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UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY ZAGOROW

I.  WSTEP

Ponizsze uzasadnienie planu ogoélnego gminy Zagoérow opracowano na podstawie
art. 13h ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U z 2024 poz. 1130,

ze zm). Uzasadnienie sktada si¢ z czg$ci tekstowej oraz czesci graficzne;.

1. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii
rozwoju ponadlokalnego
Gmina posiada ,,Strategi¢ Rozwoju Gminy Zagdrow na lata 2024 — 2034” (uchwata
Rady Miejskiej Zagorowa Nr V/34/2024 z dnia 6 wrze$nia 2024 r.). W obecnej sytuacji prawnej
nie ma jednak konieczno$ci uwzgledniania w Planie Ogdlnym polityki przestrzennej okreslonej

w strategii rozwoju gminy lub w strategii rozwoju ponadlokalnego.

2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego

Polityke przestrzenng na terenie wojewodztwa wielkopolskiego okre§la Plan
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego oraz Plan zagospodarowania
przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania (MOF), zatwierdzony uchwata
Sejmiku Wojewddztwa Wielopolskiego Nr V/70/19 z 25 marca 2019 r.

W PZPWW gmina Zagdéréw zaklasyfikowana zostala do dwoch obszaréw
funkcjonalnych:

» Wiejski Obszar Funkcjonalny oraz;
» Wschodni Obszar Funkcjonalny.
Dla Wiejskiego Obszaru Funkcjonalnego w PZPWW wyznaczono nastgpujace cele

polityki przestrzennej:

Cele polityki
Lp. przestrzennej Sposob uwzglednienia w POG
wojewodztwa
Wyznaczono strefy planistyczne dla zabudowy
mieszkaniowej, ustugowej 1 gospodarczej, zachowujac
koncentracj¢ funkcji mieszkaniowych o wigkszej
Poprawa jakosci mter%syrl\ynosm oraz ustug lokalnych i ponadlokalnych
rzestrzeni w miescie Zagorow. '
1P . Wyznaczono strefy planistyczne dla zabudowy
osadniczej miast ; . 7 . ..
o mieszkaniowej, ustugowej i gospodarczej o $redniej
1 wsi . L o N . .
intensywnos$ci w miescie oraz w sgsiednich wsiach (Olesnica,
Wrabczyn Gorski), zgodnie z istniejagcym
zagospodarowaniem oraz obnizeniem parametrow zabudowy
na terenach objetych formami ochrony przyrody.
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Wyznaczono strefy planistyczne dla zabudowy
mieszkaniowej, ustugowej i gospodarczej o mniejszej
intensywnos$ci w miejscowosciach oddalonych od osrodka
centralnego.

W strefie ograniczania intensywnosci procesOw osadniczych
wyznaczono przede wszystkim strefy planistyczne otwarte
SO, z zachowaniem lasow, 1ak, pastwisk i pol uprawnych
(w szczegblnosci roli klasy TI-11T).

Ochrona rolniczej
przestrzeni
produkcyjnej

Uwzgledniono ochrone¢ znacznej powierzchni gminy
zwigzanej z ochrong gruntow rolnych, w tym przede
wszystkim zwartych kompleksow gleb klasy II-111, a takze
zachowanie tak, pastwisk i zbiornikow wodnych, ustalajac
strefy otwarte SO, gdzie nie bedzie mozliwa lokalizacja
zabudowy kubaturowe;j.

Umozliwiono zwigkszenie lesistosci, gdyz w kazdej strefie
otwartej SO istnieje mozliwo$¢ wprowadzenia terendw
le$nych.

Ponadto w miejscach do tego predystynowanych wyznaczono
strefy produkcji rolniczej (SR), przy czym na uzytkach

o najwyzszych klasach bonitacyjnych wprowadzono strefy SR
wylacznie w ramach istniejacego
zagospodarowania/zabudowy.

Ochrona dziedzictwa

Wyznaczono strefy planistyczne oraz pozostale gminne
standardy urbanistyczne, uwzgledniajac istniejace
zagospodarowanie oraz parametry zabytkowych uktadow
urbanistycznych oraz innych obiektoéw cennych kulturowo.

kulturowego Okreslono profile funkcjonalne stref, tak aby uwzgledniaty
potrzeby ksztaltowania lokalnych centréw kulturalnych.
Dla dawnych cmentarzy wyznaczono odrgbne strefy SO
z wysokim udzialem powierzchni biologicznie czynne;.
W wiekszosci obrebow wyznaczono strefy produkcji rolniczej
(SR).
Ze wzgledu na rolniczy charakter gminy wyznaczono tylko
Wzmacnianie kilka stref gospodarczych (SP), gtéwnie w granicach miasta
potencjatu Zagbréw oraz obrgbu Olesdnica.
spoteczno- W kilku strefach otwartych (SO) dopuszczono w profilu
gospodarczego dodatkowym tereny elektrowni stonecznych.

Ponadto w kazdym z obr¢bow wyznaczono co najmniej strefy
wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng
(8J), ktorych profil podstawowy obejmuje tereny ustugowe.

Poprawa dostepnosci

Kazda ze stref planistycznych w POG umozliwia realizacj¢
nowych terendw komunikacji, w tym rozwoj sieci drog
rowerowych oraz komunikacji autobusowe;.

komunikacyjnej W Planie Ogélnym zabezpieczono réwniez droge wodng rzeki
Warty poprzez wyznaczenie wzdluz niej stref otwartych (SO).
Rozbudowa Ustalenia Planu Qgélnego daja peine; moéliwos’ci re?alizacj i
systemow zadafl z zakresu infrastruktury technicznej w kazdej ze stref
infrastruktury p lamstyc’znych. . e T
techniczne; Plan Ogolny zabezpiecza réwniez przebieg istniejacej linii

elektroenergetycznej 110 kV oraz istniejagcy GPZ.
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Z kolei dla Wschodniego Obszaru Funkcjonalnego wskazano nastepujace cele polityki

przestrzennej:
Cele polityki
Lp. przestrzennej Sposob uwzglednienia w POG
wojewodztwa
Udokumentowane ztoze wegla brunatnego objeto prawie
wylacznie (poza istniejacg zabudowy) strefa otwarta (SO),
Podtrzymanie i w ktorej, z kilkoma wyjatkami wynikajacymi z aktéw prawa
1 restrukturyzacja wyzszego rzedu nie mozna lokalizowa¢ zabudowy
przemystu kubaturowe;.
energetycznego We wszystkich strefach gospodarczych (SP), strefach

ustugowych (SU) i w kilku strefach otwartych SO
dopuszczono tereny elektrowni stonecznych.

Ze wzgledu na rolniczy charakter gminy wyznaczono tylko
kilka stref gospodarczych (SP), gtéwnie w granicach miasta
Zago6row oraz obrebu Olesnica.

Ksztattowanie nowych | Ponadto w kazdym z obr¢gboéw wyznaczono co najmniej
funkcji stanowigcych | strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa
podstawe rozwoju jednorodzinng (SJ), ktorych profil podstawowy obejmuje
obszaru tereny ustugowe.

Ze wzgledu na istniejacy i1 potencjalny rozwoj sektora
rolniczego, wyznaczono réwniez strefy umozliwiajace
rozwoj gospodarstw rolnych (SR).

Uwzgledniono ochrong przewazajacej powierzchni gminy,
zwigzanej z ochrong przyrody i krajobrazu, ustalajac strefy
otwarte (SO), gdzie nie bedzie mozliwa lokalizacja
zabudowy kubaturowe;j.

Wyznaczono strefy otwarte (SO) 1 ograniczono rozwoj
zabudowy w obszarach obejmujacych:

Ksztaltowanie - formy ochrony przyrody,

3 | srodowiska - tereny, na ktérych wystgpuje zagrozenie powodzia,
przyrodniczego - tereny otwarte, zajete przez rolnicza przestrzen
produkcyjng (z uwzglednieniem obecnego
zagospodarowania, ustalen obowigzujacych mpzp oraz stref
wynikajacych z poszerzen OUZ),

- zwarte kompleksy tak i pastwisk,

- lasy,

- wody powierzchniowe.

Ponadto w Planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego
wskazano inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym. W przypadku gminy
Zagorow sg to:

» modernizacja linii 110 kV Jarocin Wsch. — Ludwinow — Gizatki — Zagorow
— inwestycja uwzgledniona poprzez wyznaczenie w rejonie przebiegu tej linii
stref otwartych (SO), w ktérej, z kilkoma wyjatkami wynikajagcymi z aktow

prawa wyzszego rzgdu nie mozna lokalizowaé zabudowy kubaturowej,
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» odbudowa Kanalu B na Polderze Zagérow i Tarszewo, odbudowa Kanatu
Czarnobrodzkiego, regulacja i odbudowa Kanalu Bartosz — inwestycje
uwzglednione poprzez wyznaczenie w rejonie ww. kanatow stref otwartych
(SO), w ktorych, z kilkoma wyjatkami wynikajacymi z aktow prawa wyzszego
rzedu nie mozna lokalizowaé zabudowy kubaturowe;,

» ceksploatacja wegla brunatnego ze ztoza ,Piaski” — umozliwiona w Planie
Ogolnym poprzez wyznaczenie w zasi¢gu wystepowania ztoza strefy otwartej
(SO), w ktorej, z kilkoma wyjatkami wynikajacymi z aktow prawa wyzszego

rzedu nie mozna lokalizowaé zabudowy kubaturowe;.

II. SPOSOB UWZGLEDNIENIA UWARUNKOWAN ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GMINY

1. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Duza cze$¢ gminy ZagéroOw stanowi tereny cenne przyrodniczo, ktore objeto

nastepujacymi forami ochrony przyrody:

>

>

Nadwarcianski Park Krajobrazowy — obejmujacy pdinocng cze$¢ gminy tj. czgsé
miasta Zagorow oraz w calosci wsie Olchowo 1 Tarszewo, a takze w czgséci wsie
Olesnica, Skokum i Kopojno,

Pyzdrski Obszar Chronionego Krajobrazu — obejmujacy poétnocna, zachodnia
i potudniowg czg$¢ gminy,

obszar Natura 2000 ,,Ostoja Nadwarcianska” — obejmujacy pdinocno-zachodnig
cz¢$¢ gminy,

obszar Natura 2000 ,Dolina Srodkowej Warty” — obejmujacy potnocna czesé
gminy,

uzytki ekologiczne: Smug, Torfa i Zabia.

Obszarowe formy ochrony przyrody zajmuja okoto 63% powierzchni gminy.

Wystepowanie tego typu form ochrony przyrody wigze si¢ ze szczegdlnymi wymogami

w zakresie tadu przestrzennego, a w szczego6lnosci z ograniczeniem niekontrolowanego

rozprzestrzeniania si¢ zabudowy.

Nadwarcianski Park Krajobrazowy utworzono Rozporzadzeniem Nr 60 Wojewody

Koninskiego z dnia 19 pazdziernika 1995 r. w sprawie utworzenia Nadwarcianskiego Parku

Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Koninskiego Nr 25, poz. 140 z 1995 r.). Dla przedmiotowego
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Parku nie ustanowiono dotad planu ochrony. Ogdlnymi zasadami zagospodarowania
1 wykorzystania Parku s3:
» podporzadkowanie tego terenu wymogom ochrony $rodowiska,
ochrona awifauny wodno-btotnej i rzadkich gatunkoéw roslin,
ochrona naturalnosci krajobrazu pradolinowego,

rozw0j wszelkich form turystyki i wypoczynku,

YV V V VY

ochrona licznych stanowisk archeologicznych oraz zachowanych wysokiej klasy
zabytkow.

Biorac powyzsze pod uwage, w Planie Ogolnym az 96,3 % ogoélnej powierzchni Parku
w gminie objeto strefg otwartg SO. Pozostate 3,7 % tj. okoto 111 ha stanowi przede wszystkim
istniejagca zabudowa: mieszkaniowa oraz zabudowa zwigzana z gospodarka rolng, a w
mniejszym stopniu zabudowa ushlugowa oraz drogi w obrebie zwartej zabudowy miasta
Zagdréw oraz wsi: Wrabczyn, Olesnica, Skokum i Kopojno — na péinoc od drogi powiatowe;.
Ustalone w ten sposob strefy planistyczne zgodne sa z zasadami zagospodarowania Parku i nie
naruszaja wprost zakazoéw ustalonych w § 4 ww. rozporzadzenia. Jednak istotne w tym
przypadku beda ustalenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, ktére winny
uwzglednia¢ ustalone zakazy, nakazy i ograniczenia.

Kolejng forma ochrony przyrody zajmujaca znaczaca cz¢s$¢ gminy jest Pyzdrski Obszar
Chronionego Krajobrazu, bedacy czgsciowa otuling dla Nadwarcianskiego Parku
Krajobrazowego. Obszar ten wyznaczony zostal na mocy Uchwaly Nr 53 Wojewddzkiej Rady
Narodowej w Koninie z dnia 29 stycznia 1986 r. ws. ustalenia obszaro6w krajobrazu
chronionego na terenie wojewddztwa koninskiego i zasad korzystania z tych obszaréw. Biorac
pod uwage ustalone dla tego obszaru zakazy i ograniczenia, ponad 95% jego powierzchni objeto
stref otwartg SO.

Podobna sytuacja ma miejsce w przypadku obu wystepujacych na terenie gminy
obszarow Natura 2000, ktére w catosci, badz w wigkszosci pokrywaja si¢ z ww. formami
przyrody. W obu przypadkach w Planie Ogélnym ponad 96% ich powierzchni objeto strefa
otwartg SO.

Podobnie, jak w przypadku Nadwarcianskiego Parku Krajobrazowego pozostate 3%
do 5% powierzchni ww. obszaru chronionego krajobrazu i obszarow Natura 2000, ze wzgledu
na obecny sposéb uzytkowania lub zagospodarowania objeto glownie strefami:
SJ (wielofunkcyjnymi z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng), SZ (wielofunkcyjnymi
z zabudowg zagrodowsa), SW (wielofunkcyjnymi z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng),

SR (produkcji rolniczej), SU (uslugowymi) oraz, ze wzgledu na nieznaczne poszerzenia




UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY ZAGOROW

obszaréw uzupehien zabudowy, przede wszystkim strefami SJ (wielofunkcyjnymi z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng) lub SZ (wielofunkcyjnymi z zabudowa zagrodow3).

Wszystkie uzytki ekologiczne wystepujace na obszarze gminy Zagdroéw objgte zostaty
w catos$ci strefa otwartg SO.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze w strefach otwartych SO, z kilkoma wyjatkami
wynikajacymi z aktow prawa wyzszego rzedu, nie mozna lokalizowaé zabudowy kubaturowe;.
Ponadto w granicach wszystkich form ochrony przyrody w profilu funkcjonalnym dodatkowym

stref otwartych SO nie dopuszczono lokalizacji terenéw elektrowni wiatrowych ani elektrowni

stonecznych.
Udzial innych niz
Dominujaca strefa dominujaca stref
L Forma ochronv przvrod planistyczna na obszarze | planistycznych w obszarze
p- y przyrocy danej formy ochrony danej formy na terenie
i jej udzial procentowy gminy
ha %
1 Nadwarcianski Park SO — strefa otwarta 111 3.7
Krajobrazowy (96,3%) ’
) Pyzdrski Obszar Chronionego SO — strefa otwarta 419 49
Krajobrazu (95,8%) ’
3 Obszar Natura 2000 ,,0Ostoja SO — strefa otwarta 117 3
Nadwarcianska” (97,2%) ’
4 Obszar Natura 2000 ,,Dolina SO — strefa otwarta 95 39
Srodkowej Warty” (96,8%) ’
) . » SO — strefa otwarta
5 | Uzytek ekologiczny ,,Smug (100%) -—- -—-
) . ’ SO — strefa otwarta
6 | Uzytek ekologiczny ,,Torfa (100%) - -
. . c SO — strefa otwarta
7 | Uzytek ekologiczny ,,Zabia (100%) --- ---
2. Obszary szczegolnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz pasy

o szerokosci 50 m od stopy walu

Zgodnie z opublikowanymi w 2020 r. mapami zagrozenia powodziowego, w granicach
gminy ZagérOw wystepuja obszary zagrozenia powodzig. Oznacza to, ze tereny
te zlokalizowane sg w zasiggu obszaru, dla ktérego prawdopodobienstwo wystapienia powodzi
jest érednie i wynosi raz na 100 lat (prawdopodobienstwo wystapienia 1%) oraz obszaru,
dla ktérego prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat
(prawdopodobienstwo wystapienia 10%). Nie wystepuja tutaj natomiast waly przeciw-

powodziowe ani pasy o szerokosci 50 m od stopy wahu.
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Obszar szczego6lnego zagrozenia o tacznej powierzchni 1031,7 ha wystepuje wylacznie
wzdluz rzeki Warty, w pdtnocnej czesci gminy, w obrebach: Wrabczyn Gorski, Wrabczyn,
Zagdréw, Olesnica, Oles$nica-Folwark, Olchowo i1 Taraszewo.

Uwarunkowania, w tym ograniczenia i zakazy zwigzane z obszarem szczegdlnego
zagrozenia powodzig uwzglednione zostalty w Planie Ogdélnym poprzez objecie 99,7% tego
obszaru strefg otwarta SO, w ktorej, z kilkoma wyjatkami wynikajagcymi z aktow prawa
wyzszego rzedu nie mozna lokalizowa¢ zabudowy kubaturowej. Pozostate 0,3% obszaru

wskazane zostato w POG w obrgbach Wrabczyn Goérski, Wrabczyn, Zagorow, Olesnica jako:

Powierzchnia Udzial
Lp. Strefa planistyczna w m’ danej strefy | w calym Przyczyna wydzielenia
w obszarze obszarze
Zgodnie z obecnym stanem
Strefa wielofunkcyjna zagospodarowania
1 z zabudowa 12411 0,12 1 uzytkowania
jednorodzinng (SJ) lub wydanymi decyzjami
pozwolenia na budowe.
Strefa wielofunkcyjna Zgodnie z obecnym stanem
2 z zabudowa 14851 0,14 zagospodarowania
zagrodowa (SZ) i uzytkowania.
Strefa produkcji Zgodnie z obecnym stanem
3 S 2332 0,02 zagospodarowania
rolniczej (SR) .2 :
i uzytkowania.
Zgodnie z obecnym stanem
4 | Strefa ustugowa (SU) 1906 0,02 zagospodarowania
i uzytkowania.

Docelowy sposob zagospodarowania i uzytkowania dzialek zlokalizowanych w obszarze
szczegolnego zagrozenia powodzia musi uwzgledniaé ograniczenia i1 zakazy wskazane

w ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne.
3. Obszary gruntéow zmeliorowanych

Obszary gruntow zmeliorowanych, zgodnie z danymi otrzymanymi od Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie (Pismo PK.ZZI.0145.174.2024.AS z 9 wrze$nia
2024 r.), zajmuja w gminie Zagorow 2474,7 ha, co stanowi 15,5% catej gminy.

Uwarunkowania zwigzane z wystgpowaniem gruntéw zmeliorowanych uwzgledniono
w Planie Ogo6lnym poprzez objgcie 2355 ha, czyli 95% tych obszaréw strefami otwartymi (SO),
w ktorych jednymi z glownych profili funkcjonalnych podstawowych sa tereny rolnictwa
z zakazem zabudowy, tereny lasu, tereny zieleni naturalnej oraz tereny wod, w ktérych
nie ma mozliwosci lokalizacji budynkéw (poza budynkami infrastruktury technicznej).

Pozostate 119,7 ha to przede wszystkim:
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» adaptacja istniejacej zabudowy,
» adaptacja ustalen obowiazujacych mpzp,

» strefy ustalone na podstawie prawomocnych decyzji administracyjnych.

4. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuja
te ruchy
Zgodnie z informacja uzyskang od Starosty Stupeckiego pismem nr SR.604.32.2025
z dnia 14 kwietnia 2025 r., na obszarze gminy Zagoroéw nie zewidencjonowano terenow

zagrozonych ruchami masowymi ziemi ani terendéw, na ktérych ruchy te wystepuja.

5. Strefy ochronne uje¢ wody

Zgodnie z danymi otrzymanymi od Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody
Polskie (Pismo P.RZ1.0144.24.2024.SK z 19 sierpnia 2024 r.) na obszarze gminy Zagorow
nie zostaty ustanowione strefy ochronne uje¢ wody w zakresie terenu ochrony bezposredniej
i terenu ochrony posredniej w rozumieniu art. 121 1 135 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo
wodne.

Jednocze$nie w tym samym pisSmie Wody Polskie przestaly dane z systemu
informacyjnego gospodarowania wodami regionu wodnego Warty, z ktorych wynika,
ze w granicach administracyjnych gminy zlokalizowanych jest sze$¢ stref ochronnych uje¢
wody w zakresie terenu ochrony bezposrednie;.

W Planie Og6élnym uwzgledniono ww. strefy ochrony bezposredniej poprzez objecie
pigciu z nich strefami infrastrukturalnymi (SI) oraz jednej — strefa otwarta (SO), w ktorej

nie mozna lokalizowa¢ zabudowy kubaturowe;.

6. Obszary ochronne zbiornikow wod srodladowych

Zgodnie z danymi Panstwowego Instytutu Geologicznego na terenie gminy Zagorow
nie wyznaczono obszaréw ochronnych zbiornikéw wod srédladowych powierzchniowych.

Potnocna czg§¢ gminy znajduje si¢ natomiast w zasiggu udokumentowanego
czwartorzedowego Glownego Zbiornika Wod Podziemnych Pradolina Warszawa-Berlin
GZWP nr 150, ktory zajmuje w gminie powierzchni¢ okoto 2288 ha. Dla ww. GZWP,

w granicach gminy Zagdréw, nie ustalono obszaréw ochronnych.
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7. Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Zgodnie z informacja zawartag w bazie danych MIDAS (podsystem Rejestr Obszarow
Gorniczych), w granicach administracyjnych gminy Zagéréw nie wystepuja zadne tereny

ani obszary gornicze, a tym samym nie ustalono tu réwniez filarow ochronnych.

8. Udokumentowane zloza kopalin, kompleksy podziemnego skladowania dwutlenku
wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Zgodnie z informacja zawarta w bazie danych MIDAS na terenie gminy Zagorow
wystepuje tylko jedno udokumentowane zloze kopalin. Ztoze wegla brunatnego ,,Piaski”
(WB 6092) zlokalizowane jest we wschodniej cze¢sci gminy, w obrebach Szetlew
oraz Szetlewek i w granicach gminy zajmuje powierzchni¢ 162,3 ha.

Prawie cate ww. ztoze objete zostato w Planie Ogolnym strefg otwarta (SO), w ktorej,
z kilkoma wyjatkami wynikajacymi z aktéw prawa wyzszego rz¢du nie mozna lokalizowaé
zabudowy kubaturowej. Jedynie na 8354 m?, zgodnie z obecnym zagospodarowaniem
1 uzytkowaniem, wskazane zostaly trzy strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa (SZ)
i jedna strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ). Nalezy zatem
uznaé, ze zloze wegla brunatnego zostalo objete wlasciwg ochrona, w mys$l art. 95 ustawy

z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze.

9. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Gmina Zagordw nie posiada statusu uzdrowiska ani obszaru ochrony uzdrowiskowe;.

10.  Zabytki obje¢te formami ochrony lub ujete w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji
zabytkow oraz dobra kultury wspoélczesnej

Na terenie gminy Zagdoréw zlokalizowane sg liczne cenne kulturowo obiekty i obszary
wpisane do rejestru zabytkéw lub ujete w gminnej ewidencji zabytkow. Sporzadzajac Plan

Ogdlny Gminy, uwzgledniono ich wystepowania i potrzebe ochrony w nastgpujacy sposob:

Lp. Elemlf:llltt{lf::’:;lgz;ctwa Sposob uwzglednienia w POG

Wyznaczono strefy planistyczne oraz pozostate

1 Historyczne uktady gminne standardy urbanistyczne, uwzgledniajac

urbanistyczne istniejgce zagospodarowanie oraz parametry

istniejacych budynkow.
Dla parku wyznaczono strefe otwartg (SO),

2 | Parki i ogrody a dla ogrodu strefe¢ wielofunkcyjng z zabudowa
jednorodzinng (SJ). W obu strefach w profilu
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dodatkowym dopuszczono tereny zieleni

urzadzone;.
Dla wigkszo$ci cmentarzy wyznaczono strefy
3 | Cmentarze otwarte (SO), a dla dwoch czynnych — strefy

cmentarzy (SC).

Objete zostato strefa otwarta (SO), w ktorej
profilu dodatkowym nie dopuszczono lokalizacji
instalacji OZE.

Wyznaczono strefy planistyczne, uwzgledniajac
istniejace zagospodarowanie i uzytkowanie.

W zdecydowanej wickszosci objete zostaty
strefami otwartymi (SO), w ktorych, z kilkoma
wyjatkami wynikajacymi z aktow prawa
wyzszego rzedu nie mozna lokalizowa¢ zabudowy
kubaturowe;.

Stanowisko archeologiczne
wpisane do rejestru zabytkoéw

Stanowiska archeologiczne ujete
w ewidencji zabytkow

Nalezy tu podkresli¢, Zze zasady postgpowania z obiektami wpisanymi do rejestru
zabytkéw reguluja przepisy odrebne, a o zasadach ochrony obiektow ujetych w gminnej
ewidencji zabytkow decydowa¢ beda przede wszystkim miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego lub decyzje administracyjne. Ustalenia POG nie maja bezposredniego wptywu
na ochrong ww. obiektow cennych kulturowo.

Wszystkie wystepujace na obszarze gminy formy ochrony zabytkow oraz obiekty ujete
w ewidencji zabytkow, ktorych wykaz zostat przekazany przez Narodowy Instytut Dziedzictwa
(pismo ZZDC.441.133.2024.BN z dnia 13 sierpnia 2024 r.), uwzgledniono w POG poprzez
wskazanie ich na zbiorczym zalaczniku graficznym do uzasadnienia, w tym na tle

wyznaczonych stref planistycznych.

11. Obszary pomnikow zaglady i ich strefy ochronne
W gminie Zagorow nie wystepuja obszary pomnikow zaglady ani ich strefy ochronne.

12. Tereny zamknigte i ich strefy ochronne

W granicach administracyjnych gminy Zagorow nie wystepuja zadne tereny zamknigte
resortu obrony narodowej ani inne tereny zamknigte, w rozumieniu przepisow Ustawy z dnia

17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne, a takze ich strefy ochronne.

13.  Obszary ograniczonego uzytkowania

W granicach administracyjnych gminy Zagéréw nie utworzono zadnego obszaru

ograniczonego uzytkowania.
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14. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na terenie gminy Zagoérdw nie przewiduje si¢ powierzchniowej eksploatacja ztoz
surowcow naturalnych — w Planie Ogdélnym nie wyznaczono zadnych stref gornictwa (SG).
Nie wystepuja tutaj tez wigksze jeziora. Biorac to pod uwagg, nie przewiduje si¢ obszaréw
wymagajacych rekultywacji gleb lub wod.

W granicach gminy nie wyznaczono réwniez terend6w wymagajacych przeksztatcen,

rehabilitacji lub remediacji.

15.  Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Obszar zdegradowany 1 obszary rewitalizacji, zgodnie z art. 8 ustawy z dnia
9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji wyznacza rada gminy w drodze uchwaty. Do tej pory
Rada Miejska Zagorowa nie podjeta zadnej uchwaly w powyzszym zakresie.

W ,,Lokalnym Programie Rewitalizacji gminy Zagorow na lata 2017 —2023”, przyjetym
Uchwata Nr XX VI11/239/2018 Rady Miejskiej Zagérowa z dnia 28 marca 2018 r., wyznaczony
zostal natomiast obszar zdegradowany obejmujacy swoim zasi¢giem: obszary miejskie
Zagdérowa, Kopojno, Olesnice, Skokum, Wrabczyn, Kosciotkow, Drzewce, Augustynéw,
Michalinow Olesénicki, Trabczyn, Nowa Wie$, Zalesie, Mariantow, Stanistawow, Szetlew,
Szetlewek, Lazinsk Pierwszy, Lazinsk Drugi, Michalinow Trabczynski, Osiny, Lazy, Imielno,
Bukowe, Lukom, Anielewo, Gradzen, L.omow, Hute L.ukomska, Adamierz, Koszelewska t.ake
i Myszakéwek. W tym samym Lokalny Programie Rewitalizacji wyznaczono obszar
rewitalizacji, ktory obejmuje tereny zabudowane solectwa Kopojno o powierzchni 45,05 ha.

Szczegotowe okreslenie zasad prowadzenia rewitalizacji na obszarach rewitalizacji
zawarte beda w gminnym programie rewitalizacji. Obecnie gmina nie posiada takiego
programu, dlatego nie mozna ocenié¢, w jaki sposoéb Plan Ogo6lny uwzglednia uwarunkowania

wynikajace z wyznaczenia obszarow zdegradowanych i rewitalizacji.

16.  Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

W granicach administracyjnych gminy Zagdréw nie wyznaczono obszarow cichych

w aglomeracji ani obszaréw cichych poza aglomeracja.

17. Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-III oraz grunty lesne

W granicach gminy Zagorow nie wystepuja grunty rolne stanowigce uzytki rolne klasy
I i klasy II (poza 1,8 ha —II klasy bonitacyjnej w obrgbie Trabczyn Dworski). Lacznie uzytki
rolne klasy bonitacyjnej: II, III, IIIa i IIIb zajmuja powierzchni¢ okoto 420 ha, co stanowi

14




UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY ZAGOROW

zaledwie 2,6% powierzchni gminy. Najwigksze zwarte kompleksy tych gleb wystepuja
w poénocno-wschodniej czesci gminy, w obrebach: Trabczyn Dworski, Olesnica, Kopojno-
Parcele i Drzewce.

W Planie Ogdlnym uwzgledniono uwarunkowania wynikajace z wystepowania
gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne klas II i III, poprzez objgcie:

» 390 ha strefami otwartymi (SO), w ktérych jednym z gléwnych profili
funkcjonalnych podstawowych sg tereny rolnictwa z zakazem zabudowy,

» 23 ha strefami wielofunkcyjnymi z zabudowa zagrodowa (SZ), w ktorych jednym
z gtownych profili funkcjonalnych podstawowych sa tereny zabudowy zagrodowe;,
i tereny produkcji w gospodarstwach rolnych lub strefami produkcji rolniczej (SR).

Lacznie strefami planistycznymi zwigzanymi z rolnictwem (SO, SZ, SR) obj¢to zatem
413 ha uzytkow rolnych klas II 1 II1, czyli 98,3% tych uzytkow w gminie. Pozostate okoto 7 ha
stanowig przede wszystkim strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng
(SJ) wydzielone na podstawie obszaréw uzupetnien zabudowy i ich poszerzen.

Powierzchnia ogdlna gruntow lesnych w gminie Zagdréw wynosi 3473,2 ha, co stanowi
prawie 22% powierzchni gminy.

Uwarunkowania zwigzane wystgpowaniem na terenie gminy gruntow lesnych
uwzgledniono w Planie Ogolnym poprzez objecie 3471,9 ha laséw tj. 99,9% powierzchni
wszystkich lasow w gminie strefami otwartymi (SO), w ktdérych jednym z gtownych profili
funkcjonalnych podstawowych sg tereny lasu i w ktorych nie ma mozliwosci lokalizacji
budynkow (poza budynkami infrastruktury technicznej).

18. Zaklady o zwi¢kszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej

Zgodnie z rejestrem zakladéw o duzym i zwigkszonym ryzyku wystgpienia powaznej
awarii przemystowej prowadzonym przez Wojewédzki Inspektorat Ochrony Srodowiska
w Poznaniu w uzgodnieniu z Komenda Wojewodzka Panstwowej Strazy Pozarnej, w granicach
administracyjnych gminy Zagordw, ani w jej bezposrednim sgsiedztwie mogacym mie¢ wptyw

na gming, nie wystepuja ww. zaklady.

19. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnos$ci pasa technicznego

Ze wzgledu na potozenie gminy Zagdroéw, nie zaistniata przestanka do uwzglednienia

w Planie Ogolnym obszaréw pasa nadbrzeznego, w tym w szczeg6lno$ci pasa technicznego.
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20. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spolecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowiazujacymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu

Sporzadzajac Plan Ogdlny Gminy Zagdéréw w nastgpujacy sposob uwzgledniono
uwarunkowania wynikajace z rozmieszenia obiektéw infrastruktury spotecznej, transportowej

i technicznej:

Lp. Rl(:;::: tgll:;ftl:l?;w Sposob uwzglednienia w POG
1 Drogi powiatowe o klasie Biorac pod uwagg ich obecny przebieg
technicznej Z lub L wyznaczono dla nich strefy komunikacyjne (SK).
Pod linig elektroenergetyczng wyznaczono strefy
Linie elektroenergetyczne otwarte (SO), w ktorych, z kilkoma wyjatkami
) napowietrzne 110 kV wraz wynikajacymi z aktow prawa wyzszego rzedu nie
z Gtownym Punktem Zasilania | mozna lokalizowa¢ zabudowy kubaturowe;.
(GPZ2) Z kolei istniejagcy Glowny Punkt Zasilania objety
zostal strefy infrastrukturalng (SI).
Istniejace 1 planowane:
e sieci wodociggowe,
¢ sieci kanalizacji sanitarnej, Kazda z wyznaczonych stref planistycznych
3 | e sieci gazowe, obejmuje w profilu funkcjonalnym podstawowym
¢ linie elektroenergetyczne tereny infrastruktury techniczne;j.
niskiego i sredniego napigcia,
e sieci telekomunikacyjne
Wszystkie szkoty podstawowe i przedszkola
Wazniejsze istniejgce elementy | objete zostaty strefg ustugowa (SU).
infrastruktury spoteczne;: Z kolei oérodki zdrowia wyznaczone sg
4 | e szkoty podstawowe, w ramach stref (SU), stref wielofunkcyjnych
e przedszkola, z zabudowg mieszkaniowg wielo- lub
e o$rodki zdrowia jednorodzinng (SW, SJ), ktorych profil
podstawowy obejmuje tereny ustugowe.
Planowane: przedszkola, Ztobki, W kaZd}fm 2 obrqbéw Wyznaczono co najmqiej
5 | ofrodki zdrowia, domy pomocy §trefy w1e!0funkcyjnke z zalfludovfxf? mieszkaniowg
spoleczne; JedgorOQZlnnq (SJ), ktorych profil podstawowy
obejmuje tereny ustugowe.
21. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy

priorytetowe

W dniu 27 marca 2023 r. Sejmik Wojewodztwa Wielkopolskiego podjat Uchwale
Nr LI/1000/23 w sprawie uchwalenia Audytu krajobrazowego wojewodztwa wielkopolskiego.
Audyt krajobrazowy jest nowym narzedziem ochrony i ksztattowania krajobrazu. Wnioski
sformutowane w odzwierciedlenie

i rekomendacje tym dokumencie musza mieé

w dokumentach planistycznych poziomu regionalnego i lokalnego, w tym w Planie Ogdélnym
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Gminy. Majag one wzmocni¢ ochron¢ krajobrazu w obszarach objetych formami ochrony
przyrody i zabytkéw, a takze stanowi¢ podstawe do prowadzenia polityki krajobrazowe;j
w wojewoddztwie.

Sposrod wyodrgbnionych na obszarze gminy Zagoréw jednostek krajobrazowych tylko
jedna zostata zaliczona do krajobrazow priorytetowych, tj. jednostka oznaczona symbolem 1b
— systemy wod plynacych — ,,Dolina Warty: Konin-Pyzdry” (2321). Krajobraz tej jednostki
zlokalizowany jest w pdinocnej cz¢éci gminy w dolinie rzeki Warty na powierzchni 2704,8 ha.
Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym dla tego obszaru uwzgledniono
w Planie Ogolnym poprzez objecie go prawie w catosci strefg otwartg (SO), w ktorej, z kilkoma
wyjatkami wynikajacymi z aktéw prawa wyzszego rzedu nie mozna lokalizowa¢ zabudowy
kubaturowej. Jedynie 23,5 ha ww. krajobrazu priorytetowego, ze wzglgdu na obecne
zagospodarowanie 1 uzytkowanie, obj¢to gltownie strefa wielofunkcyjng zzabudowa
zagrodowa (SZ), strefa produkcji rolniczej (SR) lub strefy infrastrukturalng (SI).

Ponadto dla strefy SO obejmujacej krajobraz priorytetowy okre§lono minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej — 95%, a w profilu dodatkowym nie dopuszczono instalacji
OZE.

Dodatkowo Audyt wskazuje na wystgpowanie w granicach gminy dwoch obszarow
krajobrazow zlokalizowanych w obrebie form ochrony przyrody:

» w obszarze krajobrazu w obrgbie Nadwarcianskiego Parku Krajobrazowego,
» w obszarze krajobrazu w obrebie Pyzdrskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Sposdb uwzglednienia rekomendacji i wnioskéw wynikajacych dla tych obszarow

z Audytu opisane zostaly w rozdziale II.1 dotyczacym formy ochrony przyrody.

22. Opracowanie ekofizjograficzne

Na potrzeby opracowania Planu Ogdlnego, w pazdzierniku 2024 r. sporzadzone zostato
opracowanie ekofizjograficzne, ktorego wytycznymi w duzej mierze kierowano si¢
wyznaczajac strefy planistyczne i pozostale gminne standardy urbanistyczne w poszczegdlnych

strefach.
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ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA

Zapotrzebowanie na nowa zabudowg¢ mieszkaniowg w gminie Zagoréw na najblizsze

20 lat obliczono na podstawie wzoru okreslonego w §3 ust. 2 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju

i Infrastruktury Technicznej w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac

planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U.

7 2023 poz. 2758):

ZAP = M3 — PUMy/P2g

gdzie:

ZAP — to zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa,

M, — to prognozowana liczba mieszkancow gminy w oparciu o dane udostepniane przez statystyke
publiczng, powigkszong o 5%,

PUM) — to laczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi danymi,

P30 — to prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

Z kolei warto$¢ prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie na jednego

mieszkanca, zgodnie z §3 ust. 3 ww. rozporzadzenia oblicza si¢ zgodnie z jednym z ponizszych

WZOrow:

P20 =3Po—2P-10
lub
P20 =2Po — Py
gdzie:
Py — to powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z najnowszymi
danymi,

P-jo — to powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedlug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodza
najnowsze dane,
Py — to powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedlug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodza
najnowsze dane

Do obliczen zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie Zagorow

przyjeto dane GUS pochodzace z opracowania ,,Prognoza ludnoéci na lata 2023-2060"

oraz dane udostepnione przez statystyke publiczng, aktualne na dzien 31 grudnia 2023 r.2

! Prognoza ludnoéci na lata 2023-2060, Gtowny Urzad Statystyczny, Warszawa 2023;
2 https://bdl.stat.gov.pl/ - dostep w dniu 5.03.2025
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Dane wejsciowe GUS
Rok Dane

Liczba mieszkancow 2023 8490
Prognozowana liczba mieszkancow 2043 7029
Prognozowana liczba mieszkancow +5% (Mao) — 7380
.aczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w m? (PUMy) 2023 253919
P9w1erzc’hn1a uz%/tkowa mieszkan w gminie na jednego 2023 20.9
mieszkanca w m” (Po)

Powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego 2013 248
mieszkanica w m* wedhug stanu sprzed 10 lat (P-10) ’
Powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego 2003 295
mieszkanica w m* wedhug stanu sprzed 20 lat (P-2) ’

Obliczenie zapotrzebowania

P20 =3Po—2P.10 40,1 m2
P20 =2Po— P 37,3 m?
Po 29,9 m?
ZAP 1048 os6b

W §3 ust. 3 ww. rozporzadzenia dopuszcza si¢ okreslenie wyzszego zapotrzebowania
na nowg zabudowe¢ mieszkaniowa, niz wynika to z zastosowanych wzorow, jezeli jest to
uzasadnione szczegdlnymi potrzebami w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej
okreslonymi w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze w obowigzujacej ,,Strategii Rozwoju Gminy
Zago6row na lata 2024 — 2034” (uchwala Rady Miejskiej Zagorowa Nr V/34/2024 z dnia
6 wrzesnia 2024 r.) nie wskazano zadnych szczegolnych potrzeb w zakresie nowej zabudowy
mieszkaniowej, dlatego do dalszych analiz przyjeto warto$¢ zapotrzebowania na nowa
zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie otrzymang na podstawie wzoru Py = 3Po — 2P.jo,

czyli 1048 oséb.

IV. CHLONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH W STREFACH
7 ZABUDOWA MIESZKANIOWA W CALEJ GMINIE, W TYM LUK
W ZABUDOWIE

Zgodnie z art. 13 wustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
wyznaczajagc w Planie Ogdlnym strefy planistyczne SW (strefa wielofunkcyjna z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinng), SJ (strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg
jednorodzinng) oraz SZ (strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa), w pierwszej kolejnosci
uwzglednia si¢ obszary, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych planach

zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacj¢ funkcji
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mieszkaniowej oraz obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejacej zabudowy. Biorac
powyzsze pod uwage, po wyznaczeniu w granicach ww. obszardw stref planistycznych SW, SJ
1 SZ przeanalizowano wszystkie luki w zabudowie, czyli miejsca niezabudowane, na ktérych
mozliwe jest wydzielenie nowych dziatek, gdzie moga zosta¢ zrealizowane nowe budynki
mieszkalne.

W celu doktadnego obliczenia chlonnos$ci ww. terendw, podczas sporzadzania Planu

Ogolnego Gminy Zagdérdéw przyjeto nastgpujace zalozenia:

DLA LUK W ZABUDOWIE W STREFACH SW

Zalozenia:

e parametry budynkéw mieszkalnych wynikajace z obowiazujacych mpzp
lub z wydanych dwz lub z bezposredniego sasiedztwa;

e 10% powierzchni uzytkowej budynkéw bedzie miato funkcje inng niz mieszkaniowa,
wynikajacg z profilu funkcjonalnego dodatkowego;

¢ 30% powierzchni catkowitej budynku mieszkalnego nie bedzie stanowi¢ powierzchni
uzytkowej mieszkan (PUM);

e prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na 1 mieszkanca wynosi¢
bedzie 40,1 m?, co wynika z zatozen przyjetych do obliczen zapotrzebowania na nowg
zabudowe¢ mieszkaniowa

Wzor:
powierzchnia zabudowy x 0,7 x 0,9 x liczba kondygnacji = PUM

PUM : prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na 1 mieszkanca
= ilo$¢ mieszkancéw w lukach w zabudowie w strefach SW
Obliczenia:
15520,55 : 40,1 = 387 oséb

DLA LUK W ZABUDOWIE W STREFACH SJ

Zatozenia:

e na | dzialce budowlanej o funkcji mieszkaniowej zlokalizowany bedzie jeden
budynek mieszkalny jednolokalowy;

e Srednia wielko$¢ dziatki budowlanej odpowiadajgca ustaleniom mpzp tam, gdzie
wynika to z mpzp lub tam, gdzie wynika to z OUZ zblizona do wielkosci dziatek
budowlanych w danej cz¢s$ci gminy;

e 10% dziatek budowlanych bedzie miato funkcje inng niz mieszkaniowa, wynikajaca
z profilu funkcjonalnego dodatkowego;

e przeci¢tna liczba 0s6b na 1 mieszkanie w gminie — przyjeto za danymi z GUS na
koniec 2023 r. warto$¢ 3,15 osoby

Wzor:
Liczba niezabudowanych dzialek w strefach SJ x 0,9 x przecigtna liczba 0s6b na
1 mieszkanie = przyszia ilo§¢ mieszkancow w lukach w strefach SJ

Obliczenia:
953x0,9x3,15=2702 osob
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DLA LUK W ZABUDOWIE W STREFACH SZ

Zatozenia:
e na 1 dzialce rolnej zlokalizowany bedzie jeden budynek mieszkalny jednolokalowys;
¢ minimalna wielko$¢ dziatki wynika z obowigzujacego mpzp;
e 10% dzialek bedzie miato funkcj¢ inng niz zabudowa zagrodowa, wynikajaca z
profilu funkcjonalnego dodatkowego;
e przeci¢tna liczba 0s6b na 1 mieszkanie w gminie — przyjeto za danymi z GUS na
koniec 2023 r. warto$¢ 3,15 osoby

Wzor:

Liczba niezabudowanych dzialek w strefach SJ x 0,9 x przecigtna liczba 0s6b na
1 mieszkanie = przyszla ilo§¢ mieszkancow w lukach w strefach SZ
Obliczenia:
26x 0,9 x3,15="74 0s6b

Jak wynika z powyzszych obliczen, calkowita chtonnos$¢ terenéw niezabudowanych
w strefach SW, SJ i SZ wyznaczonych w gminie w poszerzonych obszarach uzupekien
zabudowy (OUZ) oraz na obszarach obowigzujacych planéw miejscowych, wedlug przyjetych
zatozen wynosi 3 163 osob.

Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w strefach planistycznych SW (strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng), SJ (strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng) oraz SZ
(strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa), suma chtonnosci terenow niezabudowanych
w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz
70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg
w gminie. Bioragc pod uwage obliczone w punkcie IIl zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowa w gminie Zagdréw na najblizsze 20 lat, ktore oszacowano na 1048 osob, nalezy
jednoznacznie stwierdzi¢, ze wyliczona chtonno$¢ znacznie przekracza zapotrzebowanie.
Oznacza to, ze niedopuszczalne jest wyznaczenie w Planie Ogélnym Gminy Zagorow
nowych tref planistycznych SW, SJ i SZ na obszarach poza obowiazujacymi miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego, na ktorych okreslono przeznaczenie
umozliwiajace realizacj¢ funkcji mieszkaniowej oraz poza obszarami uzupelnienia

zabudowy w ramach istniejacej zabudowy.
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V. PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH ORAZ
USTALENIA GMINNYCH STANDARDOW URBANISTYCZNYCH W
ZAKRESIE I GRANICACH OKRESLONYCH W PLANIE OGOLNYM

Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Infrastruktury Technicznej w sprawie projektu
planu ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 poz. 2758) dopuszcza wyznaczenie
13 stref planistycznych o zréznicowanych profilach funkcjonalnych.

Wyznaczajac strefy planistyczne w granicach gminy Zagéréw, zadnych terendéw
nie objeto strefa gornictwa (SG) oraz strefg handlu wielkopowierzchniowego (SH), ze wzgledu
na brak wystepowania i planowania w najblizszej przyszlosci tego typu inwestycji w gminie.
Wykorzystano natomiast pozostate 11 kategorii stref wymienionych w ww. rozporzadzeniu.
Rozmieszczenie poszczegdlnych stref planistycznych wskazano na zataczniku gml
(APP_ZAGOROW.gml) oraz dodatkowo na uzasadnieniu graficznym planu ogoélnego, gdzie
uwarunkowania zostaty przedstawione na tle stref planistycznych.

Nalezy podkreslié, zZe najistotniejsze determinanty przy wyznaczaniu stref
planistycznych stanowity:

» aktualny sposob zagospodarowania i uzytkowania terendw,

» w poélnocnej, zachodniej 1 poludniowej czgéci gminy — potozenie w granicach
Nadwarcianskiego Parku Krajobrazowego, Pyzdrskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu oraz obszaro6w Natura 2000,

» obszary uzupetnien zabudowy (OUZ),

» ustalenia obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego,

» w pdtnocno-zachodniej czgsci gminy — obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig.

W ponizszej tabeli opisano gtowne przyczyny wyznaczenia poszczegélnych stref

planistycznych na obszarze gminy Zagorow:

Nazwa strefy Glowne przyczyny wyznaczenia danej strefy

Lp. | Symbol planistycznej planistycznej

e istniejgca zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna w zasiggu OUZ;

¢ niezabudowane dziatki gléwnie gminne w
zasiegu OUZ w obrebie Zagorow i Olesnica

Wyznaczono przede wszystkim w obrgbach:

Zag6row oraz pojedyncze dziatki w obrebach:

Oles$nica, Adamierz, Trabczyn, Szetlewek

i Kopojno.

strefa wielofunkcyjna z
1. SW | zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng
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e istniejgca zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna wystepujaca w zasiegu OUZ;

e rozszerzenie OUZ w obszarach
predystynowanych ze wzgledow
przestrzennych, komunikacyjnych oraz
infrastrukturalnych, nie powodujacych
znaczacych zmian w Srodowisku
przyrodniczym;

e istniejgca zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna wystgpujaca poza OUZ;

e przeznaczenie w mpzp na funkcje
mieszkaniowg jednorodzinng lub mieszang
(MN, MN/U, MN,U);

Najwigksze skupiska wyznaczono w obrebach:

Zagbréw, Olesnica, Wrabczyn Gorski

i Bukowe.

strefa wielofunkcyjna z
SJ zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng

¢ istniejaca zabudowa zagrodowa wystepujaca
w zasiggu OUZ;

¢ istniejaca zabudowa zagrodowa wystepujaca
poza OUZ;

gz | strefa wielofunkeyjna e przeznaczenie na RM w obowigzujgcym

z zabudowg zagrodowa mpzp dla wybranych terenéw na obszarze
gminy Zagoroéw;

Do$¢ réwnomiernie wyznaczone na obszarze

calej gminy. Najmniej w obrgbach Zagorow

1 Gradzen.

e istniejgca zabudowa ustugowa wystepujaca
poza OUZ;

¢ istniejaca zabudowa ustugowa wystepujaca
w zasiggu OUZ;

e obszary, dla ktérych w Studium wskazano
kierunek przeznaczenia — tereny ustug (...),
w ramach dokonczenia zatozenia
urbanistycznego lub w miejscach obecnie
wystepujacych ustug — wedtug wiedzy
zwigzanej z obecnym zapotrzebowaniem;

Wyznaczono przede wszystkim w obrgbie

miasta Zagorow.

SU strefa uslugowa

e istniejaca zabudowa produkcyjna lub
magazynowa wystepujaca poza OUZ
1 w niewielkim stopniu w zasiggu OUZ;
e dzialki, na ktore zostaly wydane decyzje
SP strefa gospodarcza o warunkach zabudowy na funkcje
produkcyjne.
Wyznaczono w obrebach: Zagdrow, Olesnica,
Trabczyn, Koszelewska t.aka, Drzewce,
Michalinéw Olesnicki i Anielewo.
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e istniejaca zabudowa produkcyjna
w gospodarstwach rolnych;
e tereny stanowigce czgs¢ gospodarstw rolnych
6. SR strefa produkcji rolniczej nie mieszczace si¢ w zasiggu OUZ lub poza
OUZ w strefach SZ;
Wyznaczono przede wszystkim w centralnej
czesci gminy.

e istniejgce tereny obiektow infrastruktury
technicznej znaczacej w skali gminy (bez
obiektéw liniowych), w tym ujecia wody
oraz GPZ.

7. SI strefa infrastrukturalna

e istniejace i planowane tereny zieleni

urzadzonej lub sportu i rekreacji;
Wyznaczono w obrebach: Zagérow, Bukowe,
Wiodzimirdw i Osiny.

8. SN strefa zieleni i rekreacji

9. SC strefa cmentarzy e istniejgce czynne cmentarze

formy ochrony przyrody;

obszar szczeg6lnego zagrozenia powodzia;
istniejace grunty lesne;

istniejgce zwarte kompleksy uzytkow

10. SO strefa otwarta zielonych (tak i1 pastwisk);

o zwarte kompleksy gleb klas III, nieb¢dace
obecnie zagospodarowane/zabudowane,

e obszary niezainwestowane potozone poza
ouz;

11. SK strefa komunikacyjna e istniejace drogi powiatowe;

Kierujac si¢ powyzszymi przestankami, w Planie Ogélnym Gminy Zagorow
wydzielono tacznie nastgpujaca liczbe poszczegodlnych kategorii stref planistycznych

o powierzchni kazdej z wymienionych kategorii stref wymienionej w tabeli:

Laczna liczba LAY
Lp. Symbol Nazwa strefy planistycznej K powierzchnia
stref [ha]
1 SW str'efa w1§10funk§yjna z z‘abudowq 17 8.2
mieszkaniowa wielorodzinng
5 SJ str'efa w1§10funkcyjna z z'abudowq 737 261.9
mieszkaniowa jednorodzinng
strefa wielofunkcyjna z zabudowa
3. SZ zagrodowa 733 288,1
4. SU strefa ustugowa 45 31,8
5. SP strefa gospodarcza 26 78,3
6. SR strefa produkc;ji rolniczej 114 380,7
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Laczna liczba Laczna
Lp. Symbol Nazwa strefy planistycznej kK powierzchnia
stref
[ha]

7. SI strefa infrastrukturalna 9 5,5
8. SN strefa zieleni i rekreacji 7 10,9
9. SC strefa cmentarzy 2 4,7
10. SO strefa otwarta 125 14799.,9
11. SK strefa komunikacyjna 78 99,3
RAZEM 1943 15969,3

Bioragc pod uwage fakt, ze przeznaczenie terenu ustalone w sporzadzanych
w przyszto$ci miejscowych planach bgdzie musialo by¢ zgodne z profilem funkcjonalnym
strefy planistycznej obejmujacej dany teren w Planie Ogo6lnym, dla kazdej z kategorii stref
planistycznych ustalono profil funkcjonalny dodatkowy, kierujac si¢ przede wszystkim
uwarunkowaniami przyrodniczymi, S$rodowiskowymi, oraz kulturowymi, przy czym
zdecydowano si¢ nie ogranicza¢ mozliwosci realizacji funkcji wynikajacych z profilu
dodatkowego, wymienionego w ww. rozporzadzeniu, dla stref planistycznych: SW, SJ, SU, SP,
SN, SI i SK. Podczas podejmowania decyzji dotyczacych zaréwno profili podstawowych,
jak 1 wyznaczaniu profili funkcjonalnych dodatkowych, szczegdlnie istotna byla kwestia,
aby planowane zagospodarowanie nie generowato konfliktow funkcjonalno-przestrzennych.

Z kolei w nizej wymienionych strefach wprowadzono nastepujace ograniczenia:

» w strefach SZ, ze wzgledu na czeste sgsiedztwo tych stref ze strefami SJ

i konfliktogenny charakter przedsigwzig¢ tego typy z profilu dodatkowego
wyeliminowano mozliwos¢ lokalizacji wielkotowarowej produkcji rolnej
oraz biogazowni,

» w strefach SO, ze wzgledu na: formy ochrony przyrody, zwarte kompleksy gleb
klas I-III, zwarte kompleksy fak i pastwisk, wplyw na krajobraz bardzo ograniczono
mozliwo$¢ lokalizacji elektrowni stonecznych.

Dla wigkszosci z wymienionych stref planistycznych uzupetniono gminne standardy
urbanistyczne o podstawowe parametry i wskazniki zabudowy i zagospodarowania terendow.
Ze wzgledu na wymdg ustawowy, dla wszystkich stref planistycznych, poza strefami SK
i czescig stref SO, okreslono minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej. Najwyzszy
udziat tej powierzchni ustalono w strefach otwartych (SO), ktore swym zasiggiem objety formy

ochrony przyrody oraz grunty lesne.
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Okres$lajac ww. parametry 1 wskazniki dla stref: SW, SJ, SZ, SN oraz w wigkszosci
dla stref: SU 1 SP:

» w strefach wyznaczonych w ramach obszar6w uzupeklien zabudowy (OUZ),
parametry 1 wskazniki wynikaja z inwentaryzacji urbanistycznej oraz z potozenia
w granicach badz poza granicami form ochrony przyrody lub obszaru szczegolnego
zagrozenia powodzig;

» w strefach, dla ktéorych obowigzuja mpzp przeniesiono parametry i wskazniki
zabudowy 1 zagospodarowania ustalone w tych planach, a w przypadku braku
parametréw w mpzp, okreslono je uwzgledniajac parametry stref sgsiednich;

» w strefach z zabudowa mieszkaniowg oraz zabudowg zagrodowa wyznaczonych
poza OUZ ustalono parametry i wskazniki stanu istniejacego, z niewielkim
marginesem dla rozbudowy lub nadbudowy, bez mozliwosci wtérnych podziatow
nieruchomosci — strefy te zostalty wyznaczone w granicach uzytkéw gruntowych
zabudowanych, po zasiggu istniejacych obiektow budowlanych lub po obecnym
sposobie zagospodarowania.

Nie znaleziono uzasadnienia dla okres$lania standardow urbanistycznych dla stref

komunikacji (SK).

Rozmieszczenie okreslonych dla poszczegdlnych stref planistycznych gminnych
standardéw urbanistycznych zaprezentowano na zalaczniku gml (APP_ZAGOROW.gml)
oraz dodatkowo na uzasadnieniu graficznym planu ogdlnego.

Ze wzgledu na ograniczona, z uwagi na uwarunkowania przyrodnicze, powierzchni¢
wyznaczonych obszaréw uzupeklnien zabudowy (OUZ), nie zaistniala potrzeba okreslania
gminnych standardow dostgpnosci infrastruktury spotecznej, obejmujacych zasady

zapewnienia dostepu do szkot podstawowych oraz obszaréw zieleni publiczne;j.

VI. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPELNIEN ZABUDOWY
LUB OBSZARU ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ] W GRANICACH
OKRESLONYCH W PLNIE OGOLNYM

Obecnie zaledwie 2,4% powierzchni gminy pokryte jest obowigzujacymi miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego. Ruch budowlany w gminie Zagorow,
w rozumieniu wydawanych decyzji o pozwoleniu na budowe, odbywa si¢ zatem przede
wszystkim na podstawie decyzji o warunkach zabudowy. Biorac pod uwagg fakt, Zze od lipca
2026 r. nowe decyzje o warunkach zabudowy (poza kilkoma $cisle okreslonymi wyjatkami)

beda mogtly by¢ wydawane tylko na obszarach uzupeklnien zabudowy (OUZ), wyznaczonych
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w planie og6lnym gminy, wyznaczenie OUZ bylto koniecznos$cia, aby zapewni¢ kontynuacje
ruchu budowlanego na terenie gminy.

Obszar uzupelnienia zabudowy wyznaczono w Planie Ogdélnym zgodnie z zasadami
zawartymi w rozporzqdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie sposobu wyznaczania
granic obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogolnym gminy z dnia 5 lutego 2024 r.
(Dz. U. z 2024 poz. 729). Przy wyznaczaniu OUZ zastosowano dopuszczenie zawarte w §1
ust. 5 ww. rozporzadzenia i rozszerzono granice bazowych OUZ wyznaczonych przez
ministerialng wtyczke APP2 (narzedzie oprogramowania QGIS) w sposob, o ktérym mowa
w ust. 1| ww. rozporzadzenia, uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng

gminy. Wykorzystano przy tym ponizszy wzor:

P, =25% x (Pp— Py)

gdzie:

Pp — to taczna maksymalna powierzchnia powigkszenia obszaréw uzupelnienia zabudowy wyznaczonych
W sposob, o ktorym mowa w ust. 1 rozporzadzenia, w wyniku rozszerzenia ich granic,

Pb — to taczna powierzchnia obszaréw wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1-3 rozporzadzenia,
Pu — to taczna powierzchnia obszaréw uzupeknienia zabudowy wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa w ust. 1
rozporzadzenia

W ten sposdb otrzymano nastepujace powierzchnie OUZ:

Pb =809,1 ha
Pu=328,1 ha
Pp =120,2 ha

Wyznaczajac obszary uzupetien zabudowy, a nastgpnie rozszerzajac je kierowano si¢
nastepujacymi zasadami ogdlnymi:

» jezeli OUZ pokrywal si¢ z terenami, na ktéorych obwigzuja plany miejscowe,
rezygnowano z jego wyznaczania, gdyz to plany miejscowe beda podstawa do
wydawania decyzji administracyjnych na tych terenach,

» jezeli OUZ obejmowat tereny, na ktorych nie obwigzuja plany miejscowe, w wigkszos$ci
przypadkéw weryfikowano ten obszar do granic dziatek ewidencyjnych, uzytkow
gruntowych lub istniejacego zagospodarowania, na obszarach, na ktérych bazowy OUZ
dawat mozliwo$¢ wyznaczenia nowych dziatek budowlanych,

» w przypadku rozszerzania UOZ na uzytkach rolnych klasy II-III restrykcyjnie
kierowano si¢ zasadg ustalona w §1 ust. 6 ww. rozporzadzenia, aby w jak najwigkszym

stopniu chroni¢ gleby najwyzszych klas bonitacyjnych przed zabudowa.

27




UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY ZAGOROW

W aktualnym Planie Ogélnym gminy Zagdéréw wykorzystano prawie w catosci
maksymalng powierzchni¢ powickszenia obszarow uzupelienia zabudowy. Pozostawiono
jedynie niewielka rezerwe¢ powierzchniowg terenow dla rozwoju zabudowy mieszkaniowe;.
Obecnie zostato jeszcze do rozdysponowania 1,1 ha.

Ze wzgledu na charakter oraz parametry obecnej zabudowy zaréwno w obszarach
wiejskich, jak réwniez w samym mie$cie Zagdrow, nie znaleziono uzasadnienia

dla wyznaczania w Planie Og6lnym gminy obszaru zabudowy $rodmiejskie;j.
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