy
Miejskiej Aleksandrow Kujawski. Ustalenia planu umozliwig bardziej uporzadkowane
prowadzenie polityki przestrzennej poprzez okreslenie stref planistycznych, ich profili
funkcjonalnych, parametréw urbanistycznych oraz obszaréw uzupethienia zabudowy. Plan ogdlny
nie zastgpuje miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego. Stanowi natomiast
dokument wyznaczajacy ramy dla ich sporzadzania 1 zmiany oraz dla dalszego ksztaltowania
struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta.

17. Podsumowanie i zasadnos$¢ podjecia uchwaly

Przeprowadzona analiza uwarunkowan przestrzennych miasta oraz opracowanych danych
planistycznych wykazata zasadnos$¢ przyjecia planu ogdlnego. Projekt planu obejmuje caty obszar
Gminy Miejskiej Aleksandrow Kujawski i porzadkuje jego strukturg funkcjonalno-przestrzenng
poprzez wyznaczenie 109 stref planistycznych obejmujacych funkcje mieszkaniowe, ustugowe,
produkcyjne, gospodarcze, infrastrukturalne, rolnicze, otwarte, komunikacyjne i inne, a takze 24
obszaroéw uzupetienia zabudowy.



Przyjete rozwigzania uwzgledniajg istniejace zagospodarowanie miasta, jego potrzeby rozwojowe
oraz konieczno$¢ zachowania ladu przestrzennego i1 ochrony wartosci Srodowiskowych.
Szczegbdlne znaczenie ma stworzenie ram dla rozwoju zabudowy z uwzglednieniem istniejgcych
struktur miejskich, przy jednoczesnym ograniczeniu niekontrolowanego rozpraszania zabudowy i
racjonalnym wykorzystaniu infrastruktury. Plan ogolny tworzy podstawe do dalszego prowadzenia
polityki przestrzennej miasta oraz sporzadzania i zmiany miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego.

Majac powyzsze na uwadze, a takze uwzgledniajac przeprowadzong procedurg planistyczng,
uzgodnienia, opinie oraz udziat spoteczenstwa, podjecie uchwaly w sprawie uchwalenia Planu
Ogdlnego Gminy Miejskiej Aleksandrow Kujawski jest uzasadnione.



