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1. WSTEP

W 2023 r. weszta w zycie nowelizacja ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Po 20 latach nastgpita istotna zmiana dotyczaca
obowigzujgcych przepisow dotyczacych planowania przestrzennego na poziomie lokalnym.
Reforma planistyczna wprowadzita obowigzek uchwalenia planu ogdlnego (POG) dla obszaru catej
gminy. W konsekwencji powyzszej zmiany, studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego traci moc, a prowadzenie polityki przestrzennej odbywaé sie bedzie w oparciu
o plan ogdlny gminy, dokumentu o randze prawa miejscowego. Ustalenia planu ogdlnego beda
podstawg do uchwalania miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego oraz wydawania
decyzji o warunkach zabudowy.

Dnia 27 lutego 2024 r. Rada Miasta Pity podjeta uchwate Nr LXXXVII/872/24 w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia planu ogdlnego miasta Pity. Zgodnie z art. 13a ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan ogélny uchwala sie dla obszaru gminy,
z wytagczeniem terendw zamknietych innych niz ustalane przez ministra wfasciwego do spraw
transportu

Obowigzkowy zakres planu ogdlnego wskazuje ustawa w art. 13a. W planie ogdlnym okresla sie:
e strefy planistyczne,
* gminne standardy urbanistyczne.

Strefy planistyczne wyznacza sie na obszarze catego miasta w granicach administracyjnych,
z wytaczeniem terendw zamknietych, o ktérych mowa wyzej. W wyniku podziatu dopuszcza sie
wyznaczenie nastepujgcych stref planistycznych:

1) strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng (SW),

2) strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ),

3) strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowsa (SZ),

4) strefa ustugowa (SU),

5) strefa handlu wielkopowierzchniowego (SH),

6) strefa gospodarcza (SP),

7) strefa produkcji rolniczej (SR),

8) strefa infrastrukturalna (SI),

9) strefa zieleni i rekreacji (SN),

10) strefa cmentarzy (SC),
11) strefa gérnictwa (SG),
12)
13) strefa komunikacyjna (SK).

strefa otwarta (SO),

Gminne standardy urbanistyczne to okreslony dla kazdej strefy, katalog, ktory zawiera:
* profil funkcjonalny strefy planistycznej,
* warto$¢ maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,



e warto$¢ maksymalnej wysokosci zabudowy,

e warto$¢ maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy,

e warto$¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;.
Oprdcz obligatoryjnego zakresu POG, art. 13a wskazuje na mozliwo$é okreslenia:

* obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ),

» obszaréw zabudowy srédmiejskiej (0ZS).
W planie ogdlnym miasta Pity wyznaczono zardwno obszary uzupetnienia zabudowy oraz obszar
zabudowy srodmiejskiej.

Zgodnie z art. 13h ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wraz z projektem planu ogdlnego sporzadza sie uzasadnienie sktadajgce sie
z czesci tekstowej i graficznej. Zakres czesci tekstowej wskazuje art. 13h ust. 2, zgodnie z ktérym
uzasadnienie zawiera wyjasnienie:
1) przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogdlnym,
w tym przedstawienie obliczen potwierdzajgcych spetnienie warunku, o ktérym mowa
w art. 13d ust. 1 albo 3,
2) przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub obszaru zabudowy $rédmiejskiej
w granicach okreslonych w planie ogdlnym - w przypadku ich wyznaczenia,
3) przyczyn ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie okreslonym
w planie ogdlnym,
4) sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa
w art. 13b.

Sposréd uwarunkowan wymienionych w ustawie, w gminie Pita nie wystepuja:

- obszary gruntéw zmeliorowanych,

- tereny gérnicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi,

- obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej,

- obszary pomnikdéw zagtady i ich strefy ochronne,

- obszary ograniczonego uzytkowania,

- obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja,

- zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej,
- obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego.



Podziat miasta na osiedla

Zamieszczona ponizej rycina przedstawia podziat miasta na osiedla wraz z ich nazwami. W tekscie
postuzono sie nazwami osiedli w celu powigzania zawartych w uzasadnieniu tresci z przestrzenia
miasta.




2. PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH | USTALENIA GMINNYCH
STANDARDOW URBANISTYCZNYCH

Wyznaczenie stref planistycznych oraz ustalenie gminnych standardéw urbanistycznych stanowig
podstawowy zakres i jednoczesnie gtowny cel sporzgdzenia planu ogdlnego. Elementy te, w formie
danych przestrzennych, stanowig tres¢ POG jako aktu prawa miejscowego. Ustalenia planu
ogolnego w zakresie stref planistycznych i gminnych standardéw urbanistycznych uwzglednia sie
przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz stanowig
podstawe prawng decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Podziat miasta Pity na strefy planistyczne zostat dokonany w oparciu o ponizsze dokumenty
i zatozenia.

Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Pity

Studium jako podstawowy dokument polityki przestrzennej, wyznacza funkcje oraz przeznaczenia
dla terendw na obszarze catego miasta Pity. Gtdwny podziat opiera sie na wyznaczeniu stref polityki
przestrzennej dla kierunkdéw zagospodarowania i uzytkowania terendw: strefy ochrony terendw
przyrodniczych (OP) i strefy terenéw zurbanizowanych (TZ). Strefa OP obejmuje obszary wytgczone
z zabudowy z dopuszczeniem zabudowy w ograniczonym zakresie, w granicach wyznaczonych
terendw dopuszczalnej zabudowy. Strefa TZ obejmuje obszary przeznaczone do zabudowy oraz
tereny juz zainwestowane. Plan ogdlny uwzglednia kierunki zagospodarowania przestrzennego
zawarte w studium, w ramach wyznaczonych stref planistycznych.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Obszar miasta Pity jest w ok. 90% pokryty miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. Plany miejscowe sg aktami prawa miejscowego i w oparciu o ich ustalenia
wydawane sg pozwolenia na budowe. Jest to istotne w kontekscie wymogu zgodnosci planéw
miejscowych z planem ogdlnym, dlatego przeznaczenia terendw ustalone w mpzp miaty kluczowe
znaczenie i stanowity podstawe przy wyznaczaniu stref planistycznych i ich profilu funkcjonalnego.
Dotyczyto to réwniez projektéw mpzp, ktore byty procedowane w trakcie prac nad planem
ogdélnym. Ponadto miejscowe plany byly punktem wyjscia przy ustaleniu wskaznikow
zagospodarowania, ktore sg obligatoryjnym elementem POG.

Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

Dla obszaréw, na ktérych nie obowigzuje mpzp, inwestycje realizowane sg na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Ustalenia zawarte w wydanych decyzjach sg
istotne w szczegdlnosci dla terendw jeszcze nie zainwestowanych. Strefy planistyczne oraz
standardy urbanistyczne dla tych obszaréw, zostaty okreslone przy uwzglednieniu ustalen
wydanych decyzji.

Stan zagospodarowania miasta

Istniejgca zabudowa tworzgca strukture miasta, jest jednym z uwarunkowan dla podejmowanych
decyzji planistycznych. Dlatego analiza stanu zagospodarowania jest bardzo istotna dla okreslenia
funkcji czesci miasta, tym samym determinuje wyznaczanie stref planistycznych w planie ogélnym
miasta Pity.



Whioski o zmiane miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz wnioski do
projektu planu ogdlnego miasta Pity.

Procedura planistyczna umozliwia sktadanie wnioskéw do projektu planu ogdlnego. Wszystkie
whnioski ztozone w ramach procedury byly rozpatrywane w kontekscie mozliwosci uwzglednienia
ich w projekcie i w przypadku pozytywnego zaopiniowania, odpowiednie ustalenia zostaty
okreslone w planie ogdélnym. Dodatkowg analizg zostaty objete wnioski dotyczgce zmiany lub
sporzgdzenia miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego. Ustalenia POG maja
bezposredni wptyw na mozliwo$é uwzglednienia pozytywnie rozpatrzonych wnioskdw
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

W projekcie planu ogdlnego miasta Pity wyznaczono wszystkie strefy planistyczne z wytgczeniem
strefy produkcji rolniczej (SR). Charakterystyke stref planistycznych, w tym ich profil funkcjonalny
okresla Rozporzadzenie 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 wyryséw (dalej: rozporzgdzenie*).

2.1 STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA (SW)

Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng zgodnie z rozporzgdzeniem#*,
w swoim profilu podstawowym obejmuje: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren
ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej tj. tereny telekomunikacji oraz inne tereny infrastruktury technicznej o powierzchni nie
wiekszej niz 5000 m?2.

W planie ogdlnym wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg SW, kierujac sie
w pierwszej kolejnosci istniejgcym zainwestowaniem i wygenerowanymi na jego podstawie
obszarami uzupetnienia zabudowy oraz obowigzujgcymi planami miejscowymi.

W Planie ogdlnym miasta Pity strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowga wielorodzinng (SW)
wyznaczono:

* na terenach o utrwalonym zagospodarowaniu obejmujgcych zespoty istniejgcej
jednorodnej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, na ktérych nie obowigzujg obecnie
plany miejscowe;

* na terenach istniejgcej zabudowy wielorodzinnej zrealizowanej zgodnie z ustaleniami
obowigzujgcych planéw miejscowych;

* na terenach wskazanych w obowigzujgcych dokumentach planistycznych pod rozwéj funkcji
mieszkaniowej wielorodzinnej dotychczas niezabudowanych lub w trakcie zabudowy, m. in.
na osiedlu Koszyce w rejonie ulic Kazimierza Wielkiego i Konstancji — 161SW i 162SW,
w Srédmieéciu w rejonie ulic: Okrzei — 7SW, Towarowej — 298SW, Zygmunta Starego —
324SW, Kujawskiej — 344SW; na osiedlu Zamos$é w rejonie ulic Zestancéw Sybiru — 87SW,



192SW, 196SW, 348SW, na osiedlu Gérnym w rejonie ul. Kotobrzeskiej — 26SW, 187SW; na
osiedlu Gtadyszewo w rejonie ul. Kamiennej — 351SW i 3525W,

* na terenach wskazanych pod rozwdj funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej w decyzjach
o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu, dotychczas niezabudowanych lub
w trakcie zabudowy, m.in. na osiedlu Zamo$¢ w rejonie ul. Kusocinskiego — 139SW,
w rejonie ul. Browarnej — 143SW,

* na obszarach przewidzianych do przeksztatcen, na ktérych przewiduje sie zmiane
dotychczasowej funkcji terenu lub zmiane okreslonego w obowigzujgcym planie
miejscowym przeznaczenia, wynikajgce z wygaszania dotychczasowych aktywnosci oraz
ze wzgledu na istniejgce uwarunkowania do wprowadzenia zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej (dostepnos¢ do infrastruktury technicznej komunikacyjnej i spotecznej,
bliskoé¢ innych terenéw o funkcji mieszkaniowej), dotyczy to terenéw w Srédmiesciu
w rejonie ulic: dr. Drygasa — 350SW, alei Wojska Polskiego — 227SW, Ossolinskich — 3085W,
na osiedlu Zamos$¢ w rejonie ulic: Dgbrowskiego — 1255W, Mtodych — 244SW, Karpackiej —
103SW i 150SW, Okdlnej — 115S5W,, na osiedlu Jadwizyn w rejonie alei Powstancéw
Wielkopolskich — 354SW,

* na nowych terenach, stanowigcych kontynuacje lub dopetnienie funkcjonalne
zagospodarowania terendw sgsiednich, dotyczy to terendw potozonych w rejonie
ul. Mtodych — 122SW i 1425w,

* na nowych terenach inwestycyjnych, w ramach faczenia funkcji handlu
wielkopowierzchniowego z zabudowg mieszkaniowg i ustugowg na osiedlu Zamosc
w rejonie ul Gtuchowskiej — 284SW (Galeria Kasztanowa);

* na obszarach pokolejowych wskazanych do przeksztatcen, w rejonie ul. Zakopianskiej —
276SW, w rejonie alei Poznanskiej — 147SW.

Z uwagi na przebiegajgce w czasie przeksztatcanie sie struktur mieszkaniowych, na wielu terenach
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (tj. taka, w ramach ktdrej budynki posiadajg wiecej niz dwa
lokale) jest przemieszana z zabudowg jednorodzinng (budynki o jednym lub dwdch lokalach).
Ponadto na terenie miasta zlokalizowane sg budynki, ktérych forma urbanistyczna i typ zabudowy
w powszechnym odbiorze uznawane mogg by¢ za zabudowe jednorodzinng o liczbie lokali
mieszkalnych wynoszacej trzy i wiecej, takie budynki, bez wzgledu na typ zabudowy, wigczono do
stref wielofunkcyjnych z zabudowa wielorodzinna.

Strefg wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng (SW) nie objeto, wskazanych
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Pity, terendéw
potozonych we wschodniej czesci miasta, w rejonie planowanego wezta drég ekspresowych S10
i S11 Pita-Wschdd, wskazanych dla lokalizacji osiedla zabudowy wielorodzinnej ,Zielone Wzgérza”
w zwigzku z przekroczonym limitem chtonnosci oraz potozeniem terendw poza obszarem
uzupetnienia zabudowy (OUZ). Tereny te objeto strefg ustug 132SU, zgodnie z przeznaczeniem
okreslonym w obowigzujgcych dla tych terendw mpzp.



Strefg wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng (SW) nie objeto réwniez terenu
w rejonie ul. Zielona Dolina, takze w zwigzku z przekroczonym limitem chtonnosci oraz potozeniem
terenébw poza obszarem uzupetnienia zabudowy (OUZ), pozostawiajgc obszar ten
w dotychczasowej funkcji. Teren wtgczono do strefy otwartej 33S0O.

W zakresie dodatkowych profili funkcjonalnych dla stref wielofunkcyjnych z zabudowg
wielorodzinng, stosownie do uwarunkowan lokalnych wskazano tereny zieleni naturalnej, tereny
lasow, tereny wod. W strefach w obrebie, ktdrych znalazty sie dziatki z istniejgcg lub planowang
zabudowg jednorodzinng profil strefy rozszerzono o tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. W strefie 284SW, obejmujacej istniejgce obiekty wielkopowierzchniowe w rejonie
alei Powstancéw Wielkopolskich i ul. Gtuchowskiej, uwzgledniajgc wniosek ztozony do planu
ogdélnego w ramach dopuszczonego profilu dodatkowego wskazano tereny handlu
wielkopowierzchniowego.

2.2 STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA (SJ)

Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng zgodnie z rozporzadzeniem*,
w swoim profilu podstawowym obejmuje: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren
ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej tj. tereny telekomunikacji oraz inne tereny infrastruktury technicznej o powierzchni nie
wiekszej niz 5000 m?2.

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna stanowi istotny element w strukturze przestrzennej
miasta, w szczegdlnosci w jego peryferyjnych obszarach, w obrebie osiedli Podlasie, Motylewo,
Koszyce i Staszyce.

W Planie ogdlnym miasta Pity strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ)
wyznaczono:

* na terenach o utrwalonym zagospodarowaniu obejmujgcych zespoty istniejgcej
jednorodnej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zrealizowanej zgodnie z ustaleniami
obowigzujgcych planéw miejscowych oraz na terenach, na ktérych nie obowigzujg obecnie
plany miejscowe;

* na terenach przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng dotychczas niezabudowanych lub w trakcie zabudowy, m.in.: na osiedlu
Koszyce w rejonie ulic: Opalinskich — 96SJ, Ksigzecej — 51SJ, Skosnej — 39SJ, Zamiejskiej —
18SJ i 36SJ, Rézana Droga — 280SJ, Nad Gwda — 98SJ; w Srédmiesciu w rejonie ulicy
Zeleniskiego — 161SJ; na osiedlu Motylewo w rejonie ulic: Kanarkowej — 165SJ, Pelikanowej
— 52SJ, 55SJ, 56SJ, 167SJ, 259S), 261SJ; na osiedlu Gtadyszewo w rejonie ul. Kamiennej —
2SJ, 264S) i 281S);

* na obszarach przewidzianych do przeksztatcen, na ktérych przewiduje sie zmiane
dotychczasowej funkcji terenu Ilub zmiane okreslonego w obowigzujgcym planie
miejscowym przeznaczenia, ze wzgledu na istniejgce uwarunkowania do wprowadzenia
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zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej stanowigcych kontynuacje tej funkcji, dotyczy to
m.in. terenéw na osiedlu Motylewo — 256SJ i 58SJ;

* na nowych terenach inwestycyjnych, ktére zgodnie z dotychczasowymi kierunkami rozwoju,
okreslonymi w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
wskazane zostaty pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, dotyczy to terendw na
osiedlu Gfadyszewo w rejonie ul. Kamiennej — 264SJ.

Strefg wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) nie objeto istniejgcych
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych potozonych w rejonie ul. Naftowej, ul. Dtugosza oraz
ul. Wapiennej, zlokalizowanych na terenach przemystowych, gdzie istniejgca zabudowa
mieszkaniowa koliduje z przeznaczeniem terenu ustalonym w planie miejscowym lub z kierunkami
rozwoju okresSlonymi w studium a jej utrwalenie uniemozliwiatoby rozwdj funkcji pozadanych i
wiasciwych strefie gospodarczej. Dziatki, na ktérych znajdujg sie te budynki objeto strefami
gospodarczymi, odpowiednio 20SP, 21SP, i 48SP.

Strefg wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowq jednorodzinng (SJ) nie objeto terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wyznaczonej w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego na osiedlu Koszyce w rejonie ul. Deszczowej oraz ul. Nad Gwda, w pierwszym
przypadku z uwagi na planowang lokalizacje wezta drég ekspresowych S10 i S11 Pita-Pétnoc,
w drugim przypadku z uwagi na uwarunkowania przyrodnicze, w zwigzku z potozeniem w dolinie
rzeki Gwdy. Wymienione tereny zostaty wtgczone do strefy zieleni i rekreacji — 35SN.

Strefg wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) nie objeto réwniez,
wskazanych w studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Pity,
terendw potozonych w pdétnocno-zachodniej czesci miasta na osiedlu Gtadyszewo, wskazanych dla
lokalizacji ekstensywnej zabudowy jednorodzinnej oraz terenu w rejonie ul. Zielona Dolina,
w zwigzku z przekroczonym limitem chtonnosci oraz potozeniem terendw poza obszarem
uzupetnienia zabudowy (OUZ), pozostawiajgc obszary te w dotychczasowej funkcji. Tereny
wigczono do stref otwartych, odpowiednio 50SO i 33SO.

W zakresie dodatkowych profili funkcjonalnych dla stref wielofunkcyjnych z zabudowg
jednorodzinng (SJ), stosownie do uwarunkowan lokalnych wskazano tereny zieleni naturalnej,
tereny laséw, tereny wodd, natomiast nie przewiduje sie realizacji zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej z uwagi na brak uzasadnienia dla lokalizacji tego typu zabudowy na
obszarze gminy.

2.3 STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA ZAGRODOWA (SZ)

Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa zgodnie z rozporzgdzeniem*, w swoim profilu
podstawowym obejmuje: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych,
teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodoéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej tj. tereny telekomunikacji oraz inne tereny
infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m2.
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Na terenie miasta Pity, w jednostkach: Goérne (Kosno), Podlasie (Leszkéw) i Motylewo,
zlokalizowane sg enklawy istniejgcej zabudowy zagrodowej, jako pozostatos¢ po dawnym sposobie
uzytkowania gruntéw wsi. Tereny te, w planie ogélnym miasta Pity, wyznaczono jako strefy
wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa. Ponadto strefg wielofunkcyjng z zabudowg zagrodows,
objeto tereny rolnicze potozone w zachodniej czesci miasta (Kosno), dla planowanej, zgodnie
z ustaleniami planéw miejscowych zabudowy zagrodowej.

Poza wskazaniem zabudowan istniejgcych i terendéw zabudowy zagrodowej wyznaczonej w planach
miejscowych, w planie ogdlnym nie wyznaczono nowych terenéw pod zabudowe zagrodowsa.

W zakresie profili funkcjonalnych, z uwagi na potozenie stref SZ, na pograniczu z terenami
otwartymi, gdzie mozliwa jest sukcesja lasow badZ terendw zieleni naturalnej na
niezagospodarowane jeszcze tereny przeznaczone pod zabudowe, jako dodatkowy profil
funkcjonalny wskazano tereny zieleni naturalnej, tereny laséw, tereny wéd. W strefach SZ nie
przewiduje sie realizacji wielkotowarowej produkcji rolnej i rolnictwa z zakazem zabudowy.
Dla trzech stref (4SZ, 10SZ i 11SZ) jako profil dodatkowy wskazano teren ustug. Mozliwosc
lokalizacji biogazowni dopuszczono wytgcznie w strefie 6SZ (Leszkow).

2.4 STREFA USLtUGOWA (SU)

Strefa ustugowa zgodnie z rozporzadzeniem*, w swoim profilu podstawowym obejmuje: teren
ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej tj. tereny telekomunikacji oraz inne tereny infrastruktury technicznej o powierzchni nie
wiekszej niz 5000 m?2.

Tereny wyodrebnione w planie ogdélnym jako strefa ustug (SU) z zasady obejmuja duze jednorodne
kompleksy ustug, zaréwno publicznych jak i komercyjnych. Grupe ustug publicznych reprezentujg
ustugi zwigzane z publiczng nauka i o$wiatg, kulturg, sportem i rekreacjg, opiekg zdrowotng
i spofeczng oraz administracjg. Ustugi komercyjne reprezentujg ustugi zwigzane z dziatalnoscig
gospodarczg i lokalne centra ustugowe. Ponadto do stref ustug (SU) wigczono réwniez mniejsze
obiekty ustugowe funkcjonujgce na terenie catego miasta: koscioty, obiekty handlowe, biurowe
i inne obiekty ustugowe funkcjonujgce w ramach osiedli mieszkaniowych.

Pod wzgledem funkcjonalnym wyznaczone strefy ustugowe obejmuija:

* tereny ponadlokalnych ustug zdrowia (osiedle Gérne — strefy 255U, 26SU, 27SU, osiedle
Staszice — strefa 188SU);

* tereny ustug nauki wyzszego rzedu (osiedle Gérne — strefa 20SU, osiedle Zamo$¢ — strefa
65SU);

* tereny placowek oswiatowych, w tym tereny istniejgcych publicznych i prywatnych
przedszkoli, szkét podstawowych i szkdt ponadpodstawowych;

* tereny ustug kultu religijnego;
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» tereny ustug kultury (osiedle Srédmiescie — strefy 167SU, 1775U, 197SU, osiedle Zamoé¢ —
strefy 48SU, 145SU, 147SU);

* tereny administracji i innych ustug publicznych;

» tereny ustug sportu (osiedle Gérne — strefa 1SU, Srédmiescie — strefa 2SU, osiedle Zamos¢
strefy — 755U i 67SU);

* tereny zespotdw i ciggdw ustugowych lokalizowane wzdtuz gtéwnych ulic;

e tereny lokalnych centrédw handlowo-ustugowych lokalizowanych w  strefach
mieszkaniowych;

* tereny ustug innych niepublicznych lokalizowanych na obszarze miasta.

W ramach strefy ustugowej uwzglednione jest rowniez potozone przy ul. Na Leszkowie grzebowisko
dla zwierzat.

Strefy ustugowe (SU) wyznaczone zostaty dla istniejgcej oraz planowanej, zgodnie z ustaleniami
plandw miejscowych zabudowy ustugowej. Do strefy ustugowej (SU), wtgczone zostaty réwniez
nowe tereny inwestycyjne, stanowigce kontynuacje lub dopetnienie funkcjonalne
zagospodarowania terendw sgsiednich, powyzisze dotyczy terendw potozonych w sasiedztwie
terenu szpitala Specjalistycznego im. Stanistawa Staszica — strefa 188SU.

Ponadto strefg ustugowa (SU) objeto tereny w rejonie alei Wojska Polskiego i ul. Wypoczynkowe] —
strefa 100SU, ktdre zgodnie z dotychczasowymi kierunkami rozwoju, okreslonymi w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, wskazane zostaty pod funkcje
ustugowe, w tym lokalizacje elektrowni stoneczne;.

Na terenach, na ktérych nie obowigzujg plany miejscowe do strefy ustugowej (SU) witgczono tereny
o utrwalonej funkcji ustugowej, zabudowane obiektami ustugowymi.

Dla stref ustugowych (SU) wyznaczonych w ramach planu ogdlnego nie okresla sie rodzaju ustug
jaki moze byé realizowany w danej strefie, przesgdzenia w tej kwestii mogg nastgpié¢ na etapie
sporzadzenia lub zmiany planu miejscowego lub wydawanych decyzji lokalizacyjnych ustalajgcych
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zgodnie z rozporzadzeniem®*, poza wyznaczonymi strefami ustugowymi (SU), ustugi moga
funkcjonowaé w ramach stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng oraz
jednorodzinnag.

Poza wyznaczonymi strefami ustugowymi (SU), obiekty ustugowe mogg by¢ lokalizowane w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowg 4SZ, 10SZ, 11SZ a takze w ramach wyznaczonej strefy
handlu wielkopowierzchniowego (SH) oraz strefy gospodarczej (SP), gdzie podstawowy profil strefy
w planie ogdlnym zostat rozszerzony o funkcje ustug.

Ponadto w planie ogdlnym w ramach wyznaczonego profilu dodatkowego, dopuszczono wybrane
rodzaje ustug, sposréd ustug wskazanych w rozporzadzeniu*, na wybranych terenach w strefach:
infrastrukturalnej (Sl), strefie zieleni i rekreacji (SN), strefie cmentarzy (SC) i strefie komunikacyjnej
(SK).

13



W zakresie dodatkowych profili funkcjonalnych dla stref ustugowych, stosownie do uwarunkowan
lokalnych wskazano tereny zieleni naturalnej, tereny laséw, tereny wéd. Na terenach ustug
o charakterze gospodarczym profil strefy rozszerzono o tereny sktadéw i magazyndéw. W kilku
strefach dopuszczono lokalizacje terenéw elektrowni stonecznych (strefy: 20SU, 50SU, 65SU,
100SU, 127SU, 130SU, 206SU, 207SU, 211SU, 218SU).

2.5 STREFA HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO (SH)

Strefa handlu wielkopowierzchniowego, zgodnie z rozporzadzeniem*, w swoim profilu
podstawowym obejmuje: teren handlu wielkopowierzchniowego, teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogroddéw dziatkowych, tereny telekomunikacji oraz inne tereny infrastruktury
technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?2.

Duzy udziat w grupie ustug komercyjnych w miescie stanowig wielkopowierzchniowe centra
handlowo-ustugowe, ktére rozwinety sie gtéwnie na obszarze Srédmiescia.

W Planie ogdlnym utrzymano funkcje handlu wielkopowierzchniowego w postaci wyznaczenia
strefy (SH) na terenach, na ktérych znajdujg sie istniejgce lub planowane obiekty handlu
wielkopowierzchniowego wynikajgce z dotychczasowej polityki planistycznej miasta.

Uwzgledniajac powyzsze, strefy handlu wielkopowierzchniowego (SH) wyznaczono na terenach
istniejagcych obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? (Srédmiescie:
ul. 1 Maja — 1SH, ul. Drygasa — 3SH, ul. Zygmunta Starego — 4SH i 10SH, ul. Oginskiego — 5SH,
osiedle Podlasie: ul. Bydgoska — 6SH, ul. Kossaka — 7SH, osiedle Zamos¢: ul. 500 Lecia Pity — 8SH,
osiedle Jadwizyn: aleja Powstancow Wielkopolskich — 9SH) oraz na terenach wskazanych pod
funkcje  handlu  wielkopowierzchniowego w  obowigzujgcych  miejscowych  planach
zagospodarowania przestrzennego (Srédmieécie: Plac Zwyciestwa — 2SH, aleja Wojska Polskiego —
11SH).

Poza wyznaczonymi strefami handlu wielkopowierzchniowego (SH), obiekty wielkopowierzchniowe
wprowadzono w ramach wyznaczonej strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng — 284SW, gdzie podstawowy profil strefy rozszerzono o takg funkcje. Strefa obejmuje
istniejagce  obiekty wielkopowierzchniowe w rejonie alei Powstancéw Wielkopolskich
i ul. Gtuchowskiej, zrealizowane na podstawie obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z wnioskiem, ztozonym do planu ogdlnego,
dopuszczono przeksztatcenie monofunkcyjnego, wielkopowierzchniowego centrum handlowego
w centrum ustug z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinna.

W zakresie profili funkcjonalnych dla stref handlu wielkopowierzchniowego (SH) wskazano peten

katalog profili dodatkowych z wyjgtkiem terendw elektrowni stonecznej, ktérych mozliwosé
lokalizacji wskazano wyfacznie w strefach 6SH i 7SH.
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2.6 STREFA PRODUKCIJI ROLNICZE]J (SR)

Strefa produkcji rolniczej, zgodnie z rozporzgdzeniem®*, w swoim profilu podstawowym obejmuje:
teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkcji rolnej, teren
akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogroddw dziatkowych, tereny
telekomunikacji oraz inne tereny infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?2.

Ze wzgledu na charakter przedmiotowe;j strefy, ktéra zaktada rozwdj gospodarstw rolnych, w tym
duzych obiektédw wielkotowarowej produkcji rolniczej, bez mozliwosci lokalizacji budynkéw
mieszkalnych zaréwno w zabudowie zagrodowej jak i mieszkaniowej, w Planie ogdélnym miasta Pity,
nie wyznaczono zadnej strefy produkcji rolniczej (SR). Tereny rolnictwa funkcjonujgce na terenie
Pity uwzglednione zostaty w ramach stref otwartych (SO).

2.7 STREFA GOSPODARCZA (SP)

Strefa gospodarcza zgodnie z rozporzadzeniem*, w swoim profilu podstawowym obejmuje: teren
produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej tj. tereny telekomunikacji oraz inne tereny infrastruktury technicznej
o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?2.

Strefg gospodarczg (SP) objeto obszary istniejgcej lub planowanej zabudowy produkcyjno-
ustugowej, wynikajgce z dotychczasowej polityki planistycznej miasta, w tym tereny powojskowe,
pokolejowe oraz poprzemystowe zrekultywowanych pdl irygacyjnych oczyszczalni Sciekéw
i Zaktaddéw Przemystu Ziemniaczanego, na ktérych zaktada sie rozwdj funkcji produkcyjnych, w tym
odnawialnych Zrédet energii, magazynowo-sktadowych a takze lokalizacje baz transportowych
i centréw logistycznych.

Strefy gospodarcze (SP) wyznaczono na: terenach o utrwalonej funkcji gospodarczej, na terenach
wskazanych pod funkcje gospodarcze w obowigzujgcych planach miejscowych, na terenach
predysponowanych do rozwoju funkcji gospodarczych z uwagi na uwarunkowania przestrzenne,
w szczegblnosci oddalenie od terendw mieszkaniowych oraz sgsiedztwo terendw o funkgji
gospodarczej.

Znaczace obszary stref gospodarczych (SP) zlokalizowane sg przede wszystkim w zachodniej czesci
miasta — w rejonie Lotniska i ulic: Wypoczynkowej, alei Wojska Polskiego, Dtugosza oraz
we wschodniej czesci miasta — w rejonie ulic Kossaka i alei Powstancéow Wielkopolskich, w rejonie
ulic: Wawelskiej, Dworca Celnego i Mtodych, w tym w utworzonej Podstrefie Pita Pomorskiej
Specjalnej Strefy Ekonomicznej, a takze w potudniowo wschodniej czesci miasta — w rejonie ulic:
Mtodych, Przemystowej, Glinianej, Ceramicznej, Pelikanowej, w tym na terenach Kostrzyrisko-
Stubickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej.
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Strefy gospodarcze (SP) wyznaczone zostaty dla istniejgcej oraz planowanej, zgodnie z ustaleniami
planéw miejscowych zabudowy przemystowej, w tym produkcyjnej, magazynowej i sktadowej,
a takze ustugowej potozonej w obszarach przemystowych.

Na terenach nie objetych planami miejscowymi do strefy gospodarczej (SP) wigczone zostaty
tereny, ktére zgodnie z dotychczasowymi kierunkami rozwoju, okreslonymi w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego znajdowaty sie w jednostkach
strukturalnych zawierajgcych funkcje przemystowe, magazynowe i sktadowe lub byty w ten sposéb
zagospodarowane. Sg to tereny potozone w zachodniej czesci miasta, czes¢ terenu Pomorskiej
Specjalnej Strefy Ekonomicznej oraz fragmenty terendw potozonych w rejonie ulic: Kossaka i alei
Powstancow Wielkopolskich, Mtodych, Przemystowej i Polne;.

W celu umotzliwienia elastycznego formutowania zapisdw na etapie sporzadzania planéw
miejscowych lub w decyzjach o warunkach zabudowy w strefach gospodarczych (SP) ustalono
peten katalog profili dodatkowych.

2.8 STREFA INFRASTRUKTURALNA (SI)

Strefa infrastruktury technicznej zgodnie z rozporzadzeniem*, w swoim profilu podstawowym
obejmuje: teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych.

W Planie ogdélnym miasta Pity strefg infrastrukturalng (SI) objeto przede wszystkim tereny,
na ktérych znajdujg sie istotne, z punktu widzenia funkcjonowania miasta, obiekty infrastruktury
technicznej zwigzanej z dostarczaniem wody, odprowadzaniem sciekdw, odprowadzaniem wadd
opadowych lub roztopowych, zasilaniem w gaz, w ciepto i w energie elektryczng oraz
zagospodarowaniem odpadow. Strefy zawierajg przede wszystkim tereny, na ktérych zlokalizowane
sg obiekty, budowle lub instalacje nalezgce do wymienionych wyzej systemdw infrastrukturalnych.

Zgodnie z wymaganiami rozporzadzenia* do stref (SI) wigczone zostaty wszystkie tereny
infrastruktury technicznej o powierzchni wiekszej niz 0,5 ha.
Uwzgledniajgc powyizsze, strefy infrastrukturalne (SI) wyznaczono na terenach:
* uje¢ wody ze strefami ochronnymi i stacji uzdatniania wody: ,SUW Watecka” — strefa 6Sl,
,SUW Gfadyszewo” — strefa 24SI;
* oczyszczalni Sciekéw ,,Gwda” z kompostownig i elektrownig stoneczng — strefy 8Sl, 45Sl;
e infrastruktury zwigzanej z podczyszczaniem oraz retencjonowaniem i infiltracja wodd
opadowych lub roztopowych — strefy 1SI, 3SI, 13SI;
* stacji redukcyjno-pomiarowej gazu | stopnia (SRP I°) ul. Ujska — strefa 22SI;
» kottowni rejonowych: ,KR Zachéd” ul. Krzywa — strefa 2SI, ,KR Koszyce” ul. Sniadeckich —
strefa 17SI, ,KR Kaczorska” ul. Kaczorska — strefa 15SI, kottowni osiedlowe] ,Staszyce”
ul. Rogozinska — strefa 23S,
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e Elektrocieptowni EC-Koszyce” ul. Sniadeckich wraz z terenem projektowanej
»Elektrocieptowni Koszyce II” — strefa 17SI, ,,Elektrocieptowni EC-Zachéd” ul. Krzywa — strefa
2SI;

e gtébwnych punktow zasilania elektroenergetycznego: ,,GPZ Pétnoc” ul. Kossaka — strefa 18Sl,
»GPZ Potudnie” ul. Mtodych — strefa 46Sl, ,,GPZ Centrum” aleja Wojska Polskiego — strefa
4Sl;

e elektrowni wodnej ,,EW Koszyce” — strefa 26SI;

* rozdzielni sieciowych elektroenergetycznych: ul Witosa — strefa 47Sl, ul. Czarnkowska —
strefa 42SlI, ul Dtugosza — strefa 40SI, ,EW Koszyce” — strefa 26 SI;

* punktu selektywnej zbiorki odpadéw PSZOK ul tgczna — strefa 19SI

e dwdch stacji paliw przy obwodnicy miejskiej — 55SI oraz przy alei Wojska Polskiego — 67SlI.

Strefe infrastrukturalng wyznaczono réwniez na terenach o powierzchni mniejszej niz 5000 m?,
obejmujacych wybrane stacje transformatorowe, stacje redukcyjno-pomiarowe gazu Il stopnia
(SRP 1I°), awaryjne ujecia wody oraz gtéwne przepompownie S$ciekdw. Pozostate tereny
infrastruktury istniejgcej lub planowanej wtgczono do pozostatych stref planistycznych.

W strefie infrastrukturalnej 21SIl ujety zostaty takze odcinek linii kolejowej nr 18 w rejonie
ul. Fabrycznej i Dworca Celnego, ktory nie mogt byé wyodrebniony w strefie komunikacyjnej

z uwagi na brak potwierdzenia rozgraniczenia miedzy terenem, na ktérym przebiega linia kolejowa
a wnioskowanym przez zarzadce infrastruktury kolejowej terenem o planowanym przeznaczeniu
produkcyjnym.

W zakresie dodatkowych profili funkcjonalnych dla stref infrastrukturalnych (SlI), dodatkowy profil
funkcjonalny ustalano dla kazdej ze stref indywidualnie w zaleznosci od przewidywanych potrzeb
lub wystepujacych w danej strefie obiektéw. Stosownie do uwarunkowan lokalnych wskazano
tereny zieleni naturalnej, tereny lasow, tereny wod. W strefach, obejmujgcych tereny kottowni,
oczyszczalni Sciekéw ,Gwda”, elektrowni wodnej EW Koszyce, PSZOK, oraz tereny stacji
transformatorowej i rozdzielni sieciowej przy ul. Dtugosza, w profilach dodatkowych ujeto réwniez
tereny produkgcji i ustug majac na uwadze wnioski gestoréw infrastruktury technicznej o mozliwosé
produkcji energii, w tym z odnawialnych zrédet energii (OZE) i jej magazynowania. Tereny ustug,
jako dodatkowy profil funkcjonalny, dopuszczono ponadto w strefach obejmujgcych tereny
potozone w sgsiedztwie stref ustugowych, gdzie przewiduje sie mozliwos¢ przeksztatcenia w tereny
ustugowe lub takich, na ktérych zlokalizowane sg obiekty ustugowe.

2.9 STREFA ZIELENI | REKREACIJI (SN)
Strefa zieleni i rekreacji zgodnie z rozporzadzeniem*, w swoim profilu podstawowym obejmuje:
teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wéd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych,

teren infrastruktury technicznej tj. tereny telekomunikacji oraz inne tereny infrastruktury
technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?2.
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Strefa zieleni i rekreacji stanowi, obok strefy otwartej, podstawowy element systemu
przyrodniczego miasta Pity. Strefami zieleni i rekreacji SN objeto réznorodne tereny zieleni z duzym
potencjatem zaréwno przyrodniczym, jak i rekreacyjnym, stanowigce istotne uzupetnienie systemu
przyrodniczego miasta.

Obszary zieleni publicznej, obejmujgce ogdlnodostepne parki, skwery oraz miejsca rekreacji
i wypoczynku mieszkancéw, witgczono w granice stref zieleni i rekreacji SN. Zawierajg one zaréwno
istniejgce lokalizacje, jak i planowane, ktére okresSlone zostaty w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

Opierajgc sie o cechy poszczegdlnych terendw oraz uwarunkowania, strefami SN objeto m.in.:

* tereny rekreacyjne nadwodne wraz z otoczeniem: Jezioro Ptocie 48SN, Jezioro Piaszczyste
4SN, wschodnia czes¢ Zalewu Koszyckiego 82SN, 16SN, tereny potozone w dolinie Gwdy
35SN, 44SN, 47SN, 50SN, 51SN, 525N,

e zbiorniki wodne: stawy na osiedlu Gtadyszewo 1SN, zbiornik retencyjny na placu Inwalidéw
455N, tzw. glinianki przy ul. Kusocinskiego 33SN, 62SN i ul. Glinianej 235N,

* zielen krajobrazowag i ochronng (skarpy/krawedz) rejon ul. Zamiejskiej 15SN, rejon
ul. Chopina 8SN, rejon ul. dr. Drygasa 63SN, rejon ul. Podgdrnej 725N, rejon ul. Wiosny
Ludow 755N,

* ogrody dziatkowe: 55N, 10SN, 12SN,25SN, 26SN, 27SN, 49SN,

e parki: Park Miejski im. St. Staszica 11SN, Park przy ulicy Ceglanej 7SN, Park na Wyspie 475N,
Park nad Gwdg im. Tekli Anny Budnowskiej 52SN

* bulwary: Bulwary Europejskie 47SN, Bulwary Chatellerault 52SN,

* teren goscinca przy drodze w kierunku Zelgniewa (zajazd ,Rebajto”, jeden z 37 obiektéw,
zbudowanych w latach 70-tych na terenie Wielkopolski, obecna nazwa ,Stolarnia”) 43SN,

* teren planowanej strzelnicy 79SN,

e zielence i skwery,

* tereny rekreacji osiedlowe;j.

W zakresie dodatkowych profili funkcjonalnych dla stref zieleni i rekreacji (SN), stosownie do
uwarunkowan lokalnych wskazano tereny zieleni naturalnej, tereny laséw, tereny wéd. Teren ustug
sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug
gastronomii, teren

ustug turystyki, teren ustug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej
dopuszczono na wytypowanych terenach, uzupetniajgc przeznaczenie podstawowe o ww. ustugi,
zgodnie z ustaleniami obowigzujgcych dokumentéw planistycznych i z uwzglednieniem warunkdéw
przestrzennych.

2.10 STREFA CMENTARZY (SC)

Strefa cmentarzy zgodnie z rozporzadzeniem*, w swoim profilu podstawowym obejmuje: teren
cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddéw dziatkowych, teren
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infrastruktury technicznej tj. tereny telekomunikacji oraz inne tereny infrastruktury technicznej
o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?2.

Wyznaczono 12 stref obejmujgcych tereny dwdch czynnych cmentarzy: Cmentarz Komunalny
w Pile przy ul. Motylewskiej — strefa 4SC i Cmentarz Parafialny w dzielnicy Motylewo przy
ul. Sokolej — strefa 5SC, oraz dziesieé terendw historycznych cmentarzy z réznych okreséw i réznych
wyznan. Cmentarze historyczne objete sg ochrong konserwatorska, cztery z nich zostaty wpisane
do rejestru zabytkéw: cmentarz katolicki z 1840 r. przy ul. Asnyka — strefa 1SC, cmentarz katolicki
z XX w. przy alei Powstancow Wielkopolskich — strefa 7SC, cmentarz choleryczny | wojny swiatowej
— 11SC, cmentarz wojenny zotnierzy Armii Radzieckiej i Wojska Polskiego z lat 1949-1953 w Pile-
Leszkowie — strefa 6SC, pozostate cmentarze ujeto w Gminnej Ewidencji Zabytkdw: cmentarz
katolicki przy ul. Mickiewicza — strefa 9SC oraz cmentarze ewangelickie na osiedlu Koszyce — strefa
SC, przy ul. Btotnej — strefa 3SC, ul. Zamiejskiej — 2SC i w Kuzniku — strefa 12SC, na osiedlu Jadwizyn
przy ul. Sniadeckich — strefa 8SC oraz na osiedlu Motylewo przy ul. Sokolej — 10SC.

W zakresie dodatkowych profili funkcjonalnych dla wszystkich stref cmentarzy wskazano tereny
zieleni naturalnej, tereny laséw, tereny wod. Dla stref cmentarzy 4SC i 55C, obejmujgcych czynne
cmentarze, profil strefy rozszerzono o teren ustug kultu religijnego i teren ustug handlu
detalicznego.

2.11 STREFA GORNICTWA (SG)

Strefa gérnictwa, zgodnie z rozporzadzeniem*, w swoim profilu podstawowym obejmuje: teren
gornictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, tereny telekomunikacji oraz
inne tereny infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m2.

W Planie ogélnym miasta Pity wyznaczono jedng strefe gérnictwa (SG), obejmujaca ztoze kruszywa
naturalnego (piaskow skaleniowo-kwarcowych) , Pita-Motylewo TM” (nr ztoza KN 18290).

Na chwile sporzgdzania dokumentu koncesja na wydobywanie kopaliny nie zostata wydana. Brak
jest tym samym, wyznaczonego dla ztoza obszaru goérniczego i terenu gérniczego, o ktérych mowa
w art. 6 i art. 32. ustawy Prawo geologiczne i gornicze. Strefe gornictwa wyznaczono w granicach
dziatek o nr ewid. 4, 5i 7 (obreb 40), obejmujac poza obszarem samego ztoza przylegte tereny.

W celu umozliwienia na etapie sporzadzenia planu miejscowego ustalenie dowolnego kierunku
rekultywacji terenu, po wyeksploatowaniu ztoza, w strefie gérnictwa (SG), w zakresie dodatkowych
profili funkcjonalnych, wskazano teren zieleni urzadzonej, teren lasu, teren wéd.

2.12 STREFA OTWARTA (SO)
Strefa otwarta zgodnie z rozporzadzeniem*, w swoim profilu podstawowym obejmuje: teren
rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji,

teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej tj. tereny telekomunikacji oraz inne
tereny infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?.
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Strefe otwartg (SO) wyznaczono przede wszystkim, na terenach chronionych przed zabudowsg,
gdzie mozliwos¢ lokalizacji obiektéw budowlanych jest mocno ograniczona a czasem niemozliwa.
Do tej strefy zakwalifikowano najbardziej cenne przyrodniczo obszary, w tym objete ochrong
prawng, bedgce waznym elementem ekosystemu przyrodniczego a takze stanowigce podstawowy
element struktury systemu zieleni miasta, ktérych sposéb zagospodarowania jest
podporzgdkowany ochronie wartosci i zasobdw przyrodniczych.

Obszary te petnig wazne funkcje srodowiskowe, do ktdrych nalezg m.in.: zapewnienie wtasciwego
przewietrzania miasta, niwelowanie miejskiej wyspy ciepta, retencjonowanie wodd, ochrona
biordznorodnosci, ochrona rzezby terenu przed degradacjg, ochrona terenéw uje¢ wodd oraz
izolacja terendw strefy gospodarczej od terendw stref mieszkaniowych.

Wraz z wyznaczonymi w planie ogdlnym strefami zieleni i rekreacji (SN), stanowig czes¢ systemu
przyrodniczo-rekreacyjnego miasta, zapewniajgc atrakcyjng krajobrazowo i przyrodniczo przestrzen
rekreacyjng dla mieszkancow.

Wiekszos¢ tych terendw objeta jest ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaréw wytgcznych z zabudowy (Uchwata Nr XVI/144/99 Rady Miejskiej w Pile
z dnia 28 wrzesnia 1999 roku).

Opierajac sie o cechy poszczegdlnych terenéw oraz uwarunkowania formalne, strefg (SO) objeto:

* tereny rezerwatdw przyrody: ,Kuznik” — strefa 1850 oraz ,Nietoperze w Starym Browarze”
— strefa 54S0,

e wiekszos¢ terendw potozonych w obszarze chronionego krajobrazu ,Pojezierze Wateckie
i Dolina Gwdy” oraz w obszarze chronionego krajobrazu ,,Dolina Noteci”,

* tereny bedace przedmiotami ochrony obszaréw Natura 2000: przewazajaca cze$é obszaru
specjalnej ochrony ptakéw (0OSO) ,Puszcza nad Gwdg” (PLB300012), niemal wszystkie
wydzielenia specjalnego obszaru ochrony siedlisk (SOO) ,,Ostoja Pilska” (PLH300045),

* teren uzytku ekologicznego ,,Zakole” — strefa 53S0,

* tereny o szczegdlnych walorach przyrodniczo-krajobrazowych, w tym korytarze ekologiczne
dolin rzecznych: Gwdy — strefa 33SO, 48S0O, 56SO, Rudy — strefy 1550, 16SO i 33SO,
Mtynéwki — strefa 10S0O,

* wody powierzchniowe, m. in. jeziora: Okoniowe — strefa 56S0O, Piaseczno (Jeleniowe)
i Bagienne (Btotne) — strefa 2550 oraz zachodnia czes¢ Jeziora Koszyckiego (Zalewu
Koszyckiego) — strefa 13S0 i 52S0,

* tereny laséw,

* tereny stanowigce strefe ochronng zasobéw wodnych — strefa 18S0 i 5550

* tereny podmokfe i tereny wrazliwe na zmiany poziomu wéd gruntowych m.in teren Bagna
Dolaszewo — strefa 34S0, tereny tgk w rejonie ul. Brukowej — strefy 13S0, 17S0 i 43S0,

* przewidziane do zachowania uzytki rolne (grunty orne, tgki, pastwiska, nieuzytki, tereny
odtogowane).
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Do stref otwartych (SO) wtaczone zostaty rowniez strategiczne inwestycje drogowe, ktérych linie
rozgraniczajgce nie zostaty jeszcze okreslone lub wydzielone ewidencyjnie, obejmujace korytarze
przebiegu drég ekspresowych S10 i S11 z weztami Pita-Pétnoc, Pita-Wschéd, Pita-Przemystowa i
Pita-Potudnie oraz drogi zbiorczej dla obstugi lotniska.

W zakresie dodatkowych profili funkcjonalnych dla stref otwartych (SO) wskazano tereny zieleni
urzadzonej, z wyjatkiem stref obejmujgcych tereny rezerwatéw, w ktérych nie przewiduje sie
zainwestowania innego niz ten, ktéry mozliwy jest w ramach profilu podstawowego.

Ze wzgledu na niekorzystne oddziatywanie, mogace powodowac¢ zaktécenie waloréw
srodowiskowych oraz krajobrazowych poszczegdlnych terendw, w strefach (SO) nie przewiduje sie
lokalizacji elektrowni wiatrowych, stonecznych, geotermalnych a takize biogazowni. Dla jednej
ze stref SO, obejmujacej potudniowg czes¢ Jeziora Koszyckiego, jako profil dodatkowy wskazano
teren elektrowni wodne;j.

2.13 STREFA KOMUNIKACYJNA (SK)

Strefa komunikacyjna zgodnie z rozporzadzeniem*, w swoim profilu podstawowym obejmuje:
teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego, teren drogi
gtownej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren
komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacji, teren ogroddéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej tj. tereny telekomunikacji oraz inne tereny
infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m2.

Strefg komunikacji (SK) objeto, istniejgce oraz planowane, najwazniejsze obiekty infrastruktury
komunikacyjnej o podstawowym znaczeniu dla funkcjonowania miasta z zastosowaniem
dopuszczalnego zakresu strefy. Do tej strefy przypisano m.in. dworzec i linie kolejowe, tereny
bytego lotniska wojskowego oraz drogi posiadajgce klase techniczng wyziszg niz zbiorczg. Przy
wtgczaniu do strefy komunikacyjnej (SK) terenéw drég oparto sie na klasie drogi okreslonej
w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Granice stref komunikacyjnych dla istniejgcych elementéw systemu transportowego wyznaczono
w oparciu o sposéb uzytkowania terenu, przy réwnoczesnym uwzglednieniu podziatow
ewidencyjnych gruntéw i budynkdw oraz struktury wtasnosci. Wyjatek stanowi odcinek obwodnicy
Srédmiejskiej, obejmujacy ulice: Okdlng, Kusocinskiego i Gtuchowskg — w tym przypadku granice
strefy komunikacyjnej okres$lono na podstawie linii rozgraniczajgcych wynikajgcych z ustalen
obowigzujgcych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

Dla planowanych obiektéw transportowych, warunkiem wtgczenia do strefy komunikacyjnej (SK)

byta lokalizacja potwierdzona ustaleniem linii rozgraniczajacych tereny w odpowiednich decyzjach
administracyjnych.
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Strategiczne inwestycje drogowe, ktdrych linie rozgraniczajgce nie zostaty jeszcze okreslone lub
wydzielone ewidencyjnie zostaty uwzglednione w Planie ogdlnym poprzez wyznaczenie stref
otwartych (SO) lub stref infrastrukturalnych (Sl), ktérych profil lub parametry zagospodarowania
nie stojg w kolizji z planowanymi inwestycjami transportowymi. Dotyczy to przede wszystkim drég
ekspresowych S10 i S11 z weztami Pita-Pétnoc, Pita-Wschéd, Pita-Przemystowa i Pita-Potudnie oraz
drogi zbiorczej dla obstugi lotniska i terenéw przylegtych wraz z nowymi odcinkami drogowymi
o przebiegu zachodnio-potudniowym, stanowigcych zamkniecie obwodnicy miejskiej Pity.

Przy wigczaniu do strefy komunikacyjnej (SK) terendw komunikacji kolejowej bazowano
na informacjach pozyskanych od zarzadcéw sieci transportu kolejowego — PKP S.A i PKP PLK S.A.
Jedng z gtdwnych przestanek wskazania terenéw komunikacji kolejowej w strefie komunikacyjnej
(SK) byta informacja o dziatkach stanowigcych obecnie obszary kolejowe oraz o terenach
zamknietych ujetych w Decyzji nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie
ustalenia terenéw zamknietych, przez ktére przebiegajg linie kolejowe.

System komunikacji kolejowej wchodzacy w sktad strefy komunikacyjnej (SK) uwzglednia tereny
komunikacji kolejowej, na ktérych przebiegajg linie kolejowe znaczenia panstwowego — linie
kolejowe: nr 18 Kutno—Bydgoszcz—Pita, nr 203 Pita—Krzyz i Pita—Chojnice-Tczew, nr 354 Poznan-
Pita, nr 403 Pita—Watcz—Ulikowo (Szczecin), nr 405 Pita—Szczecinek—Stupsk—Ustka oraz linia
towarowa nr 374 Mirostaw Ujski—Pita. W granicach strefy komunikacyjnej ujeto takze dziatki zajete
przez budynki, budowle i urzadzenia przeznaczone do zarzadzania, eksploatacji i utrzymania linii
kolejowych oraz przewozu oséb i rzeczy, w tym dworzec Pita Gtdwna oraz przystanki osobowe Pifa
Podlasie i Pita Kalina. W odniesieniu do odcinka linii kolejowej nr 18 w rejonie ul. Fabrycznej
i Dworca Celnego, w zwigzku z przekazanymi informacjami zarzadcy infrastruktury kolejowej
o planowanym wytgczeniu z uzytkowania komunikacyjnego terenu Dworca Celnego i przeznaczeniu
pod funkcje produkcyjne i ustugowe, wobec braku ustalonych linii rozgraniczajgcych teren dla
przebiegu linii kolejowej, w Planie ogdlnym miasta Pity teren, na ktérym przebiega linia kolejowa
wraz z przystankiem Pifa Fabryczna zostat objety strefg infrastrukturalng 21SI.

W Planie ogdlnym potgczono w strefie komunikacyjnej tereny o wybranych przeznaczeniach
ujetych w profilu podstawowym i nie wyznaczono podziatéw uwzgledniajgcych granice pomiedzy
systemem transportu drogowego i kolejowego, w zwigzku z powyzszym, strefg 1SK objeto drogi
gtdwne ruchu przyspieszonego, drogi gtéwne i tereny komunikacji kolejowej potozone po
wschodniej stronie rzeki Gwdy, strefg 9SK objeto drogi gtéwne ruchu przyspieszonego, drogi
gtowne i tereny komunikacji kolejowej potozone po zachodniej stronie rzeki Gwdy. Wyznaczenie
granic miedzy systemami transportowymi oraz réznymi klasami lub typami drég bedzie
przedmiotem regulacji planéw miejscowych.

Teren planowanego lotniska uzytku wytgcznego Pita (EPPI), jako teren komunikacji lotniczej zostat

objety odrebng strefg komunikacyjng — strefa 8SK. Strefe wyznaczono w liniach rozgraniczajgcych
tereny obejmujgce czes$é lotniczg lotniska — obszar przeznaczony do wykonywania startéw, lagdowan
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i zwigzanego z tym ruchu statkdw powietrznych, wraz z lotniczymi obiektami i urzadzeniami
stfuzacymi do obstugi tego ruchu oraz zwigzanymi z funkcjonowaniem lotniska, ustalonych
w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Tereny przylegajgce do wyznaczonej czesci lotniczej, przeznaczone do lokalizacji zabudowy
wielofunkcyjnych ustug lotniczych i towarzyszacych ustugom lotniczym, w tym obiektow
magazynowych, obiektéow infrastruktury technicznej, obiektéw o funkcji szkoleniowej,
administracji, naukowej, badawczej i muzealnej, wigczono do innych stref planistycznych — stref
gospodarczych 24SP i 25SP oraz stref ustugowych 206SU, 207SU i 208SU.

Do terendw komunikacji lotniczej zaliczajg sie takze tereny lokalizacji lgdowisk sanitarnych. W Pile
funkcjonuje lgdowisko przeznaczone do transportu medycznego przy Szpitalu Specjalistycznym
im. Stanistawa Staszica (ul. Rydygiera). Poniewaz lgdowisko stanowi zaplecze terenu ustug
medycznych, w Planie ogdlnym miasta Pity, nie zostato objete odrebng strefg komunikacyjng (SK)
tylko wigczone do strefy ustugowej 188SU, obejmujgcej tereny szpitala.

W profilu podstawowym stref komunikacyjnych (SK) wymienia sie takze tereny komunikacji
wodnej. Rzeka Gwda przeptywajgca przez miasto jest prawym doptywem rzeki Noteci, europejskiej
$rédlgdowej drogi wodnej E70. Transport wodny na rzece Gwdzie realizowany jest przez jednostki
w ramach dziatalnosci rekreacyjnej i turystycznej, w zwigzku z powyzszym w Planie ogélnym miasta
Pity rzeke Gwde witgczono do stref zieleni i rekreacji (SN) lub stref otwartych (SO).

Tereny parkingdw i garazy, stanowigcych obiekty obstugi komunikacji, lecz stanowigcych
jednoczesnie zaplecze funkcjonalne terendéw z zabudowg mieszkaniowg lub ustugowg a takze
tereny placéw miejskich wigczono w obszary innych stref planistycznych. Wyjatkiem sg duze
zespoty garazy lub parkingdw, potozone peryferyjnie wzgledem zespotdw zabudowy mieszkaniowej
lub takie, w obrebie ktérych zlokalizowano lub zaplanowano obiekty ustugowe, ktérych parametry
zabudowy zasadniczo odbiegajg od parametréw zabudowy w sgsiednich strefach mieszkaniowych
lub ustugowych.

W Planie ogdlnym miasta Pity zrezygnowano z wyznaczenia stref komunikacyjnych (SK) dla terenéw
baz i zajezdni autobusowych, przyjmujac ze zaplecze dla transportu autobusowego moze rozwijaé
sie w sposob elastyczny na terenach ujetych we wszystkich strefach planistycznych. Istniejgca
zajezdnie Miejskiego Zaktadu Komunikacji przy ul. tacznej objeto strefg ustugowg 86SU, natomiast
istniejgcg baze Przedsiebiorstwa Komunikacji Samochodowej przy ul. Przemystowej wigczono do
strefy gospodarczej 63SP.

Szereg obiektdw infrastruktury transportowej, w zwigzku z ograniczonym zakresem ustalen Planu
ogdblnego, nie zostato witaczonych do stref komunikacyjnych (SK). Dotyczy to gtéwnie terendw
komunikacji drogowej: drég lokalnych i drég dojazdowych, drég wewnetrznych, terendw
komunikacji pieszo-rowerowej czy parkingdw, ktére stanowig czes¢ podstawowego profilu
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wszystkich pozostatych wielofunkcyjnych stref planistycznych. W zwigzku z powyzszym znalazty sie
w strefach innych niz strefa komunikacyjna (SK).

W zakresie profili funkcjonalnych dla stref 1SK i 9SK, obejmujacych tereny komunikacji drogowe;j
i kolejowej wskazano peten katalog profili dodatkowych. Teren ustug handlu detalicznego, teren
ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren zieleni urzadzonej i teren zieleni naturalnej, jako
dodatkowe profile funkcjonalne ustalono dla wybranych stref, stosownie do uwarunkowan
przestrzennych.

3. ZASADY WYZNACZANIA STREF WIELOFUNKCYJNYCH Z ZABUDOWA
MIESZKANIOWA LUB ZAGRODOWA WYNIKAJACE Z ART. 13d USTAWY O
PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

3.1 ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg okresla sie obowigzkowo, w sposdb
przewidziany Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 roku w
sprawie projektu planu ogélnego, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyryséw, jako wazne uwarunkowanie rozwoju przestrzennego gminy.
Obowigzujace przepisy uzalezniajg mozliwosci rozwoju gminy w zakresie mieszkalnictwa
od prognoz demograficznych oraz istniejgcych w gminie zasobéw mieszkaniowych.

Kluczowa kwestig jest prognozowana dla danej gminy zmiana liczby mieszkancéw. Pita jest jednym
z licznych miast w Polsce, ktdérych populacja maleje. Bardzo istotne sg réwniez zmiany
demograficzne, bezposrednio przektadajgce sie na potrzeby mieszkaniowe. Wspodtczesne
spoteczenstwa przechodzg przez zmiany, takie jak starzenie sie populacji czy zmiana struktury
rodzin, w konsekwencji pojawia sie wiecej osdb zyjacych w gospodarstwach jednoosobowych.
Zapotrzebowanie na mieszkania generowane jest nie tylko przez nowych mieszkaricéw, ale rowniez
obecnych, ktérych standard zamieszkania wymaga poprawy. Planowanie nowej zabudowy
mieszkaniowej ma dwa podstawowe cele: zapewnienie mieszkan dla nowych mieszkancéow oraz
rozgeszczenie istniejgcych mieszkan poprzez wzrost powierzchni mieszkaniowej przypadajacej
na jedng osobe.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg dotyczy stref planistycznych, o ktérych mowa
w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 roku,
tj. strefy wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng (SW), strefy wielofunkcyjnej
z zabudowag mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) oraz strefy wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowa.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa, wyrazone w liczbie mieszkancéw, oblicza sie
na podstawie rdéznicy miedzy prognozowang liczbg mieszkancéw gminy za 20 lat, oparta
na najnowszych dostepnych danych, a biezgcym stanem powierzchni uzytkowej mieszkan,
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w stosunku do prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan na jednego mieszkarca za ten sam
okres.
Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oblicza sie zgodnie ze wzorem:

PUM,
ZAP=M,j———
PZO
gdzie:
ZAP - oznacza za potrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa
My — 0znacza prognozowang liczbe mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepniane przez statystyke
publiczng powiekszong o 5%,
PUM, — oznacza tgczng powierzchnie uzytkowg mieszkann w gminie zgodng z najnowszymi danymi
P,o — 0znacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarnca

Za rok bazowy, z ktdrego pochodzg najnowsze dane, uznano rok 2024 (dane aktualizowane sg
w pofowie kazdego roku, a w przypadku danych za rok 2024, aktualizacja nastgpita 23.06.2025
roku).

Prognozowana liczba mieszkancéw gminy

Zgodnie z § 3 ust. 5 Rozporzadzenia okres prognozy obejmuje 20 lat od roku, ktorego dotycza
najnowsze dostepne dane dotyczace liczby mieszkaricdw. Do obliczenn przyjeto okres lat 2024 —
2044.

Pita nalezy do licznej grupy wyludniajacych sie miast w Polsce, charakteryzujgcych sie trwatym
spadkiem ludnosci. Wedtug dostepnych danych statystyki publicznej, liczba mieszkaricéw Pity
w 2024 roku wynosita 69383, 10 lat wczesniej w 2014 r. wynosita 74333 natomiast 20 lat wczesniej
w 2004 r. wynosita 75248. Prognoza ludnosci rezydujacej dla Polski na lata 2023-2060 (Gtéwny
Urzad Statystyczny, 31.12.2024 roku) wskazuje, ze liczba ludnosci Pity zmaleje z poziomu 69383
w 2024 roku do poziomu 58246 mieszkaricéw w 2044 roku.

Przyjeta do dalszych obliczen zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg prognozowana
liczba mieszkaricow gminy, powiekszona o wskazane w przepisach 5%, wynosi:

M2044 = 58 246 + 5% = 61 158 0s6b
Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca

Przepisy prawa dajg mozliwos¢ wyboru jednego z dwdch alternatywnych wzoréw do obliczenia
prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkann w gminie na jednego mieszkanca.

1) P20 =2Po— Py

2) P20 =3Po = 2P_y0
gdzie:
Py — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkann w gminie na jednego mieszkanca zgodng z najnowszymi
danymi
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P — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg
najnowsze dane
P, - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodza
najnowsze dane

Standard mieszkaniowy w Pile w 2024 roku wynosit 27,9 m?/osobe. Wykazuje sie on tendencjg
wzrostowg; jeszcze 10 lat wezesniej, w 2014 roku, jego warto$é wynosita jedynie 23,8 m?/osobe,
natomiast 20 lat wczeéniej — tylko 21,1 m?*/osobe. Zgodnie z istniejgcymi trendami bedzie ona
nadal rosna¢.

taczna powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie PUMO oraz dane do obliczenia prognozowanej
powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie na jednego mieszkanca, przyjeto na podstawie danych
dla miasta Pity z roku bazowego tj. 2024 r. (Bank Danych Lokalnych, Gtéwny Urzad Statystyczny,
aktualizacja nastgpita 22.05.2025 r.) przedstawiono w ponizszej tabeli:

PUM2024 1932 318 [m?]

P2024 27,9 [m?/o0s.]
P2014 23,8 [m?/0s.]
P2004 21,1 [m?/os.]

Wyliczona wedtug wskazanych alternatywnych wzoréw prognozowana powierzchnia uzytkowa
mieszkan w gminie na jednego mieszkarica wynosi:

1) P2044 = 2P2024 - P2004 =2Xx 27,9 - 21,1 = 34,7 mZ/OSObQ
2) P2044 = 3P2024 - 2P2014 =3x 27,9 —-2X 23,8 = 36,1 mZ/OSObQ

Ustawodawca przewidziat koniecznos¢ zwiekszenia standardu mieszkaniowego i poza metodologia
prognozowania jego wzrostu poprzez alternatywe dwdch wzordw, na podstawie art. 3 ust. 8
rozporzadzenia, w przypadku gdy prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie
na jednego mieszkarica (P20) jest mniejsza niz 40 m? na jednego mieszkarica przyjmuje sie warto$é
tego parametru na poziomie 40 m? , wobec powyzszego do dalszych obliczeri przyjeto warto$é
P2044 =40 m>.

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg

Uwzgledniajac powyzsze zatozenia, zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w roku
2044 dla miasta Pity, wyrazone w liczbie mieszkaricdw, oblicza sie zgodnie ze wzorem:wynosi 12850
0sob.

PU M2024

P2044

ZAP=M,044~

gdzie:
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Maoss = 58 246 + 5% = 61 158 o0séb - prognozowana liczba mieszkancéw gminy w oparciu o dane
udostepniane przez statystyke publiczng powiekszona o 5%,

PUMag, = 1 932 318 m? - faczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w Pile wedtug stanu na 2024 rok

P.o2s = 40 m*/os.— prognozowana na rok 2044 powierzchnia uzytkowa mieszkan w Pile na jednego
mieszkanca

Zgodnie z przedstawiong metoda obliczen, zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa
w Pile wynosi:

ZAP=61 158—%20318= 12850 0s6b

Interpretacja tego wyniku pozwala wyciggna¢ wniosek, ze optymalnym bedzie zapewnienie 12850
nowych miejsc w mieszkaniach — zaréwno dla nowych, jak i obecnych mieszkanncow, ktérych
standard zamieszkiwania ulegnie poprawie. W granicach miasta powinno zostaé¢ zaplanowane
514000 m? nowej powierzchni uzytkowej mieszkan (12850 osdb x 40 m?/os.).

Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, chtonnos¢ (,pojemnosc¢”) terenéw niezabudowanych, dla ktdrych planowana jest
nowa zabudowa mieszkaniowa (suma chifonnosci terendw niezabudowanych w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, jednorodzinng lub zagrodowg w catej
gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie), nie moze by¢ mniejsza niz 70% i wieksza niz 130%
zapotrzebowania. Ma to na celu uwzglednienie niepewnosci procesdw rozwojowych oraz
zmiennych uwarunkowan rynkowych. W Pile przedziat ten wynosi od 8995 do 16705 osdb
i nie moze przekroczy¢ 668200 m? powierzchni uzytkowej mieszkan.

70% ZAP < Ch < 130% ZAP
8995 0s. < Ch <16 705 os.

gdzie:
ZAP — zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie wyrazone w liczbie mieszkaricéw,
Ch — chtonnos¢ terenéw niezabudowanych

3.2 CHLONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH W STREFACH WIELOFUNKCYJNYCH Z
ZABUDOWA MIESZKANIOWA LUB ZAGRODOWA

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym i Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow, aby zdefiniowac ilo$¢ terenéw
pod zabudowe mieszkaniowsg i zagrodowg, ktére miasto moze wyznaczy¢ w Planie ogélnym miasta
Pity, konieczne jest porownanie zapotrzebowania na nowg zabudowe z chtonnoscig terendow
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niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg o funkcji mieszkaniowej
z uwzglednieniem luk w istniejgcej zabudowie.

Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzgdzenia
w sprawie projektu planu ogdlnego, w planie ogdlnym obliczona zostata chtonnosé terendw
niezabudowanych (Ch), w strefach, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, czyli w: strefie
wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng SW, strefie wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng SJ oraz strefie wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg SZ.
W obliczeniach uwzgledniono powierzchnie terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej
zabudowie i terendw wskazanych do przeksztatced oraz chtonno$é terendw zabudowanych
w sposdb najbardziej zblizony do planowanego w strefie, w zakresie rodzaju zabudowy
i nadziemnej intensywnosci zabudowy, uwzgledniajgc prognozowang proporcje miedzy funkcjg
mieszkaniowg a innymi funkcjami.

Przyjeto nastepujgcy wzér na obliczenie catkowitej chtonnosci terenéw niezabudowanych:
Ch=ZCh1,2,wn

gdzie:

Ch - chtonnos$¢ terendéw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowa
wielorodzinng, jednorodzinng i zagrodowa w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie wyrazona
w liczbie mieszkancéw, okreslona jako suma chtonnosci poszczegdlnych terenéw niezabudowanych [os.],
Chn - chtonnosé pojedynczego terenu niezabudowanego, w tym luki w istniejgcej zabudowie [0s.] w strefie
planistyczne;.

Na potrzeby obliczenia chfonnosci pojedynczego terenu niezabudowanego Ch,, w tym luki
w istniejgcej zabudowie, wykorzystano wzér zawarty w projekcie Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie ustalei planu ogdlnego gminy oraz sposobu
dokumentowania procedury przygotowania i uchwalenia planu ogdlnego gminy:

Chn= ISt X WkorX Pn

gdzie:

Chn — chtonno$¢ pojedynczego terenu niezabudowanego, w tym luki w istniejgcej zabudowie [0s.] w strefie
planistycznej

Iss — warto$¢ maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy okreslonej dla strefy planistycznej
na podstawie art. 13e ust. 3 ustawy

Wior — Wskaznik korelacji chtonnosci zabudowy i intensywnosci zabudowy dla strefy planistycznej okreslony
na podstawie analiz planowanego w strefie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy,
uwzgledniajgcy prognozowane proporcje miedzy funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami

P, — powierzchnia terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie w strefie planistycznej
wyrazona w hektarach
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Przy wyznaczaniu wskaznika korelacji chtonnosci zabudowy i intensywnosci zabudowy dla strefy
planistycznej Wior. Uwzgledniono:
1) powierzchnie terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie;
2) chtonnos$¢ terendw zabudowanych w sposdb najbardziej zblizony do planowanego w strefie
poprzez przeprowadzenie analiz:
a) podziatu na nowe tereny inwestycyjne i luki w istniejacej zabudowie, z uwagi na rdznice
udziatu funkcji mieszkaniowej na nowych terenach inwestycyjnych od udziatu tej funkcji
w lukach w istniejgcej zabudowie,
b) potozenia terenu w granicach wyznaczonych, w obowigzujgcych mpzp, jednostek
planistycznych,
c) rodzaju zabudowy okreslonego na podstawie przyjetej strefy planistycznej,
d) parametréw okreslonych dla stref planistycznych:
- maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
- maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy,
e) stosunku powierzchni uzytkowej kondygnacji przeznaczonej na cele mieszkaniowe
w zabudowie mieszkaniowej do powierzchni catkowitej kondygnacji (W netto) Wynoszacego 0,7,
wyznaczonego na podstawie analizy aktualnych projektéw architektonicznych.

Ostatecznie, w wyniku dokonanych analiz, okreslono wskazniki korygujagce Wior, ktorych wartosci
przedstawiono w ponizszej tabeli:

wskaznik wartos¢
. charakter zabudowy wskaznika
korelacji ..
korelacji

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
W1  |w obrebie dziatki budowlanej w wyznaczonej jednostce 230
planistycznej

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z udziatem terenow

W, |mieszkaniowych w obrebie jednostek planistycznych wynoszgcym 184
80%
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna budynkami ustugowymi z

W3 . L . . L 115
udziatem funkcji mieszkaniowej wynoszgacym nie wiecej niz 50%
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w obrebie dziatki

W,y . 60
budowlanej
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z udziatem terendéw

Ws  |mieszkaniowych w obrebie jednostek planistycznych wynoszgcym 48
80%

Ws  |zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna rezydencjonalna 26

W; |zabudowa zagrodowa 15

Aby dokonaé obliczen, zgodnie z wyzej opisang metodg, wyznaczono tereny niezabudowanie,
w tym luki w istniejgcej zabudowie oraz uwzgledniono obszary wskazane do przeksztatcen
funkcjonalno-przestrzennych, tj. tereny zabudowane, ktére wymagajg nowego zagospodarowania

29



i nowej funkcji a takze nowe tereny inwestycyjne dla funkcji mieszkaniowej, wskazane w
kierunkach polityki przestrzennej gminy.

Badania dokonano w skali pojedynczej dziatki ewidencyjnej, dzieki czemu zidentyfikowano takze
luki o matej powierzchni w zabudowie istniejgcej.

Nastepnie obliczono chtonnos¢ w wyznaczonych strefach wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowg i zagrodowg, zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, kolejno:

- dla obszaréw objetych obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,
- dla obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ), w tym nowych terenéw inwestycyjnych dla funkcji
mieszkaniowej, na ktdrych nie obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,

- dla obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ), wskazanych do przeksztatcen funkcjonalno-
przestrzennych, w tym terendw zabudowanych, ktére wymagajg nowego zagospodarowania
i nowej funkcji oraz zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zestawienie sum chtonnosci terendw umozliwiajgcych realizacje funkcji mieszkaniowej
w wyznaczonych strefach planistycznych w podziale na tereny niezabudowane objete
obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, tereny niezabudowane
potozone w obszarze uzupetniania zabudowy (OUZ) i tereny wskazane do przeksztatcen, mieszczace
sie w zasiegu obszaru uzupetniania zabudowy (OUZ) przedstawiono w ponizszej tabeli.

Kategoria terenu Powierzchnia terenéw Chtonnosé terendow
niezabudowanych, w | niezabudowanych, w tym
tym luk w zabudowie, |luk w zabudowie, wyrazona
przeznaczona pod w liczbie mieszkarncow
funkcje mieszkaniowa
w obrebie stref
planistycznych

hektary osoby

1 [|tereny niezabudowane w strefie planistycznej,
w tym luki w zabudowie, umozliwiajgce
realizacje funkcji mieszkaniowej zgodnie

z ustaleniami planéw miejscowych

144,26 10620

2 |tereny niezabudowane w strefie planistycznej,
w tym luki w zabudowie, umozliwiajgce
realizacje funkcji mieszkaniowej, znajdujgce sie
w obszarze uzupetnienia zabudowy (OUZ)

i nieobjete obowigzujgcymi planami
miejscowymi

19,01 3768

3 |tereny w strefie planistycznej, objete
obowigzujgcymi planami miejscowymi na
ktérych przewiduje sie zmiane przeznaczenia 42,08 5619
na funkcje mieszkaniowg, znajdujace sie
w obszarze uzupetnienia zabudowy (OUZ)

tacznie: 205,35 20007
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Wyniki analizy chtonnosci terendéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg, uwzgledniajgce strefy
wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg i zagrodowg wyznaczone w planie ogdlnym miasta Pity wskazujg,
ze potencjalnemu zagospodarowaniu moze podlegac¢ ok. 205 ha terendw, ktére mogg przyjgé ok. 20 tys.
0s0b. Przy zatozeniu standardu mieszkaniowego na poziomie 40 m? na osobe, potencjat niezabudowanych
obszaréw w tkance miejskiej wynosi ok. 800 tys. m? powierzchni uzytkowej mieszkan.

Rys. 1 Rezerwy terenéw pod zabudowe mieszkaniowa wedtug etapu analizy

zasieg terenéw objetych
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego

ﬂﬂﬂ]”ﬂ obszar uzupetnienia zabudowy

chtonnos¢ terenéw niezabudowanych
planowanych pod zabudowe mieszkaniowa:

- wyznaczonych w mpzp
- wyznaczonych w granicach OUZ, bez mpzp

\:’ wyznaczonych w granicach OUZ, o innym przeznaczeniu w mpzp
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Do terenéw planowanej zabudowy mieszkaniowej o najwiekszym potencjale chtfonnosci naleza:

e Tereny na osiedlu Zamo$é, gdzie szacowany przyrost liczby mieszkancéw wynosi blisko
7,5 tys. 0sob, przeznaczone pod zabudowe wielorodzinng. Obejmujg one m.in. tereny
wyznaczone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego w rejonie
ul. Podchorgzych i ul. Witosa oraz tereny wskazane w decyzjach o warunkach zabudowy
i zagospodarowaniu terenéw w rejonie ul. Kusociiskiego i ul. Browarnej, gdzie juz rozpoczat
sie proces zabudowy. Znaczng cze$é rezerwy stanowig tereny wskazane do przeksztatcen
na funkcje mieszkaniowg, w tym tereny wymagajgce zmiany okreslonego w obowigzujgcym
planie miejscowym przeznaczenia, do ktérych nalezg tereny w rejonie ul. Karpackiej,
ul. Gtuchowskiej i Browarnej oraz tereny, bez plandw miejscowych w rejonie
ul. Dgbrowskiego i ul. Mtodych.

e Tereny zlokalizowane w centrum miasta (osiedle Srédmiescie), gdzie przyrost liczby
mieszkancéw szacuje sie na poziomie blisko 3 tys. osdb, obejmujgce przede wszystkim
tereny w wyznaczonych strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowa
wielorodzinng. Tereny o najwiekszej chtonnosci koncentrujg sie w rejonach ul. Towarowej,
ul. Zygmunta Starego, alei Wojska Polskiego, ul. dr Drygasa.

* Tereny na osiedlu Gtadyszewo, gdzie szacowany przyrost liczby mieszkaicdw wynosi prawie
2,5 tys. 0séb, z dominujgcym udziatem prywatnych terendéw przeznaczonych pod zabudowe
jednorodzinng. Znaczng cze$é rezerwy stanowig grunty pofozone w czesci pdtnocno-
wschodniej, bedgce wiasnoscig gminy Pita, ktérych chtonnosé zostata oszacowana na ponad
1600 potencjalnych mieszkancdw, przeznaczone pod lokalizacje nowego osiedla zabudowy
mieszkaniowe]j wielorodzinnej z towarzyszgcymi jej ustugami i terenami zieleni.

* Tereny na osiedlu Koszyce, ktérych taczna szacowana chtonnos¢ wynosi ponad 2 tys. 0sob,
obejmujace zaréwno zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, wyznaczong w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul. Konstancji i ul. Bninskich,
jak i jednorodzinng, o najwiekszej koncentracji niezbudowanych dziatek w rejonie
ul. Opalinskich, ulic Szlacheckiej i Parkowej, ul. Skosnej, ul. Zamiejskiej, ul. Brukowej
i ul. Rézana Droga.

taczny przyrost liczby mieszkaricdw na poziomie ponad 1000 oséb oszacowany zostat dla terenéw
wyznaczonych w obrebie osiedli Motylewo — 1393, Jadwizyn — 1327 i Gérne — 1141.

Najmniejszym potencjatem chtonnosci charakteryzujg sie osiedla Staszice — 799 oséb i Podlasie —
314 osé6b.
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Zestawienie sum chtonnos$ci terendw umozliwiajgcych realizacje funkcji mieszkaniowej w
wyznaczonych strefach planistycznych w obrebie osiedli przedstawiono w ponizszej tabeli.

tereny
tereny do
wskazane tereny do .
tereny . . zmiany .
. w luki zmiany . facznie
osiedle strefa | wskazanew ) . . funkcji suma
decyzjach | wzabudowie | funkcji bez - w strefach
mpzp ; i zmiany
wzizt mpzp
mpzp
SW 1623,62 0 0 0 0 1623,62
GtADYSZEWO S 501,61 0 0 0 341,88 843,49 2467
Sz 0 0 0 0 0
SW 883,56 49,52 0 0 0 933,08
GORNE S) 132,47 0 16,06 0 0 148,53 1141
Sz 59,29 0 0 0 0 59,29
SW 800,43 0 0 0 0 800,43
KOSZYCE SJ 1337,79 6,40 24,03 0 0 1368,22 2169
Sz 0 0 0 0 0 0
SW 1627,64 0 66,2 372,67 688,26 2754,77
SRODMIESCIE s) 117,95 13,87 20,86 0 0 152,68 2907
Sz 0 0 0 0 0 0
SW 0 0 0 0 1120,66 1121,05
JADWIZYN S) 192,92 2,46 10,96 0 0 206,34 1327
Sz 0 0 0 0 0 0
SW 2026,01 475,11 177,36 1578,40 3196,73 7453,61
ZAMOSC s) 22,88 4,91 8,6 0 0 36,39 7490
Sz 0 0 0 0 0
SW 36,65 0 0 0 26,64 63,29
PODLASIE SJ 251,16 0 0 0 0 251,16 314
Sz 0 0 0 0 0 0
SW 0 0 12,54 712,28 0 724,82
STASZYCE SJ 42,17 11,70 20,32 0 74,19 799
YA 0 0 0 0 0
SW 0 0 0 0 0 0
MOTYLEWO S 963,49 79,41 105,16 0 244,46 1392,52 1393
Sz 0 0 0 0 0 0
; - - - - -
3cznie facznie tacznie tacznie facznie 20007
10620 643 462 2663 5619
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Rys. 2 Rezerwy terendw pod zabudowe mieszkaniowg — bilans chtonnosci w obrebie osiedli
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3.3 POROWNANIE ZAPOTRZEBOWANIA NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA Z CHLONNOSCIA
TERENOW NIEZABUDOWANYCH

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe w Pile wynosi 12850 mieszkarcow.

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

Dla gminy Pita oznacza to koniecznos¢ spetnienia nieréwnosci:

70% ZAP < Ch < 130% ZAP
8995 < Ch < 16705

Obliczona sumaryczna chtonnos¢ (Ch) wszystkich terenéw niezabudowanych w tym luk
w istniejgcej zabudowie na obszarach objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego, obszarach uzupetnienia zabudowy (OUZ), obszarach zabudowanych
podlegajgcych przeksztatceniom w kierunku zabudowy mieszkaniowej, w tym wyznaczonych
w wyniku powiekszenia obszaru uzupetnienie zabudowy (OUZ), wynosi tacznie 20007 osoby, co
stanowi 156% zapotrzebowania (ZAP = 12850 oséb).

Warunek okreslony w art. 13d ust. 2 ustawy mowiacy, iz suma chtonnosci terendow
niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze by¢
mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie nie zostat spetniony.

70%ZAP = 8995 < Ch=20007 >130%ZAP = 16705

Zgodnie z art. 13d. 1 ustawy strefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3,
wyznacza sie w pierwszej kolejnosci na obszarach, dla ktorych w obowigzujgcych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje
funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejgcg zabudowa
o funkcji mieszkaniowej, z wytgczeniem luk w tej zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania,
o ktérych mowa w art. 13b.

Wyznaczajgc strefy SW, SJ i SZ wzieto pod uwage potrzeby mieszkaniowe w gminie, bedgce
pochodng m.in. chfonnosci terendw przeznaczonych pod realizacje zabudowy mieszkaniowe;j,
zapotrzebowania na nowg zabudowe, zmian demograficznych i zmieniajgcego sie standardu zycia
oraz mozliwosci racjonalnego zageszczenia istniejgcego zagospodarowania. W mysl przepisow
nowe tereny inwestycyjne mozna wyznacza¢ tylko wtedy, gdy rezerwy terendw wyznaczonych
w obowigzujgcych planach miejscowych oraz luki w zabudowie nie zapewnig zaspokojenia
przewidywanych potrzeb w zakresie zabudowy mieszkaniowej.
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Analiza potrzeb miasta w zakresie rozwoju zabudowy mieszkaniowej wykazata, iz obowigzujace
dokumenty planistyczne wskazujg na nadpodaz terendw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg ogdtem. Jednoczes$nie dokumenty planistyczne nie wykorzystujg w petni mozliwosci
rozwoju zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w centrum miasta i jego poblizu mimo
dostepnosci infrastruktury technicznej i spotecznej. Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna jest
podstawowg funkcjg ksztattujgcg miasto i pozgdana jest, w miejscach wymagajgcych przeksztatcen.
Dogeszczenie zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng istniejgcej tkanki miejskiej oraz
przeksztatcanie istniejgcej zabudowy wtasciwej terenom pokolejowym na zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng, stanowi o racjonalizacji polityki przestrzennej umozliwiajgcej rozwdj mieszkalnictwa
tam gdzie dostep do infrastruktury drogowej, technicznej i spotecznej jest nieograniczony.
Uwzglednienie wnioskdw odpowiadajgcych na te potrzeby mozliwe byto w miejscach gdzie obszar
uzupetnienia zabudowy wygenerowany zostat zgodnie z § 1 ust. 1 pkt 1-5 oraz zostat dodany
zgodnie z § 1 ust. 5 rozporzadzenia. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie ogdélnym gminy. W odniesieniu do zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej
wyznaczenie dodatkowych terendw umozliwiajgcych jej realizacje poza obszarami wskazanymi pod
cen cel w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, uznano za pozgdane jedynie
w obszarach uzupetnienia istniejgcej zabudowy lub jako domkniecie powstajgcej zabudowy
na osiedlu Gtadyszewo.

Chtonnos¢ terendw umozliwiajgcych realizacje zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej, zgodnie
z obliczeniami przedstawionymi rozdziale 3.2 wynosi 20007 oséb i jest wieksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w Pile.

W zwigzku z powyzszym i zgodnie z art. 13d ust. 3 ustawy, strefy planistyczne, w ktdrych mozliwa
jest realizacja zabudowy mieszkaniowej (SJ, SW, SZ) w Planie ogélnym Pity wyznaczono
na obszarach, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej,
obszarach uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejagcg zabudowg o funkcji mieszkaniowej,
z wytgczeniem luk w tej zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b
ustawy.

4. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPEELNIENIA ZABUDOWY

Jednym z dodatkowych (nieobligatoryjnych) ustaler planu ogdlnego jest obszar uzupetnienia
zabudowy (OUZ), ktéry stanowi podstawe prawng wydawania decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy jest szczegdlnie istotne
dla terendéw nieobjetych ustaleniami miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego.
Miasto Pita jest w ok. 90% swojej powierzchni pokryte mpzp, pozostatg czes¢ stanowig gtownie
obszary zabudowane. Aby umozliwi¢ realizacje inwestycji na terenach nieobjetych mpzp, w planie
ogbélnym miasta Pity wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy, zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy.
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Zgodnie z powyzszym Rozporzgdzeniem, OUZ wyznaczono w oparciu o istniejgce budynki.
Podstawe do pozyskania informacji o budynkach oraz ich geometrii stanowita:
- baza danych ewidencji gruntow i budynkdw,
- baza danych obiektow topograficznych w skali 1:500,
- baza danych obiektéw topograficznych w skali 1:10 000.
W oparciu o pozyskane dane wyznaczono wyjsciowy obszar uzupetnienia zabudowy (rys. 3), ktéry
zostat zmodyfikowany (rys. 4) zgodnie z §1 ust. 5 rozporzadzenia. Wg wskazanego przepisu,
dopuszcza sie rozszerzenie granic obszardw uzupetnienia zabudowy, uwzgledniajgc lokalne
uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie wiecej niz o obszar o f3cznej
powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem wskazanym w rozporzadzeniu. Wyjsciowy OUZ ma
powierzchnie 1348,46 ha a dopuszczalne powiekszenie wynosi 160,81 ha. W planie ogdlnym
miasta Pity, powiekszenie obszaru uzupetnienia zabudowy objeto tereny o tgcznej powierzchni ok.
158,82 ha. Wynikato to z koniecznosci wyznaczenia OUZ na obszarach, na ktdrych nie obowigzuja
mpzp i ktére jednoczesnie stanowig tereny inwestycyjne. Do wyznaczenia obszaru uzupetnienia
zabudowy wykorzystana zostata Wtyczka APP 2, jako narzedzie rekomendowane przez
Ministerstwo Rozwoju i Technologii do tworzenia planu ogdélnego. Wtyczka umozliwia
wygenerowanie OUZ na podstawie przygotowanej bazy danych istniejgcych budynkéw, potozonych
w granicach objetych POG. Funkcjonalnos¢ Wtyczki APP 2 pozwala tez na przeprowadzenie kontroli
maksymalnej powierzchni powiekszenia obszaru uzupetnienia zabudowy.
Powiekszenie OUZ wykonano dla dziatek, ktore tylko w czesci zostaty objete obszarem wyjsciowym
i nie s objete miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Pozwoli to unikng¢ sytuacji,
w ktérej dla fragmentu pojedynczej dziatki nie bedzie mozliwe wydanie decyzji
o warunkach zabudowy. Ostatecznie w planie ogdlnym miasta Pity, obszar uzupetnienia zabudowy
o powierzchni 568,43 ha (rys. 5) wyznaczono na terenach, ktdre nie sg objete ustaleniami mpzp.
Wyjatkiem sg tereny, ktére gmina zamierza przeznaczyé pod inwestycje mieszkaniowe, natomiast
obowigzujgcy plan miejscowy nie dopuszcza funkcji mieszkaniowej. Dotyczy to nastepujgcych
obszaréw:

1) 90UZ, w granicach strefy 284SW, 115SW i 244SW,

2) 310UZ, w granicach strefy 264S),

3) 320UZ, w granicach strefy 282SJ,

4) 330UZ, w granicach strefy 63SJ,

5) 350UZ, w granicach strefy 59SJ,

6) 370UZ, w granicach strefy 58SJ i 256S],

7) 380UZ, w granicach strefy 350SW,

8) 390UZ, w granicach strefy 227SW,

9) 400UZ, w granicach strefy 308SW,

10) 410UZ, w granicach strefy 354SW,

11) 420UZ, w granicach strefy 150SW i 103SW,

12) 450UZ, w granicach strefy 53SJ i 260SJ,

13) 470UZ, w granicach strefy 268S).
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Rys. 3 Obszar uzupetnienia zabudowy — wyjsciowy

:] 0UZ wyjsciowy - pow. 1348,46 ha
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Rys. 4 Obszar uzupetnienia zabudowy — powiekszenie obszaru wyjsciowego

- powiekszenie OUZ - pow. 158,82 ha

[ ] ouz wyjsciowy - pow. 1348,46 ha
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Rys. 5 Obszar uzupetnienia zabudowy — wyznaczony w planie ogélnym miasta Pity

[ ouz wyznaczony w POG - pow. 568,43 ha

m zasieg obowigzywania mpzp
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Obszar uzupetnienia zabudowy, wskazany na rys. 6, stanowi obszar ostatecznie wyznaczony w POG
m. Pity. Obejmuje tereny bez planu oraz tereny, na ktérych obowigzuje mpzp o przeznaczeniu nie
pozwalajgcym na lokalizacje zabudowy mieszkaniowej.

5. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU ZABUDOWY SRODMIEJSKIE)

Zgodnie z art. 13a ust. 4 punkt 2 lit. b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w planie ogdlnym mozna okresli¢ obszary zabudowy
Srédmiejskiej. W mysl definicji zawartej w art. 2 pkt. 23, ilekro¢ w ww. ustawie jest mowa
0 ,,0bszarze zabudowy srédmiejskiej” nalezy przez to rozumiec ,,potozony w miescie obszar zwartej,
intensywnej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej”. Z kolei w § 3 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie, zostato zdefiniowane pojecie ,,zabudowy srédmiejskiej”,
ktére nalezy rozumie¢ jako ,zgrupowanie intensywnej zabudowy na obszarze $rédmiescia,
okre$lonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku planu
miejscowego w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.”
Wyznaczenie obszaru zabudowy s$rédmiejskiej w planie ogdélnym gminy umozliwia, na etapie
sporzadzania planéw miejscowych lub wydawania decyzji administracyjnych z zakresu administracji
architektoniczno-budowalnej, zmniejszenie udziatu powierzchni biologicznie czynnej do 2/3
w stosunku do minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej wymaganego dla strefy
planistycznej obejmujacej teren.

Wyznaczenie obszaréw zabudowy $rédmiejskiej, z uwagi na specyfike tych terendéw, wigze sie
z obnizeniem standardéw urbanistycznych wptywajgcych na jakos¢ warunkdédw zamieszkania.
Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (tj: Dz. U. z 2022 r. poz. 1225
z pozn. zm.), w obszarze zabudowy $rédmiejskiej mozliwe jest m.in.:

* zmniejszenia odlegtosci miedzy budynkami z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt
ludzi, wynikajgcych z potrzeby naturalnego oswietlenia pomieszczen,

* zmniejszenia wymaganego minimalnego czasu nastonecznienia placéw zabaw dla dzieci,

* zmniejszenia wymaganego minimalnego czasu  nasfonecznienia  pomieszczen
przeznaczonych do zbiorowego przebywania dzieci w Zztobku, klubie dzieciecym,
przedszkolu i innych formach opieki przedszkolnej oraz szkole

* zmniejszenia wymaganego minimalnego czasu nastonecznienia pokoi mieszkalnych,

* niewykonanie placow zabaw przy budynkach wielorodzinnych.

Zabudowa charakterystyczna dla centréw miast, tworzaca kwartaty zwartej, czesto pierzejowej
zabudowy z lokalami ustugowymi w parterach budynkéw lub w zabudowie oficynowej wymaga
przyjmowania specjalnych zasad zabudowy zagospodarowania terendw, uwzgledniajgcych jej
intensywnos$¢, powierzchnie zabudowy i odlegtosci od budynkdéw sgsiednich. Jednakze
dopuszczenie obnizenia standardéw zamieszkania w zabudowie Srédmiejskiej, powinno by¢
stosowane w ograniczonym zakresie niezbednym dla ochrony wartosci kulturowych obszaru, nie
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powinno stawacd sie regutg w przypadku realizacji nowej zabudowy, uzupetniajgcej strukture
zespotu Srédmiejskiego.

Zgodnie z przyjetymi zatozeniami, wyznaczony w Planie ogdlnym miasta Pity obszar zabudowy
Sréodmiejskiej obejmuje istniejgce zespoty zwartej, intensywnej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i ustugowej wystepujacej na terenach osiedli Srédmieécie i Zamosé.

Do obszaru zabudowy srodmiejskiej zakwalifikowano przede wszystkim tereny historycznie
uksztattowanych kwartatéw zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, charakteryzujgce sie duzg
intensywnoscig zabudowy, wynikajgca z istniejgcych uwarunkowan katastralnych oraz gabarytow
i formy architektonicznej zabudowy zabytkowej oraz tereny zwartej zabudowy reprezentujacej
rézne style architektoniczne (takze wspétczesne), zlokalizowanej wzdtuz ciggéw komunikacyjnych,
placéw i terendw zieleni.

Zakwalifikowanie danego terenu do obszaru zabudowy srédmiejskiej w wielu przypadkach stanowi
kontynuacje zatozen przyjetych w dotad opracowanych dokumentach planistycznych tj. w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania miasta Pity, a takize w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, gdzie wyznaczono granice ww. obszaréw w oparciu o dotad
obowigzujgce przepisy prawa.

6. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY ORAZ SPOSOB ICH
UWZGLEDNIENIA W PLANIE OGOLNYM MIASTA PILY

6.1 PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO WOJEWODZTWA WIELKOPOLSKIEGO

Jednym z podstawowych dokumentéw wyznaczajgcych kierunki rozwoju regionu jest plan
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa. Dokument ten okresla polityke przestrzenng,
docelowg strukture funkcjonalno-przestrzenng regionu oraz dziatania stuzgce realizacji
ponadlokalnych celdéw publicznych. Dokument ten, wspdlnie ze strategig, stanowi integralny
element systemu planowania rozwoju regionu, petnigc role koordynacyjng wobec wszystkich
podejmowanych przedsiewzied.
Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewoédztwa wielkopolskiego, jako dokumentu
o nadrzednej randze w strukturze planowania przestrzennego regionu, wymaga uwzglednienia
na poziomie lokalnej polityki przestrzennej. Plan ogdlny miasta Pity uwzglednia ponizsze zadania
o znaczeniu ponadlokalnym, okreslone w planie wojewddztwa:

1) ksztattowanie spdjnej sieci osadniczej,

2) ochrona waloréw przyrodniczych,

3) ksztattowanie i racjonalne gospodarowanie zasobami Srodowiska przyrodniczego,

4) ochrona potencjatu kulturowego i krajobrazu oraz rozwoju konkurencyjnych form turystyki

i rekreacji,

5) zréwnowazony rozwdj rolnictwa,

6) poprawa dostepnosci komunikacyjnej wojewddztwa,

7) rozwdj efektywnej i innowacyjnej infrastruktury technicznej,

8) zapewnienie bezpieczenstwa publicznego i przeciwdziatanie zagrozeniom.
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Pita jako osrodek subregionalny, skupia szereg instytucji administracji, specjalistycznych ustug
zdrowia czy edukacji i jest miejscem koncentracji potencjatu gospodarczego. Miasto powigzane
funkcjonalnie i przestrzennie z otaczajgcymi gminami tworzy subregionalny biegun wzrostu. Plan
0gdlny miasta Pity zapewnia utrzymanie i rozwdj najwazniejszych funkcji, kluczowych dla osrodka
subregionalnego, poprzez wyznaczenie stref planistycznych umozliwiajgcych realizacje funkcji
ustugowych, produkcyjnych i mieszkaniowych (SU, SP, SW i SJ).

W granicach miasta Pity znajdujg sie obszary o najwyzszych walorach przyrodniczych:

* Obszary Chronionego Krajobrazu (Pojezierze Wateckie i Dolina Gwdy, Dolina Noteci),

* Rezerwaty przyrody (Kuznik, Nietoperze w Starym Browarze),

* obszary Natura 2000 (Puszcza nad Gwdga PLB300012, Ostoja Pilska PLH300045),

* miedzynarodowe, krajowe i regionalne obszary weztowe,

* miedzynarodowe i krajowe korytarze ekologiczne dolin rzecznych,

* miedzynarodowe lgdowe korytarze ekologiczne.
Majgc na uwadze ochrone terendw cennych przyrodniczo, w planie ogdlnym miasta Pity
wyznaczono strefy otwarte (SO) oraz strefy zieleni i rekreacji (SN) z ograniczeniem profilu
funkcjonalnego.

W zakresie ksztattowania i racjonalnego gospodarowania zasobami srodowiska przyrodniczego,
realizacja celéw polityki przestrzennej polega przede wszystkim na ochronie wéd, szaty roslinnej
i Swiata zwierzecego, powierzchni ziemi oraz zréwnowazonej eksploatacji kopalin. Pita
charakteryzuje sie bardzo duzym udziatem powierzchni laséw (ok. 52% obszaru administracyjnego
miasta). Ponadto istotnym elementem s$rodowiska przyrodniczego jest dolina rzeki Gwdy oraz
dolina Noteci petnigce funkcje korytarzy ekologicznych. Waznymi zasobami przyrodnicznymi miasta
sg takze:

* obszary wazne dla ptakdw w okresie gniazdowania oraz migracji,

* ekosystemy zalezne od wéd (mokradta),

e istniejgce zbiorniki matej retencji wodnej,

e gtéwne zbiorniki wéd podziemnych (GZWP nr 125 ,Watcz — Pita (Zbiornik miedzymorenowy
Watcz — Pita)”, GZWP nr 127 ,Subzbiornik Ztotéw — Pita — Strzelce Krajeriskie”, GZWP nr 139
,Pradolina Torun — Eberswalde (Notec)”),

* faki.

Plan ogdlny miasta Pity w ramach wyznaczonych stref planistycznych uwzglednia wystepowanie
powyzszych komponentéw srodowiska przyrodniczego.

Potencjat kulturowy i krajobraz regionu stanowig istotne elemnty rozwoju i wzrostu identyfikacji
Wielkopolski w skali kraju i Europy. Kierunkiem zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
jest wzmacnianie tozsamosci narodowej i regionalnej oraz rozwdj zréznicowanych form turystyki
i rekreacji. Podstawg dziatann ochronnych sg zidentyfikowane krajobrazy priorytetowe ujete
w Audycie krajobrazowym wojewddztwa wielkopolskiego. Polityka przestrzenna w zakresie
turystyki i rekreacji zwigzana bedzie ze wzmocnieniem ich roli w gospodarce regionu, poprzez
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okreslenie dziatan zmierzajgcych do zwiekszenia atrakcyjnosci turystycznej i organizacji obstugi
ruchu turystycznego. Pita w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
wielkopolskiego jest ujeta jako miejscowosé o wysokim potencjale dla rozwoju turystyki biznesowej
oraz jako centrum kulturalne Wielkopolski o znaczeniu regionalnym. Miasto bedac czescig
Wielkopolskiego Sysytemu Szlakéw Rowerowych jest obszarem wizerunkowym dla rozwoju
zréznicowanych form  turystyki o znaczeniu ponadregionalnym. Wyznaczajgc kierunki
zagospodarowania w planie ogdlnym, uwzgledniono ochrone potencjatu kulturowego i krajobrazu,
m.in. poprzez wyznaczenie stref otwartych (SO) oraz stref zieleni i rekreacji (SN). Okreslenie profilu
dodatkowego i ustanowienie odpowiednich wskaznikdw réwniez stuzy ochronie krajobrazu oraz
wptywa na mozliwos$é rozwoju konkurencyjnych form turystyki i rekreacji, poprzez inne dokumenty
planistyczne, dla ktérych plan ogdlny stanowi ramy.

Pita stanowi strefe umiarkowanego i ekstensywnego rozwoju oraz ograniczania rozwoju dziatalnosci
rolniczej. Dla realizacji takiego kierunku zagospodarowania okresla sie:
e zachowanie trwatych uzytkéw zielonych, ciekdw i zbiornikdbw wodnych, rowdéw
melioracyjnych,
e zachowanie cennych ekosystemoéw fauny i flory na obszarach rolnych, w szczegdlnosci
na obszarach o wysokiej wartosci przyrodniczej,
e utrzymywanie i wprowadzanie zadrzewien srddpolnych, przydroznych, przywodnych,
a takze rozgraniczajacych sposdéb uzytkowania, dla polepszenia funkcji ekologicznej
i klimatycznej oraz poprawy waloréw krajobrazowych i ograniczania erozji,
e ograniczanie rozwoju produkcji rolniczej,
e stosowanie stref buforowych, w tym ochronnych, w postaci paséw zieleni ograniczajgcych
emisje odordw i substancji szkodliwych.
W planie ogdlnym miasta Pity nie wyznaczono strefy produkcji rolniczej. Realizujgc kierunek
wyznaczony w planie wojewddztwa, wiekszo$¢ terendw uzytkdw rolnych zostaty objete strefg
otwartg (SO) lub strefg zieleni i rekreacji (SN).

Poprawa dostepnosci komunikacyjnej wojewddztwa, jako ponadlokalne zadanie okreslone
w Planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego obejmuje:

e drogi wojewddzkie nr 179, 180 i 188 klasy technicznej gtéwnej,

e orientacyjny przebieg planowanych drég ekspresowcyh S10i S11,

e odcinki dréog krajowych nr 10 i 11 i drogi wojewddzkiej nr 188 przeznaczone do zmiany

kategorii,

* sieé transportowg TEN-T — sie¢ kompleksowg TEN-T (drogi krajowe nr 10 11),

* miedzyregionalne linie kolejowe nr 354 i 405 (maksymalna predkos¢ 160 km/h),

* miedzyregionalne linie kolejowe nr 18, 203 i 403 (maksymalna predkosé¢ 120 km/h),

* ponadlokalna linia kolejowa nr 374 (maksymalna predkos¢ 100 hm/h),

* t3cznica kolejowa nr 999,

* linie kolejowe nr 354 i 405 wymagajgce podniesienia rangi,

* lgdowisko samolotowe,
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¢ lgdowisko Smigtowcowe,

* lgdowisko sanitarne.
Plan ogdlny miasta Pity uwzglednia powyzsze zadania poprzez objecie ponadlokalnych systemoéw
komunikacyjnych w ramach strefy komunikacyjnej (SK).

W zakresie rozwoju efektywnej i innowacyjnej infrastruktury technicznejm, Plan zagospodarowania
przestrzennego wodjewddztwa wielkopolskiego wskazuje na nastepujgce zadania ponadlokalne:
* istniejgce i planowane linie elektroenergetyczne WN 110 kV,
e istniejgce gtdwne punkty zasilania,
e istniejgce i planowane gazociggi wysokiego cisnienia,
* planowany gazocigg wysokiego cisnienia (kopalniany),
e istniejgca stacja redukcyjno-pomiarowa pierwszego stopnia,
* regionalne instalacje w poszczegdlnych regionach gospodarki odpadami komunalnymi —
instalacje do przetwarzania odpadéw zielonych i innych bioodpaddw,
* instalacje w trakcie realizacji: instalacja do recyklingu szktfa, instalacja do przetwarzania
osaddéw Sciekowych, instalacja do odzysku i recyklingu odpadéw budowlanych
i remontowych, instalacja do spalania i wspétspalania odpaddéw przemystowych,
e siec szerokopasmowa,
* obiekty tacznosci radiowo-telewizyjnej,
e istniejacy pas tgcznosci radiowo-telewizyjne;j.
Wszystkie strefy planistyczne wyznaczone w planie ogdélnym, zawierajg w profilu funkcjonalnym
szeroko pojetg infrastukture techniczng. Ponadto dla najwazniejszych elementéw wyznaczono
strefy infrastrukturalne (SI). Dotyczy to m.in. gtdwnych punktéw zasilania, stacji redukcyjno-
pomiarowej pierwszego stopnia czy instalacji do przetwarzania osadéw Sciekowych.

W zakresie zadan ponadlokalnych, Plan zagospodarowania wojewddztwa wielkopolskiego
wymienia zapewnienie bezpieczenistwa publicznego i przeciwdziatanie zagrozeniom. Dla obszaru
miasta Pity wskazano nastepujgce uwarunkowania wymagajace uwzglednienia w planie ogdlnym
jako zadanie o znaczeniu ponadlokalnym:

* obszary zagrozenia powodziowego,

e osuwiska i tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi,

e odcinki drég krajowych i wojewddzkich o potencjalnie ponadnormatywnym oddziatywaniu

akustycznym,

* lotnicze urzadzenia naziemne,

e zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia awarii.
W ramach przeprowadzonej analizy powyzszych uwarunkowan, w planie ogdlnym miasta Pity
uwzgledniono obszary zagrozenia powodziowego oraz osuwiska i tereny zagrozone ruchami
masowymi ziemi w postaci stref planistycznych ograniczajgcych lub zakazujgcych zabudowe.
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6.2 FORMY OCHRONY PRZYRODY

Na obszarze miasta Pity system przyrodniczy tworzy 5 rdéinych form ochrony przyrody
wymienionych w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. Skfada sie on
z 7 obszaréw zajmujacych 4151 ha (40,2 % powierzchni miasta) i 25 obiektéw punktowych —
pomnikdw przyrody. Powyzsze obszary stanowig cze$é wiekszych kompleksédw przyrodniczych,
takich jak Dolina Gwdy, czy Dolina Noteci.

Przy delimitacji stref planistycznych planu ogdlnego, uwzgledniono granice tych obszaréw.
Przewazajgca czes$¢ obszardw przyrodniczych w planie ogdlnym znalazta sie w granicach strefy
otwartej (SO). Wtaczenie niewielkich powierzchni tych obszaréw do innych stref planistycznych
podyktowane byto koniecznoscig uwzglednienia dotychczasowego sposdb ich zagospodarowania.
Dla wiekszosci obszardw przyrodniczych prawnie chronionych lub ich czesci, obowigzujg ustalenia
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego. Najwazniejszy z nich to miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego obszaréw wytgczonych z zabudowy (Uchwata Nr XVI/144/99
Rady Miejskiej w Pile z dnia 28 wrze$nia 1999 roku). Oznacza to, ze zmiany zagospodarowania
na tych terenach mozliwe beda jedynie w trybie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Jedynie w jednym przypadku, dla terendéw o niewielkim zasiegu przestrzennym w granicach
jednego z obszaréw chronionego krajobrazu, ze wzgledu na brak planéw miejscowych, wyznaczono
obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ), umozliwiajgcy wydawanie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.

REZERWATY

,Kuznik”

Rezerwat , Kuznik” potozony jest w pétnocnej czesci miasta, na pétnoc od drogi krajowej nr 10,
dolinie rzeki Rudy. Zostat on ustanowiony w celu zachowania dla celéw naukowych i dydaktycznych
fragmentu lasu zréznicowanego siedliskowo wraz z otaczajacag roslinnoscig i rzadkimi gatunkami
zwierzat (Zarzadzenie Nr 367 Ministra Lesnictwa i Przemystu Drzewnego z dnia 31 pazdziernika
1959 r.). Przedmiotem ochrony w tym rezerwacie sg takze elementy krajobrazu pojeziernego,
na ktoéry sktadajg sie: jeziora o zrdznicowanej trofii, lasy réznych typow, Zrodliska i torfowiska.
Aktualnie zajmuje on powierzchnie 96,0 ha, z czego w granicach administracyjnych miasta Pity
znajduje sie 87,5 % jego powierzchni. Dla rezerwatu ,Kuznik” obowigzuje plan ochrony
ustanowiony Rozporzgdzeniem Nr 151/2006 Wojewody Wielkopolskiego z dnia 4 lipca 2006 r.
w sprawie ustanowienia planu ochrony dla rezerwatu przyrody , Kuznik” (Dz. Urz. Wojewddz. Wlkp.
Nr 119, poz. 2941).

»Nietoperze w Starym Browarze”

Rezerwat ,Nietoperze w Starym Browarze” jest rezerwatem faunistycznym o powierzchni 0,9530
ha, ktérego celem jest zachowanie miejsc zimowania tych nietoperzy. Zostat on ustanowiony
Zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu z dnia 23 stycznia 2015 r.
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Swoim zasiegiem obejmuje fragmenty piwnic dawnego browaru, ktére sg miejscem bytowania
cennych przyrodniczo nietoperzy oraz terendw przylegtych do piwnic w czesci zalesionych.
W obiekcie tym wystepuje liczne zgrupowanie objetych ochrong nietoperzy, w tym ich rzadkich
gatunkdw.

Obszary wymienionych wyzej rezerwatdw potozonych na obszarze Pity, w planie ogdlnym znalazty
sie w granicach wyznaczone] strefy otwartej (SO). W strefie tej, w dodatkowym profilu

funkcjonalnym dodano jedyne teren zieleni urzagdzone;j.

OBSZARY CHRONIONEGO KRAJOBRAZU

Obszary chronionego krajobrazu o powierzchni 4042 ha w granicach miasta, zajmujg jego pdétnocng
i wschodnig cze$é. Powyzisza forma ochrony =zostata ustanowiona zostata dla terendw
wyrdzniajgcych sie krajobrazowo, o zrdznicowanych ekosystemach, wartosciowych ze wzgledu
na mozliwosci zaspokajania potrzeb zwigzanych z turystykg i wypoczynkiem, petnigcych takze
wazne funkcje korytarzy ekologicznych (Uchwata Nr IX/56/89 Wojewddzkiej Rady Narodowej w Pile
z dnia 31 maja 1989 r. w sprawie ustanowienia obszaréw chronionego krajobrazu w wojewddztwie
pilskim).

»Pojezierze Wateckie i Dolina Gwdy”.

Obszar ten obejmuje pdtnocng i pdtnocno-wschodnig czes¢ miasta. Dziatania ochronne na tym
obszarze polegajg, miedzy innymi, na wspieraniu procesdow sukcesji naturalnej, utrzymaniu
naturalnych proceséw ksztattowania koryt rzek i starorzeczy, ograniczaniu prac melioracyjnych,
a takze na zachowaniu w dotychczasowym stanie ciekdéw, mokradet, torfowisk, wrzosowisk, oczek
wodnych i muraw napiaskowych.

Tereny potozone w granicach obszaru chronionego krajobrazu , Pojezierze Wateckie i Dolina Gwdy”,
w planie ogélnym znajdujg sie gtéwnie w strefach otwartych (SO). Jedynie niewielka ich czes$¢
znalazta sie w granicach innych stref planistycznych: SW, SU, SP, SN, SC i SK, zgodnie z ustaleniami
obowigzujgcych dla nich miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego. Plany te
obejmujg niemal caty obszar chronionego krajobrazu, z wytgczeniem niewielkich jego fragmentdéw
potozonych we wschodniej czesci miasta, na potudnie od drogi krajowe nr 10 oraz w rejonie osady
Kalina. Tereny te w planie ogdélnym zostaty zakwalifikowane, na podstawie dotychczasowego
sposobu zagospodarowania, do stref otwartych (SO), w ktérych ochrona s$rodowiska
przyrodniczego jest priorytetowa. Tereny bez planu miejscowego znajdujg sie poza zasiegiem
obszaru uzupetnienia zabudowy (OUZ), dlatego tez zmiany sposobu ich zagospodarowania bedg
mozliwe jedynie poprzez sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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,Dolina Noteci”

Potudniowo-wschodnie krance miasta znajdujg sie w granicach obszaru chronionego krajobrazu
»,Dolina Noteci”. W obszarze tym, w granicach miasta dominuje krajobraz rozlegtych, otwartych
przestrzeni fgkowo-polnych oraz leSno-tgkowych z charakterystycznie meandrujacg rzekg Gwda.

W planie ogdlnym tereny potozone w granicach obszaru chronionego krajobrazu ,Dolina Noteci”
znajdujg sie gtéwnie w strefach otwartych (SO). Jedynie niewielka jego cze$¢ znalazta sie
w granicach innych stref planistycznych: SW, SJ, SZ, SU, SG i SK, zgodnie z ustaleniami
obowigzujgcych dla nich miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego. Plany te
obejmujg niemal caty obszar chronionego krajobrazu, z wytgczeniem niewielkich jego fragmentdéw
potozonych w rejonie os. Motylewo, wzdtuz ul. Orlej oraz w sgsiedztwie linii kolejowe] przy osadzie
Kalina. W przypadku pierwszej lokalizacji, czes¢ terendw w planie ogdlnym zostata zakwalifikowana
do strefy otwartej (SO), a pozostata czes¢ do stref zgodnych z dotychczasowym
zagospodarowaniem. Dodatkowo znalazty sie one w granicach obszaru uzupetnienia zabudowy
(OUZ), umozliwiajacego zmiany sposobu zagospodarowania poprzez wydanie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. W rejonie osady Kalina tereny bez planu to czes¢ strefy
komunikacyjnej (SK) - przebiegu linii kolejowej oraz przylegajacej o niej strefy SW, zachowujacej
dawng zabudowe mieszkaniowa.

OBSZARY NATURA 2000

Obszar specjalnej ochrony ptakéw (0SO) ,,Puszcza nad Gwdg” (PLB300012)

Obszar ten swoim zasiegiem (3696 ha) obejmuje poétnocng i wschodnig czes¢ miasta zajetg przez
rozlegty kompleks lesny Boréw Krajenskich, zdominowany przez siedliska boréw sosnowych,
z niewielkim udziatem siedlisk laséw lisciastych z dobrze zachowanymi zbiorowiskami wodno-
btotnymi. Obszar ten funkcjonuje na podstawie Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia
12 stycznia 2011 r. w sprawie obszaréw specjalnej ochrony ptakéw (Dz. Nr 25 poz. 133). W jego
catych granicach chronionych jest 31 gatunkéw ptakéw wymienionych w art. 4 Dyrektywy
20091147IWE i gatunki wymienione w zatgczniku Il do dyrektywy 92143IEWG. Dla obszaru tego
obowigzuje plan zadan ochronnych ustanowiony Zarzgdzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Poznaniu i Regionalnego Dyrektora Ochrony $rodowiska w Szczecinie z dnia
21 kwietnia 2015 r. w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000
Puszcza nad Gwdg PLB300012 (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego, poz. 2773).

Przewazajgca cze$é obszaru ,,Puszcza nad Gwda” w planie ogdlnym znalazta sie w granicach stref
otwartych (SO), w ktérych, w profilu dodatkowym dopisano jedynie tereny zieleni urzadzone;.
Tylko niewielkie fragmenty tego obszaru, zgodnie z istniejgcym zagospodarowaniem, zostaty objete
zasiegiem innych nastepujacych stref planistycznych: SW, SU, SI, SN, SC i SK. Niemal caty obszar
chroniony objety jest miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, w ktérych
okreslone zostaty takze zasady ochrony srodowiska przyrodniczego. Wyjatek stanowig strefa 2SK —
teren przebiegu linii kolejowej oraz przylegajacej do niej strefa 169 SW, zachowujgca dawng
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zabudowe mieszkaniowg, dla ktdérych nie obowigzujg ustalenia zadnego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W granicach obszaru ,Puszcza nad Gwd3” nie wyznaczono
obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ), w zwigzku z powyzszym nie ma mozliwosci wydawania
na jego obszarze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Specjalny obszar ochrony siedlisk (SOO) ,,Ostoja Pilska” (PLH300045)

Obszar ten usankcjonowany jest Rozporzadzeniem Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia
9 pazdziernika 2023 r. w sprawie specjalnego obszaru ochrony siedlisk Ostoja Pilska (PLH300045).
W granicach catego obszaru chronionych jest 22 typdéw siedlisk wymienione w Zatgczniku |
Dyrektywy Rady 92/43/EWG oraz 2 gatunki roslin wymienione w zatgczniku Il dyrektywy
92/43/EWG. W granicach miasta obszar sktada sie z kilku izolowanych od siebie powierzchni
o zasiegu (640 ha):

- rynny jezior Kuznickich (cenne siedliska $rédle$nych jezior z torfowiskami przejsciowymi,
wysokimi, wapiennymi, nakredowymi oraz siedliska laséw i boréow bagiennych),

- systemu jezior: Okoniowe, Ptocie (Ptotki), Piaseczno (Jeleniowe), Bagienne (Btotne), z cennymi
siedliskami torfowisk przejsciowych i wysokich,

- siedliska kwasnych dabréw (Quercion robori-petraeae) - 9190 w pdétnocnej czesci miasta, miedzy
wsig Zawada a os. Koszyce,

- siedliska kwasnych dabréw (Quercion robori-petraeae) - 9190 i grady Srodkowoeuropejske
(Galio-Carpinetum) - 9170 w Kalinie,

- meandry i starorzecza Gwdy oraz tereny wokét kolektora w rejonie os. Motylewo (fragment
ujSciowego meandrujgcego odcinka rzeki Gwdy z licznymi starorzeczami, miejsce wystepowania
rzadkich w kraju gatunkdéw ryb i matzy oraz miejsce wystepowania w kolektorze bardzo licznego
zgrupowania objetych ochrong nietoperzy, w tym ich rzadkich gatunkdw.

Niemal wszystkie obszary Ostoi Pilskiej w delimitacji planu ogélnego znalazty sie w granicach stref
otwartych (SO). Tylko jeden obszar ostoi, obejmujacy swoim zasiegiem jez. Ptocie (Ptotki),
W przewazajgcej czesci zostat zaliczony do strefy zieleni i rekreacji (SN). Taka delimitacja stref
w planie ogdélnym wynika z faktu, ze jezioro to jest miejscem odpoczynku, rekreacji i wypoczynku
dla mieszkarncdw miasta i w jego sgsiedztwie wystepujg elementy zagospodarowania turystycznego
potaczone z terenami zieleni urzadzonej. Niewielkie fragmenty ostoi znalazly sie takze w granicach
innych stref planistycznych: SW, SJ, SU, SC i SK. Niemal caty obszar chroniony objety jest
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, w ktérych okreslone zostaty takze zasady
ochrony srodowiska przyrodniczego. Jedynie niewielkie powierzchnie ostoi w rejonie os. Motylewo,
na zapleczu ul. Orlej, nie s3 objete ustaleniami zadnego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ale za to znajdujg sie w granicach strefy otwartej (SO), w ktérej ochrona
Srodowiska przyrodniczego jest priorytetowa. W granicach obszaru ,Puszcza nad Gwdg” nie
wyznaczono obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ), w zwigzku z powyzszym nie ma mozliwosci
wydawania na jego obszarze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

49



POMNIKI PRZYRODY

Na obszarze miasta istnieje ok. 25 pomnikdw przyrody. Wiekszo$¢ z nich to pojedyncze drzewa.
Istnieje takze kilka réznej wielkosci grup drzew oraz dwa gtazy narzutowe. Najwiecej pojedynczych
pomnikdw znajduje sie w rejonie osady Kalina, w obrebie terenéw Nadlesnictwa Kaczory.
Chronione zgrupowania drzew obecne sg w Parku Miejskim, parku przy alei Wojska Polskiego,
w rejonie ul. Mitej oraz na pétnocnym pétwyspie Zalewu Koszyckiego. W granicach miasta znajduja
sie takze dwa gtazy narzutowe, stanowigce pozostatos¢ po ostatnim zlodowaceniu. Znajdujg sie
one w trudno dostepnych miejscach i dotychczas nie stwierdzono na nich sladéw dewastacji.

W planie ogdélnym dla pomnikéw przyrody nie wyznaczono dodatkowych stref planistycznych,
ze wzgledu na ich punktowg lokalizacje. Znalazty sie one w strefach planistycznych o réznym profilu
funkcjonalnym (SW, SU, SN i SN). W planie ogdlnym grupy drzew najczesciej wystepujg w granicach
strefach zieleni i rekreacji (SN), strefy cmentarzy (SC) oraz strefy otwartej (SO). Dla wszystkich
pomnikdw przyrody zlokalizowanych w granicach miasta, obowigzujg ustalenia miejscowych
plandéw zagospodarowania przestrzennego. Obowigzujgce przepisy o ochronie przyrody oraz
ustalenia planéw miejscowych wprowadzajg ograniczenia dla zagospodarowania terendw
w sgsiedztwie pomnikéw przyrody, gwarantujgc im wymagang ochrone.

UZYTEK EKOLOGICZNY

W granicach miasta Pity istnieje jeden uzytek ekologiczny - ,Zakole”, ustanowiony Uchwatg
Nr XII/138/07 Rady Miasta Pity z dnia 28 sierpnia 2007 roku w sprawie ustanowienia uzytku
ekologicznego na obszarze miasta Pity. Jest on usytuowany w pofudniowo-wschodniej czesci
miasta, nad rzekg Gwda, na dziatlce nr 8326 (oddziat nr 326f Lesnictwa Kalina) i zajmuje
powierzchnie 0,94 ha. Przedmiotem ochrony w granicach tego uzytku jest podmokta taka,
przechodzgca w mokradto, znajdujgca sie w strefie wczesnowiosennych wylewdéw rzeki Gwdy.
Teren ten charakteryzuje sie duzg biordznorodnoscig. Celem jego ochrony jest zachowania
w nienaruszonej formie szaty roslinnej i miejsc bytowania zwierzat, gtdéwnie ptazéw oraz
umozliwienie naturalnej sukcesji fegu. Dla tego uzytku nie przewiduje sie czynnej ochrony.

Caty teren uzytku znajduje sie w catosci w obrebie wyznaczonej w planie ogélnym strefy otwartej

(SO). Dodatkowo teren uzytku objety jest ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktéry zapewnia mu formalng ochrone przed zabudowg i degradacja.
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Wykaz obszaréw przyrodniczych prawnie chronionych w granicach miasta Pity.

Lp. Nazwa obszaru Rodzaj ochrony Za.s,leg obs.zaru W Strefa Rlanls'fyczna
granicach miasta (ha) w planie ogdélnym
1. |Kuznik rezerwat przyrody 83,96 SO
2. |Nietoperze w Starym Browarze rezerwat przyrody 0,95 SO
- Lo i SW, SU, SP, SN, SC, SO,
3. | Pojezierze Wateckie i Dolina Gwdy Obszir c.hronlonego 3518
rajobrazu SK
i YA
4. | Dolina Noteci obszar c.hronlonego 506 SW, SJ, SZ, SU, SG, SO,
krajobrazu SK
SW, SU, SI, SN, SC, SO,
5. | Puszcza nad Gwda (PLB300012) obszar Natura 2000 3696 SK
SW, SJ, SU, SN, SC, SO,
6. | Ostoja Pilska (PLH300045) obszar Natura 2000 640 SK
25 obiektow
7. (pojedyncze drzewa, grupy drzew i 2 pomniki przyrody - SW, SU, SC, SN, SO
gtazy narzutowe)
8. | Zakole uzytek ekologiczny 0,94 SO

6.3 OBSZARY NARAZONE NA NIEBEZPIECZENSTWO POWODZI, W TYM SZCZEGOLNEGO
ZAGROZENIA POWODZIA

Ze wzgledu na potozenie miasta w obrebie doliny Gwdy, istniejg ograniczenia w zagospodarowaniu
i uzytkowaniu terenéw, wynikajgce z koniecznosci zachowania odpowiedniej odlegtosci od rzeki.
Rzeka Gwda stanowi gtéwne zagrozenie powodziowe dla miasta. Wystepujg tez mniejsze cieki
wodne jak Ruda czy Mtyndwka, ktore stanowig jedynie lokalnie zagrozenie powodziowe. Dlatego
tez w granicach miasta jedynie w odniesieniu do rzeki Gwdy obowigzujg nastepujgce obszary,
na ktérych istnieje znaczace ryzyko powodzi lub jest prawdopodobne wystgpienie znaczgcego

ryzyka powodzi:

Powierzchnia wszystkich wyznaczonych obszaréw narazonych na niebezpieczernstwo powodzi
w granicach miasta Pity wynosi 497 ha, co stanowi 4,8 % jego powierzchni, w tym powierzchnia

obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia

powodzi jest wysokie i wynosi 10%, o powierzchni—226 ha (2,2 % powierzchni miasta),

obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia

powodzi jest Srednie i wynosi 1%, o powierzchni—331 ha, (3,2 % powierzchni miasta),

przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim brzegiem, w ktéry wybudowano wat

obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig — obszary miedzy linig brzegu a watem

przeciwpowodziowy o powierzchni 74 ha (0,7 % powierzchni miasta). ,

lub na ktérych istnieje prawdopodobienstwo wystgpienia zdarzenia ekstremalnego,

o powierzchni 491 ha (4,8 % powierzchni miasta).

obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2 %

wszystkich obszaréw szczegdlnego zagrozenia - 374 ha, co stanowi 3,6 % powierzchni miasta.
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Powyisze obszary obejmujg swoim zasiegiem gtéwnie wspétczesne dno doliny rzeki Gwdy (jej
terase zalewows z licznymi starorzeczami). Jedynie trzy budynki w rejonie ul. Zytniej zagrozone s3
powodzig. W granicach miasta, w pdétnocnej jego czesci, istniejg dwie zapory pietrzace - na rzece
Gwdzie i Rudzie, ktére w sytuacjach kryzysowych mogga regulowaé¢ poziom wody na powyzszych
rzekach.

Powyzsze obszary narazone na niebezpieczeistwo powodzi zostaty wyznaczone i obowigzujg
na podstawie przepiséw odrebnych (ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne - Dz. U. z 2025 .
poz. 960 z pdzn. zm., Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédlgdowej z dnia
4 pazdziernika 2018 r. w sprawie opracowywania map zagrozenia powodziowego oraz map ryzyka
powodziowego - Dz. U. z 2024 r. poz. 579. W granicach obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig obowigzujg ograniczenia w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenéw wynikajgce z art.
77 ust. 1 pkt 3 wyzej wymienionej ustawy. Jednym z celéw tych ograniczen jest nie tylko ochrona
jakosciowa wdd, ale przede wszystkim zdolnosci retencyjne dolin rzecznych i przeciwdziatanie lub
ograniczanie ekstremalnych zjawisk w miescie takich jak powodzie czy susze.

Dodatkowo w granicach miasta, wzdtuz wybranych fragmentéw brzegdw rzeki Gwdy biegng waty
przeciwpowodziowe. Pierwszy z nich, o dtugosci 467 m i rzednej korony watu 58,21 m n.p.m.,
potozony w centrum miasta, w rejonie Bulwaréw Europejskich, ma chroni¢ przed zalaniem tereny
sportowo-rekreacyjne. Drugi wat o dtugosci 2234 m i rzednych krony zmieniajgcej sie od 52,34
do 53,34 m n.p.m., biegnie wzdtuz rzeki Gwdy w potudniowej cze$ci miasta. Ma on chroni¢ przed
powodziami tereny zabudowane osiedla Motylewo oraz potozone bardziej na potudniu terenu
rolne. W celu zapewnienia szczelnosci i stabilnosci watéw przeciwpowodziowych wprowadzono
ograniczenia w zagospodarowaniu i uzytkowaniu watéw oraz terenéw do nich przylegajgcych
(art. 176 ust. 1 ustawy Prawo wodne).

W planie ogdlnym obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, znalazty sie gtéwnie w granicach
dwéch rodzajow stref planistycznych. W sgsiedztwie terendw zurbanizowanych i centrum miasta,
obszary te znalazty sie w granicach stref zieleni i rekreacji (SN). Z kolei na terenach
niezurbanizowanych, w peryferyjnych czesciach miasta, obszary te wigczono do stref otwartych
(SO). W kilku przypadkach obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi znalazty sie
w granicach innych strefach planistycznych. Zapora na Gwdzie, gdzie zostata zlokalizowana
Elektrownia Wodna Koszyce, wraz z terenami przylegtymi zostata wigczono do strefy
infrastrukturalnej (SI). W jednym przypadku, w rejonie ul. Browarnej, cze$¢ obszaréw narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi zostata objeta zasiegiem strefy wielofunkcyjnej z zabudowg
mieszkaniowg wielorodzinng (SW). Jednak w tym przypadku ustalenia obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie przewidujg zadnej zabudowy, a jego
ustalenia dla tych terendw sg zgodne z przepisami ustawy Prawo wodne. Fragment obszaru
szczegblnego zagrozenia powodzig znalazt sie takie w granicach strefy gérnictwa (SG), ktéra
rezerwuje teren pod dziatalno$¢ gérniczg (w granicach tej strefy istnieje udokumentowane ztoze).
Niemal caty zasieg obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig znajduje sie poza wyznaczonym
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w planie ogélnym obszarem uzupetnienia zabudowy (OUZ). Dzieki temu, zmiany zagospodarowania
trendw na tych obszarach odbywac sie bedg wytgcznie w ramach trybu sporzadzania lub zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

6.4 TERENY ZAGROZONE RUCHAMI MASOWYMI ZIEMI ORAZ TERENY, NA KTORYCH WYSTEPUJA
TE RUCHY

Na obszarze miasta Pity, na podstawie , Rejestru terenéw zagrozonych ruchami masowymi ziemi
oraz terendéw, na ktérych te ruchy wystepujg dla Powiatu Pilskiego” z 2015 r., wyznaczono
3 osuwiska oraz 19 terendéw zagrozonych ruchami masowymi. Ze wzgledu na swojg budowe
geologiczng i uksztattowanie terenu, najwieksze zagrozenie ruchami masowymi wystepuje
w obrebie stromo nachylonych fragmentéw nadrzecznych teras sandrowych rzeki Gwdy oraz
zboczy rynny polodowcowej rzeki Rudy, szczegdlnie w miejscach o duzej zmiennosci litologicznej
podtoza.

Wystepowanie osuwisk zwigzane jest gtéwnie ze zboczami rynny subglacjalnej doliny Rudy,
niekiedy przeksztatconymi przez cieki oraz z krawedzig terasy sandrowej podcinanej przez Gwde.
Sposréd wystepujgcych osuwisk zadnego nie wskazano do monitoringu, do obserwacji ani
do zabezpieczenia. Ze wzgledu na ich potozenia w obrebie terendw le$nych oraz niewielki zasieg
(0,35 ha), nie stanowig one zagrozenia dla zabudowy i infrastruktury technicznej.

Zestawienie osuwisk.

Przyblizona Strefa
. . Stopien owierzchnia lanistyczna
Lp. Nr wg Rejestru, potozenie, charakterystyka P L. P . P v .
aktywnosci W granicach w planie
miasta (ha) 0golnym
1319011000001, mate osuwisko potozone w poétnocnej czesci miasta, na
1. |terenie leSnym rezerwatu Kuznik, w dolnej czesci stoku rynny| nieaktywne 0,2 SO
subglacjalnej, na zboczu Jeziora Rudnickiego, ptytki zsuw ziemny
1319011000002, mate osuwisko potozone na terenie lesnym, w pot-
) nocno-wschodniej czesci miasta, na granicy z gming Krajenka; jest to ptyt- okresowo 005 e
" |ki zsuw ziemny dochodzacy do Gwdy, ktéra podcina tutaj poziom sandro- aktywne, !
wy
1319011000003, mate osuwisko potozone w pétnocno-wschodniej czesci
3. |miasta, na terenie leSnym, na zboczu dawnego jeziora; jest to ptytki zsuw| nieaktywne 0,1 SO
ziemny

Wszystkie tereny osuwisk wystepujgce w granicach miasta, w planie ogdélnym zostaty wiaczone
wytgcznie do strefy otwartej SO. Tereny te wystepujg w granicach terendw lesnych. Dodatkowo sg
one objete wustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaréw
wytgczonych z zabudowy (Uchwata Nr XVI/144/99 Rady Miejskiej w Pile z dnia 28 wrzes$nia 1999
roku), ktére szczegétowo okreslajg ograniczenia w zagospodarowaniu poszczegdlnych terendw.
Jeden z terendw, potozony w granicach rezerwatu , Kuznik”, podlega dodatkowo ustaleniom planu
ochrony tego rezerwatu.
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Zestawienie terenow zagrozonych ruchami masowymi.

obecnos$é rozciec erozyjnych i deluwii i podndza, wymaga obserwacji

Przyblizona Strefa
. o owierzchnia | planistyczna
Lp. Nr wg rejestru, potozenie. charakterystyka P . P v .
W granicach w planie
miasta (ha) 0go6lnym
1319011000001, potnocno-zachodnia czes¢ Pity, rejo os. Gtadyszewo, zbocze o wysokosci
1. |wzglednej 6-10 m i nachyleniu ponad 12%, u podndza zachowat sie zbiornik stanowigcy 0,7 SO
pozostatos¢ po dawnej eksploatacji, nie obserwowano tutaj zjawiska ruchéw masowych
1319011000002, potnocna czesé Pity, przy Zbiorniku Koszyce, zbocze o wysokosci wzglednej
2 8-18 m i nachyleniu ponad 12%, mozliwo$¢ uruchomienia proceséw abrazji brzegowej, 90 SO S)
" |wyptyw wod moze sprzyjaé ruchom osuwiskowym, przewaza erozja zrédliskowa, wymaga ! ’
obserwacji
1319011000003, pdtnocna czesé Pity, przy Jez. Rudnickim, Jez. Maty Kuznik, Jez. Duzy Kuznik,
3. |zbocza o wysokosci wzglednej 8-24 m i nachyleniu czesto ponad 12%, mozliwos¢ 13,5 SO
uruchomienia proceséw abrazji brzegowej przy wyzszych stanach wéd w jeziorze
1319011000004, potnocna czesé Pity, przy J. Rudnickim i Zalew, zbocza o wysokosci wzglednej
4. [8-25 m i nachyleniu czesto ponad 12%, w okresach opadoéw istnieje zagrozenie uruchomienia 17,0 SO
proceséw abrazji brzegowe;j
1319011000005, poétnocno-zachodnia cze$é miasta, zbocza o wysokosci wzglednej 6-11 m
: ey P NI N SW, SJ, Su,
5. |i nachyleniu miejscami ponad 12%, istniejg slady po dzikiej eksploatacji piaskéw, wymaga 7,0 P SO
obserwacji, ’
1319011000006, pétnocna czes¢ miasta, przy Jez. Zalew, zbocza o wysokosci wzglednej 10-22
6. |m i nachyleniu miejscami ponad 12%, w okresach opaddéw istnieje zagrozenie uruchomienia 9,0 SO
proceséw abrazji brzegowej
1319011000007, pdtnocno-wschodnia cze$é miasta, przy rzece Gwdzie, zbocza o wysokosci
7. |wzglednej 10-21 m i nachyleniu miejscami ponad 2%, zbocza porozcinane niewielkimi 6,0 SO, SK
nieckami, w jednym miejscu zbocze podcina rzeka Gwda
1319011000008, potnocno-wschodnia cze$é miasta, przy Jez. Okoniowym, zbocza o wysokosci
8. |wzglednej 6-15 m i nachyleniu miejscami ponad 12%, zbocza porozcinane niewielkimi 11,0 SO
nieckami, wymaga obserwacji
1319011000009, rejon ul. Chopina, zbocza o wysokosci wzglednej 6-11 m i nachyleniu
A ” p ) . M .y - SW, SJ, Su,
9. |miejscami ponad 2%, obecnosé¢ rozcie¢ erozyjnych i deluwii i podndza, pod czescig 3,6 SN SO. SK
wyznaczonego terenu znajdujg sie garaze, wymaga obserwacji, ’ ’
1319011000010, rejon ul. Chopina, zbocza o wysokosci wzglednej 3-6 m i nachyleniu
10. [miejscami ponad 12%, zbocza proste uksztattowane antropogenicznie, ponad czescig 0,3 SN
wyznaczonego terenu znajduja sie bloki, wymaga obserwacji
1319011000011, rejon ul. Ceglanej i Podgdrnej, zbocza o wysokosci wzglednej 5-9 m
1 i nachyleniu miejscami ponad 12%, czes¢ zboczy moze by¢ nasypana gruntami 40 SW, SJ, SU,
" |antropogenicznymi, istniejg $lady po dawnej eksploatacji piaskdw i itow zastoiskowych, zbocze ! SN, SK
w czesci zabudowane budynkami, wymaga obserwacji
1319011000012, rejon ul. Wysokiej, zbocza o wysokosci wzglednej 5-13 m i nachyleniu
12 miejscami ponad 12%, obecno$¢ rozcie¢ erozyjnych i deluwii i podndza, w rejonie 50 SJ, SN, SO,
" |ul. Sowinskiego zbocze rozciete droga, czesciowo jest zajete przez budynki mieszkalne ! SK
jednorodzinne, wymaga obserwacji
1319011000013, rejon ul. Dgbrowskiego i rzeki Gwdy, zbocza o wysokosci wzglednej 4-7 m
13 i nachyleniu miejscami ponad 12%, dawniej byto podmywane przez rzeke Gwde, zbocze 0.9 SW, SJ, Su,
" |czeSciowo starasowane, nad zboczem zlokalizowana jest intensywna zabudowa ! SN
mieszkaniowa, wymaga obserwacji
1319011000014, wschodnia cze$¢ miasta, rejon ulic Bydgoskiej i Wawelskiej, zbocza
o wysokosci wzglednej 5-19 m i nachyleniu miejscami ponad 12%, obecnos¢ rozciec
14 erozyjnych i deluwii i podndza, sgsiedztwo miejsc (stawéw) dawnego wydobywania itéw 1 SU, SP, SO,
" |warwowych SK
w rejonie ul. Wawelskie, rozciecie czesci zboczy pod przebieg obwodnicy srédmiejskiej,
wymaga obserwacji
1319011000015, potozenie we wschodniej czesci miasta, w rejonie ul. Wawelskiej, zbocza
15. o . . . 5o . - . . 2,1 SO, SK
o wysokosci wzglednej 5-10 m i nachyleniu ponizej 12%, podciete przez nasyp linii kolejowej.
1319011000016, potozenie w potudniowo-wschodniej czesci miasta, w rejonie ul. Na
16. [Leszkowie, zbocza o wysokosci wzglednej 10-22 m i nachyleniu moggcym przekracza¢ 12%, 25 SC, SO, SK
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1319011000017, potozenie w potudniowo-wschodniej czesci miasta, wzdtuz drogi do sady
Kalina i rzeki Gwdy, zbocza o wysokosci wzglednej 6-20 m i nachyleniu moggcym przekraczac
miejscami 12%, zbocza rozciete droga i nasypem linii kolejowej, przy wysokich stanach wody
we Gwdzie moze pojawiac sie zagrozenie dla stabilnosci zboczy, wymaga obserwacji

17. 13 SO, SK

1319011000018, potozenie w potudniowo-wschodniej czesci miasta, przy ul. Kalina, przy rzece
18. |Gwdziezbocza o wysokosci wzglednej 7-12 m i nachyleniu ponizej 12%, przy wysokich stanach 1 SO
wody we Gwdzie moze pojawiac sie zagrozenie dla stabilnosci zboczy, wymaga obserwacji

1319011000019, potozenie w potudniowo-wschodniej czesci miasta, na terenach lesnych,
19. |zbocza o wysokosci wzglednej 10-20 m i nachyleniu mogacym przekracza¢ miejscami 12%, 3 SO
wymaga obserwacji

Tereny zagrozone ruchami masowymi zajmujg w miescie obszar o facznej powierzchni 143,1 ha.
Wedtug powyziszego Raportu, czes¢ tych terendw, jezeli pozostang one niezmienione pod
wzgledem zagospodarowania, powinna zachowaé swojg stabilnos¢. Dopiero w sytuacji, gdyby na
nich pojawity sie rozlegte i gtebokie prace ziemne, dtugotrwate deszcze lub podmycia od strony
rzeki, mogg pojawié¢ sie problemy natury osuwiskowej. W zwigzku z powyiszym wybrano
13 terendw zagrozonych ruchami masowymi wymagajacych obserwacji. Sg to miejsca
wystepowania duzych deniwelacji, zréznicowanej budowy geologicznej terenu oraz oddziatywania
wod powierzchniowych.

W planie ogdélnym siedem terenéw zagrozonych ruchami masowymi zostato zakwalifikowanych
wyfacznie do strefy otwartej (SO), ze wzgledu na swdj dotychczasowy sposdb zagospodarowania
(tereny lesne). Dodatkowo jeden z nich w catosci, a drugi w czesci potozone sg w granicach
rezerwatu ,Kuznik”, podlegajg dodatkowo ustaleniom planu ochrony tego rezerwatu. Kolejny teren
znalazt sie wytacznie w strefie zieleni i rekreacji (SN), ze wzgledu na sgsiedztwo terendw
mieszkaniowych. Pozostate tereny, ze wzgledu ma dotychczasowy sposdb zagospodarowania lub
sgsiedztwo terendéw zainwestowanych, zostaty wiaczone do oprdcz wyzej wymienionych, takze
do innych stref, takich jak: SW, SJ, SU, SP i SK.

Wszystkie tereny zagrozone ruchami masowymi w catosci lub w przewazajacej czesci znajdujg sie
w granicach miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w ktérych szczegétowo
okreslony jest ich sposdb zagospodarowania i uzytkowania oraz terenéw do nich przylegtych.

6.5 STREFY OCHRONNE UJEC WODY

Miasto Pita zaopatrywane jest w wode z kilku uje¢ wod:

- ujecie wody Stara tubianka — Dobrzyca (zwane barierg zachodnig), eksploatowane wzdtuz
wschodniej krawedzi rynny rzeki Rudy, w ktérego sktad wchodzi 9 studni gtebinowych
czwartorzedowych zlokalizowanych na terenach lesnych — z czego osiem studni jest w granicy
gminy Szydtowo a jedna studnia nr 20 na terenie miasta Pity;

- ujecie wody na terenie Stacji Uzdatniania Wody (SUW) przy ul. Wateckiej, w ktdérego sktad
wchodzg dwie studnie nr 1 i nr 2 wykonane w obrebie osadéw czwartorzedowych —
plejstocenskich;

- ujecie wody na osiedlu Gtadyszewo zaopatruje lokalng siecig wodociggowa osiedle Gtadyszewo
a od 2007 roku osiedle mieszkaniowe w Zawadzie zlokalizowane poza granicg miasta na terenie
Gminy Szydtowo; ujecie wody stanowig cztery studnie gtebinowe czwartorzedowe zlokalizowane
w poblizu Stacji Uzdatniania Wody;
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- studnie awaryjne, wytgczone z eksploatacji, przeznaczone do pracy w trybie awaryjnym
i wigczone bezposrednio do sieci miejskiej.

Wszystkie wymienione wyzej ujecia majg ustanowione strefy ochrony bezposredniej. W planie
ogdélnym miasta Pity ujecia wody wraz ze strefami ochronnymi, potozone sg w granicach:

- strefy SO (studnia nr 20 ujecia Stara tubianka — Dobrzyca),

- strefy SI (dwie studnie ujecia SUW przy ul. Wateckiej, jedna studnia na osiedlu Gtadyszewo oraz
studnie awaryjne),

- strefy SP (trzy studnie na osiedlu Gtadyszewo).

Dla ujecia wody Stara tubianka — Dobrzyca obejmujgcego 9 studni, wyznaczono strefe ochrony
posredniej. Cze$¢ ustanowionej strefy wraz ze studnig nr 20 potozona jest w granicach strefy
otwartej (SO).

Zgodnie z danymi udostepnionymi przez Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie,
na obszarze gminy Pita wystepuje 35 stref ochrony bezposredniej. Dane obejmujg strefy ochronne
uje¢ komunalnych (w tym wyzej wymienionych) oraz uje¢ znajdujgcych sie na terenach innych
podmiotéw (np. zaktadéw przemystowych).

6.6 OBSZARY OCHRONNE ZBIORNIKOW WOD SRODLADOWYCH

W granicach miasta nie obowigzujg formalnie zZadne obszary ochronne zbiornikéw wdd
$rédlgdowych, o ktorych mowa w przepisach ustawy z dnia lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U.
z 2025 poz. 960, z pdézn zm.). Zgodnie z powyzszg ustawg, celem ustanowienia tych obszarow
ochronnych jest zapewnienie odpowiedniej jakosci wod ujmowanych do zaopatrzenia ludnosci
w wode przeznaczong do spozycia przez ludzi oraz zaopatrzenia zaktadéw wymagajgcych wody
wysokiej jakosci, a takze ochrona zasobdw wodnych (art. 120). Na obszarach tych zgodnie
z prawem wodnym mozna wprowadzi¢ 20 réznych ograniczen w zagospodarowaniu poszczegdlnych
terendw (art. 140).

W dokumentacji hydrogeologicznej sporzgdzone] dla gtdwnego zbiornika wéd podziemnych GZWP
nr 125 (Zbiornik miedzymorenowy Watcz — Pita), znajduje sie projekt zasiegu obszaru ochronnego,
ktory swoim zasiegiem obejmuje centralng i zachodnig cze$s¢ miasta z wytaczeniem terendow
planowanych pod lotnisko.

Delimitacja planu ogdlnego, poprzez odpowiednio dobrane profile funkcjonalne stref
planistycznych, umozliwia wprowadzenie ograniczen z zagospodarowaniu uwzgledniajgcych
specyfike przestrzeni miejskiej, przy ustanawianiu w przysztosci na terenie miasta obszaréw
ochronnych zbiornikéw waod srédlgdowych.

6.7 UDOKUMENTOWANE ZtOZA KOPALIN
Na obszarze miasta istniejg dwa udokumentowane ztoza kopalin. Z pierwszego z nich, o nazwie
Wawel (Pita) IB 3132, w przesztosci eksploatowano surowce ilaste ceramiki budowlane;j - ity i mutki.

Potozone jest ono we wschodniej czesci miasta, w rejonie ul. Wawelskiej, na granicy terendéw
mieszkaniowych i produkcyjnych. Wiele lat temu dziatalno$¢ gornicza na tym terenie zostata
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zaniechana. Dla tego ztoza, w zwigzku z brakiem waznej koncesji na wydobycie, nie obowigzujg
zadne grancie terendw goérniczych i obszaréw gorniczych, o ktérych mowa w art. 6 pkt 5 i 15 art.
32. ustawy Prawo geologiczne i gérnicze. Sposdb zagospodarowania terenu tego ztoza, polegajacy
na zalaniu wodg wyrobiska i wprowadzenie zabudowy na jego obrzezach, uniemozliwia
dokonczenie eksploatacji. W planie ogdlnym cate to ztoze znalazto sie w granicach strefy
wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowag wielorodzinng, obejmujgcej swoim zasiegiem stawy
powyrobiskowe oraz istniejgcg zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng o charakterze
rezydencjonalnym. Do profilu dodatkowego tej strefy dodano nastepujgce przeznaczenia: teren
lasu, teren wadd i teren zieleni naturalnej. Obszar ztoza znajduje sie w granicach obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Drugie rozpoznane na obszarze miasta ztoze o nazwie Pita - Motylewo TM
KN 18290, zlokalizowane jest w potudniowej czesci miasta, w rejonie alei Poznanskiej (rejon
ul. Poznanskiej, w dolinie rzeki Gwdy). Gtéwng kopaling tego ztoza jest kruszywo naturalne — piaski
i zwiry. Szczegdtowe rozpoznanie ztoza wykazato brak zasobow przemystowych. Ztoze to réwniez
nie posiada waznej koncesji na wydobycie, dlatego tez nie obowigzujg tu zadne granice terendéw
gorniczych i obszaréw gorniczych. Obecnie teren ztoza wykorzystywany jest pod dziatalnos$é
rolniczg (grunty orne llla, Illb i IVa klasy bonitacji). Od strony potudniowo- zachodniej do granic
ztoza przylegajg stawy stanowigce pozostatos¢ po niekontrolowanym wydobyciu kruszywa
naturalnego w przesztosci. W planie ogdélnym dla obszaru ztoza wyznaczono strefe gérnictwa (SG).
Do profilu dodatkowego tej strefy dodano nastepujace przeznaczenia: teren lasu, teren wdd, teren
zieleni naturalnej, teren zieleni urzadzonej. Sama strefa gdrnictwa jest duzo wieksza niz samo ztoze,
ze wzgledu na potencjalng konieczno$é wyznaczenia w przysztosci wokét niego, na podstawie
koncesji na wydobycie, terenu gorniczego okreslajgcego przestrzen objetg przewidywanymi
szkodliwymi wptywami robdt goérniczych zaktadu gérniczego. Teren ztoza zlokalizowany jest
na planowanym przebiegu drogi ekspresowej nr S 11, a jego zasoby mogg by¢ wykorzystane
do realizacji tej inwestycji. Obszar zfoza znajduje sie w granicach miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaréw wytgczonych z zabudowy (Uchwata Nr XVI/144/99
Rady Miejskiej w Pile z dnia 28 wrzesnia 1999 roku). Realizacja dziatalnosci goérniczej bedzie
wymagata jego zmiany.

57



Zestawienie zt6z.

Przyblizona Strefa
Rodzaj kopaliny Stan powierzchnia | planistyczna
Lp. Nazwa ztoza . X Zasoby zagospodarowania . .
gtéwnej . w granicach w planie
zfoza . .
miasta (ha) 0go6lnym
76 tys. m3
surowce ilaste w kategorii Cy eksploatacja ztoza
1. |Wawel (Pita) IB 3132 o | (poza filarami), ploatac] 0,97 s
ceramiki budowalnej , zaniechana
brak zasobdéw
przemystowych
629,47 tys. t
. kategorii C1 .
Pita - Motyl ™ W
2. KINE1182900ty ewo piaski i zwiry (poza filarami), Z{:chi;oé?:vzvr;a;e 1,9 958 SG
brak zasobdéw g
przemystowych

wg Bilansu zasobdéw zt6z kopalin w Polsce wg stanu na 31 XIl 2024 r., opracowanego przez Panstwowy Instytut
Geologiczny - Paiistwowy Instytut Badawczy.

6.8 ZABYTKI OBJETE FORMAMI OCHRONY, O KTORYCH MOWA W USTAWIE O OCHRONIE
ZABYTKOW | OPIECE NAD ZABYTKAMI, LUB UJETE W WOJEWODZKIEJ LUB GMINNEJ EWIDENCJI
ZABYTKOW ORAZ DOBRA KULTURY WSPOLCZESNE)

Zgodnie z art. 18 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami —

ochrone zabytkdéw i opieke nad zabytkami uwzglednia sie przy okreslaniu ustaleri, m.in. plandw

ogolnych gmin. Wg powyzszej ustawy formami ochrony zabytkéw sa:

wpis do rejestru zabytkow;

wpis na Liste Skarbow Dziedzictwa;

uznanie za pomnik historii;

utworzenie parku kulturowego;

ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo
w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach zabudowy,
decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, decyzji o ustaleniu lokalizacji linii
kolejowej lub decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku

publicznego.

Ochrona zabytkdw w Pile realizowana jest przede wszystkim w oparciu o ponizsze dokumenty:

- Gminna Ewidencja Zabytkow (GEZ), przyjeta Zarzadzeniem Prezydenta Miasta Pity z dnia
6 pazdziernika 2014 .,

- Gminny Program Opieki nad Zabytkami Miasta Pity na lata 2024-2027, przyjety uchwata
Nr IV/26/24 Rady Miasta Pity z dnia 30 lipca 2024 .

Gminna Ewidencja Zabytkéw, prowadzona jest w formie kart adresowych. Ewidencja obejmuje:

1) obiekty wpisane do rejestru zabytkow,

2) obiekty ujete w Wojewddzkiej Ewidencji Zabytkow,

3) obiekty objete ochrong w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,

4) obiekty (stanowiska) archeologiczne.

Na obszarze miasta Pity znajdujg sie:
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- 683 obiekty, w tym 34 wpisane do rejestru zabytkow,

- 275 stanowisk archeologicznych, w tym stanowisko ujete w rejestrze zabytkdw (cmentarzysko

kurhanowe).

Obiekty wpisane do rejestru zabytkdw

Lp. obiekt ulica i nr dz. ewid. czas powstania | wpis do rejestru | SP
Zespot stacji kolejowej Pita Gtowna wraz z otoczeniem

1 |Budynek dworca kolejowego Zygmunta Starego (175/9, 176/30) [1851r. 796/WIlkp/A z SK
wraz z wystrojem wnetrza oraz 07.07.2010
wiatami dworcowymi

2 | Budynek trafostacji Zygmunta Starego (176/30) ok.1911r. SK

3 | Tunel miasto — dworzec z Zygmunta Starego (175/9) dekada XX w. SK
pawolinem wyjsciowym do
miasta

4 | Budynek nastawni dysponujgcej | Zygmunta Starego (175/9) dekada XX w. SK
Pt-A z wyposazeniem

5 | Budynek nastawni wykonawczej | Zygmunta Starego (182/5) 1 éw. XX w. SK
Pt-2

6 |Budynek lokomotywowni Zygmunta Starego (176/34) lata 70. XIX w. SU
okragtej wraz z wyposazeniem

7 |Budynek wiezy wodnej ze Zygmunta Starego (176/34, 182/6) |lata 70. XIX w. SU
stacjg pomp z kominem

8 |Wieza wodna Zygmunta Starego (182/6) 1890-1891r. SU

9 |Budynek magazynu towarowego | Zygmunta Starego (182/9) ok.1912r. SU

10 | Tunel taczacy perony 1 -4 Zygmunta Starego (175/9, 176/30) |1i 2 dekada XX w. | 796/WIkp/A z SK

11 | Tunel taczacy perony 4i 5 Zygmunta Starego (175/9, 176/30) |1i 2 dekada XX w. 19.011.2013 SK

Zespot Seminarium Nauczycielskiego

12 | Seminarium nauczycielskie ob. | al. Wojska Polskiego 45 (1201) 1902 — 1904 r. A-793 z sU
Szkota Podstawowa nr 7 25.08.1997

13 | Sala gimnastyczna SU

Budynki w kompleksie piecowni, w zespole Gazowni Miejskiej

14 | Wieza ci$nien al. Poznanska 20 (181/6) 1912 r. 1149/WIlkp/A z SU

15 | maszynownia 18.10.2022 sU

16 | kottownia SU

17 | kuznia sU

18 |$lusarnia sU

19 | Pomieszczenie socjalne al. Poznanska 20 (181/4) sU

Pojedyncze obiekty rejestrowe poza zespotem
20 | Kasyno oficerskie Browarna 3 (403/2, 405/6) 1870-1890r. A-796 z suU
21.10.1997

21 | Konsulat RP w latach 1934 — Browarna 7 (405/2 - 4) 1875 . A-751z sU

1939, ob. Muzeum Okregowe 29.12.1993
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SU

22 | Dom Stanistawa Staszica, Browarna 18 (14/2) Pot. XVIlII A-121z
odbudowany (1947 — 1948) (odbudowany) 01.06.1968
23 | Dom Strzelecki, pdzniej Chopina 1 (169/1 (ob. 207)) 1896 . A-753 z SU
Pensjonat Park, ob. Holistyczne 30.12.1993
Centrum Terapii
Psychosomatycznej
24 | Koéciét pw. Swietej Rodziny Jana Bosko 1 (197) 1912-1915r. A-512z SU
15.02.1985
25 | Kosciot pw. éw. Antoniego Ludowa 20 (32/3 - 4) 1920-1930r. A-721z sU
20.06.1991
26 | Arsenat, ob. Budynek mieszkalny | 1 Maja 1 (288/1) 1843 -1844 . A-712 z swW
29.10.1990
27 | Loza Masonska, ob. Filia al. Niepodlegtosci2 (131/2) pot. XIX w. 193/WIkp/A z SW
Wyzszej Szkoty Gospodarki w 14.07.2004
Bydgoszczy
28 | Dom Krajowy — Gtéwny Urzad al. Niepodlegtosci 33 —35 (153/5) |1927-1929r. 769/Wlkp/A z SU
Prowincji, ob. Starostwo 20.11.2009
Powiatowe
29 | Kosciét pw. Matki Bozej Orla 29 (274) 1887 - 1892 r. 128/WIkp/A z sU
Czestochowskiej 05.05.2003
30 | Kasyno oficerskie al. Powstancow Wlkp. 63 (245/6 1914-1915r. 110/WIkp/A z SU
(ob. 245/28)) 07.11.2002
31 | Willa z ogrodem, ob. Wojewddzki| Sniadeckich 46 (160/1) 1910 -1920r. 142/WIkp/A z S
Urzad Ochrony Zabytkéw w 14.08.2003
Poznaniu Delegatura w Pile
32 | Kogciot pw. Stanistawa Kostki Browarna 13 (18/1) 1895 - 1897 r. A-740 sU
228.12.1992
33 | Budynek Miejskiej Kasy Chorych | Okrzei 8 (39/8) 1922 . 897/WIlkp/A z W
27.05.2013
34 | Park miejski im. Stanistawa Dzieci Polskich (168/3, 170/1, ok. 1900 r. A-537 z SN
Staszica 176/4, 176/5, 204, 205) 16.09.1986
35 | Cmentarz katolicki, ob. nieczynny| Asnyka (301/3) 1845r. A-600 z sC
11.08.1989
36 | Cmentarz choleryczny, Bydgoska (8212/2) pazdziernik 1914 r.| A-632 z sC
prawostawny, obecnie nieczynny 29.09.1989
37 | Cmentarz katolicki, ob. nieczynny| al. Powstancéw Wlkp. (92/1) pot. XIX w. A-601z sC
11.08.1989
38 | Cmentarz wojenny z Il wojny Pita — Leszkow (17/2, 18) 1949 -1953r. A-633z SC
Swiatowej (zotnierzy Armii 29.09.1989
Radzieckiej i Wojska Polskiego)
ob. nieczynny)
39 | Cmentarz jeniecki z | wojny Pita — Leszkow (91, 92/3) 1915-1918r. A-491z SC
Swiatowej, obecnie nieczynny 14.12.1983

Zabytki wpisane do rejestru zostaty objete strefami planistycznymi, ktdrych profil funkcjonalny jest

zgodny z przeznaczeniem i funkcjg obiektéw. Uwzgledniono réwniez ustalenia obowigzujacych

mpzp, w zakresie kierunkdw zagospodarowania obiektow zabytkowych. Strefa planistyczna,

w ktorej znajduje sie obiekt wskazana zostata w tabeli (kolumna SP). Standardy urbanistyczne

ustalone w strefach, uwzgledniajg wskazniki charakteryzujgce obiekty zabytkowe.
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Stanowisko archeologiczne ujete w rejestrze zabytkdéw — cmentarzysko kurhanowe (nr rej.
46/WIlkp/A z dnia 15.01.2001 r.), objete jest w POG strefg otwartg (SO). Strefa SO charakteryzuje
sie najwiekszymi ograniczeniami dla zabudowy, co z punktu widzenia ochrony stanowiska
archeologicznego jest pozadane.

Pozostate zabytki ujete w GEZ, uwzglednione zostaty w planie ogdélnym poprzez ujecie w strefie
planistycznej, ktérej profil funkcjonalny zawiera przeznaczenie terenu zgodne z funkcjg obiektdow.
Wiekszos¢ zabytkéow znajduje sie w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowa
wielorodzinng (SW) oraz wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng (SJ). Czesc
obiektéw uwzgledniono w strefie ustugowej (SU) oraz gospodarczej (SP).

W zakresie ochrony dziedzictwa archeologicznego, Gminna Ewidencja Zabytkéw obejmuje
zewidencjonowane stanowiska archeologiczne oraz obszar ochrony konserwatorskiej
pradziejowych, sredniowiecznych i nowozytnych nawarstwien kulturowych miasta, obejmujacy
teren Srédmiescia, Zamoscia i cze$¢ osiedla Gérne.

Dla obszaru miasta Pity nie utworzono listy débr kultury wspoétczesnej.

6.9 TERENY ZAMKNIETE | ICH STREFY OCHRONNE

Zgodnie z art. 13a ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan ogdlny
uchwala sie dla obszaru catej gminy, z wytgczeniem morskich wéd wewnetrznych oraz terenéw
zamknietych innych niz ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu.

Na obszarze miasta Pity znajduja sie tereny zamkniete MON i MSWIA oraz tereny zamkniete, przez
ktore przebiegaja linie kolejowe, ustalone przez Ministra Infrastruktury. Dla wymienionych terenéw
nie ustalono stref ochronnych. Zgodnie ze wskazanym powyzej przepisem, tereny zamkniete MON
i MSWIA nie sg objete ustaleniami planu ogdlnego. Dotyczy to 4 obszardw:

- w rejonie ul. Fritsa Philipsa i alei Powstancow Wielkopolskich,

- w rejonie ul. Kossaka,

- w rejonie placu Staszica (2 obszary).

Tereny zamkniete ustalone przez ministra wfasciwego do spraw transportu, stanowig
nieruchomosci zarzadzane przez PKP i obejmujg tereny stacji kolejowej Pita Gtéwna, bytego Dworca
Celnego oraz tereny szlakowych linii kolejowych. Plan ogdlny miasta Pity uwzglednia powyzsze
tereny w ramach strefy komunikacyjnej (SK).

6.10 OBSZARY WYMAGAIJACE PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI, REKULTYWACJI LUB REMEDIACJI

Obszary wymagajgce przeksztatcen i rehabilitacji dotyczg gtdwnie terenéw mieszkaniowych osiedli
Srédmiescie i Zamo$é oraz terendw powojskowych (lotnisko, Powst. Wlkp/Sniadeckich, WOSS,
poligon) i poprzemystowych/pokolejowych (Wawelska/Mtodych,  Sktadowa/Gietdowa,
Krzywa/Dtugosza, Warsztatowa, Zakopianska, tereny kolejowe w rej. parowozowni i ul. Mtodych).
Obszary te powigzane sg w pewnym zakresie z obszarem zdegradowanym i obszarem rewitalizacji,
o ktédrych mowa w Gminnym prorgamie rewitalizacji dla miasta Pity. Plan ogdlny miasta Pity
uwzglednia kierunki zagospodarowania dla obszaréw wymagajacych przekszatatcen i rehabilitacji,
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poprzez ustalenie strefy planistycznej i standarddéw urbanistycznych na podstawie przeznaczenia
i wskaznikéw ustalonych w mpzp oraz odnoszac sie do kierunkdéw zagospodarowania wyznaczonych
w studium uikzp m. Pity, ustalen Gminnego programu rewitalizacji oraz Gminnej Ewidencji
Zabytkow.

Obszary powojskowe:

- rejon lotniska — objety strefg SK, SU, SP, SO,

- rejon alei Powstancéw Wielkopolskich / ul. Sniadeckich — objety strefg SJ, SN, SW, SU, SO,
- rejon ulic Podchorazych / Bydgoska — objety strefg SW, SU,

- rejon ulic Wawelska / Bydgoskie Przedmiescie — objety strefg SU, SP, SO.

Obszary poprzemystowe/pokolejowe:

- rejon ulic Wawelska / Mtodych — objety strefg SP,

- rejon ulic Sktadowa / Gietdowa — objety strefg SP,

- rejon ulic Krzywa / Dtugosza — objety strefg SP,

- rejon ul. Warsztatowej — objety strefg SP,

- rejon ul. Zakopianskiej — objety strefg SH, SW,

- tereny kolejowe w rejonie zabytkowej parowozowni oraz w rejonie ul. Mtodych / drogi DK11 —
objete strefg SP, SU.

Wiekszo$¢ powyzszych terendw powojskowych, poprzemystowych/pokolejowych, objetych jest
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, ktdore uwzgledniajg aspekt przeksztatcen
i rehabilitacji. Profile funkcjonalne oraz standardy urbanistyczne stref planistycznych obejmujacych
te obszary uwzgledniajg ustalenia obowigzujgcych mpzp.

Tereny Srédmiescia i Zamoscia wymagajace rehabilitacji stanowig czesci wiekszych struktur
wielofunkcyjnych. W planie ogdlnym znajdujg sie gtéwnie w strefie SW i obejmujg w czesci obszary,
na ktérych nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. W planie ogélnym
obszary te zostaty objete OUZ, co umozliwi uruchomienie oraz kontynuacje proceséw
inwestycyjnych.

Obszary wymagajace remediacji, zgodnie z przepisami Prawa ochrony s$rodowiska, stanowig
zanieczyszczone tereny wymagajgce podjecia dziatan naprawczych, w celu przywrécenia wartosci
uzytkowych lub przyrodniczych. W Pile wystepuja:
e dwa tereny pofozone w strefie SU, na ktérych zakorczono remediacje w zwigzku
z zanieczyszczeniem powierzchni ziemi
e dwa tereny potozone w strefie SU, na ktérych zakoriczono dziatania zapobiegawcze lub
naprawcze.
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6.11 OBSZARY ZDEGRADOWANE | OBSZARY REWITALIZACII

W 2017 r. Rada Miasta Pity przyjeta uchwate Nr XL/548/17 z dnia 26.09.2017 r. w sprawie przyjecia
Gminnego programu rewitalizacji dla miasta Pity. Przyjety dokument wyznaczyt obszary
zdegradowane i obszary rewitalizacji.
Gminny program rewitalizacji dla miasta Pity (GPR) zostat opracowany z wykorzystaniem modelu
ekspercko-partycypacyjnego, polegajacego na mozliwie szerokim udziale wszystkich interesariuszy
w pracach nad GPR, przy jednoczesnym zaangazowaniu ekspertdw zewnetrznych,
odpowiadajgcych miedzy innymi za przeprowadzenie procesu konsultacji spotecznych oraz
opracowanie dokumentu.
Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji, obszar gminy znajdujacy
sie  w stanie kryzysowym z powodu koncentracji negatywnych zjawisk spotecznych,
w szczegdlnos$ci bezrobocia, ubdstwa, przestepczosci, niskiego poziomu edukacji lub kapitatu
spotecznego, a takie niewystarczajgcego poziomu uczestnictwa w Zzyciu publicznym
i kulturalnym, mozna wyznaczy¢ jako obszar zdegradowany w przypadku wystepowania na nim
ponadto co najmniej jednego z nastepujacych negatywnych zjawisk:
1) gospodarczych — w szczegdlnos$ci niskiego stopnia przedsiebiorczosci, stabej kondycji
lokalnych przedsiebiorstw,
2) srodowiskowych — w szczegdlnosci przekroczenia standardéw jakosci srodowiska, obecnosci
odpaddw stwarzajgcych zagrozenie dla zycia, zdrowia ludzi lub stanu Srodowiska,
3) przestrzenno-funkcjonalnych — w szczegblnosci niewystarczajgcego  wyposazenia
w infrastrukture techniczng i spoteczng lub jej ztego stanu technicznego, braku dostepu
do podstawowych ustug lub ich niskiej jakosci, niedostosowania rozwigzan urbanistycznych
do zmieniajacych sie funkcji obszaru, niskiego poziomu obstugi komunikacyjnej, niedoboru
lub niskiej jakosci terendw publicznych,
4) technicznych — w szczegdlnosci degradacji stanu technicznego obiektéw budowlanych,
w tym o przeznaczeniu mieszkaniowym, oraz niefunkcjonowaniu rozwigzan technicznych
umozliwiajgcych efektywne korzystanie z obiektow budowlanych, w szczegdlnosci
w zakresie energooszczednosci i ochrony srodowiska.
Ujemne wartosci wskaznika sumarycznego wskazujgce na ponadprzecietng koncentracje zjawisk
kryzysowych osiggnety osiedla Gérne, Jadwizyn, Zamoé¢ i Srédmiescie, przy czym jedynie osiedla
Zamo$¢é oraz Srdédmiescie wykazywaty ponadnormatywne natezenie negatywnych czynnikéw
rozwojowych w sferze spotecznej, a takze w sferach przestrzenno-funkcjonalnej oraz gospodarczej
i to one zostaty wskazane jako obszar zdegradowany. Zasiegiem przestrzennym objety zostat obszar
o powierzchni ok. 776,9 ha. W planie ogdlnym miasta Pity, obszar zdegradowany objety jest
strefami planistycznymi SW, SU, SP, SO, SN, SK, SJ, SI, SH i SC, z czego najwiekszy udziat dotyczy
strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng (SW).
Zgodnie z art. 10. ust. 1 Ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji obszar rewitalizacji jest
to obszar obejmujgcy catosé¢ lub cze$é obszaru zdegradowanego, cechujacy sie szczegdlng
koncentracjg negatywnych zjawisk, o ktérych mowa w art. 9 ust. 1, na ktérym z uwagi na istotne
znaczenie dla rozwoju lokalnego gmina zamierza prowadzié rewitalizacje.
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W rezultacie obszarem rewitalizacji objety zostat caty obszar zdegradowany oraz niezamieszkate
obszary powojskowe i poprzemystowe, w tym pokolejowe. Powierzchnia obszaru rewitalizacji to ok.
1245,8 ha.

Plan ogdlny w ramach wyznaczonych stref planistycznych uwzglednia Gminny program rewitalizacji
dla miasta Pity, w zakresie wskazanych obszaréw zdegradowanych i obszaréw rewitalizacji. Tereny
zostaty objete strefami zgodnie z funkcja jaka petnig w przestrzeni miasta oraz zgodnie
z planowanymi dziataniami rewitalizacyjnymi. Szczegdtowos$é zadan planistycznych dotyczgcych
obszaru rewitalizacji wynika z ustalen miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego,
co uwzgledniono w POG.

6.12 GRUNTY ROLNE STANOWIACE UZYTKI ROLNE KLAS I-1ll ORAZ GRUNTY LESNE

Wedtug bazy danych Ewidencji Gruntow i Budynkéw (EGIB), grunty rolne na obszarze Pity stanowig
15,1% jej powierzchni. Tereny gruntow rolnych tworzg w granicach miasta cztery strefy. Pierwsza
z nich obejmuje tereny potozone przy zachodniej granicy miasta (rejon os. Gtadyszewo, rejon osady
Kosno). W rejonie Gtadyszewo, na zboczach wysoczyzny i u jej podndéza dominujg grunty orne
najczesciej IV klas bonitacji rolniczej, tylko w niewielkiej czesci wykorzystywane rolniczo. Jedna
z wystepujgcych tam powierzchni zostata zakwalifikowana do lllb klasy bonitacji. Na gruntach
rolnych potozonych na wschdd od ul. Kamiennej, gdzie dominujg gleb nizszych klas bonitacji
(VI'i V1), zostaty wyznaczone rodzinne ogrody dziatkowe. W potudniowej czesci tej strefy, w rejonie
ul. Wypoczynkowej i osady Kosno, oprécz gruntdw ornych duzo wiekszy jest udziat tgk i pastwisk
tworzacych tzw. ,Dolaszewskie Bfota”. Wiekszos¢ z nich zaliczana jest do V i VI klas bonitacji.
Na niewielkiej czesci tych gruntéw rolnych prowadzona jest ekstensywna dziatalnos¢ rolnicza.
Druga strefa obejmuje grunty rolne potozone w podtnocnej czesci srddmiescia oraz w obrebie
os. Koszyce. W potudniowej czesdci tej strefy, gdzie dominujg grunty orne IV klas bonitacji,
wyznaczono zespdt rodzinnych ogrodéw dziatkowych. Tereny rolne w rejonie ulic Wateckiej
i Koszyckiej oraz wzdtuz rzeki Gwdy i Rudy, zdominowane s3 przez fagki i pastwiska, gtownie
zaliczanych do V i VI klas bonitacji, na ktdrych rozwijajg sie naturalne siedliska tgkowe. Pétnocna
czesc tej strefy, w rejonie Zalewu Koszyckiego i alei Niepodlegtosci zdominowana jest przez grunty
orne takze zaliczane gtéwnie do V i VI klas bonitacji. Grunty te nie sg wykorzystywane rolniczo,
zachodzi na nich naturalna sukcesja ekologiczna. Czes¢ z nich, ze wzgledu na niskie klasy
bonitacyjne planowana jest pod nowg zabudowe zgodnie z politykg przestrzenng miasta. Trzecia
strefa obejmuje tereny rolne potozone w szerokim pasie wzdtuz rzeki Gwdy, od wiaduktu
kolejowego w centralnej cze$ci miasta az do alei Poznanskiej. W bezposrednim sgsiedztwie rzeki
dominujg taki przy niewielkim udziale pastwisk i gruntdéw zadrzewionych i zakrzewionych
na uzytkach rolnych. Tereny te podlegajg naturalnej sukcesji ekologicznej, w ramach ktdrej
rozwijajg sie naturalne tgki nadrzeczne. Nieco dalej od rzeki wystepujg grunty orne, na ktérych nie
jest prowadzona dziatalnos¢ rolnicza lub jest ona w zaniku, z wyjagtkiem jednego gospodarstwa.
W strefie tej wystepujg grunty rolne o zréznicowanej przydatnosci dla rolnictwa, najczesciej od IV
do VI klas bonitacji. Niewielka fragment gruntéw ornych w rejonie ul. Przemystowej zostat zaliczony
nawet do llla klasy bonitacji. Czwarta strefa obejmuje grunty rolne potozone w potudniowej czesci

64



miasta, w rejonie os. Motylewo. Na terenach w sgsiedztwie rzeki Gwdy dominujg tgki i pastwiska.
Wiekszos$¢ z nich zaliczana jest do Ill klasy bonitacji. Z kolei na terenach obejmujgcych zachodnia
czesc tej strefy dominujg grunty orne. Sg one bardzo zyzne, dlatego tez cze$é z nich zaliczana jest
do lllb klasy bonitacji. Dziatalnos¢ rolnica w tej strefie prowadzona jest jedynie w zachodniej
i potudniowej czesci tej strefy.

Ze wzgledu na rozwdj przestrzenny miasta, czes¢ gruntéw rolnych zmienia swoje przeznaczenie
na tereny pod zabudowe. Cze$¢ gruntdédw rolnych znajduje sie w granicach rodzinnych ogrodéow
dziatkowych. Zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i leSnych, przepisdw ograniczajgcych przeznaczanie gruntdéw rolnych na cele nierolnicze i niele$ne
nie stosuje sie do gruntédw rolnych potozonych w granicach administracyjnych miast, aby nie
ogranicza¢ ich rozwoju przestrzennego. Z drugiej strony duza czes$¢ gruntdw rolnych objeta jest
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaréw wytgczonych
z zabudowy (Uchwata Nr XVI/144/99 Rady Miejskiej w Pile z dnia 28 wrzesnia 1999 roku).

W granicach miasta grunty o duzej przydatnosci dla rolnictwa sklasyfikowane zostaty do lll, llla i lllb
klas bonitacji. Zajmujg one jedynie 1,6% powierzchni miasta. Plan ogdlny zachowuje od zabudowy
wiekszo$¢ gruntéw rolne Il klas bonitacji wiaczajac je gtéwnie do strefy otwartej (SO). Tylko
w rejonie os. Motylewo, niewielkie powierzchniowo fragmenty gruntéw rolnych Ill klas bonitacji
znalazty sie w granicach innych stref planistycznych (SJ, SZ, SP, SG). Wyznaczenie innych profili
funkcjonalnych dla terenédw wystepowania gruntéw rolnych Il klas bonitacji wynikato najczesciej
z ustaled miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, dotychczasowego sposobu
uzytkowania lub planowanych inwestycji wynikajgcych z polityki przestrzennej okreslonej
w studium. Dla stref, ktére swoim zasiegiem obejmujg grunty rolne Il klas bonitacji,
w dodatkowym profilu funkcjonalnym dodano przeznaczenia terendéw zieleni naturalnej albo
terendw zieleni urzadzonej, dzieki ktdrym mozna zachowac te grunty. Wszystkie gruntéw rolnych
Il klas bonitacji znajdujg sie poza granicami obszaréw uzupetnienia zabudowy. Dlatego tez zmiany
ich sposobu zagospodarowania mozliwe bedg jedynie w trybie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Zestawienie gruntow rolnych i lesnych.

Przyblizona .
. k Udziat w .
. powierzchnia . . Strefa planistyczna
Lp. Nazwa ztoza . . powierzchni . .
w granicach miasta . w planie ogélnym
miasta (%)
(ha)
1 grunty roIn’e ogétem . 1547 151 SW, SJ, SZ, SU, SH, SP,
(bez gruntéw pod rowami) Sl, SN, SC, SG, SO
2. | grunty rolne Il klas ogétem 167 1,6 SJ, Sz, SP, SG, SO,
grunty lesne ogétem SW, SJ, SU, SP, S, SN,
. 5332 51,9
3 (bez gruntow pod rowami) SC, SO, SK

wg bazy danych Ewidencji Gruntéw i Budynkow (EGIB).
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Grunty lesne stanowig 51,9% powierzchni miasta. Otaczajq jej zurbanizowang czesc¢ z kazdej strony.
Ze wzgledu na duzy zasieg, petnig one bardzo wazne funkcje przyrodnicze i krajobrazowe. Stanowig
one razem z doling Gwdy gtéwne elementy systemu przyrodniczego miasta. W granicach terenéw
gruntow le$nych wystepuje wiele cennych przyrodniczo siedlisk i gatunkéw zwierzat. W ich obrebie
odbywa sie wiekszo$¢ migracji dziko zyjacych zwierzat wokét zurbanizowanej czesci miasta.
Przewazajgca cze$¢ terendw gruntdw lesnych obecnych w granicach miasta objeta jest réznymi
prawnymi formami ochrony przyrody. Tereny le$ne majg réwniez istotny wptyw na ksztattowanie
sie warunkéw mikroklimatycznych w granicach miasta. Na gruntach lesnych dominujg siedliska lasu
Swiezego oraz boru mieszanego i Swiezego, przy duzym udziale boru Swiezego oraz laséw
mieszanych sSwiezych. Gtéwnym gatunkiem drzew tworzacych te siedliska jest sosna, przy
mniejszym udziale debu, brzozy oraz olszy i $wierku. Sredni wiek drzew to ok. 60 lat.

Delimitacja stref planistycznych planu ogdlnego uwzglednia uwarunkowania zwigzane z ochrong
gruntéw lesnych. Dla wiekszosci tych terendw w planie ogélnym wyznaczono strefy otwarte (SO).
Zasieg i ksztatt tych stref umozliwia zachowanie ciggtosci przestrzennej i chroni je przed presjg
zabudowy. Rozkfad tych stref ma zapewni¢ réwniez zachowanie funkcji ekologicznych, w tym
korytarzy ekologicznych petnionych przez te tereny. Przewazajgca cze$¢ gruntdw lesnych objeta jest
takze miejscowym plan zagospodarowania przestrzennego obszaréw wytgczonych z zabudowy
(Uchwata Nr XVI/144/99 Rady Miejskiej w Pile z dnia 28 wrzesnia 1999 roku), ktéry chroni je przed
zmiang przeznaczenia. Czesci terendw gruntédw le$nych zostata zakwalifikowana do innych
do innych stref planistycznych (SW, SJ, SU, SP, SI, SN, SC i SK), w celu umozliwienia realizacji
w przysztosci inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym, a takze pod
rozwoj zabudowy mieszkaniowej, ustugowej czy gospodarczej. Dla terendw tych obowigzujg lub s3
dla nich planowane decyzje o zmianie przeznaczenia na cele nielesne. Do stref powyzszych stref
zaliczono takze niewielkie powierzchniowo enklawy gruntéw lesnych otoczone terenami o innym
przeznaczeniu, ktére w obowigzujgcych dla nich miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, zostaty przeznaczone na tereny zieleni lub laséw. Do strefy ustugowej zaliczono
takze tereny siedziby Regionalnej Dyrekcji Laséw Panstwowych w Pile (ul. Kalina), dla ktérych ustugi
administracji sg funkcjg nadrzedna.

6.13 ZAKELADY O ZWIEKSZONYM | DUZYM RYZYKU WYSTAPIENIA POWAZNEJ AWARII
PRZEMYStOWE)

Zgodnie z art. 13b pkt 3 lit r ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie
ogdélnym nalezy uwzgledni¢ uwarunkowania wynikajgce z wystepowania na terenie gminy
zaktadéw o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej.

Zdarzenie o znamionach powaznej awarii jest to zdarzenie, w szczegdlnosci emisja, pozar lub
eksplozja, powstate w trakcie procesu przemystowego, magazynowania lub transportu, w ktérym
wystepuje jedna lub wiecej niebezpiecznych substancji, prowadzace do natychmiastowego
powstania zagrozenia zycia lub zdrowia ludzi albo Srodowiska, lub powstania takiego zagrozenia
z opdinieniem. Celem przeciwdziatania powaznym awariom Inspekcja Ochrony Srodowiska
prowadzi rejestr podmiotéw, ktdrych dziatalno$é moze stanowic¢ przyczyne powstania powaznej
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awarii. Ze wzgledu na ilosci znajdujgcych sie w zaktadach substancji niebezpiecznych mogacych byé
przyczyng powaznej awarii przemystowej, zostalty one podzielone na zaktady o duzym ryzyku
wystgpienia awarii (ZDR) i zaktady o zwiekszonym ryzyku wystgpienia awarii (ZZR).

Obecnos¢ tego typu zaktaddw znaczaco wptywa na sposdb zagospodarowania terendw
sgsiadujacych. Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami (art. 73 ust 5 ustawy prawo ochrony
srodowiska): wielorodzinne budynki mieszkalne, budynki mieszkalne powstate na
nieruchomosciach pochodzacych z Zasobu Nieruchomosci, obiekty uzytecznosci publiczne;j,
budynki zamieszkania zbiorowego, obszary chronione ustanowione w trybie ustawy o ochronie
przyrody, ujecia wody i obszary ich stref ochronnych, drogi krajowe oraz linie kolejowe o znaczeniu
panstwowym lokalizuje sie w bezpiecznej odlegtosci od zaktaddw stwarzajgcych zagrozenie
wystgpienia powaznej awarii przemystowej.

W granicach administracyjnych Pity, zgodnie z informacjami publikowanymi przez WIOS
w Poznaniu, wedtug stanu na dzien 10 pazdziernika 2025 r., nie sg zlokalizowane zadne zaktady
o zwiekszonym duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej (ZZR) ani o duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowej (ZDR).

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2024 r. na terenie gminy Pita zarejestrowany byt jeden zaktad
o zwiekszonym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej - AIR PRODUCTS Sp. z o. o.
Zaktad w Pile przy ul. Kossaka 150, zlokalizowany na terenie przedsiebiorstwa branzy
oswietleniowej Signify Poland sp. z o.0., dla ktérego Plan ogdlny miasta Pity wskazat strefe
gospodarczg (SP) oraz, dla bezposredniego sgsiedztwa wskazano, zgodnie z istniejgcym sposobem
zabudowy i uzytkowania, strefy: gospodarczg (SP) i ustugowg (SU).

6.14 ROZMIESZCZENIE ISTNIEJACYCH | PLANOWANYCH OBIEKTOW INFRASTRUKTURY
SPOLECZNEJ WRAZ Z OBOWIAZUJACYMI DLA NICH OGRANICZENIAMI W ZAGOSPODAROWANIU

Infrastruktura spoteczna petni kluczowg role w strukturze miasta, poniewaz pozwala realizowaé
potrzeby spotecznosci w zakresie prawa, bezpieczenstwa, ksztatcenia, oswiaty, kultury, opieki
spotecznej, stuzby zdrowia i budownictwa mieszkaniowego.

Plan ogdélny miasta Pity uwzglednia elementy infrastruktury spotecznej w ramach wyznaczonych
stref planistycznych, m.in. poprzez:

- objecie publicznych placéwek oswiatowych, obiektéw kultury oraz stuzby zdrowia, strefg
ustugowa (SU),

- wyznaczenie strefy zieleni i rekreacji (SN) dla parkéw, zielencéw, skwerdéw oraz wiekszych terenéw
zieleni towarzyszgcych obszarom mieszkaniowym,

- zabezpieczenie terendw mieszkaniowych, w tym planowanych, w ramach stref mieszkaniowych
SWiiSJ.

Pozostate tereny obejmujace obiekty infrastruktury spotecznej ujete sg w ramach wielofunkcyjnych
stref mieszkaniowych (SW i SJ), ktére w swoim profilu funkcjonalnym zawierajg tereny szeroko
pojetych ustug. Tereny zielone oraz miejsca rekreacji ujete s w profilu kazdej ze stref
planistycznych, co pozwala realizowac powyzsze funkcje na obszarze catego miasta.

67



6.15 ROZMIESZCZENIE ISTNIEJACYCH | PLANOWANYCH OBIEKTOW INFRASTRUKTURY
TRANSPORTOWEJ WRAZ Z OBOWIAZUJACYMI DLA NICH OGRANICZENIAMI
W ZAGOSPODAROWANIU

KOMUNIKACJA DROGOWA
Sie¢ drogowg Pity tworzg dwa niezalezne uktady drogowe:
e zewnetrzny ukfad komunikacyjny,
e wewnetrzny uktad komunikacyjny, obejmujgcy uktad podstawowy i uktad obstugujacy.

Zewnetrzny uktad komunikacyjny.

Zewnetrzny uktad komunikacyjny Pity obejmuje przebieg drég krajowych K10 (Szczecin-Bydgoszcz)
i K11 (Koszalin-Poznan), ktéry czesciowo wspottworzy uktad wschodniej obwodnicy miejskiej
(odcinki K10 i K11 wraz z ulicg Przemystowg i czescig alei Poznanskiej).

Podstawowy uktad komunikacyjny miasta.

Podstawowy uktad komunikacyjny miasta stanowi najwazniejszy element wewnetrznego uktadu
komunikacyjnego z funkcjg wewnetrznej obstugi miasta oraz powigzan ponadlokalnych. Tworzy go
uktad ulic gtéwnych i zbiorczych, w tym obwodnicy srédmiejskiej, ktdra spetnia istotng role
w rozprowadzaniu ruchu docelowego. Podobne zadania realizujg dwa uktady spinajgce: wschodni —
faczacy aleje Niepodlegtosci z alejg Powstarnicéw Wielkopolskich, ul. Bydgoska z ul. Wawelskg oraz
potudniowy — umozliwiajgcy powigzanie obwodnicy srédmiejskiej z ul. H.Siemiradzkiego, a takze
z alejg Poznanska i weztem ,,Pita-Przemystowa”.
Przy wyznaczaniu strefy komunikacyjnej (SK) w planie ogélnym miasta Pity, brano pod uwage klase
techniczng ulic z podstawowego ukfadu komunikacyjnego miasta.
Ulice gtéwne podstawowego uktadu komunikacyjnego obejmuja:

e ciag ulic: alei Poznanskiej — alei Piastow — ul. Wodnej — alei Niepodlegtosci,

e cigg ulic: alei Wojska Polskiego — alei Jana Pawta Il — alei Powstarnicéw Wielkopolskich,

* przebieg ulicy H. Siemiradzkiego,

* przebieg ulic stanowigcych obwodnice srédmiejska: Mickiewicza — Podgérna — Okrzei —

Zygmunta Starego — Okdlna —Kusocinskiego — Gtuchowska — 500 Lecia Pity — Koszaliiska,
* przebieg ulicy Bydgoskiej, od skrzyzowania z obwodnicg $rédmiejskg do skrzyzowania
z obwodnicg miejska,

e przebiegu ulic Cichej i Przemystowe;j.
Ulice zbiorcze obejmuja:

e ulice: ks. Jerzego Popietuszki — Dzieci Polskich — Okrzei,

e ulice: Browarng —11-go Listopada — Marszatka Jézefa Pitsudskiego —1-Maja— Buczka,

e ulice: Ceglang — Konarskiego — Wyspianskiego,

e ulice Mtodych,

» ulice: Dabrowskiego i Sniadeckich do skrzyzowania z alejg Wyzwolenia,

e ulice Bydgoska do skrzyzowania z obwodnicg srodmiejska,

e ulice: aleje Wyzwolenia — Fritsa Philipsa — Podchorgzych — Karpackg — Wawelska,
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¢ ulice Kossaka od skrzyzowania z obwodnicg srdodmiejskg do skrzyzowania z obwodnicg
miejska,

e ulice Kamienna.
W celu obstugi lotniska i terendw przylegtych, w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego miasta Pity — strefa lotnisko (uchwata Nr XLVIII/506/21 Rady Miasta Pity
z 28.09.2021 r.) wyznaczono teren dla przebiegu drogi zbiorczej KDZ pomiedzy istniejgcg drogg
krajowg nr 10 i alejg Wojska Polskiego, stanowigcej rownoczesnie element miejskiej obwodnicy
Pity.

Infrastruktura drég krajowych — zarzadca: Generalna Dyrekcja Drog rajowych i Autostrad
(GDDKIA):
e droga krajowa nr 10 Szczecin — Pita — Bydgoszcz, klasa GP (droga gtdwna ruchu
przyspieszonego),
e droga krajowa nr 11 Koszalin — Pita — Poznan, klasa GP (droga gtéwna ruchu
przyspieszonego).
Infrastruktura drég wojewddzkich — zarzgdca: Wielkopolski Zarzgd Dréog Wojewddzkich (WZDW):
* droga wojewddzka nr 179 Pita — Rusinowo (Cztopa), klasa G (droga gtéwna),
* droga wojewddzka nr 180 Pita — Trzcianka, klasa G (droga gtéwna),
* droga wojewddzka nr 188 Pita — Ztotéw, klasa G (droga gtéwna).
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Rys. 6 Uktad komunikacyjny miasta Pity
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KOMUNIKACJA KOLEJOWA

Stacja Pita stanowi regionalny wezet kolejowy i obstuguje uktad gtéwnych linii kolejowych
prowadzacych do Poznania, Bydgoszczy, Kotobrzegu oraz do Krzyza.

Stacja kolejowa obstuguje réwniez linie kolejowe prowadzgce do Chojnic i Szczecina oraz linie
towarowag z Mirostawa Ujskiego.

Infrastruktura kolejowa PKP — zarzadca: PKP S.A., PKP PLK:

* panstwowa linia kolejowa nr 18 Kutno — Bydgoszcz — Pita,

* panstwowa linia kolejowa nr 203 na odcinku Pita — Krzyz, a na odcinku Tczew — Chojnice —
Pita jako linia zwykta,

* panstwowa linia kolejowa nr 354 Poznan — Pita,

e panistwowa linia kolejowa nr 403 Pita — Watcz — Ulikowo (Szczecin),

* panstwowa linia kolejowa nr 405 Pita — Szczecinek — Stupsk — Ustka,

* linia kolejowa towarowa nr 374 Mirostaw Ujski — Pita,

e stacja kolejowa Pita Gtéwna oraz przystanki osobowe: Pita Podlasie, Pita Fabryczna i Pita
Kalina.

KOMUNIKACJA LOTNICZA

Obecnie w miescie funkcjonuje lgdowisko z nawierzchnig bytego lotniska wojskowego, ktére
stanowi wtasno$¢ Gminy Pita i jest zarzadzane przez Aeroklub Ziemi Pilskiej. Aktualnie
przedmiotowy obiekt lotniskowy jest lgdowiskiem wpisanym do ewidencji lgdowisk decyzjg
Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego, znak: ULC-LTL-1/511-0026/01/12 z dnia 16 stycznia 2011 r.,
pod numerem 101, przystosowanym do startéw i lgdowan statkdw powietrznych o catkowitej
masie startowej MTOM do 5700 kg. Planowane jest zatozenie lotniska uzytku wytgcznego, na co
Prezes Urzedu Lotnictwa Cywilnego wydat zgode. Zgodnie z przepisami, w okresie 3 lat od wydania
zgody, nalezy ztozy¢ wniosek o wpisanie lotniska do rejestru lotnisk. Wymaga to spetnienia
okreslonych wymagan, co jest przedmiotem prac prowadzonych w Urzedzie Miasta Pity. Funkcja
lotniskowa zostata uwzgledniona poprzez wyznaczenie strefy komunikacyjnej (SK) dla obszaru,
ktéry obejmuje pas startowy wraz z otoczeniem. Dla terenéw okotfolotniskowych wyznaczono
strefe gospodarczg (SP) oraz strefe ustugowa (SU). Struktura funkcjonalna obszaru obejmujgcego
ptyte lotniska oraz tereny okotolotniskowe, wynika z ustalert obowigzujgcego mpzp oraz projektow
planéw miejscowych. Wskazniki ustalone w planie ogdlnym, zwfaszcza maksymalna wysokos$é
zabudowy, uwzgledniajg powierzchnie ograniczajgce zwigzane z funkcjonowaniem lotniska.

Najwazniejsze elementy planowanej infrastruktury transportowej to:

*  budowa drég ekspresowych S10i S11.,

* budowa drogi zbiorczej faczacej droge wojewddzky nr 179 (aleja Wojska Polskiego) z drogg
krajowa nr 10; droga ma stanowi¢ element zachodniej obwodnicy miejskiej oraz obstugiwa¢é
przylegte tereny inwestycyjne oraz lotnisko,

* rozbudowa linii kolejowych nr 18, 203 (Pita-Krzyz) i 403 do parametru maksymalnej
predkosci pociggdéw 120 km/h,
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* rozbudowa linii kolejowych nr 354 i 405 do parametru maks. Predkosci 160 km/h,
* zatozenie lotniska uzytku wytgcznego na terenie obecnego lgdowiska.

Zgodnie z wytycznymi Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw, tereny komunikacji sg dopuszczone w profilu
podstawowym kazdej strefy planistycznej. Jednoczesnie przepisy umozliwiajg wyznaczenie strefy
komunikacyjnej (SK) dla obiektéw istniejgcych oraz planowanych, ktérych lokalizacja jest
potwierdzona ustaleniem linii rozgraniczajacych teren. Dodatkowym ograniczeniem dla strefy
komunikacyjnej sg klasy techniczne drog — profil funkcjonalny obejmuje tereny drég od klasy
zbiorczej wzwyz.
W zwigzku z powyzszymi wytycznymi, planie ogdélnym miasta Pity, strefe komunikacyjng (SK)
wyznaczono dla istniejgcych :

e drdég gtdwnych ruchu przyspieszonego,

e drég gtéownych,

* terendw kolejowych wraz ze stacjg Pita Gtéwna oraz przystankami osobowymi,

* terenu lgdowiska.

Planowane drogi ekspresowe sg czesciowo uwzglednione w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. W planie ogolnym miasta Pity nie wyznaczono strefy
komunikacyjnej dla drég S10 i S11, ze wzgledu na brak linii rozgraniczajgcych teren dla lokalizacji
inwestycji. Potencjalne zabezpieczenie terendw dla przebiegu drég ekspresowych, stanowi strefa
otwarta, charakteryzujgca sie najwiekszym ograniczeniem dla zabudowy, dopuszczajac
jednoczesnie tereny komunikacji w profilu podstawowym.

6.16 ROZMIESZCZENIE ISTNIEJACYCH | PLANOWANYCH OBIEKTOW INFRASTRUKTURY
TECHNICZNEJ WRAZ Z OBOWIAZUJACYMI DLA NICH OGRANICZENIAMI W ZAGOSPODAROWANIU

Sporzadzajac plan ogdlny miasta Pity uzwgledniono rozmieszczenie istniejgcych i planowanych
obiektdw infrastruktury technicznej, na podstawie:
* miejsca ich obecnego wystepowania,
e terendw wskazanych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
i w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Pity,
e ustalen Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego wraz
z Planem zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania,
* whnioskdéw zarzgdcéw do planu ogdlnego miasta Pity.
Zgodnie z wytycznymi Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow, tereny infrastruktury technicznej
o powierzchni ponizej 5000 m? sg dopuszczone w profilu podstawowym kazdej strefy
planistycznej. Wyznaczenie strefy infrastrukturalnej (SI) w POG miasta Pity, dotyczyto terendéw
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infrastruktury technicznej o powierzchni powyzej 0,5 ha oraz wazniejszych obiektéw, kluczowych
dla funkcjonowania miasta.

Zaopatrzenie w wode

Ze zbiorowego zaopatrzenia w wode do picia z komunalnych uje¢ wody korzysta 99% mieszkancow
Pity oraz mieszkancy osiedli mieszkaniowych w Dolaszewie i Zawadzie w gminie Szydfowo.

Dostawa dla mieszkancéw wody do picia oraz przeznaczonej na potrzeby bytowe,
przeciwpozarowe, ustugowe i produkcyjne odbywa sie od uje¢ wody surowej poprzez przesyt
magistralg wodociggowa wody surowej do stacji uzdatniania wody i magistralg z wodg uzdatniong
do zbiornikéw wyréwnawczych (zlokalizowanych na terenie gminy Szydtowo) oraz do sieci miejskiej
przewodami wodociggowymi rozdzielczymi przez przytgcza do odbiorcow wody.

Dla stacji uzdatniania wody zlokalizowanych przy ul. Wateckiej oraz na osiedlu Gtadyszewo
wyznaczono strefe Sl. Strefg infrastruturalng objeto réwniez ujecie wody na terenie SUW przy
ul. Wateckiej oraz ujecie wody przy ul. Kamiennej. Pozostate elementy systemu uwzgledniajg strefy
planistyczne w swoich profilach funkcjonalnych.

Odprowadzanie Sciekdw komunalnych

W miescie funkcjonuje rozdzielczy system sieci: kanalizacji $ciekdw komunalnych i kanalizacji
deszczowej. System zbiorowego odprowadzania Sciekédw komunalnych zapewnia odbiér $ciekow
dla 98,6% mieszkanncow Pity.

Na system kanalizacji miejskiej sktada sie 10 zlewni podstawowych, skad kolektorami
grawitacyjnymi Scieki transportowane sg do 53 bezobstugowych przepompowni sciekdw. Kazda
zlewnia zakoriczona jest przepompownig gtéwnga skad Scieki rurociggami ttocznymi transportowane
sg bezposrednio do oczyszczalni sciekdw komunalnych gdzie oczyszczane s3 metodg mechaniczno-
biologiczng oraz chemiczng. Na podstawie Krajowego Programu Oczyszczania Sciekdw
Komunalnych wyznaczono obszar i granice aglomeracji Pita. Podtgczone do pilskiej oczyszczalni
Sciekdw sg miejscowosci z gminy Szydtowo: Szydtowo, Jaraczewo, Dolaszewo (z wytgczeniem
zaktadu PREFABET), Kotun, Stara tubianka oraz osiedle zabudowy jednorodzinnej w Zawadzie w
rejonie Osiedla Gtadyszewo w Pile. Bezposrednim odbiornikiem oczyszczonych sciekdw jest rzeka
Gwda.

Przy oczyszczalni $ciekdéw zlokalizowana jest kompostownia technologicznie powigzana
z oczyszczalnig. W procesie kompostowania na instalacji przetwarzane sg osady sciekowe z pilskiej
i okolicznych oczyszczalni Sciekdw wraz z segregowanymi odpadami biodegrodawalnymi, ktérych
sktad pozwala na ich wykorzystanie w procesie kompostowania. Przepustowos¢ oczyszczalni
zabezpiecza obecne potrzeby Pity oraz doptywajgcych sciekdw z sgsiedniej gminy Szydtowo.
Gtéwne przepompownie sciekdw oraz oczyszczalnie sciekdw komunalnych, zlokalizowang przy
ul. Na Leszkowie, uwzgledniono w POG wyznaczajac strefy infrastrukturalne (SI).

Odprowadzanie wéd opadowych lub roztopowych

Zbiorczy system kanalizacji deszczowej odbiera wody opadowe lub roztopowe z powierzchni
dachowych, placéw utwardzonych, parkingdw, ulic itp. Odprowadzanie wéd opadowych odbywa
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sie poprzez sie¢ kanalizacji deszczowej w tym: kolektorami grawitacyjnymi, przepompowniami wéd
opadowych lub roztopowych, przewodami ttocznymi do 31 wylotéw kanalizacji deszczowej
do srodowiska (rzeka Gwda, staw, grunt). Wody opadowe przed wprowadzeniem do srodowiska
podlegajg procesowi podczyszczenia. Kazdy z wylotédw wyposazony jest w urzadzenia
podczyszczajace, tj. piaskownik (separator zawiesin) oraz separator zwigzkéw ropopochodnych.
System zbiorczy nie obejmuje catego obszaru miasta natomiast zachodnia cze$¢ miasta pozostaje
poza zlewnig umozliwiajgcg odbidr oczyszczonych wéd do rzeki Gwdy.
Gtéwnym odbiornikiem wdd opadowych lub roztopowych z terenu miasta jest rzeka Gwda.
System sieci kanalizacji deszczowej obejmuje:

e kanaty grawitacyjne,

* przytgcza kanalizacyjne,

* rurociagi tfoczne,

* podczyszczalnie wéd deszczowych (piaskowniki, separatory),

* bezobstugowe przepompownie wéd opadowych.
Wody opadowe lub roztopowe odprowadzane sg réwniez poprzez lokalne systemy, w ktérych
zastosowano retencje lub infiltracje wéd, z ewentualnym przelewem do kanalizacj deszczowe;j.
W ramach strefy infrastrukturalnej (SI) uwzgledniono:

* urzadzenia na terenie osiedla Gtadyszewo w rejonie ul. Kamiennej,

* urzadzenia na terenie osiedla Podlasie w rejonie ul. Robotniczej,

e urzadzenia w rejonie ul. Rydgiera.

Zaopatrzenie w gaz

Przez Pite przebiega magistrala gazowa gazu ziemnego Krobia — Poznan — Szczecin. Odbiorcami gazu
sg zaktady przemystowe, obiekty uzytecznosci publicznej oraz indywidualne gospodarstwa
domowe. System zaopatrzenia w gaz na terenie miasta sktada sie z nastepujgcych elementéw:
stacji redukcyjno — pomiarowych | i Il stopnia, sieci gazowych wysokiego, Sredniego i niskiego
ci$nienia oraz reduktoréw gazu.

W planie ogélnym wyznaczono strefe infrastrukturalng (SI) dla:

- stacji redukcyjno-pomiarowej | stopnia przy ul. Ujskiej,

- stacji redukcyjno-pomiarowej Il stopnia przy ul. Bydgoskiej,

- stacji redukcyjno-pomiarowej Il stopnia przy ul. Przemystowe;j,

- stacji redukcyjno-pomiarowej Il stopnia przy alei Wyzwolenia,

- stacji redukcyjno-pomiarowej Il stopnia przy ul. Korczaka.

Pozostate stacje redukcyjno-pomiarowe Il stopnia znajdujg sie w strefach SU, SC, SN i SW. Dotyczy
to stacji zlokalizowanych przy alei Poznanskiej, alei Wojska Polskiego, ul. Matejki, ul. tacznej i alei
Piastow.

Zaopatrzenie w ciepto

Ustugi cieptownicze, w zakresie produkcji, przesytu i dystrybucji energii cieplnej w Pile, swiadczy
przedsiebiorstwo elektro-cieptownicze.
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Gtéwnymi zrédtami energii cieplnej zasilajgcymi miejski system cieptowniczy sg trzy kottownie
rejonowe i jedna osiedlowa oraz dwie instalacje kogeneracyjne — elektrocieptownie.

Strefy infrastrukturalng (SI) w planie ogélnym miasta Pity, objeto ponizsze kottownie oraz instalacje
kogeneracyjne:

- Kottownia Rejonowa - Zachdd oraz Elektrocieptownia Zachdd — EC-Zachéd,

- Kottownia Rejonowa - Koszyce oraz Elektrocieptownia Koszyce — EC-Koszyce,

- Kottownia Rejonowa - Kaczorska,

- Kottownia Osiedlowa - Staszyce.

Zaopatrzenie w energie elektryczna

Zrédtami zasilania Pity w energie elektryczng sa Krajowy System Elektroenergetyczny (KSE),
kogeneracyjne Elektrocieptownie Koszyce i Zachdd oraz Elektrownie Wodne — EW , Koszyce” i EW
»,Dobrzyca”. Energetyka pokrywa 100% zapotrzebowania miasta w energie elektryczng i zapewnia
ciggtosé dostawy energii.
Miasto zasilane jest w energie elektryczng z Gtéwnego Punktu Zasilania (GPZ) Pita-Krzewina (gmina
Kaczory), napowietrznymi liniami o napieciu 110 kV.
Na obszarze miasta zlokalizowane sg napowietrzne linie elektroenergetyczne wysokiego napiecia
110kV relacji:

e GPZ Pita Centrum - GPZ Pita Pétnoc,

* GPZ Pita Potudnie - GPZ Pita Centrum,

*  GPZ Smitowo - GPZ Pita Pétnoc z odczepem GPZ Pita Potudnie,

* GPZ Krzewina - GPZ Pita Potudnie,

* GPZKrzewina - GPZ Watcz (z odgatezieniem w kierunku GPZ Pita Potudnie),

e GPZ Ujécie - GPZ Krzewina.
Stacje elektroenergetyczne WN/SN (GPZ) zlokalizowane na obszarze miasta, ujete strefie
infrastrukturalnej (SI):

e GPZ Pétnoc przy ul. Kossaka,

e  GPZ Potudnie przy ul. Mtodych,

* GPZ Centrum przy al. Wojska Polskiego.
GPZ Centrum jest powigzane liniami napowietrznymi 110 kV z GPZ Pétnoc i GPZ Potudnie,
zapewniajgc dwustronne zasilanie miasta.
Na terenie miasta zlokalizowane s3 ponizsze Rozdzielnie Sieciowe 15/15 kV, objete strefg Sl:

e RS ,Witosa” przy ul. Witosa,

e RS, Czarnkowska” przy ul. Czarnkowskiej,

* RS, lzolacja” przy Al. Wojska Polskiego,

e ZK SN Pita ,,EW Koszyce” przy ul. Wspélnej.
Rozdzielnie sieciowe pofaczone sg liniami s$redniego napiecia (15 kV) ze stacjami
transformatorowymi 15/04 kV.
Na terenie miasta usytuowanych jest okoto 300 stacji transformatorowych SN/nn w tym okoto 202
szt. jest w posiadaniu ENEA a pozostate sg konsumenckimi.
Sie¢ 15 kV jest w przewazajacej czesci przebiegdw w 75% — siecig kablowa.
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System elektroenergetyczny miasta powigzany jest réwniez z sieciami elektroenergetycznymi
Elektrowni Wodnych — EW ,Koszyce” i EW ,Dobrzyca” (zlokalizowana poza granicg miasta),
pracujacymi na rzece Gwdzie.

Gospodarka odpadami

W miescie Pita prowadzenie gospodarki odpadami komunalnymi jest zgodne z regulaminem
utrzymania czystosci i porzadku na terenie Zwigzku Miedzygminnego ,Pilski Region Gospodarki
Odpadami Komunalnymi”. Zwigzek tworzy 12 gmin wraz z miastami w tym miasto Pifa.

Odpady komunalne, zmieszane odpady komunalne oraz pozostatosci z sortowania odpaddéw
przeznaczonych do sktadowania, trafiajg do ponizszych punktéw przetwarzania odpaddéw:

* Instalacja Przetwarzania Odpadéw Komunalnych — Skfadowisko Odpadéw w Ktodzie,
zlokalizowane poza granicami miasta w odlegtosci 11 km od centrum Pity. Przedmiotem
dziatalnos$ci instalacji sktadowiska odpaddw jest swiadczenie ustug w zakresie przyjmowania
i sktadowania odpaddw komunalnych innych niz niebezpieczne i obojetne.

* Instalacja Przetwarzania Odpaddéw Komunalnych — GWDA Sp. z o0.0., pofozona przy
ul. Na Leszkowie, objetej strefg infrastrukturalng (SI). Kompostownia przylega do dziatki, na
ktérej posadowiona jest oczyszczalnia sciekdw o RLM 208 000 i jest z nig technologicznie
powigzana. Produktami po przeksztatceniu odpaddédw biodegradowalnych w materie
organiczng umozliwiajaca jej wprowadzenie do przyrody, zgodnie z uzyskanymi przez spotke
zezwoleniami Ministra Rolnictwa i Rozwoju WSsi sg komposty, nawozy i polepszacze gleby, co
ma kluczowe znaczenie w obliczu zmian klimatycznych.

*  Punkt Selektywne]j Zbiérki Odpadéw Komunalnych (PSZOK) w Pile, potozony przy ul. Fritza
Philipsa, objety strefg infrastrukturalng (SI).

Dodatkowo na terenie miasta dziatajg punkty odbierajgce odpady komunalne od wiascicieli
nieruchomosci z terenu Zwigzku Miedzygminnego "PRGOK".

Planowane i projektowane inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej obejmujg m.in.:

*  budowe ujeé wéd,

* budowe instalacji przetwarzania odpaddw inne niz niebezpieczne,

* budowe instalacji fotowoltaicznych,

* budowe obiektéw i sieci kanalizacji $sciekdw komunalnych oraz kanalizacji deszczowej,

* budowe obiektdw i sieci gazowych, w tym budowe stacji gazowej redukcyjno - pomiarowej

wysokiego cisnienia,

* budowe kogeneracyjnej Elektrocieptowni Koszyce - EC-Koszyce Il.
Profil funkcjonalny wszystkich stref w planie ogélnym uwzglednia tereny infrastruktury technicznej,
co umozliwia realizacje inwestycji, niezaleznie od strefy planistycznej, w granicach ktérej jest
zlokalizowana. Dla wazniejszych obiektédw infrastruktury wyznaczona zostata strefa SI, dotyczy
to m.in. systemu gazowego. Operator Gazociggdw Przesylowych GAZ-SYSTEM S.A. zgodnie
z Planem Rozwoju GAZ-SYSTEM S.A. na lata 2024 — 2033 zaktada realizacje zadania inwestycyjnego
pn. ,Modernizacja SGWC Pita Ujska” oraz ,Przebudowa budynku administracyjno — socjalno —
warsztatowego uzytkowanego przez Terenowg Jednostke Eksploatacyjng Lwoéwek Baza Pita
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przy ulicy Ujskiej 15 w Pile (dz. nr 222/1)”. Planowane przedsiewziecie uwzglednione zostato
w ramach strefy infrastrukturalnej (SI) przy ul. Ujskiej.

6.17 REKOMENDACIE | WNIOSKI ZAWARTE W AUDYCIE KRAJOBRAZOWYM ORAZ KRAJOBRAZY
PRIORYTETOWE

Wedtug Audytu krajobrazowego wojewddztwa wielkopolskiego, na obszarze miasta wyznaczono
32 jednostki krajobrazu, reprezentujgcych 7 typow i 15 podtypdw krajobrazu. Najwiekszy udziat
w powierzchni miasta majg krajobrazy lesne (ponad 55%), szczegdlnie te z przewagg siedlisk
borowych (3a), tworzace szes¢ powierzchni o tacznym areale 5651,05 ha. Obejmujg one swoim
zasiegiem wschodnig i potudniowo-zachodnig cze$¢ miasta. Na drugim miejscu pod wzgledem
zasiegu, znalazto sie 14 terendéw, na ktérych dominuje krajobraz wielkomiejski z réznymi
podtypami: zespotem urbanistycznym o zachowanych zatozeniach historycznych (10a), obszarami
zabudowy mieszkaniowej (10c), wielkimi centrami handlowymi, logistycznymi i sktadowo-
magazynowymi (10d) oraz terenami sportowo-rekreacyjnymi (10e). Skupione sg one gtéwnie
w centralnej i pétnocnej czesci miasta. Ich udziat w powierzchni miasta to 22,9 % (2347 ha). Inne
typy krajobrazéw wyznaczone w granicach miasta, to tereny tworzgce krajobraz bagienno-tgkowy -
gtéwnie bezlesny, obejmujace potudniowy odcinek doliny Gwdy, odcinek ujsciowy rzeki Rudy oraz
tereny pofozone na potudnie od ul. Wateckiej. Ich tgczna powierzchnia 842 ha stanowi 8,2 %
powierzchni miasta. Kolejny rozpoznany typ krajobrazu na terenie miasta to krajobraz podmiejski
i osadniczy. Zostat on rozpoznany na 2 terenach w pétnocno-zachodniej czesci miasta, w rejonie
os. Gtadyszewo oraz na 1 terenie w potudniowej cze$ci miasta, w rejonie. os. Motylewo. Powyzsze
tereny facznie zajmujg powierzchnie 479,4 ha, co stanowi 4,7 % powierzchni miasta. Nieco
mniejszy zasieg w miescie majg tereny o krajobrazie komunikacyjnym, zajmujgce 410,1 ha,
co stanowi ok. 4% powierzchni miasta. Sktadajg sie na nie teren dworca kolejowego, zaliczanego
do podtypu krajobrazu - weztéw komunikacyjnych i transportowych (14a) oraz teren planowanego
lotniska - podtyp krajobrazu kompleksu lotniskowe (14b). W przestrzeni miejskiej rozpoznano takze
2 tereny charakteryzujace sie krajobrazem wiejskim. Pierwszy z nich potozony jest przy zachodniej
granicy miasta, w rejonie ul. Wypoczynkowej i osady Kosno, gdzie prowadzona jest ekstensywna
dziatalno$é rolnicza. Drugi z nich, zlokalizowany w pdtnocnej czesci miasta, swoim zasiegiem
obejmuje zespot sztucznych zbiornikdw wodnych (6a). taczna powierzchnia tych terenéw to 269,7
ha, stanowigca 2,6% powierzchni miasta. W potudnio-wschodniej czesci miasta, po obu stronach
doliny Gwdy, wyznaczono tereny o mozaikowym typie i podmiejskim podtypie krajobrazu (7b).
Zajmujg one tacznie 269 ha, co stanowi takze 2,6% powierzchni miasta.

W granicach miasta 4 jednostki krajobrazu zaliczono do krajobrazéw priorytetowych zajmujgcych
obszar 1176,5 ha, co stanowi ok. 11 % powierzchni miasta. Najwiekszy powierzchniowo krajobraz
priorytetowy o nazwie Dolina Noteci Osiek nad Notecig-Walkowice, swoim zasiegiem znacznie
wykraczajgcym poza granice Pity, obejmuje tereny w miescie o typie krajobrazu bagienno-tgkowego
- gtéwnie bezlesnego i podtypie - z udziatem ekstensywnie uzytkowanych tgk (2a). Drugi krajobraz
priorytetowy obejmujgcy swoim zasiegiem zachodnig cze$¢ miasta, nazywany jest Rejonem Pity.
Obejmuje on swoim zasiegiem podmokte tereny tgk w rejonie ul. Wypoczynkowej i osady Kosno,

77



gdzie prowadzona jest ekstensywna dziatalnos$¢ rolnicza. Reprezentuje on typ krajobrazu wiejskiego
i podtyp krajobrazu z przewagg mozaikowo rozmieszczonych uzytkdéw rolnych, tworzacych pola
Sredniej wielkosci (6d). Kolejne dwa krajobrazy priorytetowe dotyczg terendw, gdzie wystepuja
typy krajobrazéw wielkomiejskich, nalezgce do grupy krajobrazéw kulturowych o wysokim stopniu
antropopresji. Krajobraz priorytetowy o nazwie Pita swoim zasiegiem obejmuje centrum miasta,
dla ktérego wyznaczono podtyp - zespoty urbanistyczne o zachowanych zatozeniach historycznych
(10a).

Drugi krajobraz priorytetowy z grupy krajobrazéw wielkomiejskich nazywany jest Pita-Dolina Gwdy.
Jednostka ta, zajmujgca dno doliny Gwdy w centralnej i pdétnocnej czesci miasta, sktada sie
z podtypu krajobrazu - tereny sportowo-rekreacyjne (10e). Wystepuje tu zespot boisk sportowych,
placéw zabaw i nich elementdéw matej architektury.

Zestawienie wszystkich krajobrazow.

erzenms | e
Lp. Id Typ krajobrazu Podtyp krajobrazu P . powierzchni
w granicach miasta (%)
miasta (ha) .
1. 2514 diat iy o uivik hiak (2a) 27,6
bagienno-takowe - z udziatem ekstensywnie uzytkowanych tak (2a) —————
2. | 314 gienno-igkow 792,6 8,2
gtéwnie bezlesny
3. 2513 z dominacjg szuwarow i turzycowisk (2b) 21,8
4. 2491 3825,4
5. 2498 358,0
6. 2488 ’ z przewaga siedlisk borowych (3a) 12678
lesny E— 55
7. 1701 42,1
8. 2494 14,7
9. 2490 z przewaga siedlisk lasowych (3b) 143,0
10. 2507 sztuczne zbiorniki wodne (6a) 136,9
wiejski z przewagg mozaikowo rozmieszczonych uzytkow 2,6
11. 2497 . T P 132,8
rolnych, tworzacych pola sredniej wielkosci (6d)
12. 2519 114,4
mozaikowy podmiejski (7b) 2,6
13. 2516 154,6
14. 2495 - L . 225,5
zrdznicowana typologicznie i przestrzennie
15. 2517 | podmiejskii osadniczy zabudowa nierolnicza na terenach wczesniej 207,9 4,7
16. 2521 rolniczych (8d) 46,0
zespoty urbanistyczne
17. 2510 o zachowanych zatozeniach historycznych (10a) 137,7
18. 2508 558,4
19. 2506 157,6
20. 2505 obszary zabudowy mieszkaniowej (10c) 128,4
21. 2501 164,3
22. 2500 261,3
23 | 2515 wielkomiejski 427 22,9
24. 2509 wielkie centra handlowe, logistyczne i sktadowo- 183,9
25, 2511 magazynowe (10d) 269,0
26. 2496 119,6
27. 2503 47,2
28. 2502 tereny sportowo-rekreacyjne (10e) 126,6
29. 2504 113,4
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30. 2518 wielkie nekropolie (10f) 36,9

31. 2512 weztéw komunikacyjnych i transportowych (14a) 87,0
komunikacyjny 4
32. 2499 kompleksy lotniskowe (14b) 323,1

wg Audytu krajobrazowego wojewddztwa wielkopolskiego.

Zestawienie krajobrazéw priorytetowych.

. Strefa
Nazwa krajobrazu aa lanistyczna
Lp. . ) Id Typ krajobrazu Podtyp krajobrazu powierzchni P v .
priorytetowego . w planie
miasta (%) i
0golnym
[ bagi tak townie | z udziatem ekst i SW, 31, 52,
Dolina Noteci agienno-tagkowe - gtéwnie | z udziatem ekstensywnie
1. 314 ) . 7,7 , SP, SN,
Osiek nad Notecig-Walkowice bezlesny uzytkowanych fak (2a) SU, SP, S
SG, SO, SK
z przewagg mozaikowo
. . N rozmieszczonych uzytkéw SJ, Sz, SU,
2. | Rejon Pity 2497 wiejski rolnych, tworzacych pola 13 SO
sredniej wielkosci (6d)
. . . L tereny sportowo- SW, SJ, SI,
3. |Pita—dolina Gwdy 2504 wielkomiejski rekreacyjne (10e) 1,1 SN, SO, SK
zespoty urbanistyczne SW. SJ SU
4. |Pita 2510 wielkomiejski 0 zachowanych 1,3 SH, SI, SN,
zatozeniach historycznych
(10a) SO, SK

wg Audyty krajobrazowego wojewddztwa wielkopolskiego.

Przedstawiony w planie ogdélnym miasta podziat na strefy planistyczne uwzglednia ochrone
terendw o wysokich walorach krajobrazowych — priorytetowych, wynikajacych z uksztattowania
terenu. Dla przewazajgcych czesci terendw krajobrazu priorytetowego Dolina Noteci Osiek nad
Notecig-Walkowice obowigzujg ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego obszaréow
wytgczonych z zabudowy (Uchwata Nr XVI/144/99 Rady Miejskiej w Pile z dnia 28 wrzesnia 1999
roku). Réwniez kolejny krajobraz priorytetowy — Rejon Pity, w catosci objety jest miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego. Oznacza to, ze zmiany zagospodarowania na tych
terenach mozliwe bedg jedynie w trybie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Powyisze krajobrazy priorytetowe znalazty sie w planie ogdlnym, gtéwnie
w granicach strefy otwartej (SO). Inne strefy, zajmujg stosunkowe niewielkie powierzchnie i sg
odzwierciedleniem dotychczasowego zagospodarowania lub tez planowanych ustalen
w obowigzujgcych dla tych stref miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
W przypadku krajobrazu priorytetowego Dolina Noteci Osiek nad Notecig-Walkowice, sg nimi: SW,
SJ, SZ, SU, SP, SN, SG i SK. Z kolei niewielkie powierzchnie krajobrazu priorytetowego Rejon Pity
znalazty sie dodatkowo w granicach takich stref, jak: SJ, SZ i SU.

Krajobraz priorytetowy o nazwie Pita obejmuje swoim zasiegiem obszar s$rédmiejski.
Dla przewazajgcej jego czesci obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
Tereny bez planéw miejscowych, znajdujgce sie w granicach obszaru uzupetnienia zabudowy (OUZ)
obejmuja niewielkie powierzchnie w pétnocnej czesci, w rejonie alei Niepodlegtosci oraz ul. Dzieci
Polskich. Ze wzgledu na silnie zurbanizowang przestrzen w obrebie tej jednostki, w planie ogélnym
wyznaczono dla niej bardzo zréznicowane strefy planistyczne: SW, SJ, SU, SH, SI, SN, SO i SK.
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W planie ogdélnym kolejny krajobraz wielkomiejski o charakterze priorytetowym - Pita — dolina
Gwdy, znalazt sie gtéwnie w granicach strefy zieleni i rekreacji (SN). Obejmuje on swoim zasiegiem
fragment doliny Gwdy, ktéry zgodnie z ustaleniami obowigzujgcych dla niego miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, zagospodarowywany jest pod tereny sportowo-rekreacyjne.
Niewielkie fragmenty tego krajobrazu znalazty sie w granicach innych stref planistycznych: SW, SJ,
SU, SH, SI, SO i SK.

Wyznaczone dla krajobrazéw priorytetowych strefy planistyczne, poprzez odpowiedni ksztatt
ich granic, przyjete parametry zabudowy i wskazniki zagospodarowania, zapewniajg Powyzsza
delimitacja uwzglednia takze nastepujgce rekomendacje i wnioski zawarte w Audycie
krajobrazowym wojewddztwa wielkopolskiego, dotyczace zadan majgcych na celu zachowanie
dotychczasowego stanu lub doprowadzenie do stanu pozgdanego, biorgc pod uwage wartos¢ tych
terendw, zidentyfikowane zagrozenia oraz mozliwosci zachowania wartosci danego krajobrazu:

- ograniczenie zabudowy na terenach krajobrazéw priorytetowych, szczegdlnie zwigzanych
z otwartymi terenami rolnymi (2a i 6d) w celu uniemozliwienia realizacji osadnictwa
rozproszonego,

- zachowanie obszaréw i obiektéw przyrodniczych objetych ochrong prawnag,

- wyznaczenie stref otwartych w miejscach wymagajgcych ochrony unikatowych wartosci
Srodowiska przyrodniczego,

-zachowanie istniejgcych ekosystemow tgkowych w obrebie dolin rzecznych i teras zalewowych,

- zachowanie ekosystemdw trawiastych i mokradtowych,

- zapewnienie ciggtosci i trwatosci systemu przyrodniczego miasta, w tym zachowanie
i odtwarzanie ciggtosci przestrzennej obszaréw kluczowych, zapewniajgcych prawidtowe
funkcjonowanie przestrzeni przyrodniczej,

- zachowanie droznosci korytarzy ekologicznych

- zachowanie obszaréw wolnych od zabudowy stanowigcych naturalne, powigzane ze sobg
struktury przyrodnicze (doliny rzeczne, rynny jeziorne itp.)

- rozwdj przestrzenny obszardw rekreacji i wypoczynku z uwzglednieniem waloréw
krajobrazowych.

6.18 UWARUNKOWANIA DLA ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENOW WSKAZANE W
OPRACOWANIU EKOFIZJOGRAFICZNYM

W Opracowaniu ekofizjograficznym sporzgdzonym na potrzeby planu ogélnego gminy, rozpoznano
tereny o odmiennych  uwarunkowaniach  $rodowiskowych oraz ich  preferencje
do zagospodarowania. Przeprowadzone w tym opracowaniu analizy pozwolity rozpozna¢ sposdb
funkcjonowania miejskiego systemu przyrodniczego i okresli¢ jego relacje z przestrzenia
antropogeniczna.

W strukturze funkcjonalno-przestrzennej miasta widaé wyrazny podziat na dwie strefy: strefe
zurbanizowang, obejmujgcga centralng i zachodnig cze$¢ miasta oraz strefe przyrodnicza, otaczajaca
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od zewnatrz strefe zurbanizowang, w sktad ktérej wchodzi takze przecinajgca potudnikowo miasto
terasa zalewowa doliny rzeki Gwdy.

Ponad potowe powierzchni miasta zajmujg tereny pokryte roslinnoscig. Wszystkie tereny
o charakterze przyrodniczym wraz z terenami zieleni urzadzonej tworzg miejski system
przyrodniczy. Wsrdd nich dominujg tereny lesne, przy niewielkim udziale ekosysteméw tgkowych
i bagiennych. Jednym z gtéwnych elementéw tego systemu jest biegngca potudnikowo dolina
Gwdy, w ktérej oprécz samego koryta rzeki, wystepujg cenne przyrodniczo podmokte tgki
i zarastajace zbiorniki wodne (starorzecza). Dolina ta w kilku miejscach faczy sie z dwoma
kompleksami lesnymi stanowigcymi czesé Puszczy nad Gwdg (Boréw Krajeriskich). W granicach tych
obszardw skupiona jest wieksza cze$¢ najcenniejszych obiektdéw i obszaréw przyrodniczych, w tym
cennych gatunkdéw roslin oraz miejsc bytowania rzadkich zwierzat. Waznym elementem systemu
przyrodniczego miasta sg takze: tereny ogroddw dziatkowych oraz parki miejskie o réznym stopniu
zagospodarowania, w tym bulwary nadrzeczne, a takie wieksze zielerice, skwery i inne tereny
zieleni urzadzonej, np. zadrzewione cmentarze. Na obszarze miasta, szczegdlne znaczenie maja
cenne siedliska przyrodnicze zwigzane z ekosystemami wodnymi i wodno-btotnymi, ze wzgledu na
postepujacy proces obnizania sie poziomu wdd gruntowych i wéd powierzchniowych w niektérych
jeziorach.

Duza czes¢ miasta objeta jest réznymi formami ochrony przyrody na podstawie ustawy o ochronie
przyrody, chronigcymi najcenniejsze przyrodniczo miejsca w miescie, pod wzgledem wystepujacej
roslinnosci, jak i bytujgcych ptakéw i innych zwierzat. Obszary z objetymi ochrong terenami
i obiektami otaczajg zurbanizowang czes$¢ miasta z kazdej strony. Takze przewazajgca cze$é terendw
lesnych podlega tej ochronie. Dodatkowo wiekszos¢ terendw lesnych posiada status laséw
ochronnych.

System przyrodniczy miasta tworzy korzystny ukfad dla migracji zwierzat, zaréwno w kierunkach
potudnikowych, jak i réownoleznikowych. Obejscie w kierunkach potudnikowych mozliwe jest
na trzy sposoby. Najkorzystniejszy dla migracji zwierzat jest korytarz przebiegajgcy przez tereny
lesne we wschodniej czesci miasta. Mozliwe jest takze obejscie zurbanizowanych terenéw miasta
wzdtuz doliny rzeki Gwdy, ktore jednak w samym centrum miasta traci, ze wzgledu na sposdb
zagospodarowania terendéw sgsiednich, charakter korytarza ekologicznego. Mozliwe jest takze
obejscie miasta dla zwierzat od strony zachodniej; ale w tym przypadku nie wszedzie zachowana
jest ciggtos¢ terendw przyrodniczych. Migracje w kierunkach réwnoleznikowych dla zwierzat
mozliwe sg wzdtuz pdétnocnych granic miasta oraz przez potudniowg jego czes$é, ktdra stanowi
fragment pradoliny Noteci.

Najbardziej przeksztatcona antropogenicznie jest centralna i zachodnia cze$s¢ miasta. Na obszarze
Sréodmiejskim dominujg tereny zabudowane z obiektami o rdzinej wysokosci, najczesciej
nie przekraczajgcej 30 m n.p.t.,, uzupetnione terenami komunikacyjnymi skfadajgcymi sie
z utwardzonych betonowych lub asfaltowych nawierzchni. W tej czesci miasta tereny zieleni
stanowia bulwary nadrzeczne, zielen urzadzong na placu Zwyciestwa oraz w obrebie licznych
trawnikéw i skwerow.
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Wedtug Opracowania ekofizjograficznego najwazniejszymi ograniczeniami dla rozwoju
przestrzennego miasta s3:

- obecnos¢ stabo nos$nych gruntdw,

- tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi,

- ptytki poziom wadd gruntowych,

- obszary zagrozenia powodzig,

- ochrona lokalnych systemoéw hydrograficznych,

- ochrona wdd podziemnych,

- obszary stref ochronnych ujeé wody,

- warunki mikroklimatyczne

- ochrona terendw ze wzgledu na funkcje ekologiczne i ochrone prawng srodowiska,

- strefy ograniczen zwigzanych z przebiegiem infrastruktury technicznej gazociggu i linii
elektroenergetycznych 220 kV,

- sgsiedztwo planowanego lotniska,

- tereny z obiektami w wpisanymi do rejestru zabytkdw.

Uwarunkowania i predyspozycje srodowiskowe, wptywajgce na rozwdj przestrzenny miasta, byty
bardzo waznym kryterium branym pod uwage przy wyznaczaniu poszczegdlnych stref
planistycznych planu ogdlnego. W delimitacji tej kierowano sie zasadg zrobwnowazonego rozwoju,
dazac do zapewnienie prawidtowego funkcjonowania sSrodowiska przyrodniczego, ochrony
srodowiska kulturowego, a takze zachowanie réznorodnosci biologicznej i powigzan ekologicznych.
Niektére wyzej wymienione uwarunkowania uniemozliwity, a inne tylko ograniczyty w réznym
stopniu realizacje nowych funkcji uzytkowych, co miato istotny wptyw na dobdr odpowiednich stref
planistycznych dla terendéw, gdzie one obowigzujg. W planie ogdlnym wiekszo$¢ terendw
tworzgcych najwazniejsze ogniwa systemu przyrodniczego miasta, znalazty sie w granicach stref
otwartych (SO) oraz stref zieleni i rekreacji (SN). Strefy te uznano za najbardziej odpowiednie dla
ochrony systemu przyrodniczego w waloréw krajobrazowych miasta. W wyjatkowych sytuacjach
niewielkie tereny zieleni zostaty zaliczone do innych stref: SW, SJ, SU, SP, SG i SK.

Dla terendw zlokalizowanych poza obszarami ograniczen wnikajgcymi z Opracowania
ekofizjograficznego w planie ogdélnym gminy wyznaczono strefy zgodnie z planowang polityka
miasta, przy uwzglednieniu ich predyspozycji do réznych sposéb zagospodarowania.

W zasiegu obszardw predysponowanych do funkcji uzytkowych istniejg rdwniez tereny o walorach
przyrodniczych. Stanowig je mniejsze, czesto izolowane tereny zieleni urzgdzonej (mate parki,
fragmenty bulwaréw nadrzecznych, skwery, zielerice, trawniki, taki kwietne), zadrzewienia
i zakrzewienia otoczone zabudowg. Zachowanie tych terendw ma istoty wptyw na lokalng
bioréznorodnosé, mikroklimat, przewietrzanie oraz komfort zycia mieszkarncéw. Tereny te stanowia
dla mieszkaricéw bardzo atrakcyjne miejsca wypoczynku i rekreacji. Wprowadzanie nowej
zabudowy w ich granicach powinno odbywaé sie tylko w wyjgtkowych sytuacjach i wynikac
z wyzszego interesu publicznego. Z powyiszych wzgleddéw starano sie takie tereny, niezaleznie
od wielkosci powierzchni, klasyfikowac najczesciej do stref zieleni i rekreacji (SN). W niektdrych
sytuacjach tereny te wigczone zostaty takze do stref otwartych (SO), np. w celu ochrony lokalnych
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systemoéw hydrograficznych. Uwzglednienie uwarunkowan i predyspozycji wykazanych w planie
ogdélnym polegato takze na dostosowaniu wartosci poszczegdlnych wskaznikédw zabudowy,
szczegblnie dotyczgcych powierzchni biologicznie czynnych, powierzchni zabudowy oraz
intensywnosci zabudowy.
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