Migkinia, 12.02.2026 .

INFORMACJA NA TEMAT PRZYGOTOWANIA PLANU OGOLNEGO.
ZAAWANSOWANIE PRAC NAD PLANEM OGOLNYM.
KIERUNKI ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU NA TERENIE GMINY MIEKINIA.

1. CEL SPORZADZENIA PLANU OGOLNEGO

Plan ogdlny jest obligatoryjnie sporzadzanym dokumentem planistycznym obejmujacy caty
obszar gminy, ktory zastagpi dotychczasowe studia uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. W odréznieniu od swojego poprzednika, plan ogélny bedzie
aktem prawa miejscowego. Oznacza to, ze jego zapisy beda mialy moc wigzaca zaréwno
podczas uchwalania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, jak i przy
wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Decyzje te beda mogly
by¢ podejmowane wytacznie w ramach jednostek okreslonych w planie ogdlnym jako obszary
uzupetnienia zabudowy, co pozwoli na lepsza kontrolg¢ rozwoju przestrzennego i charakteru
zabudowy.

Wprowadzenie planu ogolnego ma réwniez na celu ograniczenie rozpraszania zabudowy. Bez
planu ogdlnego nie bedzie mozna ani wydawac decyzji WZiZT, ani uchwala¢ planow
miejscowych.

Celem opracowania planu ogoélnego gminy Migkinia, zainicjowanego Uchwatg Nr 111/28/24
Rady Miejskiej w Migkini z dnia 28 czerwca 2024 r., jest wyznaczenie funkcji dla réznych
terenow oraz okreslenie ogolnych zasad ksztattowania zabudowy i sposobu zagospodarowania
przestrzeni.

Obwieszczeniem z dnia 17 lipca 2024 r. Burmistrz Migkini poinformowal o przystapieniu do
sporzadzenia planu ogdélnego gminy Migkinia oraz mozliwosci sktadania wnioskéw do 30
sierpnia 2024 r. W terminie wptyngto 869 wnioskow dla 1818 dzialek.

Plan ogdlny bedzie stanowit podstawe do sporzadzania bardziej szczegdtowych aktow prawa
miejscowego, ktore musza by¢ z nim w pelni zgodne. Zgodnie z art. 13a ust. 4 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130
z pdzn. zm.), w planie ogdlnym gminy Migkinia wyznaczone zostang strefy planistyczne oraz
gminne standardy urbanistyczne dostosowane do charakterystyki terenu. Zamkniety katalog
stref planistycznych zostat okreslony w art. 13¢c ww. ustawy, a na podstawie art. 13e, dla kazde;j
ze stref ustalono jej profil funkcjonalny oraz:

e warto$¢ maksymalnej nadziemnej intensywnej zabudowy, maksymalnej wysokos$ci
zabudowy oraz maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy (dotyczy stref
wymienionych w art. 13¢ ust. 2 pkt 1-7 ww. ustawy),

e warto$¢ minimalnego wudzialu powierzchni biologicznie czynnej (dla stref
wymienionych w art. 13c ust. 2 pkt 1-10 ww. ustawy), nie mniejszego niz wynika to z
przepisOw wydanych na podstawie art. 13m ust. 2.



Podziat gminy Migkinia na te strefy bgdzie oparty przede wszystkim na istniejacych
uwarunkowaniach, takich jak aktualna struktura funkcjonalno-przestrzenna oraz kierunki
rozwoju okreslone w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Migkinia, miejscowych planach zagospodarowania obowigzujacych na obszarze gminy,
a takze Strategii Rozwoju Gminy Migkinia na lata 2021-2027 (przyjetej uchwalg Nr
XXXVIII/456/22 Rady Gminy Migkinia z dnia 31 stycznia 2022 r.).

2. PODSTAWOWE USTALENIA PLANU OGOLNEGO

W zakresie ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego i krajobrazu, plan ogoélny okresla¢
bedzie dla poszczegdlnych stref maksymalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy, maksymalny
udzial powierzchni zabudowy oraz maksymalne wysokosci zabudowy, uwzgledniajac
charakter i specyfike krajobrazu gminy. W planie przewidziane be¢dzie rowniez dopuszczalna
minimalna warto$§¢ udzialu powierzchni biologicznie czynnej, co ma na celu utrzymanie
odpowiedniego poziomu zieleni na terenach zabudowanych i zainwestowanych. Takie
rozwiazanie sprzyja ochronie proces6w biologicznych oraz zachowaniu ciggto$ci przyrodniczej
w gminie. Proponowane ustalenia umozliwig harmonijne potaczenie ksztattowanego tadu
przestrzennego z wymogami srodowiskowymi i sgsiadujacych obszaréw chronionych.

Projekt planu uwzgledni rowniez istniejaca infrastrukture komunikacyjng gminy, obejmujaca
zardbwno transport samochodowy, jak i kolejowy. W ramach stref komunikacyjnych
uwzglednione zostang drogi krajowe, wojewoddzkie, czes¢ drog powiatowych oraz tereny
zamknigte, przez ktére przebiegaja linie kolejowe.

3. STREFY PLANISTYCZNE
W planie ogdlnym gminy Migkinia ustalono nastepujace strefy planistyczne:

1) SW — strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng;

2) SJ - strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng;

3) SZ — strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa;

4) SU - strefy ustugowe;

5) SH — strefy handlu wielkopowierzchniowego,

6) SP — strefy gospodarcze;

7) SR — strefy produkc;ji rolniczej;

8) SI — strefy infrastrukturalne;

9) SN - strefy zieleni 1 rekreacji;

10) SC — strefy cmentarzy;

11) SG — strefa gornictwa;

12) SO — strefy otwarte;

13) SK — strefy komunikacyjne.
Dla kazdej z tych stref, z wyjatkiem stref komunikacyjnych, stref gornictwa i stref otwartych,
ustalone zostang warto$ci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, zgodny z
wymaganiami okreslonymi w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia



2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w
zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz.U. z 2023 r. poz. 2758).
W strefach planistycznych okreslone zostang obowigzkowe wartosci maksymalnej
intensywnos$ci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu
powierzchni zabudowanej. Dla kazdej ze stref okreslone zostang réwniez profile dodatkowe.

Plan og6lny bedzie sporzadzony zostat w formie danych przestrzennych obejmujacy m.in.:

e lokalizacje przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowe;,

e atrybuty zawierajace informacje o akcie,

e lokalizacje przestrzenng stref planistycznych, obszaru uzupetnien zabudowy, granice
obszaré6w o roéznych standardach urbanistycznych w gminie, w tym dost¢pnosci do
infrastruktury spotecznej,

e atrybuty zawierajace informacje o obiektach przestrzennych ww.

Wedlug § 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w
sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz.U. z 2023 r. poz. 2758)
zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg oblicza si¢ zgodnie ze wzorem:

ZAP =M20-PUMO /P20
Gdzie:

e ZAP - zapotrzebowanie na nowg zabudowe¢ mieszkaniowa wyrazone w liczbie
mieszkancow,

e M?20 - prognozowana liczba mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostgpnione przez
statystyke publiczng powigkszona o 5%,

e PUMO - laczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi
danymi wyrazone w m2,

e P20 - prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca wyrazone w m2.

e Prognozowana liczba mieszkancow powigkszona o 5% - M20

Na dzien dzisiejszy trwaja intensywne prace projektowe; planuje si¢ przekazanie do
uzgodnien projektu planu ogolnego w I kwartale 2026 roku. Kolejnym etapem bedzie
wylozenie dokumentu do publicznego wgladu, spotkania otwarte oraz zbieranie
wnioskow.

4. UWARUNKOWANIA GMINY MIEKINIA

Na rozw0j przestrzenny i spoteczno-gospodarczy Gminy Migkinia wpltywa szereg czynnikow.
Do najistotniejszych nalezy zaliczy¢:

e Polozenie i dost¢pnos¢ komunikacyjna
Potozenie gminy w strefie oddzialywania Wroctawia sprzyja rozwojowi osadnictwa
oraz inwestycji gospodarczych. Dobra dostepno$¢ komunikacyjna zwieksza
atrakcyjno$¢ gminy zardwno dla mieszkancow, jak i przedsigbiorcow.

e Rozwdj demograficzny i suburbanizacja



Gmina Migkinia jest obszarem o rosngcej liczbie mieszkancow, co skutkuje
zwigkszonym zapotrzebowaniem na tereny mieszkaniowe oraz ushugi publiczne, w tym
o$wiate, transport lokalny, infrastrukture techniczng oraz obiekty rekreacyjne.

Walory Srodowiskowe i rolnicze

Istotnym elementem obszaru gminy sg tereny rolne oraz obszary o znaczeniu
przyrodniczym 1 krajobrazowym. W zwigzku z tym rozwoj przestrzenny powinien
uwzglednia¢ ochron¢ s$rodowiska, racjonalne gospodarowanie zasobami oraz
ograniczanie degradacji terenoOw.

5. KIERUNKI ROZWOJU PRZESTRZENNEGO W PLANIE OGOLNYM

W ramach planu ogoélnego Gminy Migkinia zostang wskazane wskaza¢ nast¢pujace kierunki
r0ZWoju przestrzennego:

1)

2)

3)

4)

Rozwdéj zabudowy mieszkaniowej: przewiduje si¢ dalszy rozwdj zabudowy
mieszkaniowej, przy czym priorytetem powinno by¢:

— kierowanie rozwoju zabudowy w obreb istniejagcych  miejscowosci,
— ograniczenie rozlewania si¢ zabudowy na tereny rolne,

— zapewnienie powigzania nowych terendw mieszkaniowych z infrastrukturg spoteczna
1 techniczna.

Rozwdj funkcji gospodarczych: plan ogolny zaktada rozwdj terenéw przeznaczonych
pod aktywno$¢ gospodarcza, w tym przemysl, logistyke oraz ushugi. Rozwoj ten
powinien by¢ realizowany w sposob minimalizujacy negatywne oddziatywanie na
srodowisko oraz warunki zycia mieszkancow.

Rozwdj infrastruktury komunikacyjnej i technicznej: waznym elementem polityki
przestrzennej gminy jest rozbudowa 1 modernizacja infrastruktury, w tym:
— sieci drogowej 1 powigzan komunikacyjnych,

— infrastruktury wodociggowej 1 kanalizacyjne;,

— infrastruktury energetycznej i telekomunikacyjne;,

— rozwigzan wspierajacych transport zbiorowy.

Ochrona srodowiska i krajobrazu: w planie ogdélnym istotne znaczenie ma
zachowanie 1 ochrona:

— terenow zieleni,

— obszarow rolnych o wysokiej wartosci,

— korytarzy ekologicznych,

— walorow krajobrazowych 1 przyrodniczych gminy.

Zréwnowazony rozw0j oznacza prowadzenie dzialan umozliwiajacych rownoczesny rozwoj
spoteczny i1 gospodarczy przy zachowaniu zasobow §rodowiska naturalnego oraz zapewnieniu
wysokiej jako$ci zycia mieszkancow.

Do kluczowych kierunkéw zrownowazonego rozwoju nalezy zaliczy¢:

Y

Zapewnienie ladu przestrzennego

Waznym celem jest ograniczenie chaotycznej suburbanizacji poprzez:
— planowanie zabudowy w sposob uporzadkowany,

— ograniczanie zabudowy rozproszone;j,

— powiazanie rozwoju osadnictwa z rozbudowg infrastruktury.



2) Rozwdj zielonej infrastruktury
Zaleca si¢ ochron¢ oraz rozwdj terendw zielonych, w tym parkow, terenéw
rekreacyjnych, zadrzewien oraz obszaréw petniacych funkcje przyrodnicza. Zielen
wplywa na poprawe jakosci powietrza oraz komfort zycia mieszkancow.

3) Adaptacja do zmian klimatu
W ramach dzialan adaptacyjnych nalezy uwzglednic:
— zwigkszanie retencji wod opadowych,
— ochrong przed skutkami suszy i upatow,
— wspieranie rozwigzan ograniczajacych ryzyko lokalnych podtopien,
— rozwdj odnawialnych zrodel energii.

4) Zrownowazony transport
Waznym kierunkiem jest rozwoj transportu w sposdb ograniczajacy emisje
zanieczyszczen, w szczegolnosci poprzez:
— rozw0j infrastruktury rowerowej,
— poprawg bezpieczenstwa ruchu pieszych,
— wspieranie transportu zbiorowego,
— ograniczanie ucigzliwosci ruchu ciezarowego w obszarach zamieszkania.

5) Rozwdj ustug publicznych
Wraz ze wzrostem liczby mieszkancoéw konieczne jest zapewnienie odpowiedniego
poziomu ustug publicznych, w tym:
— edukacji (szkoty, przedszkola),
— opieki zdrowotnej,
— infrastruktury sportowej i rekreacyjnej,
— dziatan spotecznych i kulturalnych.

6) Wspieranie lokalnej gospodarki
Zroéwnowazony rozw0j obejmuje takze dzialania wspierajace lokalng przedsiebiorczos¢
oraz tworzenie miejsc pracy, przy jednoczesnym zachowaniu réwnowagi pomiedzy
rozwojem gospodarczym a ochrong srodowiska.

Whioski koncowe

Plan ogdlny Gminy Migkinia stanowi¢ bedzie kluczowe narzgdzie ksztattowania polityki
przestrzennej w warunkach intensywnego rozwoju strefy podmiejskiej Wroctawia. Dokument
ten umozliwia uporzadkowanie rozwoju zabudowy mieszkaniowej i gospodarczej, wskazanie
terendw przeznaczonych pod inwestycje oraz zapewnienie ochrony srodowiska naturalnego.

Realizacja zalozen planu ogdlnego w oparciu o zasady zréwnowazonego rozwoju umozliwi
zachowanie rownowagi pomiedzy rozwojem inwestycyjnym a ochrong walorow
przyrodniczych, a takze zapewni poprawe jakoSci zycia mieszkancow oraz efektywne
wykorzystanie przestrzeni.

Sporzadzita: Monika Spiewak



