UCHWALANR.../.../2026
RADY MIEJSKIEJ W ZANIEMYSLU

zdnia.......... 2026r.

w sprawie planu ogdélnego gminy Zaniemysl

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 1 i art. 41 ust. 1 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U. z 2026 r. poz. 662) oraz art. 13a ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz.U. 22026 r. poz. 538) Rada Miejska w Zaniemyslu uchwala, co nastepuje:

8 1. Uchwala sie plan ogdlny gminy Zaniemysl.

§ 2. Zatgcznikiem do niniejszej uchwaty jest plan ogdlny gminy Zaniemysl w postaci
danych przestrzennych.

§ 3. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie Burmistrzowi Miasta i Gminy ZaniemysL.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Wielkopolskiego.



Zatgcznik nr 1
do uchwaty nr.../.../2026
Rady Miejskiej w Zaniemyslu z dnia. ......... 2026r.

DANE PRZESTRZENNE AKTU PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO

Na podstawie art. 67a ust. 3a i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538) sporzgdzono w postaci
cyfrowej dane przestrzenne planu ogélnego gminy, stanowigce zatagcznik nr 1 do uchwaty.

GML zbiorczy Zaniemysl.gml



UZASADNIENIE
DO PLANU OGOLNEGO GMINY ZANIEMYSL

Uchwatg nr LXIV/483/2024 z dnia 25 marca 2024 r. Rada Gminy Zaniemysl
przystgpita do sporzgdzenia planu ogdlnego gminy ZaniemyslL.

Zgodnie z 8 2 pkt 7 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 30 lipca 2024 r. w sprawie
ustalenia granic niektdrych gmin i miast, nadania niektérym miejscowosciom statusu
miasta oraz zmiany siedziby wtadz gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 1152) z dniem 1 stycznia
2025 r. Zaniemysl uzyskat status miasta. W zwigzku z powyzszym oraz zmiang statusu
Gminy Zaniemysl na Miasto i Gmine Zaniemysl, od dnia 1 stycznia 2025 r. Wéjt Gminy
Zaniemysl stat sie Burmistrzem Miasta i Gminy Zaniemysl a Urzad Gminy Zaniemysl stat
sie Urzedem Miasta i Gminy Zaniemysl.

Gmina Zaniemysl potozona jest w zachodniej czesci powiatu $redzkiego,
w odlegtosci 35 km od Poznania, przy drodze wojewddzkiej nr 432 Srem - Sroda Wlkp. -
Wrzesnia. Oprécz osrodka miejskiego — Zaniemysla, w gminie funkcjonuje 17 sotectw:
Jaszkowo, Winna, Pigtowice, Jeziory Wielkie, Lubonieczek, Ptaczki, Polwica, Zwola,
Madre, Luboniec, Bozydar, Brzostek, Kepa Wielka, Polesie, tekno, Snieciska, Czarnotki.
Na terenie gminy funkcjonuje osiemnascie obrebdéw ewidencyjnych.

W gminie Zaniemysl dominuje dziatalnosé¢ rolnicza. Wedtug stanu na dziehn 30
czerwca 2025 r. Gmine zamieszkiwato tgcznie 6962 mieszkancow (dane czgstkowe GUS,
stan na czerwiec 2025 r.). Gmina Zaniemysl zajmuje powierzchnie 10655 ha, przy czym
powierzchnia gruntow lesnych to 2718,53 ha (lesistosc¢ jest na poziomie 25%).

Plan ogélny sporzadzony zostat z uwzglednieniem m.in. nastepujacych przepisow:

1) ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. z 2026 1. poz. 538), zwang dalej UPZP;

2) 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 wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758
ze zm.), zwanego dalej rozporzadzeniem POG;

3) rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie
sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy
(Dz. U. z2024r. poz. 729), zwanego dalej rozporzadzeniem OUZ.

Procedura sporzadzania planu ogélnego okreslona jest w art. 13a — 13m ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie
z art. 13h ustawy uzasadnienie planu ogdlnego sktada sie z czesci tekstowej i graficznej.
Zgodnie z tym przepisem czes¢ tekstowa uzasadnienia planu ogdélnego zawiera
wyjasnienie:



przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie
ogélnym, w tym przedstawienie obliczen potwierdzajgcych spetnienie warunku,
o ktérym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3;

przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub obszaru zabudowy
srédmiejskiej w granicach okreslonych w planie ogélnym - w przypadku ich
wyznaczenia;

przyczyn ustalenia gminnych standardow urbanistycznych w zakresie okreslonym
w planie ogélnym;

sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych
mowa w art. 13b.

. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych

w planie ogélnym, w tym przedstawienie obliczen potwierdzajacych
spetnienie warunku, o ktérym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3

Na terenie gminy Zaniemysl uchwalono czterdziesci dziewie¢ miejscowych

planéw zagospodarowania przestrzennego (obejmujacych powierzchnie ok. 4312 ha,

co stanowi okoto 4,1% powierzchni gminy). Sposréd terendw objetych planami

miejscowymi:

25,3% to tereny zabudowy mieszkaniowej (przy czym 0,2% to zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna);

18,3% to tereny ustugowe;

9,3% to zabudowa techniczno-produkcyjna;

20,9% to tereny zieleni i wod,;

15,3% to tereny uzytkowania rolniczego.

Zdecydowana wiekszos$¢ sposrdd obowigzujgcych planéw miejscowych, przewidujgcych

realizacje zabudowy mieszkaniowej, zostata zrealizowana pod wzgledem dokonania

podziatow geodezyjnych.

Kategorie stref planistycznych okreslone sg w art. 13c ust. 2 ustawy z dnia

27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Jest to katalog

zamkniety i obejmuje on nastepujace strefy:

1)
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strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW);
strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (S)J);
strefa wielofunkcyjna z zabudowag zagrodowa (SZ);

strefa ustugowa (SU);

strefa handlu wielkopowierzchniowego (SH);

strefa gospodarcza (SP);

strefa produkc;ji rolniczej (SR);

strefa infrastrukturalna (Sl);

strefa zieleni i rekreac;ji (SN);

10) strefa cmentarzy (SC);



11) strefa gérnictwa (SG);
12) strefa otwarta (SO);
13) strefa komunikacyjna (SK).

Na terenie Gminy Zaniemysl nie wyznaczono tylko strefy handlu

wielkopowierzchniowego (SH).

Przy wyznaczaniu stref planistycznych kierowano sie nastepujacymi zasadami

generalnymi:

1)

Istniejgca zabudowa zostata co do zasady przeniesiona do danej strefy
planistycznej na podstawie danych zawartych w ewidencji gruntéw i budynkéw
oraz faktycznego istniejacego zagospodarowania, wynikajagcego np.
z ortofotomapy. W przypadku gdy np. dziatka budowlana cechowata sie sredniag
powierzchnig ok. 1060 m?, a uzytek gruntowy zwigzany z zabudowg zajmowat
mniejszg powierzchnie, ale ze zdjecia lotniczego, czy innych danych i zdjec¢
wynikato, ze na cele mieszkaniowe wykorzystywana jest cata dziatka, wéwczas
strefe planistyczng ustalano dla catej dziatki budowlanej. W ten sposdéb
realizowano miedzy innymi ustalenia przepisu art. 13g ustawy w zakresie
zbieznosci stref planistycznych z granica dziatki badz uzytku ewidencyjnego.

W strefach planistycznych uwzgledniono ustalenia obowigzujacych plandow
miejscowych, przy czym wyznaczano rézne strefy ze wzgledu na rézne ustalenia.
W odniesieniu do terendw objetych wnioskiem ztozonym do procedury POG
Zaniemys$l oraz objetych planami miejscowymi, kazdorazowo weryfikowano
mozliwos¢ rozwigzania zgodnego z trescig ztozonego wniosku (w przypadku
réznicy miedzy przeznaczeniem ustalonym w planie a strefg pozadang we
wniosku). W takich przypadkach rozwazeniu podlegto w szczegélnosci
dotychczasowe przeznaczenie, okreslone dla przedmiotowego terenu
w obowigzujgcym planie miejscowym oraz dla jego otoczenia, ponadto
weryfikowano wniosek pod wzgledem ewentualnej mozliwosci wprowadzenia
innego przeznaczenia (umieszczenia terenu w innej strefie, anizeli wynikatoby
to z dotychczasowego przeznaczenia w obowigzujgcym planie miejscowym) —
w szczegdlnosci analizowano przypadki, dla ktdrych nastepowata zmiana
przeznaczenia wigzgca sie z wprowadzeniem zagospodarowania podlegajgcego
bilansowaniu (zabudowa mieszkaniowa).

Na podstawie analizy zagospodarowania terenu wyznaczono luki w zabudowie,
znajdujace sie poza obszarami objetymi planami miejscowymi. W granicach
podstawowego zakresu OUZ zidentyfikowano 239 dziatek do zabudowy
(wydzielonych geodezyjnie). Przyjeto, ze 30% z powyzszej wartosci zostanie
przeznaczona pod zabudowe ustugowa —zatem liczba dziatek przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa wyniesie 167.

Obliczone zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg — ZAP umozliwia
wyznaczenie nowych terenédw w ramach stref SJ/SW/SZ przy uwzglednieniu
terendw niezabudowanych objetych planami miejscowymi oraz luk w zabudowie.

W POG Zaniemysl nie wyznaczono nowych terenéw zabudowy mieszkaniowe;j
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5)

6)

(SJ/SW/SZ) w ramach pozostatego zapotrzebowania na nowg zabudowe — nowe
tereny zabudowy mieszkaniowej (SJ/SW/SZ) wyznaczono wytagcznie jako
powiekszenie OUZ.

W przypadku zabudowy na gruntach chronionych oznaczonejw ewidencji gruntow
i budynkéw jako Br-R (Ili Ill) takg zabudowe kwalifikowano do strefy SZ. Zasieg
strefy planistycznej przenoszono na podstawie istniejgcego uzytku, a zatem
zgodnie z ewidencjg gruntow i budynkéw. Przyjmowano stan istniejacy, a nie
rozstrzygano o zakresie przeznaczenia na cele nierolnicze i wytaczeniu z produkcji
rolnej. Mogty sie zdarzy¢ niewielkie korekty wynikajgce np. z faktu, ze istniejgcy
budynek wychodzit poza uzytek, woéwczas granice strefy poprowadzono
po budynku albo zatamania granicy uzytku.

W przypadku zabudowy Br - R (IV-VI) zabudowe do danej strefy SJ albo SZ
kwalifikowano na podstawie faktycznego zagospodarowania. W tym przypadku
przy wyznaczaniu strefy planistycznej brano pod uwage zaréwno granice uzytkéw
gruntowych jak i granice dziatki budowlanej. W miare mozliwosci strefg
obejmowano catg dziatke budowlang.

W pétnocnej - rolniczej — czesci gminy, obszary pomiedzy strefami z zabudowa
zagrodowag oznaczono jako strefa SR (strefa produkcji rolniczej) w celu
umozliwienia rozwoju istniejgcych gospodarstw rolniczych.

Teren drogi wojewddzkiej oraz tereny wzdtuz ktérych przebiegajg tory Powiatowe;j
Kolejki Waskotorowej zostaty zakwalifikowany do strefy SK.

Teren oznaczone w ewidencji gruntéw i budynkéw symbolem ,,dr” zaliczone zostaty
do strefy SI. W strefie Sl uwzgledniono takze wieksze tereny infrastruktury
technicznej (np. teren oczyszczalni wraz z rezerwa pod rozwaj).

10)Strefe SC wyznaczono na podstawie istniejgcego zagospodarowania.

Jednoczesnie ze wzgledu na fakt, iz cmentarzowi towarzyszy¢ moze kaplica albo
koscidt, dla przedmiotowej strefy ustalano profil dodatkowy.

11) Stefa SG wyznaczona zostata na podstawia danych zawartych w systemie MIDAS,

przy czym nie uwzgledniono zt6z kopalin, ktére zostaty skreslone z bilansu
zasoboéw albo ktérych eksploatacja zostata zaniechana. Takie obszary wtgczane
byty do strefy SO lub SR.

12) Strefg SN objeto gtéwnie tereny jezior oraz ich bezposredniego otoczenia, jako

tereny przeznaczone pod rozwdj ustug zwigzanych z kulturg, sportem i rekreacja.

13) Strefe SP wyznaczano w nawigzaniu do istniejgcego zagospodarowania oraz

potencjalnych terendw rozwojowych —w szczegbélnosci w pétnocnej czesci gminy,
wzdtuz drogi wojewddzkiej, w rejonie planowanego skrzyzowania drogi
wojewodzkiej z planowanym przebiegiem drogi ekspresowej S-11.

14) W poszczegdlnych strefach ustalano indywidualnie profil dodatkowy umozliwiajgc

tym samym wiekszg elastycznos¢ planistyczng i zaktadajgc, ze doprecyzowanie
mozliwosci realizacji danej inwestycji nastgpi na etapie sporzadzania planu
miejscowego, wydawania decyzji o warunkach zabudowy, czy tez realizacji

inwestycji. Tym samym stworzono szersze ramy inwestycyjne. Istotne jest
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jednakze, ze dodanie profilu dodatkowego nie umozliwia automatycznie realizacji
inwestycji. Nalezy w tym miejscu zaznaczy¢, ze teren elektrowni wiatrowej
w profilu dodatkowym wyznaczono wytacznie na strefie 32SR - gdzie istnieje
turbina wiatrowa. Z pozostatych stref SR (oraz ze stref SO) mozliwos¢ realizacji
elektrowni wiatrowych zostata usunieta z profilu dodatkowego. W strefach SO
z profilu dodatkowego usunieto réwniez tereny elektrowni stonecznej, teren
elektrowni wodnej oraz teren biogazowni. Wyjatkiem sg tutaj wybrane tereny strefy
SO, stanowigce wtasnos¢ PGL LP.
15) Powierzchnia poszczegdlnych stref przedstawia sie nastepujaco:

Tabela 1: Procentowe zestawienie powierzchni poszczegdlnych stref

L.P. STREFA LICZBA % UDZIAL
WYDZIELEN | POWIERZCHNI
1 SW 36 0,19
2 SJ 352 3,09
3 SZ 223 1,1
4 SU 95 1,78
5 SH 0 0,00
6 SP 24 2,02
7 SR 76 37,13
8 Sl 9 2,47
9 SN 25 2,8
10 SC 6 0,05
11 SG 6 1,14
12 SO 119 47,94
13 SK 6 0,29

Zrédto: Opracowanie wtasne

Jak wynika z tabeli 1, najwiecej na terenie gminy zajmuje strefa SO, a tereny
zwigzane z istniejaca i planowang zabudowg mieszkaniowg (SW, SJ, SZ) zajmuja 4,38 %
powierzchni gminy. Duza liczba wydzielen planistycznych SZ wynika z faktu rozproszenia
zabudowy zagrodowej oraz zabudowy potozonej na gruntach rolnych klas chronionych
(I'i 1= nie wystepuja na terenie gminy grunty rolne klasy I).

2. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub obszaru
zabudowy srédmiejskiej w granicach okreslonych w planie ogélnym -

w przypadku ich wyznaczenia
Obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ - wydzielono 840UZ) jest fakultatywnym
elementem planu ogdélnego. Zgodnie z art. 13a ust. 5 pkt 2 stanowi podstawe prawng
decyzji o warunkach zabudowy. Innymi stowy po wejsciu w zycie planu ogdélnego wydanie
decyzji o warunkach zabudowy mozliwe jest tylko na obszarach, dla ktérych wyznaczono
OUZ. Wyjatkiem bedzie
posadowionych poza OUZ. W pozostatych przypadkach ustalenie przeznaczenia terenu,

rozbudowa lub przebudowa istniejagcych budynkow,
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rozmieszczenie  inwestycji celu publicznego oraz  okres$lenie  sposobéw
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Stad tez OUZ zostat wygenerowany i zmodyfikowany
w celu umozliwienia wydawania na terenie gminy decyzji o warunkach zabudowy.

Dla obszaru gminy wygenerowano na postawie wtyczki Ministerstwa Rozwoju
i Technologii ,Wtyczka — APP2” obszar uzupetnienia zabudowy - OUZ. OUZ zostat
wygenerowany na podstawie danych pozyskanych z ewidencji gruntéw i budynkéw
tj. na podstawie danych, o ktéorych mowa w 8§ 1 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia OUZ.
Pierwotnie wygenerowany OUZ o powierzchni tgcznej 304,6 ha, zostat zmodyfikowany
wytacznie z uwagi na wskazania organdw opiniujgcych lub uzgadniajgcych POG
Zaniemysl - wskazane przez organy obszary OUZ zostaty wyeliminowane lub
zmodyfikowane (gtownie w sgsiedztwie zabytkéw chronionych prawem lub w obszarach
podlegajgcych ograniczeniom w zabudowie ze wzgledu na uwarunkowania przyrodnicze
i Srodowiskowe).
Podstawowy zakres OUZ zostat poszerzony zgodnie z § 1 ust. 5 i ust. 6 rozporzagdzenia
UOZ, przy czym powiekszenie miato miejsce w ramach wyznaczonych wczesnigj stref
przewidzianych pod zabudowe, tj. przede wszystkim stref SJ i SZ z jednoczesnym
uwzglednieniem gruntéw klasy Il i lll na zasadach okreslonych w obowigzujgcych
przepisach prawa. Zgodnie z informacjg pochodzgca z ,Wtyczki — APP2” wartosé
wskaznika Pp wynosita 89,56 ha - jest to powierzchnia, o ktérg mozna poszerzyé
podstawowy zakres OUZ. Z powyzszej wartosci wykorzystano tgcznie 82,8 ha. Pozostata
i niewykorzystana powierzchnia do mozliwego poszerzenia OUZ wynosi zatem okoto
6,8 ha i nalezy ja traktowac jako rezerwe pod rozwdj zabudowy mieszkaniowej. Nalezy
w tym miejscu zaznaczy¢, ze poszerzenia OUZ dokonywano w pierwszej kolejnosci na
terenach potozonych w sasiedztwie istniejgcego uktadu komunikacyjnego, w sgsiedztwie
sieci infrastruktury technicznej (tereny wyposazone w media) — a w szczegblnosci byty
to tereny, dla ktérych wydano juz decyzje o warunkach zabudowy i ktore zostaty
podzielone geodezyjnie (np. miejscowos¢ Lubonieczek). Znaczacego poszerzenia OUZ
dokonano réwniez w rejonie miejscowosci Zaniemyslitekno —jako tereny pod rozwdj tych
miejscowosci (w tym tereny, dla ktérych zostaty wydane decyzje o warunkach zabudowy).
Poszerzen dokonywano ponadto w przypadku terenéw potozonych pomiedzy istniejgcymi
zabudowaniami.

Prezentacja wyjsciowego OUZ tj. wygenerowanego przez urzedowa wtyczke oraz
OUZ zmodyfikowanego na tle mapy ewidencji gruntdw i budynkow zostata przedstawiona
na mapie nr 1. Nalezy jednoczes$nie zauwazyé, ze gmina Zaniemysl cechuje sie
rozproszong zabudowg, wszczegolnosci rozproszong zabudowag zagrodowa.
Przedmiotowe obszary ze wzgledu na fakt, iz znajdowaty sie tam budynki nie wymienione
w § 1 rozporzadzenia OUZ oraz znajdowaty sie w oddaleniu od innych obszaréw OUZ nie
zostaty objete OUZ ani wygenerowanym za posrednictwem urzedowej wtyczki, ani
w wyniku modyfikacji tak wygenerowanego OUZ. Zatem realizacja inwestycji na tych
obszarach mozliwa bedzie jedynie w drodze planu miejscowego.



Gmina Zaniemysl jest gming miejsko-wiejska. Ze wzgledu na charakter zabudowy

gtéwnego osrodka miejskiego — Zaniemysla — nie ustalano kolejnego fakultatywnego
ustalenia planu ogdlnego tj. obszaréw zabudowy srédmiejskiej.

3.

Przyczyny ustalenia gminnych standardow urbanistycznych w zakresie
okreslonym w planie ogélnym
Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 1 gminne standardy urbanistyczne sg obok stref

planistycznych obowigzkowym ustaleniem planu ogdlnego. Przy ustalaniu gminnych
standardéw urbanistycznych dla poszczegélnych stref:

1) tereny o rdéznych ustaleniach w planach miejscowych kwalifikowano
do odrebnych stref;

2) dla obszarow nieobjetych planami miejscowymi ustalono parametry
w nawigzaniu do zabudowy sgsiedniej;

3) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej ustalano na podstawie
rozporzadzenia POG a pozostate parametry ustalono w sposéb spdjny dla stref
tego samego rodzaju;

4) nie okreslano parametrow dla obszarow, gdzie zabudowa nie byta przewidziana
np. SO.

Sposdéb uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy,
o ktérych mowa w art. 13b.
Zgodnie z art. 13b ustawy ustalenia planu ogdélnego okresla sie uwzgledniajgc

uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy.

1) Wtabeli nr 2 oméwione zostaty uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b ust.
1-6 UPZP niezbedne od uwzglednia w planie ogélnym.

Tabela 2: Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy oraz sposob ich uwzgledniania w planie
ogélnym.

L.p.

Uwarunkowania rozwoju Sposdb uwzglednienia
przestrzennego

Polityka przestrzenna gminy okreslona | Rada Gminy Zaniemys$l uchwata nr
w strategii rozwoju gminy lub strategii | LV/411/2023 z dnia 29 maja 2023 r.
rozwoju ponadlokalnego przyjeta Strategie Rozwoju Gminy
Zaniemysl 2030+.

W przedmiotowej strategii zawarto
model struktury funkcjonalno-
przestrzennej. Nie jest to jednak
model struktury, ktéry wymaga
uwzglednienia w POG - zgodnie

Z przepisami szczegétowymi (art. 51
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o0 zmianie




ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektdrych innych ustaw (Dz. U. z
2023 r. poz. 1688 ze zm.). Strategia
Rozwoju Gminy Zaniemys$l 2030+
zostata opracowana na podstawie
przepiséw poprzedzajgcych wejscie
W zycie ww. ustawy.

Ustalenia planu zagospodarowania
przestrzennego wojewoddztwa

POG inwentaryzuje obszary istniejgcej
zabudowy. Wyznaczenie nowych
terendw nastepuje w nawigzaniu

do istniejgcych struktur
przestrzennych miejscowosci,
istniejgcej zabudowy oraz istniejacej
infrastruktury w tym komunikacyjne;j.

Formy ochrony przyrody

Na terenie gminy Zaniemysl wystepuja
nastepujace formy ochrony przyrody:
Rogalinska Dolina Warty PLH300012,
Ostoja Rogalinska PLB300017 -
obszary Natura 2000. Na terenie
gminy Zaniemysl wystepuja ponadto
objete ochrona aleje, gtazy,
pojedyncze drzewa, grupy drzew,
pomniki przyrody oraz uzytki
ekologiczne — ,,Chmielniki”, kepa
drzew o nazwie ,,Kepa Jeziory Wielkie”,
kepa drzew o nazwie ,,Lasek
Jaszkowo”, srédpolne oczko wodne o
nazwie ,,Oczko Jaszkowo”, ptat
nieuzytkowanej roslinnosci o nazwie
»Przy Biatym Goscincu”, ptat
nieuzytkowanej roslinnosci o nazwie

'~

»Laka Jouanne’a” oraz ptat
nieuzytkowanej roslinnosci

i starorzecza o nazwie ,Starorzecze
Warty w Kepie Wielkiej”. Wiekszos¢
sposréd wyzej opisanych terendéw
to strefa SO. Ostateczne zapisy
decydujgce o ochronie ww. terenéw

bedg kazdorazowo wynikaty z zapisow
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plandw miejscowych oraz decyzji
o warunkach zabudowy.

Obszary
powodzig, waty przeciwpowodziowe

szczegblnego  zagrozenia

oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy
watu

Obszary rozmieszczone

w potudniowej czesci gminy
Zaniemysl. W granicach tych
obszaréw maksymalnie ograniczono
mozliwos¢ rozwoju nowej zabudowy —
ograniczajac ja miejscami

do wprowadzenia nowych stref SR —
w celu umozliwienia gospodarowania
na terenach sasiednich wzgledem
zabudowy zagrodowej — przy czym
mozliwos¢ zabudowy tychze terenow
uwarunkowana bedzie zapisami
planéw miejscowych.

Obszary gruntéw zmeliorowanych

Wyznaczone na podstawie mapy
hydrograficznej 1:50 000 znajdujg sie
przede wszystkim na terenach SRii
SO.

Tereny zagrozone ruchami masowymi
ziemioraz tereny, na ktérych wystepuja
te ruchy

Uwzgledniono poprzez maksymalne
eliminowanie nowej zabudowy z
tychze obszaréw. Gtéwnie sg to strefy
SO.

Strefy ochronne uje¢ wody

Uwzgledniono poprzez wyznaczenie
stref umozliwiajacych realizacje
infrastruktury technicznej.

Tereny gérnicze i obszary gérnicze wraz
z filarami ochronnymi

Uwzgledniono na podstawie danych
zawartych w systemie MIDAS, przy
czym ztoza kopalin, ktére zostaty
skreslone z bilansu zasobd6w albo
ktérych eksploatacja zostata
zaniechana zostaty zaliczone do strefy
SO. Nie wyznaczano strefy gorniczej
dla zt6z kopalin, ktorych eksploatacja
nie wigze sie ze zmiang sposobu
zagospodarowania na powierzchni
ziemi (np. ztoza gazu) —tego typu ztoza
sg potozone gtéwnie w granicach
strefy SO.

Udokumentowane  ztoza  kopalin,

kompleksy podziemnego sktadowania

Uwzgledniono na podstawie danych
zawartych w systemie MIDAS, przy
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dwutlenku  wegla i podziemne

bezzbiornikowe magazyny substancji

czym ztoza kopalin, ktore zostaty
skreslone z bilansu zasobéw albo
ktorych eksploatacja zostata
zaniechana zostaty zaliczone do strefy
SO. Nie wyznaczano strefy gorniczej
dla zt6z kopalin, ktérych eksploatacja
nie wigze sie ze zmiang sposobu
zagospodarowania na powierzchni
ziemi (np. ztoza gazu) — tego typu ztoza
sg potozone gtéwnie w granicach
strefy SO.

10. Obszary uzdrowisk oraz obszary ) ) . )
. . Nie wystepuja na terenie gminy.
ochrony uzdrowiskowej
11. Zabytki objete formami ochrony, | Naterenie gminy Zaniemysl wystepuja
o ktérych mowa w ustawie z dnia | zabytki nieruchome wpisane do
23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i | rejestru zabytkow, obiekty ujete
opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. | w wojewddzkiej i gminnej ewidencji
poz. 1292 ze zm.), lub ujete w | zabytkéw oraz stanowiska
wojewddzkiej lub gminnej ewidencji | archeologiczne —w tym dwa
zabytkow oraz dobra kultury | stanowiska wpisane do rejestru
wspotczesnej zabytkow. Ochrona wyzej opisanych
zabytkow bedzie realizowana
stosownie poprzez zapisy planow
miejscowych oraz decyzji
o warunkach zabudowy.
12. | Obszary pomnikéw zagtady i ich strefy | . . .
Nie wystepuja na terenie gminy.
ochronne
13. | Tereny zamkniete i ich strefy ochronne | Nie wystepujg na terenie gminy.
14. Obszary ograniczonego uzytkowania Na terenie gminy wystepuje jedna

elektrownia wiatrowa. Jest to
elektrownia wiatrowa zlokalizowana
na podstawie pozwolenia na budowe
wydanego przed wejsciem w zycie
ustawy z dnia 9 marca 2023 .

0 zmianie ustawy o inwestycjach

w zakresie elektrowni wiatrowych oraz
niektérych innych ustaw
(Dz.U.z2023r. poz. 553)

Na terenie gminy Zaniemysl brak

obszarow ograniczonego uzytkowania.
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15. Obszary wymagajgce przeksztatcen,
rehabilitaciji, rekultywaciji lub | Nie wystepuja na terenie gminy.
remediacji
16. Obszary zdegradowane i obszary . . . .
T Nie wystepuja na terenie gminy.
rewitalizacji
17. Obszary ciche w aglomeracji oraz | Nie wystepujg na terenie gminy.
obszary ciche poza aglomeracjag Jednoczesnie wzieto pod uwage
uchwate Rady Powiatu Sredzkiego,
dotyczgcg wprowadzenia ograniczen
i zakazu uzywania jednostek
ptywajgcych napedzanych silnikami
spalinowymi na zbiornikach wodnych
Powiatu Sredzkiego.
18. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne | Na terenie gminy Zaniemysl nie
klas I-1ll oraz grunty lesne, wystepujg grunty klasy I. Grunty klasy
Il zajmuja powierzchnie 25 ha. Grunty
klasy llla zajmujg powierzchnie 778 ha
a grunty klasy lllb zajmuja
powierzchnie 781 ha. Dla tych
terendw wyznaczono gtéwnie strefy
SO i SR. Potozenie gruntéw
chronionych wzieto pod uwage przy
poszerzaniu OUZ. Lesistos¢ gminy
Zaniemysl to okoto 25% a grunty lesne
zajmuja tagcznie 2718,53 ha
19. | Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii | Nie wystepuja na terenie gminy.
przemystowej
20. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w . ) ) i
o . Nie wystepujg na terenie gminy.
szczegoblnosci pasa technicznego
21. Rozmieszczenie istniejgcych i | Planowany jest rozwdj istniejgce;j

planowanych obiektéw infrastruktury
spotecznej, transportowej i
technicznej wraz z obowigzujgcymi dla
nich ograniczeniami w

zagospodarowaniu

infrastruktury technicznej (przebieg
CPK oraz budowa drogi ekspresowej
S-11). Przedmiotowe inwestycje nie
wymagajg wyznaczenia odrebnych
stref planistycznych —ich realizacja
w przypadku opracowania planu
miejscowego bedzie zabezpieczona
rowniez poprzez mozliwosc realizacji
w kazdej ze stref terendw zwigzanych
z komunikacja.
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22. Rekomendacje i wnioski zawarte w | Naterenie gminy Zaniemysl

audycie krajobrazowym oraz | zlokalizowane sg dwa krajobrazy
krajobrazy priorytetowe priorytetowe uwzglednione w audycie
krajobrazowym wojewddztwa
wielkopolskiego (1) ,,Jezioro
Raczynskie” — objete strefg SN oraz
»Dolina Warty Pyzdry-Rogalinek” -
strefa SO.

23. Opracowanie  ekofizjograficzne w | W zakresie POG najistotniejsze

zakresie wymagan, o ktérych mowa w | znaczenie maja:

art. 72 ust. 1-3 ustawy z dnia 27 | 1.0chrona gruntéw rolnych

kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony | najwyzszych klas, poprzez

Srodowiska wyznaczenie SO.

2.ldentyfikacji zt6z kopalin - strefa SG.
3.Wyznaczanie nowych terenéw pod
zabudowe w ramach istniejgcych
struktur przestrzennych miejscowosci.
4.ldentyfikacja istniejgcej zabudowy
oraz ograniczenie rozlewania sie
nowej zabudowy poprzez wyznaczanie
strefy SO.

4.Kwestie gospodarowania woda,

w tym poprzez wyznaczenie stref SO,

a takze rozwdj zabudowy w ramach

struktur przestrzennych miejscowosci.

Zrédto: Opracowanie wiasne

Prezentacja ww. aspektow przedstawiona zostata na mapie od nr1 do nr 3.

2) Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowag w gminie - ,,ZAP”:

Obliczanie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg ,ZAP”
przeprowadzono na podstawie rozporzadzenia POG. Przy obliczeniach wykorzystano
dane GUS nadzien 31.12.2024 r., jako dane za caty rok. Catkowite dane za rok 2025 nie sg
jeszcze dostepne.

Pozyskano nastepujgce dane GUS na 31.12.2024 .

o))

liczba mieszkancéw gminy — 6965 osdb;

O T
—_ = = =

przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania — 95,2 m?;
taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie - PUM;=235952 m?;

o

powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na 1 mieszkanca Po = 33,9 m?;

)

przecietna liczba os6b na 1 mieszkanie - 2,81.

Ponadto uwzgledniono prognozowang liczbe mieszkancéw gminy wg Prognozy
GUS 2023 - 2060 tj. na rok 2044 — 7282 os6b. Przedmiotowg wartos$é powiekszono o 5%,
otrzymujgc wskaznik Myo=7646,1.
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Pozyskano réwniez dane GUS na 20 lat (2004 r.) i 10 lat (2014 r.) wstecz dla
nastepujgcych wskaznikow:

a) powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na 1 mieszkarica na 10 lat przed rokiem

z ktérego pochodzg najnowsze dane - PO.1,= 26,6;

b) powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na 1 mieszkarica na 20 lat przed
rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane — PO.»,=24,8.

Nastepnie obliczono prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w danej
gminie:

a) Py=3Po-2P.;0=48,5m?

b) Pao=2Po- P20=43 m2.

W obu przypadkach wartos¢ P, jest wieksza niz Po, obie te wartosci sa wieksze
niz 40 m? na mieszkanca. Z tych wzgledéw na podstawie § 3 ust. 7 i 8 rozporzadzenia POG
dla P2 przyjeto wartosc 48,5 m2.

Na podstawie powyzszych danych obliczono zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie:

PUM,
ZAP = M,, — ——2 =2781,1
Py

Przy dokonywaniu obliczen nie stosowano zaokraglen.

Jak zostato to wskazane liczba mieszkarncow gminy na 31.12.2024 r. wynosita 6965
oso6b. Warunki okreslone w 8§ 3 ust. 9 POG nie majg zastosowania.

Zgodnie z art. 13d ustawy w strefach planistycznych SW, SJ, SZ suma chtonnosci
terendw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgce;j
zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70 % oraz wigeksza niz 130 % wartosci
zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie. Stad tez 130 % ZAP nie
moze przekroczy¢ 3615,43 osodb.

Obliczenie chtonnosci terenow w tym luk w zabudowie:

Przeanalizowano osobno poszczegblne kategorie terendw:

1. Procedowany w toku sporzadzania POG plan miejscowy w miejscowosci Jeziory
Wielkie:
taczna powierzchnia terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wynosi
166668 m?2. Przyjeto powierzchnie dziatek wynoszace nie mniej niz 800 m?2.
Potencjalna liczba dziatek wynosi zatem 208.
208x2.81=584,48 osob

2. Niezabudowane dziatki w planach miejscowych (mieszkalne i letniskowe):
taczna liczba niezabudowanych dziatek w obowigzujgcych planach miejscowych,
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa lub letniskowg wynosi 487.
487x2.81=1368,47 os6b

3. Niezabudowane dziatki w planach miejscowych (siedliskowe):
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taczna liczba niezabudowanych dziatek w obowigzujacych planach miejscowych,
przeznaczonych na zabudowe siedliskowg wynosi 48.
48x2.81=134,88 0so6b

Niezabudowane dziatki w planach miejscowych (mieszkaniowo-ustugowe):

Tereny zabudowy MN/U w ramach AG/M

W granicach terenéw zabudowy mieszkaniowo ustugowej (lub mieszkaniowo -
gospodarczej AG/M) znajduje sie tacznie 60 dziatek gotowych do zabudowania (kazda
o powierzchni okoto 1000 m?). W oparciu o dotychczasowy sposéb zabudowy tych
terendw, nalezy zatozy¢, ze 30% tych dziatek bedzie zagospodarowanych jako tereny
ustugowe (18 dziatek). Sposrdod pozostatych 42 dziatek, potowa (21 dziatek) bedzie
zabudowana budynkami mieszkalnym jednorodzinnymi.

21x2,81=59,01

Tereny zabudowy MW w ramach AG/M

Powierzchnia terendéw dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wynosi tgcznie
okoto 21000 m2. Powierzchnia zabudowy wynosi 50% a liczba kondygnacji maks. 3.
Czyli powierzchnia budynkéw w przyziemiu moze wynies¢ maks. 10500 m?2.
Pomnozona powierzchnia przyziemia przez ilos¢ kondygnacji da powierzchnie tgczng
wynoszgcg 31500 m?. Z tej powierzchni, powierzchnia lokali mieszkalnych wyniesie
od 40% do 60% — do obliczen przyjeto warto$é¢ 55%. Po przeliczeniu powierzchnia
lokali mieszkalnych wyniesie maks. 17325 m2. Przyjeto powierzchnie lokalu
wynoszgcg Srednio 48 m2. Daje toilo$¢ lokali mieszkalnych wynoszacg 360.
W obliczeniach przyjeto srednig liczbe oséb zamieszkujgcych gospodarstwo domowe
na terenie gminy Zaniemyslréwng 2.81 osoby.

360x2,81=1011,6 oséb

. Tereny niezabudowane (luki w zabudowie) w granicach podstawowego zakresu OUZ:
W granicach podstawowego zakresu OUZ zidentyfikowano 239 dziatek do zabudowy.
Przyjeto, ze 30% z powyzszej wartosci zostanie przeznaczona pod zabudowe ustugowa
—zatem liczba dziatek przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg wyniesie 167.
167x2.81=469,27

Z powyzszego wynika, ze liczba niezabudowanych terenéw w miejscowych

planach zagospodarowania przestrzennego, mozliwych do zabudowy budynkami

mieszkalnymi oraz liczba dziatek znajdujgcych sie w lukach w zabudowie (wyznaczonych

w oparciu o podstawowy wymiar OUZ) moze pomiescic¢ tgcznie 3627,71 osdb.

130% zapotrzebowania na nowg zabudowe (liczone w osobach) wynosi na gminy

Zaniemysl 3615,43 osoby

Nie mozna zatem wyznacza¢ nowych terenéw dla zabudowy mieszkaniowej

ze wzgledu na przekroczenie dopuszczalnej wartosci ZAP.

Zgodnie z art. 13h ustawy czes$é graficzna planu ogdélnego moze stanowic

prezentacja graficzna obiektéw przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca
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2010r. oinfrastrukturze informacji przestrzennej, stanowigcych uwarunkowania,
o ktérych mowa w art. 13b pkt 4, przy czym jezeli te obiekty przestrzenne pochodzg ze
zbioréw danych przestrzennych zgtoszonych do ewidencji zbiorow oraz ustug danych
przestrzennych, o ktérej mowa w art. 13 ust. 2 ustawy z dnia 4 marca 2010 r.
o infrastrukturze informacji przestrzennej, wykorzystuje sie geometrie tych obiektéw
przestrzennych. Z tych wzgledéw w celu zobrazowania uwarunkowan majacych wptyw
na ustalenia planu ogdlnego sporzadzono nastepujgce mapy:
1) Mapa nr 1: OUZ wygenerowany oraz OUZ zmodyfikowany w kontekscie drog
publicznych oraz gruntéw rolnych chronionych w skali 1:10 000;
2) Mapa nr 2: Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy Zaniemysl na tle mapy
ewidencji gruntow i budynkéw w skali 1:10 000;
3) Mapa nr 3: Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy Zaniemysl na tle stref
planistycznych w skali 1:10 000.

Plan ogélny jest aktem prawa miejscowego, ktdry stwarza ramy do opracowania
p6zniejszych plandw miejscowych aw granicach OUZ do wydawania decyzji o warunkach
zabudowy. Przy wyznaczaniu stref planistycznych dla terenu gminy Zaniemysl
przeanalizowano szereg uwarunkowan, w tym takze wnioski mieszkancéw.
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