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1. WSTEP

1.1. PODSTAWA PRAWNA OPRACOWANIA

Plan ogolny sporzgdza sie w trybie i zakresie okreslonym w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538), zwanej dalej
Ustawg. Zgodnie z art. 13a ust. 1 Ustawy dla obszaru gminy, z wytgczeniem terendw
zamknietych innych niz ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu, rada gminy
uchwala plan ogoiny gminy.

Zgodnie z art. 13i ust. 1 Ustawy przed sporzgdzeniem projektu planu ogélnego rada gminy
podejmuje uchwate o przystapieniu do sporzgdzania planu ogdélnego.

Rada Miejska w Drobinie uchwatg Nr 11/5/2024 z dnia 23 maja 2024 r. przystgpita do
sporzadzenia Planu og6lnego gminy Drobin.

W opracowaniu uwzgledniono wymogi wynikajagce z 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 (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 z pézn. zm.) oraz Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729).

1.2. CEL, PRZEDMIOT | ZAKRES OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest Plan ogdlny gminy Drobin, znajdujgca sie w powiecie
ptockim, w wojewddztwie mazowieckim.

Plan ogdlny sporzgdza sie w celu zapewnienia spojnosci i koordynacji w planowaniu
przestrzennym oraz ustalenia zasad fadu przestrzennego na poziomie gminy. Ustalenia
zawarte w planie ogolnym sg wigzgce dla miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zakres opracowania obejmuje obszar gminy w jej granicach administracyjnych. W projekcie
planu ogdélnego zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 1 Ustawy okre$lono nastepujgce strefy
planistyczne:

Symbol literowy Nazwa strefy planistycznej

_I Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng

SJ Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng

SZ Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg

SuU Strefa ustugowa

SP Strefa gospodarcza

SR Strefa produkgciji rolniczej

Si Strefa infrastrukturalna

SN Strefa zieleni i rekreaciji

SC Strefa cmentarzy

SG Strefa gornictwa

SO Strefa otwarta

SK Strefa komunikacyjna




Zgodnie z art. 13e ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym gminne standardy urbanistyczne dostepnosci infrastruktury spotecznej okresla
sie fakultatywnie. W gminie Drobin zostaty okreslone gminne standardy urbanistyczne
z pominieciem fakultatywnych gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej.
Ponadto, zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 Ustawy, w planie ogélnym okre$lono obszary
uzupetnienia zabudowy oraz obszar zabudowy srédmiejskiej ze wzgledu na potozenie
w granicach administracyjnych miasta Drobin, charakterystycznego obszaru o zwartej,
intensywnej zabudowie mieszkaniowej oraz ustugowej.

1.3. PROCEDURA SPORZADZANIA PLANU OGOLNEGO

Procedura sporzadzania planu ogdlnego zostata przeprowadzona w trybie art. 13 a-m
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 39
ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
Srodowisko.

W trybie art. 13i ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 39 pkt 1, art. 46 pkt 1 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko,
Burmistrz Miasta i Gminy Drobin w dniu 30 lipca 2024 r. w prasie oraz poprzez obwieszczenie
zamieszczone na tablicy ogtoszen, w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta i Gminy
w Drobinie oraz stronie internetowej Miasta i Gminy Drobin, o przystgpieniu do sporzgdzenia
planu ogdlnego oraz prognozy oddziatywania na s$rodowisko, okreslajac forme, miejsce
i termin sktadania wnioskow. Whnioski mogty byé sktadane do dnia 13 wrzesnia 2024 r.
W odpowiedzi na ogtoszenie, do Urzedu Miasta i Gminy w Drobinie terminie wplyneto
13 wnioskéw, a poza terminem 3 wnioski.

Plan ogoiny zostat sporzgdzony zgodnie z zakresem okreslonym w art. 13a-h ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w rozporzadzeniu
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2024 r. w sprawie projektu planu ogdlnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2024 r. poz. 1775).

Dla potrzeb projektu planu ogdlnego, zgodnie z wymogiem art. 13i ust. 3 pkt 3 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sporzgdzono prognoze
oddziatywania na $rodowisko.

Opracowany projekt planu ogdlnego zostat poddany procedurze opiniowania i uzgodnien
zgodnie z art. 13i ust. 3 pkt 5 lit. a i b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W wyniku przeprowadzonej procedury projekt planu
zostat zaopiniowany i uzgodniony przez wszystkie upowaznione do tego instytucje.

W trybie art. 13i ust. 3 pkt 8 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 39 ust. 1 pkt 2-5 ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko, dnia 10 grudnia 2025 r.
Burmistrz Miasta i Gminy ogtosit w prasie oraz poprzez obwieszczenie zamieszczone na
tablicy ogtoszen, w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta i Gminy w Drobinie oraz



stronie internetowej Miasta i Gminy Drobin o rozpoczeciu konsultacji spotecznych dotyczgcych
projektu Planu wraz zprognozg oddzialywania na $rodowisko. W ogtoszeniu oraz
obwieszczeniu Burmistrz Miasta i Gminy poinformowat o:

1) terminie prowadzenia konsultacji spotecznych od dnia 15 grudnia r. do 23 stycznia

2026 r. obejmujgcych:

a) zbieranie uwag do projektu planu ogdélnego i prognozy oddziatywania na srodowisko
w dniach od 15 grudnia 2025 r. do 23 stycznia 2026 r;

b) dyzur projektanta w dniu 13 stycznia 2026 r. w godz. 17:30 — 19:00 w Urzedzie
Miasta i Gminy w Drobinie, ul. Marszatka Pitsudskiego 12, 09-210 Drobin
w pok. nr 114 na | pietrze;

c) spotkanie otwarte, poprzedzone prezentacjg projektu planu ogdélnego, w dniu
13 stycznia 2026 r. 0 godz. 16:00 na sali konferencyjnej imienia Andrzeja Wojciecha
Samoraja na | pietrze w Urzedzie Miasta i Gminy w Drobinie, ul. Marszatka
Pitsudskiego 12, 09-210 Drobin.

2) organie wiasciwym do rozpatrzenia uwag;
3) sposobie i miejscu skladania uwag.

Uwagi do projektu planu ogdélnego mogty by¢ zgtaszane do dnia 23 stycznia 2026 r.
W trakcie trwania konsultacji spotecznych Burmistrz Miasta i Gminy Drobin, w dniu 21 stycznia
2026 r. ogtosit o przedtuzeniu konsultacji spotecznych dotyczacych planu ogdélnego gminy
Drobin. Termin prowadzenia konsultacji spotecznych oraz zbierania uwag podany
w ogtoszeniu Burmistrza z dnia 10 grudnia 2025 r. zostat wydtuzony z 23 stycznia 2026 r.
do 27 lutego 2026 r. Burmistrz, dodatkowo poinformowat, ze w zwigzku z wydtuzeniem terminu
konsultacji spotecznych oraz zbierania uwag, zostanie przeprowadzone dodatkowe spotkanie
otwarte oraz dodatkowy dyzur projektanta. W zwigzku z powyzszym Burmistrz Miasta i Gminy
Drobin dodatkowo poinformowat w ogtoszeniu o:

1) terminie prowadzenia konsultacji spotecznych od dnia 15 grudnia 2025 r. do 27 lutego
2026 r. obejmujgcych:

a) zbieranie uwag do projektu planu ogélnego i prognozy oddziatywania na srodowisko
w dniach od 15 grudnia 2025 r. do 27 lutego 2027 r.;

b) dyzur projektanta w dniu 17 lutego 2026 r. w godz. 17:30 — 19:00 w Urzedzie Miasta
i Gminy w Drobinie, ul. Marszatka Pitsudskiego 12, 09-210 Drobin w pok. nr 114 na
| pietrze;

c) spotkanie otwarte, poprzedzone prezentacjg projektu planu ogdlnego, w dniu
17 lutego 2026 r. o godz. 16:00 na sali konferencyjnej imienia Andrzeja Wojciecha
Samoraja na | pietrze w Urzedzie Miasta i Gminy w Drobinie, ul. Marszatka
Pitsudskiego 12, 09-210 Drobin.

2) organie wiasciwym do rozpatrzenia uwag;
3) sposobie i miejscu skladania uwag.

W dniu 13 stycznia 2026 r. oraz dodatkowo 17 lutego 2026 r. przeprowadzono dyzur
projektanta oraz spotkanie otwarte. Biezgco informowano osoby zainteresowane
o prowadzonych pracach projektowych oraz udostepniano dokumentacje prac planistycznych
przez Urzad Miasta i Gminy w Drobinie.

Uwagi do projektu planu ogélnego mogty by¢ zgtaszane do dnia 15 grudnia 2025 do dnia
27 lutego 2026 r. W przewidzianym okresie do Urzedu Miasta i Gminy w Drobinie wptyneto
97 uwag w wyznaczonym terminie.



W wyniku przeprowadzonych konsultacji spotecznych, Burmistrz Miasta i Gminy Drobin
wprowadzit zmiany do projektu planu ogdinego zgonie z propozycjg rozpatrzenia zgtoszonych
uwag do projektu planu ogélnego gminy Drobin.

Projekt planu ogdlnego wraz z uzasadnieniem, prognozg oddziatywania na srodowisko oraz
raportem z konsultacji spotecznych udostepniono w Biuletynie Informacji Publicznej.

Burmistrz przedstawit Radzie Miejskiej w Drobinie projekt planu ogélnego wraz z raportem
z konsultacji spotecznych.

Rada Miejska w Drobinie, zgodnie z art. 13j ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na posiedzeniu w dniu 28 maja 2026 r.,
stwierdzita konieczno$¢ dokonania zmian w przedstawionym do uchwalenia projekcie planu
ogolnego, w tym takze w wyniku uwzglednienia jednej z uwag do projektu planu ogdélnego:

1) wyznaczenia strefy otwartej na terenie dziatek nr 63/3, 63/4, 63/5, 64/2, 83 w obrebie
Cieszewo (zmiana stanowi uwzglednienie uwagi poz. 55 w wykazie uwag);

2) wyznaczenia strefy wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowag jednorodzinng na
dziatce nr 425/10 w obrebie Drobin;

3) wyznaczenia strefy gospodarczej na dziatkach nr 93, 194/1, 98/1, 98/2, 98/3, 98/4
w obrebie Swierczynek, nr 31/1, 31/2 oraz na czesci dziatki nr 98 w obrebie Ktaki pod
warunkiem uzyskania pisemnej zgody wtascicieli dziatek. Nie uzyskano pisemnej
zgody whascicieli dziatki nr 98/4 w obrebie Swierczynek, dziatki nr 31/2 i 98 w obrebie
Ktaki. Z zwigzku z tym nie wprowadzono w ich granicach zmian.

Dokonano analizy koniecznosci ponowienia uzgodniehn w zwigzku ze zmianami w projekcie
planu ogélnego wprowadzonymi zgodnie ze stanowiskiem Rady Miejskiej w Drobinie.
Stwierdzono, iz zakres zmian nie wymaga ponowienia uzgodnien — nie dotyczy kompetenc;ji
organdow wiasciwych do uzgadniania projektu planu ogdlnego. W zwigzku z powyzszym nie
ponowiono uzgodnien.

Projekt planu ogdlnego wraz z uzasadnieniem, prognozg oddziatywania na srodowisko oraz
raportem z konsultacji spotecznych udostepniono w Biuletynie Informacji Publiczne;.

Burmistrz przedstawit Radzie Miejskiej w Drobinie projekt planu ogéinego wraz z raportem
z konsultacji spotecznych.

2. PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH
W GRANICACH OKRESLONYCH W PLANIE OGOLNYM W TYM
PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN POTWIERDZAJACYCH SPELNIENIE
WARUNKU, O KTORYM MOWA W ART. 13D UST. 1 ALBO 3

2.1. ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE W GMINIE

Planowanie przestrzenne w gminie Drobin jest kluczowym elementem zréwnowazonego
rozwoju, ktéry uwzglednia potrzeby mieszkancéw oraz lokalne uwarunkowania przestrzenne.
Jednym z istotnych aspektow tego procesu jest okreslenie zapotrzebowania na nowg
zabudowe mieszkaniowg (ZAP). Jest to dziatanie majgce na celu oszacowanie koniecznej
powierzchni uzytkowej mieszkan, ktére powinny powstaé, aby sprostaC rosngcej liczbie
mieszkancow oraz poprawi¢ warunki zycia.



W niniejszym rozdziale przedstawione zostang metody obliczen oraz uzyskane wyniki
dotyczgce prognozowanego zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg. Analiza ta
opiera sie na zapisach odpowiednich przepisow prawnych, w tym na § 3 rozporzadzenia
regulujgcego sposob obliczania wskaznikbw zwigzanych z gospodarkg przestrzenna.
Uwzgledniono przy tym nie tylko prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan na jednego
mieszkahca, ale takze inne czynniki, takie jak dotychczasowa struktura zabudowy,
przewidywana dynamika demograficzna oraz specyfika lokalna.

Celem opracowania jest dostarczenie rzetelnych danych, ktére postuzg jako podstawa do
podejmowania decyzji planistycznych w kontek$cie zapewnienia odpowiedniego bilansu
mieszkaniowego w gminie Drobin w perspektywie najblizszych lat. Wyniki analizy stanowig
takze wazny wkfad w opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
oraz dokumentow strategicznych zwigzanych z rozwojem miasta.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie Drobin zostato obliczone
zgodnie z przepisami prawa obowigzujgcymi w Polsce. Podstawg prawng tych obliczen jest
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 wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.).

W procesie uwzgledniono réwniez przepisy zawarte w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), ktéra
okresla zasady ksztattowania polityki przestrzennej i realizacji inwestycji zgodnie z interesem
publicznym.

Celem tych obliczen jest dostosowanie planu ogélnego gminy do rzeczywistych potrzeb
mieszkancow, a takze zapewnienie harmonijnego rozwoju przestrzennego przy jednoczesnym
poszanowaniu fadu urbanistycznego i sSrodowiska naturalnego.

Zgodnie z §3 ust. 2 ww. rozporzadzenia zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowg wylicza sie zgodnie ze wzorem:

PUM,
ZAP - M20 e
P3o
gdzie:
ZAP - oznacza zapotrzebowanie 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 mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi
danymi,

P2 - oznacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca.



PROGNOZOWANA LICZBA MIESZKANCOW (Mz)

Zgodnie z § 3 ust. 5 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.),
okres prognozy w ramach projektu planu ogélnego gminy ustala sie na 20 lat.

Podstawg do okreslenia poczatku tego okresu sg najnowsze dostepne dane dotyczgce
liczby mieszkancow gminy, pochodzgce ze statystyki publicznej. W przypadku gminy Drobin
najnowsze takie dane sg dostepne za rok 2024. W zwigzku z tym, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami, okres prognozy planistycznej powinien obejmowac 20 lat od tego roku, czyli do
2044 .

Taki horyzont czasowy pozwala na dostosowanie polityki przestrzennej gminy do
przewidywanych zmian demograficznych, spotecznych i gospodarczych, zapewniajgc
jednoczesnie dtugoterminowg zgodno$¢ z zasadami tadu przestrzennego oraz
zréwnowazonego rozwoju.

Prognozy demograficzne dla gminy Drobin wskazujg na systematyczny i dtugotrwaty
spadek liczby ludnosci w kolejnych latach. W 2024 roku populacja gminy wynosi 7 187 osdb,
natomiast w 2025 roku prognozuje sie jej zmniejszenie do 7 092 mieszkahcow, co oznacza
spadek o okoto 1,3%. Tendencja spadkowa utrzymuje sie w dalszej perspektywie — w 2030
roku liczba mieszkancow wyniesie 6 694 osoby, a w 2035 roku juz tylko 6 146 os6b. W 2040
roku populacja gminy spadnie do 5 633 mieszkancow, zas w 2044 roku prognozowana liczba
ludnosci wyniesie 5 233 osoby — rysunek 1.
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Rysunek 1. Prognozowana liczba ludno$ci w gminie Drobin w latach 2024 — 2044

Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie danych z Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Analiza danych jednoznacznie wskazuje na systematyczne zmniejszanie sie populacji
gminy Drobin, ktérego gtéwnymi przyczynami mogg by¢ czynniki demograficzne, takie jak niski
przyrost naturalny, proces starzenia sie spoteczenstwa oraz migracje, zwtaszcza oséb w wieku
produkcyjnym do wiekszych osrodkow miejskich.

Prognozy na lata 2029-2034 pokazujg utrzymujgca sie tendencje spadkowg. W 2029 roku
liczba mieszkancéw wyniesie 6 787 oséb, co oznacza zmniejszenie 0 okoto 5,6% w stosunku
do roku 2024. W 2034 roku populacja gminy prognozowana jest na poziomie
6 246 mieszkancow, czyli o 13,1% mniej niz w roku 2024. W ujeciu dlugookresowym, do
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2044 roku, liczba ludnosci zmniejszy sie 0 1 954 osoby, co odpowiada spadkowi o okoto 27,2%
wzgledem roku 2024.

Tendencje te wskazujg na potrzebe wdrazania dziatan wspierajgcych stabilnos¢
demograficzng gminy Drobin. Niezbedne staje sie podejmowanie inicjatyw majgcych na celu
poprawe warunkéw zycia mieszkancéw, zwiekszanie atrakcyjnosci inwestycyjnej oraz
tworzenie przyjaznych warunkéw dla rodzin. Dalsze zmniejszanie sie liczby mieszkahcow
moze negatywnie wptywac na rozwoéj gospodarczy, funkcjonowanie ustug publicznych oraz
utrzymanie infrastruktury technicznej i spotecznej. W zwigzku z tym konieczne jest
podejmowanie strategicznych dziatah ograniczajgcych proces depopulaciji.

Spadek liczby ludnosci w gminie Drobin moze wynika¢ z ujemnego przyrostu naturalnego
oraz migracji do wiekszych osrodkéw miejskich. Proces ten wigze sie z postepujgcym
starzeniem sie spoteczenstwa oraz zmniejszaniem liczby osob w wieku produkcyjnym.
Wymaga to odpowiedniego dostosowania ustug spotecznych oraz infrastruktury do
zmieniajgcych sie potrzeb mieszkancéw, a takze wdrazania dziatan prorozwojowych
i prorodzinnych, ktére moga zahamowaé tempo depopulacji i przeciwdziatac jej negatywnym
skutkom.

W celu wyliczenia prognozowanej liczby mieszkancow (Mx) nalezy przyjg¢ zgodnie
z prognozami Gtoéwnego Urzedu Statystycznego, ze liczba mieszkancéw gminy Drobin
w 2044 r. wyniesie:

Myo = Lpgaq + (L2ga4 x 5%)
My, =5233+ (5233 x5%)
M20 = 5 4‘95

gdzie:

Ma - 0znacza prognozowang liczbe mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepniane przez
statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

L2044 — prognoza liczby mieszkancow gminy w 2044 r.

LACZNA POWIERZCHNIA UZYTKOWA MIESZKAN ZGODNA Z NAJNOWSZYMI DANYMI
(PUMo)

Wedtug danych udostepnionych przez Gtéwny Urzad Statystyczny (stan na 31.12.2023 r.),
taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Drobin wynosi:

PUM, = 199 453 m?
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PROGNOZOWANA POWIERZCHNIA UZYTKOWA MIESZKAN W GMINIE NA JEDNEGO
MIESZKANCA (P3)

Zgodnie z § 3 ust. 3 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.),
prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan przypadajgcg na jednego mieszkanca
w gminie oblicza sie na podstawie jednego z okreslonych w rozporzadzeniu wzorow. Wybor
wilasciwego wzoru zalezy od dostepnych danych oraz specyficznych uwarunkowan
demograficznych i przestrzennych gminy. Wzory te uwzgledniajg réznorodne czynniki, takie
jak przewidywane zmiany w liczbie ludnosci, planowane wskazniki gestosci zaludnienia,
prognozy dotyczgce struktury gospodarstw domowych oraz dotychczasowg dynamike zmian
w powierzchni uzytkowej mieszkan przypadajgcej na jednego mieszkanca.

Obliczenia te stanowig podstawe do dokfadnego okreslenia potrzeb mieszkaniowych
w diugoterminowej perspektywie. Dzieki temu mozliwe jest racjonalne planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne Miasta, zgodne z zasadami tadu przestrzennego oraz
zréwnowazonego rozwoju. Takie podejscie pozwala na optymalne wykorzystanie dostepnych
terendéw inwestycyjnych i skuteczne przewidywanie przysztych potrzeb mieszkancéw, co jest
kluczowe dla realizacji polityki przestrzennej gminy.

Powyzsze wylicza sie zgodnie z jednym z wzordéw:

Pyo = 3Py — 2P_4,
Pyo = 2Py — P_y

gdzie:

Po - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
Z najnowszymi danymi,

P.10 - 0znacza 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.20 - 0znacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem,
z ktérego pochodzg najnowsze dane.

W  wyniku analizy danych udostepnionych przez Gtéwny Urzad Statystyczny
(31.12.2023 r.), powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Drobin ksztattuje sie nastepujgco:

Py = 27,7 mz/os.
P_p =231 mz/os.
P_yo = 20,6 ™ /s,
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W zwigzku z powyzszym dla wskaznika P2o wykonano nastepujgce obliczenia:

Pro = 3277 ™[5 — 2x23,1 ™ /55 = 36,9 /g
PZO =2 27,7 mz/os_ - 20,6 mz/os_ = 34‘,8 mz/os_

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkanca w gminie Drobin
zostata obliczona na podstawie dwoch wzoréw, zgodnie z § 3 ust. 3 przywotanego
rozporzadzenia. Wynik pierwszego wzoru dat warto$¢ 36,9 m?, natomiast drugi wzér wskazat
powierzchnie rowng 34,8 m2. Biorgc pod uwage zapisy § 3 ust. 8 tego samego rozporzgdzenia,
ktére przewidujg mozliwosé zaokraglenia wyniku, przyjeto korncowg wartosé prognozowang na
poziomie 40 m? na jednego mieszkanca. Taki wybdr zapewnia bardziej optymalne
i przysztoéciowe podejscie do planowania przestrzennego, uwzgledniajgc potencjalne
potrzeby mieszkancéw oraz dynamike rozwoju infrastruktury mieszkaniowej w gminie.

OBLICZENIE ZAPOTRZEBOWANIA NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA (ZAP)

Metodyke oraz wyniki obliczeh dotyczacych zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg (ZAP) dotyczg gminy Drobin. Analiza opiera sie na obowigzujgcych przepisach
prawnych oraz uwzglednia prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan na jednego
mieszkanca. Celem jest okreslenie niezbednej powierzchni nowej zabudowy, ktéra zapewni
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych mieszkahcow w perspektywie najblizszych lat.

PUM,
ZAP = MZO _—
Py
199 453 m?
ZAP = 5495 — —
40 M /os.
ZAP = 509 os.

Zgodnie z powyzszymi obliczeniami zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg
w gminie Drobin wynosi 509 osob, jednakze zgodnie z § 3 ust. 9 pkt 1 Rozporzadzenia
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
wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.), w przypadku gdy zapotrzebowanie na
nowg zabudowe mieszkaniowg obliczone zgodnie z ust. 2 ww. rozporzgdzenia wynosi mniej
niz 1000 w gminie, w ktorej liczba mieszkancow zgodnie z najnowszymi danymi dostepnymi
danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng wynosi nie mniej niz 5 000 oséb —
dopuszcza sie przyjecie, ze wynosi doktadnie 1 000 oséb.
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Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Plan
0golny gminy Drobin zobowigzany jest do wyznaczenia stref planistycznych oznaczonych
symbolami: SW (strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng), SJ (strefa
wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng) oraz SZ (strefa wielofunkcyjna
z zabudowg zagrodowg). W tych strefach chionnosé¢ terenéw niezabudowanych powinna
miesci¢ sie w przedziale od co najmniej 700 oséb (70% zapotrzebowania) do maksymalnie
1 300 oséb (130% zapotrzebowania).

2.2. CHLONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH

Chtonnos¢ terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefie
wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng (SW), strefie wielofunkcyjnej
z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) oraz strefie wielofunkcyjnej z zabudowg
zagrodowg (SZ) obliczono zgodnie z ponizszg metodykg, w oparciu o obowigzujgce przepisy
prawne.

Zgodnie z Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.)
chtonnos¢ terendéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach, o ktérych
mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, oblicza sie, uwzgledniajac:

1) powierzchnie terendéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie;

2) chtonnos$¢ terenéw zabudowanych w sposdb najbardziej zblizony do planowanego
w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy,
z mozliwoscig uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowg
a innymi funkcjami.

Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie zostaly wyznaczone na
podstawie weryfikacji zabudowy wystepujgcej na dziatkach budowlanych bazujgc na informac;ji
o budynkach pochodzacych z baz danych:

1) ewidencji gruntow i budynkéw, o ktérej mowa w art. 4 ust. 1a pkt 2 ustawy z dnia
17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1151,
ze zm.);

2) obiektéw topograficznych o szczegodtowosci zapewniajgcej tworzenie standardowych
opracowan kartograficznych w skalach 1:500—-1:5000, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1a
pkt 12 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne — wytgcznie
w przypadku budynkéw niewykazanych w bazie danych, o ktérej mowa w pkt 1;

3) obiektéw topograficznych o szczegétowosci zapewniajgcej tworzenie standardowych
opracowan kartograficznych w skalach 1:10 000-1:100 000, o ktérych mowa w art. 4
ust. 1a pkt 8 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne —
wytgcznie w przypadku budynkéw niewykazanych w bazach danych, o ktérych mowa
w pkt 1i2.

Wyznaczone tereny niezabudowane zostaty podzielone na dziatki sparcelowane
(z wyznaczonymi dziatkami o podobnej powierzchni oraz wydzielonym terenem komunikacji)
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oraz dziatki niesparcelowane (wymagajgce scaleh lub wtérnego podziatu lub nieposiadajgce
wydzielonych terenéw komunikaciji).

Chionnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie obliczono bazujac
na wartosci PUwm obliczonej zgodnie ze wzorem:

PUu = P1n X Iniz X Wkor X PCBzy x PCMy

gdzie:
PUw - powierzchnia uzytkowa mieszkan w danej strefie,

Pw — powierzchnia terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefie
planistycznej, wyrazona w metrach,

Inz — wartos¢ maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy okreslonej dla strefy
planistycznej,

Wkor — wartosé procentowego udziatu powierzchni terendw petnigcych funkcje mieszkaniowe
w stosunku do powierzchni terenu strefy. Wartosci wskaznika przyjeto odpowiednio dla
terenow (dziatek ewidencyjnych) sparcelowanych i niesparcelowanych:

TERENY SPARCELOWANE TERENY NIESPARCELOWANE
SW (Strefa wielofunkcyjna z zabudowa SW (Strefa wielofunkcyjna z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinng) — 80% mieszkaniowa wielorodzinng) — 50%
SJ (Strefa wielofunkcyjna z zabudowg SJ (Strefa wielofunkcyjna z zabudowg
mieszkaniowa jednorodzinng) — 80% mieszkaniowg jednorodzinng) — 50%
SZ (Strefa wielofunkcyjna z zabudowg SZ (Strefa wielofunkcyjna z zabudowg
zagrodowg) — 80% zagrodowg) — 80%

PCBzvw — warto$¢ procentowego udziatu powierzchni catkowitej zabudowy mieszkaniowe;j.
Wartosci wskaznika przyjeto odpowiednio dla:

SW (Strefa wielofunkcyjna z zabudowg 100%
mieszkaniowg wielorodzinng) 0
SJ (Strefa wielofunkcyjna z zabudowg 80%
mieszkaniowg jednorodzinng) 0
SZ (Strefa wielofunkcyjna z zabudowa 20%
zagrodowg) 0

PCBw. warto$¢ procentowego udziatu powierzchni catkowitej budynku mieszkalnego. Wartosci
wskaznika przyjeto odpowiednio dla:

SW (Strefa wielofunkcyjna z zabudowg 60%
mieszkaniowg wielorodzinng) °

SJ (Strefa wielofunkcyjna z zabudowg 80%
mieszkaniowg jednorodzinng) 0
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SZ (Strefa wielofunkcyjna z zabudowg

zagrodowa)

80%

Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie obliczono zgodnie

Ze wzorem:

gdzie:

Ch1n — chtonnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie,

PUwm — tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan,

P2 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkahca zgodng
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem,

z ktérego pochodzg najnowsze dane.

Chin=24, PUM/P2

Tabela 1. Tereny niezabudowane sparcelowane w Planie ogélnym gminy Drobin
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© .9 ; L] o=CS¢c o [ 3o o= oN © —
o NE RS 055 St ) ] N 3
85 | TEZ | Eg23  E°R| E% : §
=3 R |58 § | 8 =3 E =
14781,27 2 0,8 1 0,6 14190,02 354,75
3658,81 0,8 1 0,6 3512,46 87,81
3426,17 1,6 0,8 1 0,6 2631,3 65,78
1299,45 2 0,8 1 0,6 1247,47 31,19
7SJ 16032,36 0,6 0,8 0,8 0,8 4925,14 123,13
26SJ 607,67 1,2 0,8 0,8 0,8 373,35 9,33
27SJ 683,83 1,2 0,8 0,8 0,8 420,15 10,5
28SJ 4166,32 1,2 0,8 0,8 0,8 2559,79 63,99
29SJ 1602,79 1,2 0,8 0,8 0,8 984,75 24,62
31SJ 9315,67 1,2 0,8 0,8 0,8 5723,55 143,09
378J 2190,12 1,2 0,8 0,8 0,8 1345,61 33,64
40SJ 2547,33 1,2 0,8 0,8 0,8 1565,08 39,13
41SJ 3047,78 1,2 0,8 0,8 0,8 1872,56 46,81
46SJ 4929,92 1,2 0,8 0,8 0,8 3028,94 75,72
54SJ 7712,84 1,8 0,8 0,8 0,8 7108,15 177,7
59SJ 26207,47 1,2 0,8 0,8 0,8 16101,87 402,55
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5 S |28 £ | = 23
62SJ 3070,43 0,6 0,8 0,8 0,8 943,24 23,58
63SJ 681,93 1,5 0,8 0,8 0,8 523,72 13,09
66SJ 3433,87 1,5 0,8 0,8 0,8 2637,21 65,93
67SJ 971,48 1 0,8 0,8 0,8 497,4 12,43
92SJ 1314,01 0,4 0,8 0,8 0,8 269,11 6,73
93SJ 3920,42 0,5 0,8 0,8 0,8 1003,63 25,09
96SJ 949,68 0,6 0,8 0,8 0,8 291,74 7,29
120SJ 1821,47 0,4 0,8 0,8 0,8 373,04 9,33
137SJ 1351,41 0,4 0,8 0,8 0,8 276,77 6,92
1382 5382,16 0,5 0,8 0,2 0,8 344,46 8,61
4487 1223,62 0,6 0,8 0,2 0,8 93,97 2,35
260Sz 635,9 0,4 0,8 0,2 0,8 32,56 0,81
474SZ 1180,42 0,4 0,8 0,2 0,8 60,44 1,51
503SZ 1342,39 0,4 0,8 0,2 0,8 68,73 1,72
523SZ2 3526,2 0,4 0,8 0,2 0,8 180,54 4,51
563SZ 556,31 0,5 0,8 0,2 0,8 35,6 0,89
687SZ 1517,7 0,4 0,8 0,2 0,8 77,71 1,94
716SZ 8432,82 0,4 0,8 0,2 0,8 431,76 10,79
731SZ2 482,21 0,4 0,8 0,2 0,8 24,69 0,62
847SZ 2358 0,4 0,8 0,2 0,8 120,73 3,02
Powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedlug stanu na 20 lat przed rokiem, 40,0 m?
z ktérego pochodza najnowsze dane — P2o
SUMA: 1896,9 os.

Zrédto: Opracowanie wlasne.
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Tabela 2. Tereny niezabudowane niesparcelowane w Planie ogélnym gminy Drobin
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8306,65 1,6 0,5 1 0,6 3987,19 99,68
3164,68 1,6 0,5 1 0,6 1519,05 37,98
4749,3 2 0,5 1 0,6 2849,58 71,24
5731,24 2 0,5 1 0,6 3438,74 85,97
580,69 3,2 0,5 1 0,6 557,46 13,94
5842,33 1,6 0,5 1 0,6 2804,32 70,11
1602,91 2 0,5 1 0,6 961,75 24,04
3800,67 2 0,5 1 0,6 2280,4 57,01
5097,68 2 0,5 1 0,6 3058,61 76,47
8193,64 1,6 0,5 1 0,6 3932,95 98,32
6SJ 2711,95 0,4 0,5 0,8 0,8 347,13 8,68
7SJ 365928,05 0,6 0,5 0,8 0,8 70258,19 1756,45
18SJ 3357,89 1,2 0,5 0,8 0,8 1289,43 32,24
19SJ 16442,82 1,2 0,5 0,8 0,8 6314,04 157,85
26SJ 1750,37 1,2 0,5 0,8 0,8 672,14 16,8
28SJ 7147,09 1,2 0,5 0,8 0,8 2744,48 68,61
29SJ 5557,71 1,2 0,5 0,8 0,8 2134,16 53,35
30SJ 2510,07 1,8 0,5 0,8 0,8 1445,8 36,14
31SJ 16441,28 1,2 0,5 0,8 0,8 6313,45 157,84
37SJ 9351,06 1,2 0,5 0,8 0,8 3590,81 89,77
39SJ 74911,78 0,6 0,5 0,8 0,8 14383,06 359,58
41SJ 24493,95 1,2 0,5 0,8 0,8 9405,68 235,14
46SJ 21585,89 1,2 0,5 0,8 0,8 8288,98 207,22
54SJ 4337,42 1,8 0,5 0,8 0,8 2498,35 62,46
61SJ 55995,9 1,2 0,5 0,8 0,8 21502,43 537,56
62SJ 98088 0,6 0,5 0,8 0,8 18832,9 470,82
63SJ 6665,27 1,5 0,5 0,8 0,8 3199,33 79,98
64SJ 30585,77 1,2 0,5 0,8 0,8 11744,94 293,62
65SJ 108409,51 0,6 0,5 0,8 0,8 20814,63 520,37
66SJ 11291,14 1,5 0,5 0,8 0,8 5419,75 135,49
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67SJ 6992,49 1 0,5 0,8 0,8 2237,6 55,94
72SJ 4040,84 0,4 0,5 0,8 0,8 517,23 12,93
81SJ 966,32 0,4 0,5 0,8 0,8 123,69 3,09
83SJ 8880,3 0,6 0,5 0,8 0,8 1705,02 42,63
92SJ 1897,22 04 0,5 0,8 0,8 242,84 6,07
93SJ 26054,8 0,5 0,5 0,8 0,8 4168,77 104,22
96SJ 9356,22 0,6 0,5 0,8 0,8 1796,39 44 91
106SJ 6340,79 0,4 0,5 0,8 0,8 811,62 20,29
107SJ 1763,95 0,5 0,5 0,8 0,8 282,23 7,06
130SJ 2093,81 04 0,5 0,8 0,8 268,01 6,7
137SJ 1985,71 0,4 0,5 0,8 0,8 25417 6,35
138SJ 1081,74 0,4 0,5 0,8 0,8 138,46 3,46
7SZ 118871,91 0,4 0,8 0,2 0,8 6086,24 152,16
9SZ 12581,7 04 0,8 0,2 0,8 644,18 16,1
13SZ2 71159,17 0,5 0,8 0,2 0,8 4554,19 113,85
338z 1661,65 0,4 0,8 0,2 0,8 85,08 2,13
44SZ 88333,46 0,6 0,8 0,2 0,8 6784,01 169,6
46SZ 55721,66 0,4 0,8 0,2 0,8 2852,95 71,32
48SZ 16036,88 0,6 0,8 0,2 0,8 1231,63 30,79
54SZ 7634 0,6 0,8 0,2 0,8 586,29 14,66
77SZ 2636,29 0,4 0,8 0,2 0,8 134,98 3,37
100SZ2 58154,36 0,6 0,8 0,2 0,8 4466,25 111,66
127SZ2 3348,83 0,6 0,8 0,2 0,8 257,19 6,43
260SZ 1558,3 0,4 0,8 0,2 0,8 79,78 1,99
284Sz 6272,42 0,4 0,8 0,2 0,8 321,15 8,03
33582 25335,09 0,4 0,8 0,2 0,8 1297,16 32,43
369SZ 5833,55 0,4 0,8 0,2 0,8 298,68 7,47
3708z 4255,52 0,4 0,8 0,2 0,8 217,88 5,45
464SZ 3015,61 0,4 0,8 0,2 0,8 154,4 3,86
474SZ 3597,46 0,4 0,8 0,2 0,8 184,19 4,6
479SZ 6207,21 0,4 0,8 0,2 0,8 317,81 7,95
482SZ 409,42 0,6 0,8 0,2 0,8 31,44 0,79
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483SZ 1267,45 0,7 0,8 0,2 0,8 113,56 2,84
484SZ 12453,37 0,4 0,8 0,2 0,8 637,61 15,94
502SZ2 5909,53 0,4 0,8 0,2 0,8 302,57 7,56
503SZ 37391 0,4 0,8 0,2 0,8 191,44 4,79
523SZ2 9756,41 0,4 0,8 0,2 0,8 499,53 12,49
538SZ 961,24 0,4 0,8 0,2 0,8 49,22 1,23
561SZ 1984,95 0,6 0,8 0,2 0,8 152,44 3,81
563SZ 1613,42 0,5 0,8 0,2 0,8 103,26 2,58
564SZ 871,31 0,4 0,8 0,2 0,8 44,61 1,12
616SZ 9161,61 0,4 0,8 0,2 0,8 469,07 11,73
638SZ 855,96 0,4 0,8 0,2 0,8 43,83 1,1
674SZ 2515,23 0,4 0,8 0,2 0,8 128,78 3,22
675SZ 2690,95 0,4 0,8 0,2 0,8 137,78 3,44
687SZ 1274,92 0,4 0,8 0,2 0,8 65,28 1,63
716SZ 7815,24 0,4 0,8 0,2 0,8 400,14 10
73182 10004,14 0,4 0,8 0,2 0,8 512,21 12,81
844Sz 1948,64 0,4 0,8 0,2 0,8 99,77 2,49
847SZ 4665 0,4 0,8 0,2 0,8 238,85 5,97
851SZ 1303,71 0,4 0,8 0,2 0,8 66,75 1,67
852872 2265,74 0,5 0,8 0,2 0,8 145,01 3,63
85382 5734,18 0,4 0,8 0,2 0,8 293,59 7,34
Powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedlug stanu na 20 lat przed rokiem, 40,0 m?
z ktérego pochodza najnowsze dane — P2o
SUMA: 7110,41 os.

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Suma chtonnosci wszystkich terenéw niezabudowanych (terenéw niezabudowanych
sparcelowanych i terenéw niezabudowanych niesparcelowanych), w tym luk w istniejgcej
zabudowie uwzglednionych w Planie ogéinym gminy Drobin wynosi 9 007 oséb, co przektada

sie na 900,7% zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.
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Zgodnie z art. 13d ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w gminie Drobin suma chtonnos$ci terendéw niezabudowanych, w tym luk
w istniejgcej zabudowie, przekracza 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg. Oznacza to, ze wyznaczony potencjat terenéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowag przewyzsza dopuszczalny gérny limit okreslony w ww. ustawie.

W zwigzku z powyzszym, zgodnie z ww. ustawa, strefy planistyczne, o ktérych mowa w art.
13c ust. 2 pkt 1-3, mogg by¢ wyznaczone wytgcznie na obszarach wskazanych w art. 13d
ust. 1, tj. na terenach, dla ktérych obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego przewidujg realizacje funkcji mieszkaniowej, na obszarach uzupetnienia
zabudowy oraz na terenach z istniejgcg zabudowag mieszkaniowg. Jednoczesnie brak jest
podstaw prawnych do wyznaczania tych stref planistycznych na innych obszarach gminy niz
wskazane w art. 13d ust. 1 ustawy.

3. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPELNIENIA ZABUDOWY
LUB OBSZARU ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ W GRANICACH
OKRESLONYCH W PLANIE OGOLNYM

3.1. OBSZAR UZUPELNIENIA ZABUDOWY

Zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie
sposobu wyznaczania obszaru uzupetniania zabudowy w planie ogéinym gminy (Dz.U. 2024
poz. 729) wyznacza sie obszary uzupetnienia zabudowy. Zgodnie z § 1 ust. 5 ww.
rozporzgdzenia rozszerzono granice obszarow uzupetnienia zabudowy, uwzgledniajgc lokalne
uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie wiecej niz o obszar o tgcznej
powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

Po=25% «(Pp— Py)

gdzie:

P, — oznacza tgczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia
zabudowy wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich
granic,

Py, — 0znacza tgczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust. 1
pkt 1-3,

P. — oznacza tgczng powierzchnie obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych
w sposob, o ktérym mowa w ust. 1.

Pp=25% *(Pb_Pu)
Pp=25% *(480,73 ha — 180,38 ha)

P, = 75,09 ha
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Obszar uzupetnienia zabudowy w Planie ogdélnym dla gminy Drobin zostat zatem
wyznaczony zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r.
W sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetniania zabudowy w planie ogélnym gminy
(Dz.U. 2024 poz. 729). Granice obszaréw uzupetnienia zabudowy zostaty rozszerzone
0 74,85 ha, co przektada sie na 99,68% maksymalnej powierzchni powigekszenia obszaréw
uzupetnienia zabudowy. Rozszerzenie granic obszarow uzupetnienia zabudowy nie
obejmowato terenéw szczegdlnie chronionych tj. obszar uzupetnienia zabudowy nie zostat
rozszerzony na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszarach cennych
przyrodniczo lub obszarach o istotnych walorach krajobrazowo-kulturowych. Rozszerzenie
granic obszaréw uzupetnienia zabudowy nie doprowadzito do wyznaczenia nowego,
odrebnego pola obszaru uzupetnienia zabudowy. Powiekszenia dokonano wytgcznie poprzez
taczenie dodatkowej powierzchni z obszarami uzupetnienia zabudowy wyznaczonymi
pierwotnie zgodnie z § 1 ust. 1 ww. rozporzgdzenia. Dzieki temu rozszerzona powierzchnia
stanowi spéjne i jednolite powiekszenie istniejgcych obszaréw, a nie nowa, odseparowang
enklawe. W procesie wyznaczania granic kierowano sie zasadg racjonalnego
i uporzgdkowanego ksztattowania przestrzeni. Granice dostosowano do przebiegu dziatek
ewidencyjnych, dotgczono zabudowania stanowigce cze$¢ juz zagospodarowanych
nieruchomosci oraz witgczono dziatki petnigce funkcje luk w zwartej strukturze zabudowy.
Dziatania te pozwolity na stworzenie spojnej przestrzeni, eliminujgc fragmentarycznosé
i wzmacniajgc logike uktadu urbanistycznego.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538) wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku spetnienia m.in. warunku potozenia terenu na
obszarze uzupetnienia zabudowy. W zwigzku z powyzszym wyznaczono na terenie gminy
Drobin obszary uzupetnienia zabudowy ze szczegolnym uwzglednieniem obszaru gminy
nieposiadajgcego obowigzujgcych planéw miejscowych.

Prawidlowe wyznaczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy w Planie ogdélnym gminy
Drobin stanowi istotny instrument realizacji zasady ciggtosci planistycznej oraz spojnosci
polityki przestrzennej na poziomie lokalnym. Dziatanie to pozostaje w zgodzie z dyspozycjg
art. 13a ust. 4 pkt 2 lit. a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wskazujacag
na mozliwos¢ okreslenia w planie ogélnym m.in. granic obszaréw uzupetnienia zabudowy,
ktore wyznaczajg ramy prawne dla mozliwosci prowadzenia procesu inwestycyjno-
budowlanego w trybie decyzji o warunkach zabudowy. Uwzglednienie lokalnych uwarunkowan
przestrzennych oraz zastosowanie metodologii przewidzianej w § 1 ust. 5 rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. potwierdza zgodnos$¢ procedury
z obowigzujgcym porzadkiem prawnym. Wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy
w granicach dopuszczalnych przez regulacje ustawowg i wykonawczg, w tym
z uwzglednieniem uwarunkowan, wzmacnia transparentno$¢ dziatan Miasta w zakresie
zarzadzania przestrzenig oraz zapewnia zgodnos¢ z wymogami legalizmu administracyjnego,
stanowigcego fundament dziatan organéw administracji publiczne;.

3.2. OBSZAR ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ

Zgodnie z art. 2 pkt 23 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538), pojecie zabudowy $rodmiejskiej odnosi sie do
miejskich obszarow charakteryzujgcych sie zwartg i intensywng zabudowa mieszkaniowg oraz
ustugowa. Tego rodzaju struktura urbanistyczna, typowa dla centréw duzych miast, tworzy
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zwarte kwartaty, czesto w formie pierzei ulicznych, z ustugami zlokalizowanymi na parterach
budynkow lub w oficynach.

Ze wzgledu na specyfike tej zabudowy, wymaga ona szczegdlnych zasad planowania
przestrzennego — uwzgledniajgcych m.in. jej intensywnosc, powierzchnie zajmowang przez
zabudowe oraz odlegtosci od innych budynkoéw. Nowe inwestycje, ktére majg uzupetnia¢ lub
kontynuowac istniejgce zatozenia urbanistyczne, muszg dostosowac sie do aktualnej struktury
przestrzennej i historycznych podziatow dziatek, przyjmujgc zblizone parametry w zakresie
formy zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu.

Wprowadzenie w planie ogélnym gminy obszaru okre$lonego jako zabudowa srédmiejska
daje mozliwos¢ zastosowania ztagodzonych wymagan planistycznych, takich jak obnizenie
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej do poziomu 2/3 standardu obowigzujgcego
w danej strefie planistycznej. Ponadto, zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 ze zm.), w takich obszarach mozliwe
jest stosowanie mniej rygorystycznych przepisow dotyczacych dostepu Swiatta dziennego
i nastonecznienia w pomieszczeniach przeznaczonych na pobyt ludzi.

Warto roéwniez podkreslic, ze kwalifikacja danego terenu jako obszaru zabudowy
srédmiejskiej w planie ogdlnym gminy istotny instrument polityki przestrzennej jednostki
samorzadu terytorialnego. Z punktu widzenia stosowania przepiséw prawa miejscowego oraz
przepisow odrebnych, przyjecie takiego oznaczenia determinuje zaréwno zakres
dopuszczalnych parametrow inwestycji, jak i mozliwos¢ odstgpienia od niektorych wymogéw
technicznych wynikajgcych z rozporzadzen wykonawczych. Co istotne, wskazanie obszaru
zabudowy srdodmiejskiej w planie ogdélnym stanowi podstawe prawng do odmiennego
traktowania okre$lonych wskaznikéw urbanistycznych w ramach procesu sporzgdzania
planéw miejscowych, a takze podczas indywidualnych rozstrzygnie¢ administracyjnych, takich
jak wydawanie decyzji o warunkach zabudowy czy pozwolen na budowe. Tego rodzaju
rozroznienie znajduje uzasadnienie w potrzebie ochrony tadu przestrzennego, zachowania
ciggtosci historycznej tkanki miejskiej oraz zapewnienia spojnosci funkcjonalnej i estetyczne;j
przestrzeni srodmiejskiej.

Wyznaczony w Planie ogdlnym gminy Drobin obszar zabudowy $rodmiejskiej obejmuje
centralnie potozong czes$¢ miasta Drobin, zlokalizowang w granicach strefy Scistej ochrony
konserwatorskiej historycznego uktadu przestrzennego. W planie ogélnym obszar ten zajmuje
powierzchnie 7,52 ha. Obszar ten stanowi kluczowy fragment struktury urbanistycznej miasta,
charakteryzujgcy sie zwartg zabudowg o najwyzszej intensywnosci zagospodarowania w skali
catego miasta i gminy Drobin. Ze wzgledu na silny stopien zurbanizowania, udziat powierzchni
biologicznie czynnych jest tu najmniejszy, co wynika z dominacji funkcji mieszkaniowych
i ustugowych oraz koncentracji przestrzeni komunikacyjnych i publicznych.

W granicach obszaru wystepuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz zabudowa
ustugowa, w szczegolnosci zwigzana z handlem, administracjg, gastronomig i ustugami
publicznymi. Obszar ten obejmuje takze historyczng tkanke urbanistyczng, ktérej ochrona jest
realizowana poprzez szczegolne zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu,
uwzgledniajgce przepisy ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami (Dz.U. 2024 poz. 1292). Wszelkie dziatania inwestycyjne prowadzone w granicach
wyznaczonego obszaru wymagajg dostosowania do wymogow konserwatorskich, a takze
uzyskania opinii wlasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkow.

23



Z uwagi na centralne potozenie oraz koncentracje funkcji o charakterze lokalnym
i ponadlokalnym, obszar zabudowy srodmiejskiej w miescie Drobin stanowi kluczowy element
jego struktury funkcjonalno-przestrzennej. Wyznaczenie tego obszaru umozliwia odmienne
ksztattowanie wybranych parametrow urbanistycznych, w tym ograniczenie wymogu
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnych, a takze stosowanie odrebnych
regulacji dotyczacych warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie.

W rezultacie, obszar zabudowy srédmiejskiej w miescie Drobin petni role gtéwnego centrum
ustugowego i spoteczno-administracyjnego miasta, jednoczesnie stanowigc przestrzen
0 szczegolnych uwarunkowaniach wynikajgcych z obecnosci zabytkowego uktadu
przestrzennego. Jego wyznaczenie w Planie ogélnym stanowi narzedzie wdrazania polityki
przestrzennej gminy, ukierunkowanej na zrownowazony rozwoj, ochrone dziedzictwa
kulturowego oraz integracje funkcji miejskich w sposéb zapewniajgcy tad przestrzenny
i racjonalne gospodarowanie przestrzenia.

4. PRZYCZYNY USTALENIA GMINNYCH STANDARDOW
URBANISTYCZNYCH W ZAKRESIE OKRESLONYM W PLANIE
OGOLNYM

W kazdej z wyodrebnionych stref planistycznych ustalono zréznicowane profile
funkcjonalne, ktére obejmujg zaréwno obszary przypisane do profilu funkcjonalnego
podstawowego, jak i wybrane tereny przypisane do profilu funkcjonalnego dodatkowego. Takie
rozréznienie ma na celu zapewnienie spéjnosci funkcjonalno-przestrzennej oraz efektywnego
gospodarowania przestrzenig w granicach administracyjnych gminy Drobin.

Zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, przy wyznaczaniu stref planistycznych umozliwiajgcych lokalizacje zabudowy
mieszkaniowej w pierwszej kolejnosci uwzgledniono obszary, dla ktérych:

e obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, gdzie okreslono
przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej,

e zostaty wyznaczone obszary uzupetnienia istniejgcej zabudowy,

e wyznaczono obszary z istniejgcg zabudowg mieszkaniows.

Gminne ustalenia standardéw urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie ogéinym
stanowig kontynuacje polityki przestrzennej gminy Drobin, wynikajgcej z dotychczasowych
dokumentéw planistycznych. Przy opracowaniu gminnych standardow urbanistycznych
uwzgledniono réwniez wskazania i wytyczne zawarte w opracowaniu ekofizjograficznym.
W celu zachowania spojnosci, dokonano obnizenia lub podwyzszenia niektorych wskaznikow
oraz parametréw zabudowy i zagospodarowania terenu dla wyznaczonych stref
planistycznych w stosunku do ustalen obowigzujgcych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Ponadto, przy ustalaniu gminnych standardow
urbanistycznych uwzgledniono stan faktyczny istniejgcej zabudowy.

Zgodnie z art. 13e ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538), gminne standardy
urbanistyczne obejmujg gminny katalog stref planistycznych oraz mogg obejmowac¢ gminne
standardy dostepno$ci infrastruktury spoteczne;j.
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W gminnym katalogu stref planistycznych okresla sie:
1) profil funkcjonalny stref planistycznych;

2) wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci
zabudowy oraz maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy — w strefach
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-7;

3) wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej — w strefach
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-10, nie mniejsze niz wynikajgce
Z przepiséw wydanych na podstawie art. 13m ust. 2.

W ramach gminnego katalogu stref planistycznych dopuszcza sie réwniez okre$lenie
w strefach planistycznych, o ktérych mowa w:

1) art. 13c ust. 2 pkt 8-10 — maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy lub maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy;

2) art. 13c ust. 2 pkt 11-13 — maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy lub
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne.

Gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej obejmujg zasady zapewnienia
dostepu do obiektow infrastruktury spotecznej, o ktérych mowa w art. 13f ust. 1-3 powotanej
ustawy.

Wyznaczenie stref planistycznych zostato poprzedzone wykonaniem szeregu analiz
obejmujgcych lokalne i ponadlokalne uwarunkowania. W pierwszej kolejnosci strefy
planistyczne wyznaczono na podstawie obowigzujgcych ustalen miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, z zachowaniem zasiegu terenow umozliwiajgcych
realizacje funkcji mieszkaniowej. Dla nowo wyznaczonych terendw mieszkaniowych oraz
obszarow, ktérych przeznaczenie zostato zmienione wzgledem obowigzujgcych planow
miejscowych, wyznaczono obszary uzupetnienia zabudowy.

Suma chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, na
obszarze gminy Drobin przekracza 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg. W konsekwencji, zgodnie z art. 13d ust. 3 ustawy, strefy planistyczne
wyznacza sie wytgcznie na obszarach wskazanych w art. 13d ust. 1.

Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okreslajg obligatoryjny
oraz fakultatywny zakres ustalen w ramach profili funkcjonalnych poszczegdlnych stref
planistycznych. W Planie ogélnym gminy Drobin uwzgledniono zaréwno obligatoryjne, jak
i fakultatywne wskazniki oraz parametry okreslone ustawowo.

Zakres przyporzgdkowania poszczegolnych terenéw do danej kategorii funkcjonalnej zostat
okreslony w tabeli, stanowigcej integralny element planu ogdélnego. W Planie ogélnym gminy
Drobin ustalono nastepujgce strefy planistyczne:

a) Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng — SW,
b) Strefa wielofunkcyjna z zabudowag mieszkaniowg jednorodzinng — SJ,
c) Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg — SZ,

d) Strefa ustugowa — SU,

e) Strefa gospodarcza — SP,

f) Strefa produkgciji rolniczej — SR,

g) Strefa infrastrukturalna — Sl,
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h) Strefa zieleni i rekreacji — SN,
i) Strefa cmentarzy — SC,

j) Strefa gérnictwa — SG,

k) Strefa otwarta — SO,

[) Strefa komunikacyjna — SK.

W strefach funkcjonalnych, z wytgczeniem: stref zieleni i rekreacji (SN) oraz stref produkcji
rolniczej (SR) w granicach objetych ochrong konserwatorskg na podstawie ustawy z dnia
23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkoéw i opiece nad zabytkami (Dz.U. 2024 poz. 1292), stref
komunikacyjnych (SK) oraz stref otwartych (SO), okreslono minimalne wartosci wskaznika
powierzchni biologicznie czynnej zgodnie z minimalnymi wymaganiami okreslonymi
w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 3 grudnia 2024 r., dotyczacym
zmiany rozporzadzenia w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow. Zgodnie
z upowaznieniem wynikajgcym z § 2 ust. 3 ww. rozporzadzenia dla stref planistycznych
objetych obowigzujgcymi planami miejscowymi, dla ktérych w planach miejscowych okreslono
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nizszy niz wynikajgcy z zatgcznika nr 1 do
rozporzgdzenia, mozna ustali¢ minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nie nizszy
niz wynikajgcy z ustalen planu miejscowego.

W Planie ogolnym gminy Drobin nie wyznacza sie¢ gminnych standardow dostepnosci
infrastruktury spoteczne;.

ZASADY WYZNACZANIA POSZCZEGOLNYCH STREF PLANISTYCZNYCH WRAZ
Z WSKAZNIKAMI ORAZ PARAMETRAMI ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

W gminie Drobin wyznaczono 1387 stref planistycznych w oparciu o istniejgce
zagospodarowanie terenu, ustalenia obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz wyniki analiz lokalnych i ponadlokalnych uwarunkowan. Uwzgledniono
takze czesC wnioskdw mieszkancow i interesariuszy, ktorych pozytywne rozpatrzenie
pozostaje zgodne ze spojnoscig uktadu przestrzennego gminy oraz kierunkami wyznaczonymi
w dokumentach strategicznych rozwoju. Strefy wyodrebniono zaréwno dla terenéw zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej, zabudowy zagrodowej, ustugowej,
gospodarczej i produkcyjnej, jak rowniez dla terendéw zieleni i rekreacji, cmentarzy,
infrastruktury technicznej oraz komunikacji. Przy ich wyznaczaniu kierowano sie nadrzedng
zasadg zachowania tadu przestrzennego, ciggtosci funkcjonalnej i dostosowania
przeznaczenia terendéw do stanu faktycznego, istniejacej zabudowy i obowigzujgcych
przeznaczen planistycznych, a dla nowo wskazanych obszaréw mieszkaniowych — zasadag
uzupetniania zabudowy. Dla kazdej ze stref okreslono odrebne wskazniki oraz parametry
zabudowy i zagospodarowania terenu, stanowigce ramy dla dalszych szczegétowych ustalen
w planach miejscowych lub decyzjach administracyjnych.

SW - STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA:

W Planie ogdlnym gminy Drobin wyznaczono 34 strefy wielofunkcyjne z zabudowg
mieszkaniowg wielorodzinng (SW) o zréznicowanych parametrach zabudowy.

Dla wyznaczonych stref SW przyjeto zréznicowane wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktorych zakres przedstawiono ponize;j:
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e maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,4 — 3,2,
e maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 20 — 80%,

¢ maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 10 — 14 m,

e minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 10 — 30%;

SJ - STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA:

W Planie ogdélnym gminy Drobin wyznaczono 139 stref wielofunkcyjnych z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) o zréznicowanych parametrach zabudowy.

Dla wyznaczonych stref SJ przyjeto zréznicowane wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktorych zakres przedstawiono ponize;j:

¢ maksymalna nadziemna intensywnosc¢ zabudowy: 0,2 — 1,8,
e maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 15 — 60%,

¢ maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 7 — 12 m,

¢ minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 30%;

SZ - STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA ZAGRODOWA:

W Planie ogélnym gminy Drobin wyznaczono 853 strefy wielofunkcyjne z zabudowg
zagrodowg (SZ) o zréznicowanych parametrach zabudowy.

Dla wyznaczonej strefy SZ przyjeto wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktore przedstawiono ponize;j:

¢ maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,4 — 0,8,
e maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 20 — 50%,

e maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 10 — 15 m,

¢ minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 30%;

SU - STREFA USLUGOWA:

W Planie og6lnym gminy Drobin wyznaczono 37 stref ustugowych (SU) o zr6znicowanych
parametrach zabudowy.

Dla wyznaczonych stref SU przyjeto zréznicowane wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktérych zakres przedstawiono ponize;j:

¢ maksymalna nadziemna intensywnosc¢ zabudowy: 0,4 — 2,4,
e maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 20 — 60%,

¢ maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 4 — 20 m,

e minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 20 — 30%;

SP - STREFA GOSPODARCZA:

W Planie ogélnym gminy Drobin wyznaczono 36 stref gospodarczych (SP)
0 zréznicowanych parametrach zabudowy.

27



Dla wyznaczonych stref SP przyjeto zréznicowane wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktorych zakres przedstawiono ponize;j:

¢ maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,4 — 1,8,
e maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 20 — 85%,

e maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12 — 25 m,

e minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 10 — 20%;

SR - STREFA PRODUKCJI ROLNICZEJ:

W Planie ogélnym gminy Drobin wyznaczono 68 stref produkcji rolniczej (SR),
0 zroznicowanych parametrach zabudowy.

Dla wyznaczonych stref SR przyjeto wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktére przedstawiono ponizej:

¢ maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,4 — 0,5,
e maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 40 — 50%,

e maksymalna wysokos¢ zabudowy: 10 — 18 m,

¢ minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 30 — 60%;

S| - STREFA INFRASTRUKTURALNA:

W Planie ogolnym gminy Drobin wyznaczono 32 strefy infrastrukturalne (SI),
o zréznicowanych parametrach zabudowy.

Dla wyznaczonych stref Sl, dla ktérych przyjeto wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ustalono je w zakresie przedstawionym ponizej:

¢ maksymalna nadziemna intensywnosc¢ zabudowy: 0,2 — 1,5,
e maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 20 — 60%,

e maksymalna wysokos¢ zabudowy: 8 — 15 m,

e minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 10 — 20%;

SN - STREFA ZIELENI | REKREACJI:

W Planie ogoélnym gminy Drobin wyznaczono 39 stref zieleni i rekreacji (SN),
o zroznicowanych parametrach zabudowy.

Dla wyznaczonych stref SN, dla ktérych przyjeto wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ustalono je w zakresie przedstawionym ponize;j:

¢ maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,1 — 0,5,
e maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 10 — 15%,

¢ maksymalna wysokos¢ zabudowy: 7 — 12 m,

¢ minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 50 — 80%;

28



SC - STREFA CMENTARZY:

W Planie ogdélnym gminy Drobin wyznaczono 4 strefy cmentarzy (SC), o zroznicowanych
parametrach zabudowy.

Dla wyznaczonych stref SC przyjeto zréznicowane wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktére przedstawiono ponizej:

¢ maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,1,

e maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 10%,

¢ maksymalna wysokos¢ zabudowy: 9 m,

e minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 30%;

SG - STREFA GORNICTWA:

W Planie ogélnym gminy Drobin wyznaczono 1 strefe gornictwa (SG), dla ktérej nie
okreslono wskaznikdw oraz parametréw zabudowy i zagospodarowania terenu.

SO - STREFA OTWARTA:

W Planie ogoéinym gminy Drobin wyznaczono 128 stref otwartych (SO), dla ktérych nie
okreslono wskaznikdéw oraz parametrow zabudowy i zagospodarowania terenu.

SK - STREFA KOMUNIKACYJNA:

W Planie ogéinym gminy Drobin wyznaczono 16 strefy komunikacyjne (SK), z czego tylko
jedna strefa posiada parametry zabudowy.

Dla wyznaczonej strefy SK okreslono wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktére przedstawiono ponizej:

¢ maksymalna nadziemna intensywnosc¢ zabudowy: 0,1,

e maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 10%,

¢ maksymalna wysokos¢ zabudowy: 7 m,

e minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 20%);

Oznaczenia wraz z symbolami poszczegodlnych stref, ich nazwy, profil funkcjonalny
podstawowy i dodatkowy, a takze ustalone dla nich wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu, zostaty okreslone w formie danych przestrzennych o ktérych
mowa w art. 67a ust. 3 i 3a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538). Dodatkowo w ramach wizualizacji ww. danych
przestrzennych, zostata sporzadzona charakterystyka stref planistycznych wyznaczonych
w ramach planu ogolnego gminy Drobin. Dokument ten znajduje sie w osobnym opracowaniu
pn. ,Charakterystyka stref planistycznych gminy Drobin” i nie stanowi on formalnego
dokumentu w ramach procedury sporzgdzania planu ogdlnego, ajedynie petni funkcje
informacyjna, ktéra ma na celu utatwic¢ sposéb pozyskiwania informacji o atrybutach zawartych
w danych przestrzennych dla planu ogdlnego.
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Ustalenia planu ogolnego gminy Drobin nie przesgadzajg o mozliwosci realizacji zabudowy
o funkcji i parametrach mieszczgcych sie w ich zakresie, a jedynie stanowig maksymalne
i minimalne ramy dla potencjalnego zagospodarowania obszaru znajdujgcego sie w obszarze
danej strefy. Przeznaczenie terenu, mieszczgce sie w katalogu ustalonym w ramach danej
strefy planistycznej, a takze szczegdtowe parametry, niewykraczajgce poza ramy wyznaczone
w Planie ogélnym gminy Drobin, okreslone zostang na etapie sporzgdzania planu
miejscowego lub ustalania decyzji o warunkach zabudowy.

5. SPOSOB UWZGLEDNIENIA UWARUNKOWAN ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GMINY

W kazdej z wyodrebnionych stref planistycznych ustalono zréznicowane profile
funkcjonalne, ktére obejmujg zaréwno obszary przypisane do profilu funkcjonalnego
podstawowego, jak i wybrane tereny przypisane do profilu funkcjonalnego dodatkowego. Takie
rozréznienie ma na celu zapewnienie spéjnosci funkcjonalno-przestrzennej oraz efektywnego
gospodarowania. Celem niniejszego rozdziatu jest przedstawienie sposobu uwzglednienia
uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy Drobin, wynikajgcych zaréwno z przepisow
prawa, jak i z analizy czynnikow przestrzennych, srodowiskowych, spoteczno-gospodarczych,
kulturowych oraz infrastrukturalnych. Uwarunkowania te stanowig podstawe dla okreslenia
polityki przestrzennej gminy oraz wytyczenia kierunkow jej realizacji w planie ogélnym, zgodnie
z art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2026 r. poz. 538).

W planie ogdélnym uwzgledniono sposob integracji uwarunkowan wynikajgcych
z dokumentéw strategicznych, studialnych i branzowych, strategii rozwoju gminy, planow
ochrony zabytkéw, dokumentéw z zakresu ochrony $rodowiska, jak rowniez analiz
dotyczgcych struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz stanu zagospodarowania terenu.
Uwzgledniono rowniez przepisy odrebne, w tym wynikajgce z prawa wodnego, ochrony
gruntéw rolnych i lesnych, prawa ochrony srodowiska oraz ustawy o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami.

Przyjete rozwigzania planistyczne majg na celu zapewnienie racjonalnego gospodarowania
przestrzenig, zachowanie tadu przestrzennego oraz integracje funkcji spotecznych,
gospodarczych i przyrodniczych w sposdb umozliwiajgcy zrownowazony rozwoj gminy Drobin.
Ustalenia Planu ogélnego gminy Drobin okreslono uwzgledniajgc uwarunkowania rozwoju
przestrzennego miasta, w szczegdélnosci:
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Tabela 3. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego w Planie ogélnym
gminy Drobin

UWARUNKOWANIA ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GMINY

SPOSOB UWZGLEDNIENIA W PLANIE
OGOLNYM

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

Zapisy planu ogdlnego sg zgodne z politykg
przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju
gminy, poprzez spoéjne wskazanie kierunkow
rozwoju funkcji mieszkaniowych, ustugowych
i gospodarczych oraz wzmacnianie roli centrum
miasta zgodnie z celami rozwojowymi
o charakterze lokalnym i ponadlokalnym.

Ustalenia planu zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa

Zapisy planu ogélnego sg zgodne z ustaleniami

planu zagospodarowania przestrzennego
wojewo6dztwa mazowieckiego, poprzez
zachowanie spoéjnosci  kierunkéw  rozwoju

funkcjonalno-przestrzennego.

Istniejgca struktura funkcjonalno-
przestrzenna gminy

Wyznaczajac strefy planistyczne uwzgledniono
istniejgcg strukture funkcjonalno-przestrzenng
gminy, poprzez zachowanie dominujgcych
kierunkbw zagospodarowania, wzmocnienie
funkcji centralnych, mieszkaniowych
i ustugowych ~w  obszarze  srddmiejskim
oraz kontynuacje = uktadu  komunikacyjnego
i przestrzennego.

Stan systemu planowania przestrzennego
w gminie, tereny o przeznaczeniu
umozliwiajgcym realizacje funkcji

mieszkaniowej

Dla terenéw dopuszczajgcych realizacje funkc;ji
mieszkaniowej utrwalono przeznaczenie
wyznaczajgc strefy umozliwiajgce realizacje
funkcji mieszkaniowej. Wyznaczenie  stref
umozliwiajgcych realizacje tej funkcji, zgodnie
z istniejgcg strukturg przestrzenng i potrzebami
rozwojowymi gminy.

Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Ograniczenie zasiegu stref planistycznych
przewidujgcych zabudowe oraz wyznaczenie
stref terendw otwartych, zieleni i rekreacji,
zapewniajgcych ochrone walorow
przyrodniczych i zachowanie ciggtosci systemu
przyrodniczego.

Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia,
waly przeciwpowodziowe oraz pasy
o szerokosci 50 m od stopy watu

Ograniczenie zasiegu stref planistycznych
z zabudowg i zasiegu obszaru uzupetniania
zabudowy, kierujgc rozwdj na tereny bezpieczne.
Wprowadzono na ich obszarze strefy otwarte
(SO), poniewaz konieczna jest ochrona tych
obszaréw przed zagospodarowaniem.
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Obszary gruntéw zmeliorowanych

Ustalenia planu ogdlnego dla obszaréw gruntéw
zmeliorowanych uwzgledniajg przeznaczenie
okreslone w obowigzujgcych planach
miejscowych, zgodne z wytycznymi dotyczacymi
funkcjonowania oraz utrzymania gruntow
zmeliorowanych.

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

Na obszarze objetym opracowaniem planu
ogélnego nie wystepujg tereny zagrozone
ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych
ruchy te wystepuja.

Strefy ochronne uje¢ wody

Na obszarze objetym opracowaniem planu
0golnego nie wystepujg obszary ochronne uje¢
wody.

Obszary ochronne zbiornikéw wéd
srédlagdowych

Na obszarze objetym opracowaniem planu
ogolnego nie wystepujg obszary ochronne
zbiornikdw woéd srédlgdowych.

Tereny gérnicze i obszary gérnicze wraz
z filarami ochronnymi

Na obszarze objetym opracowaniem planu
ogélnego nie jest obecnie prowadzona
dziatalno$¢ gornicza oraz nie wystepujg tereny
gornicze ani obszary goérnicze. Wyznaczono
1 strefe goérnictwa (SG) na fragmencie obrebu
Brzechowo, gdzie planowana jest inwestycja w
celu rozpoczecia wydobycia kruszywa
naturalnego.

Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy
podziemnego sktadowania dwutlenku wegla
i podziemne bezzbiornikowe magazyny
substancji

Na obszarze objetym opracowaniem planu
ogolnego znajdujg udokumentowane ztoza
kruszyw naturalnych (piaskow i zwirdw), ale
wszystkie ztoza sg aktualnie nieeksploatowane.
Dwa z nich (,Brelki” i ,Cieszewo”) byly
eksploatowane w przesziosci, jednak ich
wydobycie zakonczono odpowiednio w 2006
i 2023 roku. Pozostate dwa ztoza (,Brzechowo”
i ,Cieszewko”) zostaty szczegdtowo rozpoznane,
ale nie rozpoczeto ich eksploatacji. Na
wiekszosci terenéw, na ktérych zlokalizowane sg
udokumentowane ztoza surowcéw naturalnych,
wyznaczono strefy otwarte (SO), poza jednym,
gdzie wyznaczono strefe gérnictwa (SG).

Na obszarze objetym opracowaniem planu
0golnego nie wystepujg kompleksy podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla oraz podziemne
bezzbiornikowe magazyny substanc;ji.
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Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony
uzdrowiskowej

Na obszarze objetym opracowaniem planu
ogélnego nie wystepujg obszary uzdrowisk
oraz obszary ochrony uzdrowiskowe;j.

Zabytki objete formami ochrony, o ktérych
mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami

Na obszarze objetym opracowaniem planu
ogdlnego wystepujg liczne obiekty zabytkowe
o wysokiej wartosci historycznej, m.in. zespoty
dworskie, koscioty, synagogi, kaplice oraz inne
obiekty wpisane do rejestru i ewidencji zabytkow.
W zwigzku z tym planowanie przestrzenne musi
uwzglednia¢ koniecznos¢ ochrony fizycznej,
ekspozycyjnej i krajobrazowej tych obiektow.
W zwigzku z tym zastosowano m.in. zwiekszenie
udzialu  powierzchni  biologicznie = czynnej
w strefach, wprowadzono ograniczenia
wysokosci zabudowy w celu ochrony ekspozyciji,
wprowadzono strefy zieleni i rekreacji oraz
usuwano obszar uzupetnienia zabudowy, w celu
ochrony przed wprowadzaniem nowej zabudowy.

Obszary pomnikéw zagtady i ich strefy
ochronne

Na obszarze objetym planem ogdolnym nie
wystepujg obszary pomnikéw zagtady i ich strefy
ochronne.

Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Na obszarze objetym opracowaniem planu
0golnego nie wystepujg tereny zamkniete i ich
strefy ochronne zastrzezone ze wzgledu na
bezpieczenstwo panstwa, przez ktore
przebiegajg linie kolejowe dla wojewddztwa
mazowieckiego.

Obszary ograniczonego uzytkowania

Na obszarze objetym opracowaniem planu
0golnego nie wystepujg obszary ograniczonego
uzytkowania.

Obszary wymagajace przeksztatcen,
rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na obszarze objetym opracowaniem planu
ogolnego na  obszarach  wymagajgcych
przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub
remediacji dobrano strefy planistyczne i zakres
profilu funkcjonalnego dodatkowego zgodnie
z warunkami zagospodarowania obszaru.

Obszary zdegradowane i obszary
rewitalizacji

Na obszarze objetym opracowaniem planu

ogolnego na obszarach zdegradowanych
i obszarach rewitalizacji  dobrano  strefy
planistyczne i zakres profilu funkcjonalnego
dodatkowego i parametréw urbanistycznych

z uwzglednieniem dokumentow

rewitalizacyjnych.

zapisow
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Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary
ciche poza aglomeracja

Na obszarze objetym opracowaniem planu
ogolnego brak obszaréw cichych w aglomeraciji
oraz obszaréw cichych poza aglomeracja,
wymagajgcych uwzglednienia w planie ogélnym.

Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas |-
Il oraz grunty lesne,

Zgodnie z art. 10a. ustawg z dnia 3 lutego 1995 .
o ochronie gruntéw wolnych i lesnych grunty
potozone w granicach administracyjnych miast
sg zwolnione z obowigzku uzyskiwania zgody
0 wiasciwego organu na przeznaczenie ich na
cele nierolnicze i nielesne. Postepujacy rozwdj
oraz rozbudowa miast wigze sie z kosztem na
rzecz degradacji gleb, poprzez niekontrolowane
przeksztatcenia cennych przyrodniczo gleb.

Poza granicami administracyjnymi miasta dla
gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne klas
-1l oraz gruntéw lesnych zachowano
przeznaczenie chronigce te grunty, o ile nie
zostalo ono zmienione w obowigzujgcych
planach miejscowych m.in. poprzez ograniczenie
zasiegu stref planistycznych z zabudowg
i zasiegu obszaru uzupetniania zabudowy.

Ponadto, na obszarach gdzie znajdujg sie lasy
wyznaczono strefy otwarte (SO).

Zaklady o zwigkszonym i duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowej,

Na obszarze objetym opracowaniem planu
0golnego nie wystepujg zaktady o zwiekszonym,
ani duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowe;.

Dodatkowo w miejscach wystepowania zaktadéw
przemystowych wyznaczono strefy gospodarcze
lub strefy infrastruktury oraz ograniczono zasiegi
stref planistycznych z zabudowa.

Obszary pasa nadbrzeznego, w tym
w szczegolnosci pasa technicznego

Na obszarze objetym opracowaniem planu
ogolnego nie  wystepujg obszary pasa
nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa
technicznego.
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Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych
obiektow infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz
z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu

Na obszarze objetym opracowaniem planu

ogoélnego uwzgledniono rozmieszczenie
istniejgcych i planowanych obiektéw
infrastruktury spotecznej, transportowe;j

i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich
ograniczeniami w zagospodarowaniu poprzez
dobdr strefy planistycznej i zakresu profilu
funkcjonalnego dodatkowego zgodnie
z warunkami zagospodarowania obszaru.

Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie
krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe

Zapisy planu ogélnego sg zgodne
z rekomendacjami i wnioskami zawartymi
w audycie krajobrazowym wojewoddztwa
mazowieckiego.

Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie
wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony srodowiska

Zapisy planu ogodlnego sg zgodne z zapisami

opracowania  ekofizjograficznego.  Ustalenia
planu ogolnego uwzgledniajg wyniki
opracowania ekofizjograficznego poprzez

ochrone terenéw cennych przyrodniczo, unikanie
lokalizacji zabudowy na obszarach zagrozonych
oraz wspieranie zréwnowazonego rozwoju
przestrzennego.

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowa w gminie

Na obszarze objetym opracowaniem planu
ogolnego dogtebnie przeanalizowano
zapotrzebowanie na nowag zabudowe
mieszkaniowg w gminie. W zwigzku z tym
ograniczono  zasieg stref  planistycznych
z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng
(SW), jednorodzinng (SJ), oraz zabudowg
zagrodowg (SZ). Ponadto wskazano tereny
uzupetniajgce istniejgce luki w zabudowie oraz
ograniczono ekspansje zabudowy
mieszkaniowej na tereny niezurbanizowane.

Zrédfo: Opracowanie wiasne.
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  Z A P =   M 20 −       P U M 0    P 20


    M 20 =   L 2044 +  (   L 2044   x   5 % )


    M 20 = 5   233 +  ( 5   233   x   5 % )


    M 20 = 5   233 +  ( 5   233   x   5 % )


    M 20 = 5   495  


    M 20 = 5   495  


    𝑷 𝑼 𝑴  𝟎 = 199   453     m 2


    P 20 =   3 P 0 −   2 P  − 10


    P 20 =   2 P 0 −   P  − 20


    P 20 =   2 P 0 −   P  − 20


    P 0 = 27 , 7       m 2  o s .


    P  − 10 = 23 , 1       m 2  o s .


    P  − 10 = 23 , 1       m 2  o s .


    P  − 20 = 20 , 6       m 2  o s .


    P  − 20 = 20 , 6       m 2  o s .


    P 20 = 3   x   27 , 7       m 2  o s . −   2   x   23 , 1       m 2  o s . = 𝟑 𝟔 , 𝟗       𝒎  𝟐  𝒐 𝒔 .  


    P 20 = 2   x   27 , 7       m 2  o s . −   20 , 6       m 2  o s . =   𝟑 𝟒 , 𝟖       𝒎  𝟐  𝒐 𝒔 .


    P 20 = 2   x   27 , 7       m 2  o s . −   20 , 6       m 2  o s . =   𝟑 𝟒 , 𝟖       𝒎  𝟐  𝒐 𝒔 .


  Z A P =   M 20 −       P U M 0    P 20


  Z A P = 5   495 −     199   453     m 2  40       m 2  o s .


  Z A P = 509   o s .


    ∑  𝟏 , 𝟐 , … 𝒏    𝑷 𝑼 𝑴  

