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1. Wstep i podstawa prawna

Plan ogélny gminy i miasta Stawiszyn zostat sporzadzony na podstawie art. 13a
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130
z p6zn. zm.), w zwigzku z Uchwatg Nr VIII/39/2024 Rady Miejskiej w Stawiszynie z dnia 30
pazdziernika 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogdlnego Gminy
i Miasta Stawiszyn. Plan ogolny gminy sporzadza sie dla obszaru w granicach
administracyjnych gminy.

Projekt planu ogdélnego gminy i miasta Stawiszyn sporzadzony zostat zgodnie
z Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U.z 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.) oraz aktami wykonawczymi do ustawy:

1) Rozporzadzeniem 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 wyryséw (Dz.U. z 2023 r. poz. 2758 z p6zn. zm.);

2) Rozporzadzeniem 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);

3) Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 26
pazdziernika 2020 r. w sprawie zbioréw danych przestrzennych oraz
metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego. (Dz.U. z 2020 r.
poz. 1916 z pdzn. zm.).

Zgodnie z 85 ust. 1 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 wypisoéw i wyryséw projekt planu ogélnego
gminy i miasta Stawiszyn zostat sporzadzony w formie danych przestrzennych, o ktérych
mowa w art. 67a ust. 3 i 3a ustawy, tworzonych zgodnie z przepisami wydanymi na
podstawie art. 67b ustawy.

Zgodnie z art. 13h ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wraz z projektem planu ogdélnego sporzadza sie uzasadnienie sktadajgce
sie z czesci tekstowej i graficznej. Czes¢ tekstowa uzasadnienia planu ogélnego zawiera
wyjasnienie:

1) przyczynwyznaczenia 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;

2) przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub obszaru
zabudowy srédmiejskiej w granicach okreslonych w planie ogélnym;

3) przyczyn ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie
okreslonym w planie ogélnym;
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sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o
ktérych mowa w art. 13b.

Natomiast czes$¢ graficzng uzasadnienia planu ogélnego stanowi prezentacja graficzna:

1)

2)

danych przestrzennych tworzonych dla planu ogélnego, o ktérych mowa w
art. 67a ust. 3 pkt 1i ust. 3a pkt 1;

granic dziatek ewidencyjnych pochodzacych z bazy danych, o ktérej mowa w
art. 4 ust. 1a pkt 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i
kartograficzne;

obiektéw przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o
infrastrukturze informacji przestrzennej, stanowigcych uwarunkowania, o
ktérych mowa w art. 13b pkt 3, przy czym jezeli te obiekty przestrzenne
pochodza ze zbiordw danych zgtoszonych do ewidencji zbioréw oraz ustug
danych przestrzennych, o ktérej mowa w art. 13 ust. 2 ustawy z dnia 4 marca
2010r. o infrastrukturze informacji przestrzennej, wykorzystuje sie geometrie
tych obiektéw przestrzennych.

Plan ogdlny gminy sporzadza sie dla obszaru w granicach administracyjnych gminy.

Zatagcznikami do czesci tekstowej uzasadnienia sa:

Zatacznik nr 1 — Wykaz obiektéw i obszaréw podlegajgcych ochronie
konserwatorskiej

Zatgcznik nr 2 — Obszary niezabudowane umozliwiajace realizacje funkcji
mieszkaniowej okreslone w planie ogdlnym gminy i miasta Stawiszyn
Zatagcznik nr 3 — Sposob wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy
w granicach okreslonych w planie ogdélnym gminy i miasta Stawiszyn
Zatgcznik nr 4 — Gminny katalog stref planistycznych
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2. Sposd6b uwzglednienia uwarunkowan rozwoju
przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art. 13b ustawy

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

Zgodnie z art. 51 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz.
1688), w brzmieniu nadanym ustawag z dnia 4 kwietnia 2025 r. (Dz.U. z 2025 r. poz. 527),
do dnia 30 czerwca 2026 r. ustalenia planu ogélnego gminy sporzadzanego po raz
pierwszy uwzgledniajg polityke przestrzennag wynikajaca ze strategii rozwoju gminy lub
strategii rozwoju ponadlokalnego wytacznie w przypadku, gdy dokument ten zostat
opracowany po wejsciu w zycie ww. nowelizaciji, tj. po dniu 24 wrzesnia 2023 r.

W przypadku gminy i miasta Stawiszyn nie obowigzuje strategia rozwoju gminy
sporzadzona po tej dacie. Oznacza to, ze brak jest dokumentu strategicznego, ktérego
ustalenia w zakresie polityki przestrzennej nalezy obligatoryjnie uwzgledniaé w projekcie
planu ogdélnego gminy. Obowigzuje ,Strategia Rozwoju Gminy i Miasta Stawiszyn na lata
2021-2030”, przyjeta uchwatg nr XLIV/322/2022 Rady Miejskiej w Stawiszynie z dnia 14
czerwca 2022 r. Strategia zostata opracowana na podstawie wczes$niejszych regulacjii nie
zawiera modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy. Niemniej diagnoza oraz
ustalenia Strategii wskazujg na istotne uwarunkowania rozwoju przestrzennego, ktore
zostaty uwzglednione przy sporzadzaniu planu ogélnego.

W Strategii podkreslono, ze zjawisko niekontrolowanego rozpraszania zabudowy
moze prowadzi¢ do powaznych problemadéw infrastrukturalnych, w tym komunikacyjnych,
a w konsekwencji zagrazac¢ stabilizacji finansowej gminy. W zwigzku z tym jednostki
samorzadu gminnego powinny ze szczegdlng uwagag odnosi¢ sie do dokumentéw
planistycznych, ktére muszg w sposéb swiadomy i konsekwentny kierowaé polityka
przestrzenna gminy. Strategia wskazuje rowniez, ze stata ekspansja zabudowy
mieszkaniowej poza tereny zwartej zabudowy powoduje brak wystarczajgcych srodkéw
na rozwoj dziatalnosci gospodarczej i ustug wyzszego rzedu. W konsekwencji jednym z
istotnych kierunkow dziatan powinno by¢ uzupetnianie luk w istniejacej zabudowie, co
sprzyja racjonalnemu wykorzystaniu terendw oraz lepszemu bilansowi kosztéw i korzysci
rozwojowych.

W dokumentach planistycznych gminy podkreslono takze role rolnictwa jako waznej
funkcji gminy, wskazujac na koniecznos¢ ochrony gleb wysokiej jakosci, wspierania
rolnictwa ekologicznego oraz przemyslanej lokalizacji dziatalnosci gospodarcze;.
Roéwnolegle akcentuje sie potrzebe ochrony waloréw kulturowych i krajobrazowych.

Kwestie transportu i komunikacji publicznej uznano za priorytetowe zadanie
samorzadu. Dla wiekszosci mieszkancéw podstawowg potrzebg komunikacyjnag
pozostaje sprawne skomunikowanie z Kaliszem jako osrodkiem ustug wyzszego rzedu.
Gtéwnag osig uktadu drogowego gminy pozostaje droga krajowa nr 25, a budowa
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obwodnicy tej trasy stanowi istotne wydarzenie dla dalszego rozwoju przestrzennego.
Waznym elementem polityki transportowej jest takze poprawa bezpieczenstwa
uczestnikow ruchu, ze szczegélnym uwzglednieniem dzieci i mtodziezy korzystajacych z
chodnikéw i sciezek rowerowych w drodze do szkét. Priorytetem jest rowniez okreslenie
kolejnosci realizacji inwestycji drogowych, w pierwszej kolejnosci na odcinkach
zapewniajgcych powigzania z drogami wyzszej kategorii.

Rozwdj zabudowy, zwtaszcza na terenach rozproszonych, generuje dodatkowe
wyzwania w zakresie rozwoju sieci wodociggowej i kanalizacyjnej. Strategia akcentuje
potrzebe systematycznej rozbudowy infrastruktury technicznej oraz kontynuacji
nowoczesnych, ekonomicznych i ekologicznych rozwigzan w gospodarce odpadami.

Podsumowanie

Strategia Rozwoju Gminy i Miasta Stawiszyn na lata 2021-2030, pomimo iz zostata
sporzadzona w oparciu o0 wczesniejsze regulacje i nie w petni odpowiada aktualnym
zasadom prowadzenia polityki rozwoju, pozostaje dokumentem wyznaczajgcym ramy
polityki przestrzennej gminy. Dokument ten, chociaz nie zawiera modelu struktury
funkcjonalno-przestrzennej opracowanego wedtug nowych standardoéw, wskazuje szereg
kierunkow i rekomendac;ji, ktére majg charakter wigzacy z punktu widzenia dtugofalowego
rozwoju przestrzennego jednostki samorzadowej. Z tego wzgledu przy sporzadzaniu planu
ogdélnego gminy i miasta Stawiszyn zatozono kontynuacje polityki wyrazonej w Strategii,
traktujac ja jako podstawe do porzadkowania ustalen planistycznych. W szczegélnosci
uwzgledniono rekomendacje dotyczgce przeciwdziatania chaotycznej i rozproszonej
urbanizacji, uzupetniania luk w zabudowie, ochrony rolniczej funkcji gminy i gleb wysokiej
jakosci, rozwoju i modernizacji infrastruktury technicznej i transportowej, a takze
ksztattowania wtasciwych relacji pomiedzy zabudowag mieszkaniowa a produkcja rolna.
Réwnolegle podjeto odniesienia do zalecen zwigzanych z adaptacjg do zmian
klimatycznych, ochrong waloréw przyrodniczych i krajobrazowych, tworzeniem
przestrzeni publicznych oraz wzmacnianiem infrastruktury spotecznej i rekreacyjnej. Plan
ogdélny gminy i miasta Stawiszyn stanowi narzedzie praktycznej implementacji polityki
przestrzennej gminy.

2.2, Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa

Zgodnie z art. 13b pkt. 2 ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2024r., poz. 1130 z pézn. zm.) ustalenia planu ogélnego okresla sig, uwzgledniajgc
uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, w szczegélnosci ustalenia planu
zagospodarowania  przestrzennego wojewodztwa. Na terenie  wojewddztwa
wielkopolskiego obowigzuje Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
wielkopolskiego wraz z Planem zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru
funkcjonalnego Poznania, zatwierdzony Uchwata nr V/70/19 Sejmiku Wojewddztwa
Wielkopolskiego z dnia 25 marca 2019 r. (Dz. Urz. Woj. Wlkp. z 2019 r., poz. 4021).
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W podjetym opracowaniu zostang uwzglednione nastepujgce zadania o znaczeniu
ponadlokalnym, zlokalizowane na terenie gminy lub w jej bliskim sasiedztwie:

1) w zakresie ksztattowania spdéjnej sieci osadniczej:

e Miasto Stawiszyn - osrodek gminny,
e strefy Sredniej i ograniczania intensywnosci proceséw osadniczych,

2) w zakresie ochrony waloréow przyrodniczych:

e zapewnienie trwatosci i ciggtosci systemu przyrodniczego wojewddztwa
regionalne obszary weztowe,

e regionalny korytarz ekologiczny dolin rzecznych,

e krajowy ladowy korytarz ekologiczny.

3) w zakresie ksztattowania i racjonalnego gospodarowania zasobami srodowiska
przyrodniczego:

o lasy,

e obszary o niskich zasobach wéd powierzchniowych,

e wody ptynace i stojace,

o ekosystemy zalezne od wéd (mokradta),

e strefy wododziatowe,

e doliny rzek — elementy naturalnego uksztattowania terenu petniagce funkcje
korytarzy ekologicznych,

e obszary o najwyzszej wartosci dla produkcji rolniczej (kompleksy rolniczej
przydatnosci gruntéw ornych 1-5i 8),

e pozostate obszary produkcji rolniczej (kompleksy rolniczej przydatnosci
gruntéw ornych 6, 7, 9),

e taki,

e terenyzainwestowane,

e zielen urzadzona.

4) w zakresie ochrony potencjatu kulturowego i krajobrazu oraz rozwoju
konkurencyjnych form turystyki i rekreaciji:

e strategiczne pasmo kulturowe — szlak piastowski,
e dobra kultury materialnej i niematerialne;j:
— obszary cenne kulturowo - proponowana lokalizacja parku
kulturowego,
— proponowane obiekty UNESCO,
— historyczne uktady przestrzenne,
e obszary wizerunkowe rozwoju turystyki Wielkopolski System Szlakéw
Rowerowych,
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e miedzynarodowe i krajowe szlaki dziedzictwa - Szlak Cysterski,
e miedzynarodowe i krajowe szlaki turystyki aktywnej - szlak rowerowy.

5) w zakresie zrbwnowazonego rozwoju rolnictwa:

e strefy umiarkowanego i ekstensywnego rozwoju dziatalnosci rolniczej,
e miasto Koto jako powiatowy osrodek obstugi rolnictwa.

6) w zakresie poprawy dostepnosci komunikacyjnej wojewddztwa:

e droga krajowa nr 25 (klasa techniczna GP),
e wagskotorowe linie kolejowe.

7) w zakresie rozwoju efektywnej i innowacyjnej infrastruktury techniczne;j:

e gtdwne punkty zasilania,
e istniejgca linia elektroenergetyczna WN 110 kV,
e stacja demontazu pojazdéw samochodowych,

e siec¢ szerokopasmowa - sie¢ Swiattowodowa i wezty dystrybucyjne,

8) w zakresie zapewnienia bezpieczehstwa publicznego i przeciwdziatania
zagrozeniom:

e odcinki drég o potencjalnie ponadnormatywnym oddziatywaniu
akustycznym,

e intensywny chow lub hodowla bydta.

2.3. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego znajdujace sie na
obszarze gminy:

a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Na terenie gminy i miasta Stawiszyn nie wystepuja obiekty przyrodnicze prawnie
chronione, wyznaczone na podstawie ustawy z 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
(Dz. U. 2023, poz. 1336 z p6zn. zm.) pomniki przyrody.

Na obszarze gminy i miasta Stawiszyn zostato wyznaczonych 12 pomnikdéw przyrody.
Zestawienie pomnikéw przyrody zostato ujete w ponizszej tabeli.

Tabela 1 Wykaz pomnikéw przyrody w gminie Stawiszyn

Opis obiektu
potozenie
Rodzaj i wiek obwaéd [cm] pier§nica [cm]
m. Pigtek Wielki
nr ewidencyjny Gtaz narzutowy n.d. n.d.
dziatki 1/86
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potozenie

Opis obiektu

Rodzaj i wiek

obwaéd [cm]

pier§nica [cm]

Przy szosie
Kalisz-Turek, 3
km zam.
Zbiersk
nr ewidencyjny
dziatki 5256/2

Dab szyputkowy - Quercus robur

396

126

Osada
nadlesnictwa
Zbiersk
nr ewidencyjny
dziatki 5097/2

Dab szyputkowy - Quercus robur

380

121

Osada
nadle$nictwa
Zbiersk
nr ewidencyjny
dziatki 5086/10

Dab szyputkowy - Quercus robur

502

161

Osada
nadlesnictwa
Zbiersk
nr ewidencyjny
dziatki 5086/10

Dab szyputkowy - Quercus robur

459

146

m. Petryki
nr ewidencyjny
dziatki 233

Grupa drzew

Zrédto: Gtéwna Dyrekcja Ochrony Srodowiska (2024.)

Pétnocna czes¢ gminy jest zalesiona i wchodzi w sktad krajowej sieci korytarzy

ekologicznych.

Tereny gminy wchodzg w sktad ekologicznych korytarzy potudniowo-centralnych

(KPdAC Dolina Warty - Stawy Milickie; KPdC-15A Wzniesienia Tureckie - Lasy Kaliskie; 2012
oraz GKPdC-8C Krotoszyn-Pleszew oraz KPnC-8 Dolina Warty; 2005)

b) obszary szczegélnego zagrozenia powodzia, waty przeciwpowodziowe

oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu

Na podstawie aktualnych map zagrozenia powodziowego, opracowanych zgodnie z

zm.), ustalono, ze na obszarze gminy i miasta Stawiszyn nie wystepuja:

przepisamiustawy zdnia 20 lipca 2017 r.— Prawo wodne (Dz.U. z2023r., poz. 1478 z pozn.

e obszary zagrozenia powodzig, na ktorym prawdopodobienstwo wystgpienia
powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat (p=0,2%),
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e obszary szczegblnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34) lit. a)
ustawy Prawo wodne tj. obszarem, na ktéorym prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest Srednie i wynosiraz na 100 lat (p=1%),

e obszary szczegélnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34) lit. b)
ustawy Prawo wodne tj. obszarem, na ktéorym prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat (p=10%).

c) obszary gruntéw zmeliorowanych

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédladowe;j
oraz Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 5 czerwca 2020 r. w sprawie sposobu
prowadzenia ewidencji urzadzen melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntow i
ustalania obszaru, na ktéry urzadzenia melioracji wodnych wywierajg korzystny wptyw
ewidencje urzadzen melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntéw, zwang dalej
»ewidencja melioracji wodnych”, prowadzi sie w podziale na zlewnie z uwzglednieniem
obrebow ewidencyjnych gruntéw, o ktérych mowa w ustawie z dnia 17 maja 1989 r. —
Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2020 r. poz. 276, 284, 782 i 1086). Gmina
Stawiszyn podlega obszarowo pod PGW RZGW Zarzad Zlewni w Kaliszu oraz PGW RZGW
Zarzad Zlewni w Kole. Ewidencje melioracji wodnych prowadzi sie, uwzgledniajac
urzadzenia melioracji wodnych oraz zmeliorowane grunty, zwyjatkiem urzadzen
melioracji wodnych zwigzanych zgospodarkga lesng. Zmeliorowane grunty s3g
wprowadzane do ewidencji melioracji wodnych jako suma powierzchni uzytkow rolnych,
na ktére urzadzenia melioracji wodnych wywierajag korzystny wptyw.

Na terenie gminy i miasta Stawiszyn zmeliorowane grunty sg uzytkowane przede
wszystkim rolniczo. Ich utrzymanie w tej funkcji sprzyja zatrzymywaniu wdd opadowych,
ograniczaniu skutkow suszy oraz zachowaniu rownowagi lokalnego bilansu wodnego.

Podsumowanie

Uwarunkowania zwigzane ze zmeliorowanymi gruntami zostaty uwzglednione w
ustaleniach planu ogélnego gminy i miasta Stawiszyn. Tereny te, ze wzgledu na swoja role
w gospodarce wodnej, zostaty w znacznej czesci przypisane do stref SO — stref otwartych
lub SR - produkcji rolniczej. W strefach dopuszczajgcych zabudowe wprowadzono
ograniczenia intensywnosci zagospodarowania przestrzennego, uwzgledniajgce
konieczno$é¢ ochrony funkcji retencyjnych terendw oraz zachowania sprawnosci
technicznej istniejgcych systemdéw melioracyjnych. Na obszarach gruntéw
zmeliorowanych nie wyznaczono obszardw uzupetnienia zabudowy, przyjmujgc kierunek
polityki przestrzennej polegajacy na utrzymaniu ich funkcji rolniczej i retencyjnej, przy
jednoczesnym zapewnieniu ochrony infrastruktury melioracyjnej.

W  przypadku sporzadzania  miejscowych planéw  zagospodarowania
przestrzennego dla terenéw obejmujgcych grunty zmeliorowane ustalenia planu
ogoélnego naktadajg obowigzek:

Strona10z 54



Projekt

e zachowania istniejgcych urzadzen melioracji wodnych jako elementéw
infrastruktury technicznej,

e zapewnienia dostepu do urzadzen w celu ich eksploatacji, konserwac;ji i
modernizaciji,

e uwzglednienia przebiegu sieci drenarskich w strukturze projektowanego
zagospodarowania,

e aw przypadku kolizji z planowanym zagospodarowaniem - ich przebudowy
lub odtworzenia w sposéb gwarantujgcy niepogorszenie stosunkow
wodnych.

d) terenyzagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych
wystepuja te ruchy

Zgodnie z dostepnymi danymi geologicznymi i kartograficznymi, na terenie gminy i
miasta Stawiszyn nie wystepujg obszary udokumentowanego zagrozenia ruchami
masowymi ziemi, ani tereny, na ktérych zjawiska te zostatyby potwierdzone w oficjalnych
rejestrach geologicznych lub dokumentacjach inzynierskich.

Potencjalne wystepowanie lokalnych proceséw stokowych, takich jak spetzywanie,
moze dotyczyé jedynie niewielkich fragmentdéw dolin ciekéw wodnych, jednak z uwagi na
przewazajgco rowninny i stabo falisty charakter uksztattowania terenu, ryzyko rozwoju
procesow osuwiskowych na obszarze gminy jest bardzo niskie.

Informacja ta zostata uwzgledniona przy sporzadzaniu planu ogdélnego gminy i
miasta Stawiszyn, jako element diagnozy uwarunkowan srodowiskowych, zgodnie z
zakresem okreslonym w przepisach ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

e) strefy ochronne ujeé wody

Dla zaspokojenia swiadczenia ustug w zakresie zbiorowego zaopatrzenia w wode,
zaréwno do celéw komunalnych, jak i przemystowych wykorzystywane sg 4 ujecia wod
podziemnych. Wody powierzchniowe znajdujg zastosowanie tylko w rolnictwie i
lesnictwie. Uzytkowane sg gtéwnie poziomy wodonosne wystepujace w utworach
czwartorzedowych, natomiast w mniejszym stopniu trzeciorzedu.

Wszystkie miejscowosci gminy i miasta Stawiszyn zaopatrywane sg w wode z
uktadéw zbiorowych bazujacych na nastepujacych ujeciach wéd podziemnych:

Tabela 2 Wykaz uje¢ wéd podziemnych na terenie gminy i miasta Stawiszyn

LP1 | okalizacja ujeé wody Nr. Dziatki , Obreb GlebokoSE |\ jainoge | Strefa ochrony
. otworu bezposredniej
1. SUW Stawiszyn o _
Studnia Nr 1, dziatka 235/2 obreb Miasto Stawiszyn | 126 mppt 23 m¥h N|e Jest ustalona|
nie byta wymagana
Studnia Nr 2, dziatka 235/2 obreb Miasto Stawiszyn | 150 mppt 23 m3h
2, SUW Zbiersk-Kolonia
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Studnia Nr 1, dzialka 1702 obreb Zbiersk-Kolonia | 55mppt | 30myp | Diastudnistrefao
promieniu R=10 m
3. SUW Piatek Wielki N |
Studnia Nr 1, dzialka 66/1 obreb Piatek Wielki mppt myh | Niejestustalonai
: : ) — nie byta wymagana

Studnia Nr 2, dziatka 66/1 obreb Pigtek Wielki 55 mppt 34,5 m3/h
4. SUW Zbiersk Nie jest ustalona i
Studnia Nr 1, dziatka nr 664 obreb Zbiersk 52mppt | 57,3m%h | nie byta wymagana

Podsumowanie

Uwarunkowania zwigzane z ujeciami wody oraz ich strefami ochronnymi zostaty
uwzglednione w planie ogdlnym gminy i miasta Stawiszyn. Tereny te przypisano do stref
infrastrukturalnych (Sl), ktérych ustalenia pozostajg zgodne 2z ograniczeniami
wynikajacymi z decyzji wodnoprawnych oraz przepiséw dotyczacych ochrony zasobow
wodnych i bezpieczenhstwa sanitarnego.

f) obszary ochronne zbiornikow waéd srodladowych,

Zgodnie z art. 139 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne (Dz.U. z 2024 r. poz.
1087 z p6ézn. zm.), obszary ochronne zbiornikéw wod srédladowych wyznaczane sg w
celu ochrony zasobdw tych wéd przed degradacjg, poprzez wprowadzenie zakazéw lub
ograniczen w zakresie uzytkowania gruntéw oraz korzystania z wod.

Na terenie gminy i miasta Stawiszyn nie zostaty ustanowione obszary ochronne
zbiornikow wod srodladowych, o ktérych mowa w przepisach ustawy Prawo wodne.
Wojewoda Wielkopolski nie wydat aktu prawa miejscowego w tym zakresie. W zwigzku z
tym na obszarze gminy nie obowigzujg ograniczenia wynikajace z tytutu funkcjonowania
tego typu obszaréw ochronnych.

g) terenygdrnicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Na terenie gminy i miasta Stawiszyn zgodnie z danymi Panstwowego Instytutu
Geologicznego nie zostaty wyznaczone obszary gérnicze i tereny gérnicze.

h) udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substanciji

Wedtug danych udostepnionych w  Systemie Gospodarki i Ochrony Bogactw
Mineralnych MIDAS PIG na terenie gminy Stawiszyn nie wystepuja ztoza surowcow.

i) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na obszarze gminy i miasta Stawiszyn nie wystepujag obszary uzdrowisk oraz obszary
ochrony uzdrowiskowej. W zwiazku z tym brak jest koniecznosci wprowadzania ustalen
planistycznych w tym zakresie.
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j) zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23
lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z2022r.
poz. 840 oraz z 2023 r. poz. 951, 1688 i 1904), lub ujete w wojewoddzkiej
lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury wspétczesnej

Zgodnie z art. 18 ust. 2 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece
nad zabytkami (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1292), dokumenty planistyczne powinny okreslaé
rozwigzania niezbedne do zapobiegania zagrozeniom dla zabytkéw, zapewnienia ich
ochrony przy realizacji inwestycji oraz podejmowania dziatan stuzacych ich zachowaniu i
przywracaniu do mozliwie najlepszego stanu. Ponadto, zgodnie z art. 19 ust. 1 ww.
ustawy, w ustaleniach planu ogélnego nalezy uwzglednia¢é ochrone zabytkéw
nieruchomych objetych formami ochrony wskazanymi w art. 7, ich otoczenia oraz
obiektéw ujetych w wojewddzkiej i gminnej ewidencji zabytkdw.

Na terenie gminy i miasta Stawiszyn uwzglednia sie ochrone:

1. Obiektow wpisanych do rejestru zabytkdw,

2. Obiektow ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw przyjetej zarzadzeniem
Burmistrza Stawiszyna,

3. Obiektow figurujacych w wojewddzkiej ewidencji zabytkow,

4. Stanowisk archeologicznych.

Wszelkie dziatania planistyczne i inwestycyjne w ich otoczeniu wymagaja
uwzglednienia indywidualnych wytycznych konserwatorskich, sporzadzonych na
podstawie badan historyczno—-architektonicznych i ekspertyz technicznych, oraz
uzyskania pisemnej zgody wtasciwego wojewddzkiego konserwatora zabytkéw.

Zgodnie z art. 13h ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
czes¢ graficzna uzasadnienia planu ogélnego zawiera prezentacje graficzng danych
przestrzennych, w tym lokalizacje obiektéw zabytkowych ujetych w rejestrach oraz
ewidencjach, a takze stanowisk archeologicznych.

W czesci tekstowej uzasadnienia planu ogdélnego gminy i miasta Stawiszyn
wskazano sposdb uwzglednienia ochrony zabytkéw jako jednego z podstawowych
uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy. Ustalono, ze parametry i wskazniki
zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny by¢ ksztattowane w sposob
zapewniajgcy ochrone dziedzictwa kulturowego, w tym: maksymalng intensywnosc¢
zabudowy, wysokos$¢ obiektow, udziat powierzchni zabudowy i powierzchni biologicznie
czynnej — z uwzglednieniem lokalnego kontekstu kulturowego i historycznego charakteru
otoczenia. Obiekty objete ochrong konserwatorska powinny stanowi¢ punkt odniesienia
dla ksztattowania nowej zabudowy. W szczegdlnosci nalezy unika¢ sytuowania ustug o
duzym zapotrzebowaniu terenowym w bezposrednim sgsiedztwie zabytkow oraz
ograniczac skale nowej zabudowy.

W zakresie ochrony zieleni urzadzonej — parkéw i cmentarzy — przyjeto zasade
zachowania ich historycznego rozplanowania i istniejacego drzewostanu. Na terenach
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przylegtych do zabytkowych parkéw ustalono zasade ksztattowania zabudowy w sposéb
zapewniajgcy ich ekspozycje, w tym poprzez ograniczenie wysokosci zabudowy lub tam,
gdzie to konieczne — wykluczenie mozliwosci jej realizaciji.

Ustalenia planu ogdlnego gminy i miasta Stawiszyn sg zgodne z zakresem ochrony
wynikajgcym z ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz wytycznymi
przekazanymi przez Wielkopolskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w ramach
uzgodnien projektu planu. Wykaz obiektéw i obszaréow podlegajacych ochronie
konserwatorskiej, wraz zinformacja o formie ochrony, podstawie prawnej oraz lokalizacji,
zostat szczegétowo przedstawiony w zatgczniku nr 1 do czesci tekstowej uzasadnienia.
Zatagcznik ten stanowi integralny element dokumentu planistycznego i stuzy jako
odniesienie przy okreslaniu zasad zagospodarowania terenu oraz przy opracowywaniu
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i wydawaniu decyzji
administracyjnych dotyczacych inwestycji w otoczeniu obiektéw zabytkowych.

k) obszary pomnikéw zagtady iich strefy ochronne

Na obszarze gminy i miasta Stawiszyn nie wystepujg obszary pomnikow zagtady i ich
strefy ochronne. W zwiazku z tym brak jest koniecznosci wprowadzania ustalen
planistycznych w tym zakresie.

l) terenyzamknieteiich strefy ochronne

Na obszarze gminy i miasta Stawiszyn nie wystepuja tereny zamkniete, a zwigzku z tym
takze ich strefy ochronne.

m) obszary ograniczonego uzytkowania

Zgodnie z art. 135 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska (t.j.
Dz.U. z 2024 r. poz. 54 z pdzn. zm.), obszary ograniczonego uzytkowania tworzy sie w
sytuacji, gdy mimo zastosowania dostepnych rozwigzan technicznych, technologicznych
i organizacyjnych nie jest mozliwe dotrzymanie standardéw jakosci srodowiska poza
terenem instalacji lub obiektu. Dotyczy to w szczegolnosci przedsiewziec takich jak:
oczyszczalnie Sciekéw, sktadowiska odpaddw, trasy komunikacyjne, lotniska, stacje
elektroenergetyczne, obiekty sieci gazowej, a takze instalacje radiokomunikacyjne,
radionawigacyjne i radiolokacyjne. Obszary ograniczonego uzytkowania ustanawiane sg
w drodze uchwaty odpowiedniego organu samorzadu (sejmiku wojewddztwa lub rady
powiatu), w zaleznosci od charakteru i zasiegu oddziatywania przedsiewziecia.

Na obszarze gminy i miasta Stawiszyn nie wystepujg zadne obszary ograniczonego
uzytkowania ustanowione na podstawie przepisow prawa. W zwigzku z tym w planie
ogdélnym nie uwzglednia sie tego typu ograniczen w zagospodarowaniu przestrzennym.

n) obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub
remediagji
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Zgodnie z art. 13b pkt 3 lit. m ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130), ustalenia planu ogdélnego powinny
uwzglednia¢ tereny wymagajgce dziatan w zakresie przeksztatcen przestrzennych,
rehabilitacji Srodowiskowej, rekultywaciji lub remediaciji.

Na obszarze gminy i miasta Stawiszyn nie zidentyfikowano obszaréw, dla ktérych
zachodzitaby potrzeba podjecia takich dziatan. W zwigzku z tym plan ogélny nie obejmuje
ustalen dotyczacych terendw zdegradowanych, zanieczyszczonych ani wymagajacych
przeksztatcen funkcjonalnych czy sSrodowiskowych.

0) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Sposdbwyznaczania obszaru zdegradowanego okresla ustawa z dnia 9 pazdziernika
2015 r. o rewitalizacji. Zgodnie z Ustawa, delimitacja obszaru zdegradowanego jest scisle
powigzana z pojeciem stanu kryzysowego. Rewitalizacja stanowi bowiem proces
wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszaréw zdegradowanych w sposéb
kompleksowy. Obszar bedacy w stanie kryzysowym charakteryzuje sie natomiast
koncentracjag negatywnych zjawisk spotecznych, wspotwystepujgcych z negatywnymi
zjawiskami w co najmniej jednej z nastepujgcych sfer: gospodarczej, sSrodowiskowej,
przestrzenno-funkcjonalnej lub technicznej. Identyfikacja stanu kryzysowego pozwala
okresli¢ obszar zdegradowany.

Na obszarze gminy Stawiszyn nie ustanowiono obszaréw zdegradowanych i
obszaréw rewitalizaciji.

p) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Zgodnie z art. 113a ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska
(t.j. Dz.U.z2024 r. poz. 54z p6zn. zm.), Rada Powiatu moze, w drodze uchwaty, wyznaczy¢
obszary ciche w aglomeracji lub obszary ciche poza aglomeracja, uwzgledniajgc potrzebe
ochrony tych terenéw przed hatasem oraz okreslajgc wymagania stuzace utrzymaniu
poziomu hatasu co najmniej na poziomie istniejgcym.

Na obszarze gminy i miasta Stawiszyn nie wyznaczono zadnych obszaréw cichych w
aglomeracji ani obszaréw cichych poza aglomeracja. W zwigzku z tym plan ogélny nie
zawiera odrebnych ustalen w tym zakresie.

q) grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne

Na terenie gminy i miasta Stawiszyn wystepuja grunty o wysokiej wartosci
uzytkowej, objete szczegdlng ochrong na mocy ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntow rolnych i lesnych (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 1478 z pdzn. zm.).

Ochronie tej podlegajg zarowno grunty lesne (Ls) oraz uzytki rolne klas: I, lIb, I, llla
i llb. Uzytki le$ne stanowig 2286,4201 ha, co stanowi 29,24% w powierzchni ogblnej
gminy, natomiast grunty rolne klas: Il, llb, lll, llla i lllb stanowiag 2654,368 ha co daje udziat
33,94% w powierzchni ogélnej gminy.
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Zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie gruntdw rolnych i leSnych, przeznaczenie
na cele nierolnicze i nielesne powinno dotyczy¢é w pierwszej kolejnosci gruntow
nieuzytkowanych lub tych o najnizszej przydatnosci produkcyjnej. W zwigzku z tym w
ramach prac planistycznych przyjeto zasade ochrony najcenniejszych uzytkéw rolnych
oraz gruntdw lesnych, polegajgca na preferencyjnym wskazywaniu terendéw
inwestycyjnych poza obszarami o wysokiej klasie bonitacyjnej lub znaczeniu
przyrodniczym. Podejscie to wptyneto na zakres mozliwych przeksztatcen
funkcjonalnych, w szczegdlnosci poprzez ograniczenie uwzgledniania wnioskéw
dotyczacych lokalizacji zabudowy na terenach rolnych klasy Il, Ilb, lll, llla i lllb oraz
terenach lesnych, jezeli znajdowaty sie one poza wyksztatcong strukturg osadnicza.

Zasady te uwzgledniono w planie ogdlnym gminy i miasta Stawiszyn w sposéb
zgodny z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
zasadg racjonalnego gospodarowania przestrzenig. Jednoczesnie, w Swietle
uwarunkowan rozwojowych gminy, uznano za zasadne wskazanie terendw aktywizacji
gospodarczej w bezposrednim sagsiedztwie projektowanych weztéw drogi krajowej 25.
Lokalizacja stref gospodarczych, mimo czesciowego objecia gruntami rolnymi wysokiej
jakosci, uzasadniona jest znaczeniem inwestycji drogowej dla rozwoju spoteczno-
gospodarczego gminy oraz mozliwoscig stworzenia atrakcyjnych terendw inwestycyjnych
w skali ponadlokalnej. W ten sposdéb zachowano rownowage pomiedzy obowigzkiem
ochrony gruntéw rolnych a koniecznoscig zapewnienia przestrzeni dla rozwoju
gospodarczego gminy.

r) zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii

przemystowej

Na obszarze gminy i miasta Stawiszyn, ani w jej bezposrednim sasiedztwie, nie

zlokalizowano zaktaddéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii

przemystowej w rozumieniu ustawy Prawo ochrony $srodowiska (t.j. Dz.U. 22024 r. poz. 54

zpo6zn. zm.). W zwigzku z powyzszym, projekt planu ogélnego nie wymaga uwzglednienia

stref bezpieczenstwa ani szczegodlnych ograniczen funkcjonalnych wynikajgcych z
lokalizacji takich obiektow.

s) obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdélnosci pasa technicznego

Z uwagi na potozenie geograficzne gminy i miasta Stawiszyn, zagadnienie to nie
dotyczy jej obszaru administracyjnego. Na terenie gminy nie wystepujg ani pas
nadbrzezny, ani pas techniczny w rozumieniu przepiséw prawa.

2.4. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow
infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznejwraz z
obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu

a) infrastruktura spoteczna
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Gmina i miasto Stawiszyn charakteryzuje sie stabilnym uktadem osadniczym,
w ktérym dominujg funkcje rolnicze, mieszkaniowe oraz lokalne centra ustugowe. Brak
jest znaczacej presji inwestycyjnej, charakterystycznej dla stref podmiejskich duzych
miast, jednak konieczne pozostaje utrzymanie i rozwoj infrastruktury spotecznej
odpowiadajgcej potrzebom mieszkancow.

Kluczowa role w systemie osadniczym petni miasto Stawiszyn —jako gtéwny osrodek
ustugowy gminy. Zlokalizowane sg tu najwazniejsze instytucje publiczne, w tym placéwki
oswiatowe, obiekty kultury, sportu i administracji. Miasto stanowi naturalne centrum
obstugi mieszkancéw catej gminy, zapewniajac im szeroki dostep do infrastruktury
spoteczne;j.

Drugim istotnym osrodkiem o znaczeniu lokalnym jest Zbiersk-Cukrownia, ktory
petni funkcje waznego centrum osadniczego w pétnocnej czesci gminy. Koncentracja
zabudowy mieszkaniowej i zaktadow pracy powoduje, ze rozwdj i utrzymanie
infrastruktury spotecznej (szkota, obiekty integracyjne, tereny sportowe i rekreacyjne) ma
tu szczegblne znaczenie dla rownomiernego zaspokajania potrzeb mieszkancéw catej
gminy.

Na terenie gminy funkcjonuja takze liczne swietlice wiejskie, obiekty Ochotniczych
Strazy Pozarnych petnigce role integracyjna, a takze przestrzenie sportowo-rekreacyjne.
Ich rozmieszczenie dostosowane jest do hierarchii osadniczej i zapewnia podstawowy
dostep mieszkancow do ustug publicznych.

Ustalenia planu ogélnego gminy i miasta Stawiszyn przewiduja:

utrzymanie istniejgcych obiektow i terendw przeznaczonych pod infrastrukture
spoteczng,
e zapewnienie rezerw terenowych pod przyszte inwestycje publiczne -
w szczegolnosci w zakresie oswiaty, kultury, sportu i rekreacii,
o lokalizowanie nowych obiektéw infrastruktury spotecznej w ramach stref
ustugowych (SU), stref zieleni i rekreacji (SN), a takze jako uzupetnienie funkcji
w strefach wielofunkcyjnych (SW, SJ, SZ),
o mozliwos¢ adaptacji terendw publicznych do petnienia funkcji spotecznych, wtym
integracyjnych i rekreacyjnych, zgodnie z lokalnymi potrzebami.

Plan ogélny nie wskazuje szczegétowych lokalizacji nowych obiektéw infrastruktury
spotecznej, lecz tworzy ramy prawne umozliwiajgce ich realizacje we wtasciwych strefach
funkcjonalnych. Takie podejscie zapewnia elastycznos¢ polityki przestrzennej gminy —
pozwala na dostosowanie rozmieszczenia i skali ustug publicznych do zmieniajgcych sie
uwarunkowan demograficznych, przestrzennych i spotecznych.

Doprecyzowanie lokalizacji nowych inwestycji publicznych nastepowaé bedzie
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub w ramach procedur
inwestycyjnych, zgodnie z przepisami szczegdélnymi, w tym ustawa o systemie oswiaty,
ustawag o dziatalnosci leczniczej oraz ustawg o samorzadzie gminnym.

b) infrastruktura transportowa
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Uktad transportowy gminy i miasta Stawiszyn tworzg istniejgca droga krajowa nr 25,
drogi powiatowe i gminne, uzupetnione siecig drdg wewnetrznych oraz zjazdow
indywidualnych. System ten zapewnia powigzania w skali lokalnej i ponadlokalnej,
obstugujac zaréwno potrzeby mieszkancow, jak i rozwdj funkcji gospodarczych.

Najwazniejszym elementem uktadu jest droga krajowa nr 25, zaliczana do klasy GP
(gtéownej ruchu przyspieszonego), przebiegajgca przez miasto Stawiszyn. Dla drogi tej
obowiagzuje Decyzja Wojewody Wielkopolskiego nr 29/2023 z dnia 14 grudnia 2023 r.
o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej polegajacej na rozbudowie drogi krajowej
nr 25, realizowanej w ramach zadania pn. ,Rozbudowa drogi krajowej nr 25 na odcinku
Zbiersk — Stawiszyn”. W zwigzku z tym w planie ogélnym w strefie komunikacyjnej (SK)
ujeto istniejgcy przebieg drogi krajowej nr 25 oraz tereny wskazane w przedmiotowej
decyzji, zabezpieczajac mozliwosé realizacji oraz funkcjonowania tej inwestycji.

W perspektywie lat planowana jest budowa nowej drogi krajowej DK25 na odcinku
Konin — Kokanin. Dla wskazanego w decyzji srodowiskowej przebiegu trasy w planie
ogélnym wyznaczono strefe otwartg (SO) z zakazem zabudowy i bez wyznaczania
obszarow uzupetnienia zabudowy (OUZ). Rozwigzanie to zapewnia rezerwe terenowa
niezbedng dla realizacji inwestycji liniowej oraz pozwala unikngé¢ konfliktow
przestrzennych i sSrodowiskowych.

Waznym elementem planowanego uktadu drogowego jest obwodnica miasta
Stawiszyn, projektowana od pétnocy miasta. Dla jej przebiegu w planie ogdlnym
wyznaczono strefe infrastrukturalng (Sl), umozliwiajacg w przysztosci realizacje
inwestycji publicznej o charakterze transportowym. Zastosowane rozwigzanie pozwala
na przejecie znacznej czesci ruchu tranzytowego z centrum miasta, poprawe
bezpieczenstwa i jakosci zycia mieszkaricow, a takze zwiekszenie atrakcyjnosci
inwestycyjnej terenéw w sasiedztwie obwodnicy.

Uzupetnieniem uktadu sg drogi powiatowe i gminne, ktore tworzg podstawowa sie¢
obstugi komunikacyjnej gminy. Drogi te zapewniajg dostepnos¢ poszczegdlnych
miejscowosci, powigzania z drogg krajowa nr 25 oraz w przysztosci z nowg trasg DK25 i
obwodnicag miasta. Obstuga komunikacyjna terenéw inwestycyjnych odbywa sie poprzez
drogi powiatowe i gminne, a takze sie¢ drog wewnetrznych i zjazdéw indywidualnych. Z
uwagi na ich range i charakter, w planie ogélnym nie wyznaczono dla nich stref
komunikacyjnych (SK), poniewaz nie kwalifikujg sie one do przypisania profilu
funkcjonalnego podstawowego lub dodatkowego. Drogi powiatowe i gminne, zaréwno
istniejagce w liniach rozgraniczajgcych, jak i projektowane, zostaty natomiast
zaklasyfikowane do strefy Sl (strefa infrastrukturalna).

Na terenie gminy Stawiszyn funkcjonuje kolejka waskotorowa na trasie Zbiersk —
Goliszew, wykorzystywana obecnie gtownie w celach turystycznych. Stanowi ona cenny
element dziedzictwa technicznego i kulturowego regionu, a jednoczesnie atrakcyjnag
forme promocji waloréw gminy. W planie ogélnym jej przebieg zostat objety strefg
infrastrukturalng (Sl), co pozwala na utrzymanie i rozwdj funkcji transportowo-
turystycznych kolejki, a takze na ochrone rezerwy terenowej niezbednej dla jej dalszej
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eksploatacji. Rozwigzanie to sprzyja zachowaniu spdjnosci przestrzennej oraz umozliwia
ewentualne poszerzenie oferty turystyczno-rekreacyjnej gminy w przysztosci.

Waznym aspektem polityki przestrzennej gminy jest mozliwos¢ realizacji nowej
infrastruktury transportowej (terenéw komunikacji) w ramach stref otwartych oraz innych
stref funkcjonalnych, w granicach ich profili podstawowych. Rozwigzanie to pozwala
elastycznie rozwijac sie¢ komunikacyjng, w tym budowac¢ nowe drogi dojazdowe, lokalne
i infrastrukture pomocniczg. Szczegdlne znaczenie maja obszary w sasiedztwie
planowanych weztéw trasy DK25, gdzie w planie ogélnym wyznaczono strefy gospodarcze
(SP). Umozliwia to petne wykorzystanie potencjatu rozwojowego wynikajacego z nowej
inwestycji drogowej, poprzez lokalizacje funkcji produkcyjnych i ustugowych w
bezposrednim sgsiedztwie weztdéw komunikacyjnych, z zapewnieniem wtasciwej obstugi
transportowej i minimalizacjg konfliktdw przestrzennych.

Istotnym elementem polityki transportowej gminy jest takze rozwdj ruchu pieszego
i rowerowego. Plan ogdélny przewiduje stopniowe uzupetnianie sieci tras rowerowych i
pieszo-rowerowych, powigzanych z gtéwnymi arteriami drogowymi i kluczowymi
obiektami uzytecznosci publicznej. Rozwdj tej infrastruktury wpisuje sie w zatozenia
zréownowazonej mobilnosci, poprawia bezpieczenstwo i komfort codziennego
przemieszczania sie mieszkancéw oraz wspiera cele ekologiczne.

c) infrastruktura techniczna

Na terenie gminy i miasta Stawiszyn funkcjonuje zréznicowana infrastruktura
techniczna, obejmujaca elektroenergetyke, gospodarke cieplng, gospodarke odpadami
oraz elementy infrastruktury telekomunikacyjne;.

Elektroenergetyka
Przez teren gminy przebiega linia przesytowa wysokiego napiecia 110 kV relacji Kalisz -
Stawiszyn — Konin, dla ktdrej obowigzujg pasy ochronne, wynikajaca z oddziatywania po6l
elektromagnetycznych. Ponadto wystepujg linie sredniego napiecia (SN 15 kV), linie
niskiego napiecia (nn 0,4 KkV) oraz stacje transformatorowe SN/nn.
Obszary pod liniami i wokét stacji moga by¢ wykorzystywane rolniczo, przy czym nalezy
zachowaé ostroznos$é przy prowadzeniu prac mechanicznych w poblizu stupéw i
przewodow. Zgodnie z informacjg Energa Operator, pasy ochronne dla linii wynosza:

e 22m(po 11 mod osi)-dlalinii 110 kV,
e 14 m(po7 modosi)-dlalinii 15 kV,
e 7 m(po 3,5m od osi)-dlalinii 0,4 kV.

Zrédtem promieniowania elektromagnetycznego sg takze maszty komunikacyjne
zlokalizowane w obrebach Zbiersk-Cukrownia (dz. nr 44 i 204/4), Wyréw (dz. nr 281/2)
oraz Werginki (dz. nr 11/6). Z uwagi na ich montaz na wysokich obiektach, emisja
wystepuje na wysokosciach niedostepnych dla ludzi, co minimalizuje ryzyko
oddziatywania.

Sie¢ gazowa
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Na terenie gminy Stawiszyn nie funkcjonuje obecnie sie¢ gazociggowa wysokiego
cisnienia.

Gospodarka cieplna

Na obszarze gminy brak jest systemu zbiorowego zaopatrzenia w ciepto. Budynki
mieszkalne i publiczne ogrzewane sg indywidualnie, gtéwnie paliwami statymi (wegiel,
miat), w mniejszym stopniu olejem opatowym i gazem technicznym. Zgodnie z uchwatag
antysmogowa Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego, stopniowo wprowadzane beda
ograniczenia w zakresie spalania paliw, co wymaga promowania alternatywnych zrédet
energii —w szczegélnosci OZE.

Gospodarka odpadami

System gospodarki odpadami funkcjonuje w oparciu o ustawe o odpadach oraz
gminny regulamin utrzymania czystosci i porzgdku. Odpady komunalne z terenu gminy
odbierane sa przez koncesjonowanych przewoznikow i trafiajg do Zaktadu
Unieszkodliwiania Odpaddw Komunalnych ,,Orli Staw” w Cekowie.

Odnawialne zrédta energii (OZE)

Plan ogolny przewiduje mozliwos¢ rozwoju odnawialnych zrédet energii, w tym w
szczegolnosci farm wiatrowych, w zgodnosci z przepisami odrebnymi. Potencjalna
lokalizacja nowych instalacji wiatrowych zostata wskazana w strefach, w ktdrych nie
wystepujg ograniczenia srodowiskowe ani konflikty z istniejacg zabudowg. Rozwdj
energetyki wiatrowej, obok mozliwosci budowy elektrownifotowoltaicznych i biogazowni,
stanowi dla gminy szanse na dywersyfikacje zrdodet energii, wzmocnienie lokalnej
gospodarki oraz zwiekszenie bezpieczenstwa energetycznego mieszkancoéw.

Podsumowanie
W ramach ustalen planu ogélnego gminy i miasta Stawiszyn uwzgledniono wszystkie
istniejgce oraz planowane elementy infrastruktury spotecznej, technicznej i
transportowej, z zachowaniem ograniczen w zagospodarowaniu przestrzennym
wynikajacych z przepisow odrebnych oraz lokalnych uwarunkowan przestrzennych i
srodowiskowych.

Funkcje zagospodarowania zostaty przypisane do odpowiednich stref
planistycznych zgodnie z zasadami racjonalnego ksztattowania przestrzeni, ochrony
srodowiska, zapewnienia bezpieczenstwa technicznego oraz ochrony zdrowia i zycia
mieszkancow. W szczegélnosci uwzgledniono:

e strefy ochronne infrastruktury elektroenergetycznej,

e zasady lokalizacji zabudowy w sgsiedztwie urzadzen infrastruktury
technicznej,

e wytyczne wynikajgce z polityki przestrzennej gminy, dokumentow
branzowych oraz decyzji administracyjnych, w tym pozwolen
wodnoprawnych,

e uwarunkowania zwigzane z lokalizacjg obiektéw celu publicznego, obiektéw
zabytkowych, uje¢ wody oraz urzgdzen melioracji wodnych.
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Wskazano réwniez mozliwos¢ rozwoju instalacji OZE jako kierunku wspierajgcego
transformacje energetyczng gminy. Rozwigzania te zapewniajga spdjnos¢ polityki
przestrzennej z rzeczywistymi potrzebami mieszkancéw oraz dtugofalowa wizje rozwoju
gminy w zgodzie z zasadami zrdwnowazonego rozwoju. Przyjete rozwigzania zapewniajg
spojnosé pomiedzy politykg przestrzenng a mozliwosciami realizacji inwestycji,
umozliwiajgc efektywnag realizacje celéw publicznych oraz rozwdéj infrastruktury lokalnej
z uwzglednieniem obowigzujacych uwarunkowan formalnoprawnych i rzeczywistych
potrzeb spotecznosci lokalne;.

2.5. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym
oraz krajobrazy priorytetowe

Na obszarze wojewddztwa wielkopolskiego obowigzuje Audyt krajobrazowy
wojewodztwa wielkopolskiego, zatwierdzony uchwata nr LI/1000/23 Sejmiku
Wojewoddztwa Wielkopolskiego z dnia 27 marca 2023 r.

Zgodnie z wynikami Audytu krajobrazowego wojewddztwa wielkopolskiego teren
gminy i miasta Stawiszyn nie znajduje sie w krajobrazie priorytetowym i w krajobrazach w
obrebie obszaréw prawnie chronionych. W zwigzku z tym, nie okresla sie rekomendacji i
whnioskoéw, dotyczacych kierunkow i zasad ksztattowania zabudowy, zagospodarowania i
uzytkowania terendw.

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

Whnioski zawarte w opracowaniu ekofizjograficznym stanowity jeden z kluczowych
punktdw odniesienia przy sporzadzaniu planu ogélnego gminy i miasta Stawiszyn.
Dokument wskazat podstawowe elementy systemu przyrodniczego oraz kierunki ochrony
i ksztattowania srodowiska, ktére zostaty ujete w ustaleniach planu.

System przyrodniczy gminy zostat zabezpieczony poprzez:

e utrzymanie i ochrone terenéw lesnych oraz tgkowych, w szczegdlnosci
mokradet i ekosystemow zaleznych od wéd,

e ochrone korytarza ekologicznego rzeki Bawdt oraz ciggéw ekologicznych
zwigzanych z ciekami i rowami melioracyjnymi — poprzez wyznaczenie stref
otwartych (SO), stref zieleni i rekreacji (SN) oraz ograniczenie mozliwosci
zabudowy,

e zachowanie powigzan ekologicznych o znaczeniu ponadlokalnym (,,Dolina
Warty” oraz ,Lasy kaliskie i sieradzkie”) — przez unikanie w tych obszarach
lokalizacji funkcji sprzecznych z ich rolg migracyjna,

o wskazanie stref zieleni urzadzonej i rekreacyjnej (SN), obejmujgcych m.in.
parki, cmentarze i tereny zieleni izolacyjnej, ktére petnig zaréwno funkcje
ekologiczne, jak i spoteczne.
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W zakresie rolnictwa i lesnictwa plan ogolny:

chroni gleby o najwyzszych klasach bonitacyjnych (lI-lll) przed zabudowa,
umozliwia zalesianie gruntéow stabych (V-VI) i marginalnych, a takze
rekultywowanych,

zachowuje lasy i niewielkie enklawy lesne jako element systemu
przyrodniczego.

W odniesieniu do ochrony przyrody i krajobrazu w planie ogélnym:

utrzymano doline rzeki Bawét jako regionalny korytarz ekologiczny,
wprowadzono zasady ochrony parkéw podworskich, zabytkowego uktadu
miasta Stawiszyna oraz pomnikow przyrody,

wskazano koniecznos$¢ rozwoju zieleni izolacyjnej i przydroznej, a takze
ksztattowania klindw zieleni i korytarzy zieleni w strukturze osadnicze;.

W zakresie osadnictwa:

wykluczono zabudowe w dolinach rzek i na terenach podmoktych,
skoncentrowano rozwdéj zabudowy mieszkaniowej w obrebie istniejacych
miejscowoscii wich bezposrednim sgsiedztwie,

zapewniono ochrone stref uje¢ wody, pasow technologicznych linii
elektroenergetycznych oraz cmentarzy.

W zakresie energetyki odnawialnej:

wskazano mozliwos¢ lokalizacji elektrowni stonecznych i wiatrowych w
zgodnosci z przepisami odrebnymi, z zachowaniem minimalnych odlegtosci
od zabudowy, lasdw oraz obszaréw korytarzy ekologicznych,

preferencje lokalizacyjne skierowano na grunty stabych klas bonitacyjnych, z
wytagczeniem terendw cennych przyrodniczo.

Whioski dotyczace ochrony klimatu akustycznego i wod zostaty ujete poprzez:
utrzymanie pasoéw zieleni izolacyjnej wzdtuz drog i wokét obiektéow
ucigzliwych,

rozwoj systemow kanalizacji sanitarnej i ograniczanie indywidualnych metod
odprowadzania Sciekéw,

okreslanie udziatu powierzchni biologicznie czynnej na terenach zabudowy.

W odniesieniu do rekreacji i turystyki plan ogdélny umozliwia rozwdj funkcji

rekreacyjno—sportowych i turystycznych w oparciu o istniejace walory przyrodnicze (lasy,

doliny rzeczne, stawy w Petrykach) oraz dziedzictwo kulturowe (zabytki, kolejka

waskotorowa).
Podsumowujac, ustalenia planu ogdlnego w petni uwzgledniajg wskazania
opracowania ekofizjograficznego, chronigc kluczowe zasoby srodowiska i zapewniajgc

ramy dla zréwnowazonego rozwoju gminy i miasta Stawiszyn.
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2.7. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w
gminie

Bilans terenéw w planie ogélnym gminy dotyczy wytgcznie stref przeznaczonych na
realizacje funkcji mieszkaniowej, okreslanych jako strefy wielofunkcyjne z zabudowa:
mieszkaniowa wielorodzinng, mieszkaniowg jednorodzinng oraz zagrodowa. Do pomiaru
i bilansowania wielkos$ci zasobdéw terenéw w tych strefach wykorzystuje sie nie tyle ich
powierzchnig, co oszacowang chtonnos¢ demograficzna, czyli liczbe oséb, ktére moga
zamieszkac¢ na danym terenie. Chtonnos¢ demograficzna dla terendw niezabudowanych
jest wartoscig szacunkowa, bazujgcg na zatozonych parametrach wskaznika liczby
mieszkancow lub powierzchni uzytkowej mieszkan na jednostke powierzchni. Sposob
obliczania chtonnosci terenéw okreslony jest w § 3 ust. 11 rozporzadzenia w sprawie
projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie planu
ogoélnego oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow. Zgodnie z dyspozycja tego przepisu
chtonnos$¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, oblicza sie,
uwzgledniajgc:

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

2) chtonnos$¢ terendw zabudowanych w sposob najbardziej zblizony do
planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej
intensywnosci zabudowy, z mozliwosciag uwzglednienia prognozowanych
proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowag a innymi funkcjami.

Oznacza to, ze poprawne obliczenie chtonnosci terendw niezabudowanych, na
ktérych mozliwa jest realizacja funkcji mieszkaniowej, wymaga najpierw pogtebionej
analizy dotychczasowego rozktadu gestosci zaludnienia na terenie gminy,
uwzgledniajacej zréznicowanie jej charakteru urbanistycznego.

Drugim kluczowym parametrem wykorzystywanym do sporzadzenia bilansu
terendw jest zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie. Aby umozliwié
poréwnanie tego zapotrzebowania z wielkoscig zasobu terenéw przeznaczonych na
realizacje funkcji mieszkaniowej, musi ono by¢ wyrazone w tych samych jednostkach,
czyli w liczbie mieszkancéw lub powierzchni uzytkowej mieszkann. Metoda obliczania
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa jest réwniez okreslona w
wspomnianym rozporzadzeniu (8§ 3 ust. 1-10). Zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowa oblicza sie zgodnie z wzorem:

PUM,
P;o

ZAP = M20 -

gdzie:
—o0zhacza z Zi wani wag zabudowe miesz iowa,
ZAP - oznacza zapotrzebowanie na no abudowe mieszkanio

M, — oznacza prognozowana liczbe mieszkaricéw gminy w oparciu o dane udostepniane przez
statystyke publiczna, powiekszong o 5%,
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PUM - oznacza taczng powierzchnig uzytkowa mieszkarn w gminie zgodna z najnowszymi
danymi,

P, — 0znacza prognozowana powierzchnig uzytkowa mieszkar w gminie na jednego mieszkarica.

Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca
oblicza sie zgodnie z jednym ze wzordw:

Pyo =3Py — 2P_qy

Py = 2Py — P_3
gdzie:

PO — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodna
Z najnowszymi danymi

P_10 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodna
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczna, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem,
z ktérego pochodza najnowsze dane

P_, - oznacza powierzchnig uzytkowa mieszkari w gminie na jednego mieszkarica zgodna
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczna, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem,
z ktérego pochodza najnowsze dane

W przypadku braku danych udostepnianych przez statystyke publiczng w zakresie
prognozowanej liczby mieszkancow gminy (M,,) za prognozowang liczbe mieszkancéw
gminy przyjmuje sie liczbe mieszkanncoéw gminy zgodng z najnowszymi danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng powiekszong o 5% lub prognoza
demograficzng sporzadzang przez gmine obejmujaca okres 20 lat, powiekszong o 5%.

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarnca
(P20) nie moze byé mniejsza niz aktualna warto$é tego parametru (P) ani nizsza niz 40 m>.
Rozporzadzenie wprowadza réwniez minimalne zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowa, ktére wynosi 300, 500 lub 1000 mieszkancoéw, w zaleznosci od aktualnej
liczby mieszkancéw).

Zaso6b terendw niezabudowanych z mozliwoscia realizacji funkcji mieszkaniowej w
planie ogélnym musi miescic¢ sie w przedziale 70-130% obliczonego zapotrzebowania na
nowa zabudowe mieszkaniowg. Wypetnienie tego limitu odbywa sie wedtug ustalonej w
ustawie kolejnosci. Pierwszenstwo w wyznaczeniu stref planistycznych z mozliwoscia
realizacji funkcji mieszkaniowej majg obszary uzupetnienia zabudowy (poprzez
wypetnienie luk w istniejgcej zabudowie) oraz niezabudowane tereny objete planami
miejscowymi, na ktdrych ustalono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji
mieszkaniowej. W danej gminie te dwie kategorie obszaréw moga sie czesciowo lub w
catosci na siebie naktada¢, moga jednak réwniez by¢ w petni roztgczne. W kwestii

Strona 24 z54



Projekt

pierwszenstwa mozliwosci wyznaczenia na nich stref planistycznych z zabudows

mieszkaniowg sg wobec siebie rownorzedne. Jezeli suma chtonnosci niezabudowanych

terendw z obu priorytetowych kategorii:

nie przekracza 70% szacowanego zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowg w gminie, istnieje obowigzek wyznaczenia dodatkowych
terendw pod realizacje tej funkcji, aby osiggngé wspomniang wartosé
minimalna;

przekracza 70%, ale jest mniejsza niz 130% szacowanego zapotrzebowania
na nowag zabudowe mieszkaniowg w gminie, istnieje mozliwosc¢, ale nie
obowigzek, aby wyznaczy¢ dodatkowe tereny pod realizacje tej funkciji, w
iloSci nieprzekraczajgcej maksymalnego limitu

przekracza 130% szacowanego zapotrzebowania na nowag zabudowe
mieszkaniowg w gminie, nie mozna wyznaczy¢ zadnych dodatkowych
terendw pod realizacje tej funkcji, ale mozna wyznaczy¢ w planie ogdlnym
strefy planistyczne z zabudowa mieszkaniowa na wszystkich obszarach z
dwdch priorytetowych kategorii pomimo przekroczenia maksymalnego
limitu terendéw.

Przedstawienie obliczen potwierdzajgcych spetnienie powyzszych warunkéw jest

obligatoryjna czes$cig uzasadnienia planu ogdlnego (art. 13h ust. 2 pkt 1).

W zwigzku z powyzszym oblicza sie zapotrzebowanie na nowa zabudowe dla gminy

i miasta Stawiszyn. Zgodnie z rozporzgdzeniem prognozowang powierzchnie uzytkowa

mieszkan w gminie na jednego mieszkarnca oblicza sie zgodnie z jednym ze wzoréw:

gdzie:

Pyo =3Py — 2P_qy

Pyo = 2Py — P_,

Py - oznacza powierzchnig uzytkowa mieszkar w gminie na jednego mieszkarica zgodna

Z nhajnowszymi danymi

P_10 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodna
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczna, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem,
z ktérego pochodza najnowsze dane

P—20 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodna
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczna, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem,
z ktérego pochodza najnowsze dane

W zwigzku z powyzszym przyjmuje sie dane udostepnione przez statystyke
publiczng GUS BDL. Ponizsza tabela przedstawia wartos¢ powierzchni uzytkowej

mieszkan w gminie Stawiszyn w przeliczeniu na jednego mieszkanca.
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Tabela 3 Powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Stawiszyn w przeliczeniu na jednego mieszkarica w latach 2004 -

2024
g |w|lo[n|o|la|lo|r|a|lowm|s|w]|Oo|N|[0| 0| |lo o
o |l o | o |l oo | o | ||| || ||| | = | N | N | N | N |N
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rok
powierzchnia
uzytkowa
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w gminie na N N[N N|N|N|N|N| N[ N[ N[N[™|™
jednego
mieszkanca

Zrédto: GUS Bank Danych Lokalnych, 2024 r.

A zatem zgodnie z danymi GUS Bank Danych Lokalnych:

e wartos¢ P, dla gminy i miasta Stawiszyn wynosi 30,3 m?w roku 2024,
e wartos¢ P_; dlagminyimiasta Stawiszyn wynosi 25,6 m?w roku 2014,
e wartos¢ P_, dlagminyimiasta Stawiszyn wynosi 23,2 m?w roku 2004.

Zgodnie z rozporzadzeniem prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w
gminie na jednego mieszkanca oblicza sie zgodnie z jednym z wzoréw:

l. PZOZBPO_ZP—lo
P,y = 3%30,3 — 2% 25,6 = 39,7

1. P20=2P0_P_20
P,y = 2%30,3 — 232 = 37,4

Zgodnie z 83 ust. 8 Rozporzadzenia W przypadku gdy prognozowana powierzchnia

uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (P,() wyznaczona zgodnie z ust. 3
lub 7 jest mniejsza niz 40 m? na jednego mieszkanca lub brak jest danych udostepnionych
przez statystyke publiczng umozliwiajgcych wykonanie obliczen zgodnie z wzorami, o
ktérych mowa w ust. 3, przyjmuje sie warto$¢ tego parametru wynoszaca 40 m? na
jednego mieszkanca. W zwigzku z powyzszym dla dalszych obliczen zostanie
wykorzystana wartos¢ P,, (prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na
jednego mieszkanca) na poziomie 40,0. Aby dokona¢ dalszych obliczen nalezy uzyskaé
informacje na temat tacznej powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie zgodng z
najnowszymi danymi (PUM,). Zgodnie z danymi GUS BDL wartos¢ PUM,, dla roku 2024
wynosi 199 138 m®.
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Tabela 4 tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Stawiszyn w latach 2004 - 2024
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Zrédto: GUS Bank Danych Lokalnych, 2024 r.

W celu obliczenia wartosci M,, prognozowang liczbe mieszkancéw gminy w
oparciu o dane udostepniane przez statystyke publiczng, a nastepnie powiekszy¢
wartos¢ o 5%. W zwigzku z powyzszym nalezy postuzyé sie analizg statystycznag
udostepniong przez Gtéwny Urzad Statystyczny pod nazwa ,,Prognoza ludnosci na lata
2023-2060". Jak zawarto w opracowaniu: ,(...) po raz pierwszy prognoza dla gmin ma
status oficjalny. Jej zatozenia sg tozsame z zatozeniami prognozy opublikowanej w
sierpniu 2023 r., a dodane pliki stanowig jej uzupetnienie. Prognoza ludnosci dla
poszczegdélnych gmin sumuje sie po agregacji do wynikéw uzyskanych w prognozie
powiatowej. Prognoza dla gmin na wszystkie lata jest zgodna z prognoza dla powiatéw na
lata 2023-2060.” W zwigzku z powyzszym uznaje sie za zasadne przyjecie danych z
przedmiotowej analizy jako dane udostepniane przez statystyke publicznag zgodnie z 83
ust. 4 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 wypisow i wyrysow.

Tabela 5 Prognozowana liczba mieszkaricéw gminy i miasta Stawiszyn w perspektywie 20 lat
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Zrédto: Gtéwny Urzad Statystyczny. Prognoza ludnosci dla gmin na lata 2023-2060

Mozna obliczy¢ zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie
zgodnie z wzorem:
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ZAP = M, — 22Ho
Py
ZAP = 6 186,6 199138 _ 1208, 15
B ’ 40,0 ’

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa (ZAP) w perspektywie czasowej
20 lat zgodnie z wzorem wynosi 1208,15 —wyrazona w liczbie mieszkancow.
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Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach
okreslonych w planie ogélnym, w tym przedstawienie
obliczen potwierdzajgcych spetnienie warunku, o ktéorym
mowa w art. 13d ust. 1 albo 3

Zgodnie z art. 13c ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2024 poz. 1130 z pdzn. zm.) obszar opracowania dzieli sie

w sposoOb roztaczny na strefy planistyczne. W wyniku podziatu, o ktérym mowa w art. 13¢c

ust. 1

w planie ogélnym gminy i miasta Stawiszyn wyznaczono nastepujgce strefy

planistyczne:

1)

2)

strefy wielofunkcyjne zzabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (SW) - zostaty
wyznaczone wytgcznie na obszarach, na ktérych wystepuje istniejgca zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna, w tym pojedyncze budynki lub mate zespoty
zabudowy. Szczegélng role petni zabudowa $rédmiejska Stawiszyna,
zlokalizowana w historycznym centrum miasta, ktdra ksztattuje miejski charakter
uktadu urbanistycznego i stanowi osrodek koncentracji funkcji ustugowych i
spotecznych. W planie ogélnym zachowano i utrwalono charakter tego obszaru
jako rdzenia struktury osadniczej gminy, umozliwiajac dalsze uzupetnianie
zabudowy oraz modernizacje istniejgcych obiektéw w sposéb sprzyjajacy
zachowaniu tadu przestrzennego i wartosci historycznych miasta. Nie
wyznaczono nowych, spojnych obszaréw przeznaczonych pod rozwdj tej formy
zabudowy. Podstawowy profil funkcjonalny stref planistycznych obejmuje
zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, a takze uzupetniajace funkcje ustugowe,
tereny komunikaciji, zielen urzgadzong oraz infrastrukture techniczng. W ramach
profilu dodatkowego dopuszcza sie zabudowe mieszkaniowag jednorodzinna.

strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) — zostaty
wyznaczone na terenach, na ktérych wystepuje istniejaca zabudowa
jednorodzinna oraz na obszarach wskazanych do jej kontynuacji, w tym réwniez
na podstawie ztozonych wnioskdéw mieszkancow i wtascicieli nieruchomosci.
Wyznaczenie tych stref uwzglednia potrzebe zréwnowazonego rozwoju
osadnictwa mieszkaniowego, ze szczegélnym uwzglednieniem sgsiedztwa
terendw juz zagospodarowanych, a takze wyposazonych w niezbedng
infrastrukture techniczna i komunikacyjna.
W ramach profilu podstawowego przewidziano nastepujgce funkcje:

e teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

e teren ustug,

e teren komunikaciji,

e teren zieleni urzadzonej,

e teren ogrodow dziatkowych,
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e tereninfrastruktury technicznej.
W profilu dodatkowym dopuszcza sie:
e teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej,
e teren zieleni naturalnej,
e terenlasu,
e terenwadd.

3) strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa (SZ) — zostaty wyznaczone na
terenach, na ktérych wystepuje istniejaca zabudowa zagrodowa zwigzana z
prowadzeniem gospodarstw rolnych oraz na obszarach przewidzianych do
kontynuacji tej funkcji, w tym réwniez na podstawie ztozonych wnioskéw
wtascicieli gruntéw. Wyznaczenie tych stref uwzglednia specyfike przestrzenng i
gospodarczg obszarow wiejskich, w ktérych rolnictwo stanowi istotny element
lokalnej dziatalnosci i struktury funkcjonalne;.

W ramach profilu podstawowego przewidziano nastepujgce funkcje:
e teren zabudowy zagrodowej,
e teren produkcji w gospodarstwach rolnych,
e teren akwakultury i obstugi rybactwa,
e teren komunikaciji,
e teren zieleni urzadzonej,
e teren ogroddéw dziatkowych,
e tereninfrastruktury technicznej.
W profilu dodatkowym dopuszcza sie:
e terenrolnictwa z zakazem zabudowy,
e teren ustug,
e teren zieleni naturalnej,
e terenlasu,
e teren wadd.

4) strefy ustugowe (SU) - zostaty wyznaczone na terenach, na ktdérych wystepuje
istniejgca zabudowa ustugowa oraz na obszarach przewidzianych pod rozwdj
ustug publicznych i komercyjnych, w tym réwniez na podstawie ztozonych
whnioskéw mieszkancoéw, przedsiebiorcow i instytucji. Wyznaczenie tych stref
uwzglednia potrzebe zapewnienia dostepnosci funkcji ustugowych w skali
lokalnej i ponadlokalnej, a takze dgzenie do koncentracji tych funkcji w sposéb
sprzyjajacy efektywnemu wykorzystaniu przestrzeni i infrastruktury.

W ramach profilu podstawowego przewidziano nastepujgce funkcje:
e teren ustug,

e teren komunikaciji,

e teren zieleni urzadzonej,

e teren ogroddéw dziatkowych,

e tereninfrastruktury technicznej.
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W profilu dodatkowym dopuszcza sie:
e terenlasu,

e terenwodd,
e wwybranych przypadkach teren sktadéw i magazynow.

5) strefy gospodarcze (SP) - zostaty wyznaczone na terenach przeznaczonych do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, obejmujacej w szczegélnosci funkcje
produkcyjne, magazynowe oraz ustugowe. Obejmujg one zaréwno obszary juz
zagospodarowane i funkcjonujace, dla ktérych zapewnia sie mozliwos¢ dalszego
rozwoju, jak i nowe tereny wskazane we wnioskach inwestoréw oraz wtascicieli
nieruchomosci. Wyznaczenie stref gospodarczych uwzglednia istniejgca
strukture funkcjonalno-przestrzenng gminy oraz koniecznosc¢ lokalizacji funkcji
gospodarczych w sposdb uporzadkowany, z zapewnieniem wtasciwych powigzan
komunikacyjnych oraz dostepem do infrastruktury technicznej. Szczegélng role
petnig tereny potozone przy projektowanych weztach drogi krajowej DK25, ktore
stanowig obszar strategicznej aktywizacji gospodarczej gminy. Ich lokalizacja w
bezposrednim sgsiedztwie planowanej trasy o znaczeniu ponadlokalnym sprzyja
tworzeniu warunkow dla rozwoju przedsiebiorczosci, logistyki i ustug, a takze
zwieksza konkurencyjnos¢ inwestycyjng Stawiszyna w skali regionu kaliskiego.
Dzieki temu strefy gospodarcze (SP) petnig podwdjng funkcje: z jednej strony
porzadkuja istniejgce procesy rozwojowe, z drugiej stanowig podstawe
dtugofalowej polityki gospodarczej gminy, umozliwiajagc petne wykorzystanie
potencjatu wynikajgcego z budowy drogi krajowej DK25 i poprawy dostepnosci
komunikacyjnej catego obszaru. W ramach profilu podstawowego przewidziano
nastepujgce funkcje:

e teren produkcji,

e teren komunikaciji,

e teren zieleni urzadzonej,

e teren ogroddéw dziatkowych,

e tereninfrastruktury technicznej.

W profilu dodatkowym dopuszcza sie:
e teren ustug,

e teren zieleni naturalnej,
e terenlasu,
e teren wadd.

6) strefy produkcji rolniczej (SR) — zostaty wyznaczone na terenach przeznaczonych
przede wszystkim pod prowadzenie dziatalnosci rolniczej, w tym produkcji rolnej w
gospodarstwach roslinnych, hodowlanych i ogrodniczych. Strefa ta stanowi takze
przestrzen dla rozwoju dziatalnosci wielkotowarowej oraz obstugi rybactwa i
akwakultury, umozliwiajgc realizacje niezbednych budowli rolniczych oraz, w
okreslonych przypadkach, lokalizacje biogazowni rolniczych. Wyznaczenie tych
stref uwzglednia potrzebe zachowania ciggtosci funkgji rolniczej w skali catej gminy.
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Istotnym aspektem jest ograniczenie potencjalnych konfliktéw przestrzennych,
szczegblnie w sgsiedztwie terendw zabudowy mieszkaniowej lub ustugowe;.
Dlatego na etapie sporzadzania plandw miejscowych w granicach stref SR
szczegoblny nacisk powinien by¢ potozony na stosowanie odpowiednich ograniczen
oraz zasad lokalizacji obiektow, takich jak intensywna produkcja zwierzeca, tak aby
zachowa¢ wtasciwe relacje sasiedzkie i ograniczy¢ uciagzliwosci srodowiskowe.
Strefy te petnig kluczowa role w zapewnieniu trwatosci funkcji rolniczej w gminie,
jednoczesnie umozliwiajgc rozwdj inwestycji wspierajgcych rolnictwo.
W ramach profilu podstawowego przewidziano nastepujgce funkcje:
e teren produkcji w gospodarstwach rolnych,
e teren wielkotowarowej produkcji rolnej,
e teren akwakultury i obstugi rybactwa,
e teren komunikaciji,
e teren ogrodow dziatkowych,
e tereninfrastruktury technicznej.
W profilu dodatkowym dopuszcza sie:
e terenrolnictwa z zakazem zabudowy,
e teren biogazowni,
e teren zieleni naturalnej,
e terenlasu,
e terenwodd.
7) strefy infrastrukturalne (Sl) - zostaty wyznaczone na terenach, na ktérych
zlokalizowana jest lub planowana jest realizacja infrastruktury technicznej,
obejmujacej w szczegdlnosci systemy zaopatrzenia w wode, odbioru i
oczyszczania Sciekdow, gospodarki odpadami, energetyki, tacznosci oraz sieci
elektroenergetycznych i gazowych. Wyznaczenie tych stref ma na celu trwate
zabezpieczenie obszardw niezbednych dla utrzymania i rozwoju infrastruktury,
stanowigcej podstawe funkcjonowania gminy oraz zapewnienia odpowiednich
warunkéw zycia mieszkanncow. Do stref infrastrukturalnych zaliczono réwniez
drogi nizszych klas, pozostajgce w zarzadzie powiatu i gminy — jako elementy sieci
komunikacyjnej dla prawidtowego funkcjonowania i obstugi terenéw gminy. W
ramach stref Sl uwzgledniono takze teren kolejki waskotorowej na trasie Zbiersk-
Goliszew, petnigcej obecnie funkcje turystyczno-rekreacyjne. Jej ujecie w strefie
infrastrukturalnej umozliwia zachowanie i dalszy rozwoj tego elementu lokalnego
dziedzictwa komunikacyjnego, a jednoczesnie stwarza warunki do jego lepszego
wykorzystania w przysztosci, np. jako elementu oferty turystycznej i edukacyjnej
gminy. Strefy infrastrukturalne chronig i porzadkujg rozmieszczenie kluczowych
elementow infrastruktury technicznej, a jednoczesnie dajg mozliwos¢ ich
modernizacji, rozbudowy oraz dostosowania do zmieniajgcych sie potrzeb
mieszkancow i wymogow srodowiskowych.
W ramach profilu podstawowego przewidziano nastepujgce funkcje:
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e tereninfrastruktury technicznej,
e teren komunikaciji,
e teren ogrodow dziatkowych.

W profilu dodatkowym dopuszcza sie:
e teren ustug,

e teren produkcji,
e teren zieleni urzadzonej,
e teren zieleni naturalnej.

8) strefy zieleni i rekreacji (SN) - zostaty wyznaczone na terenach, na ktérych
wystepuje funkcja zieleni urzadzonej i rekreacji, obejmujgca zaréwno istniejgce
parki, skwery, plaze, tereny sportowo-rekreacyjne oraz obszary o istotnym
znaczeniu krajobrazowym i spotecznym. Do strefy tej w duzej mierze zaliczono
réwniez ciek wodny — rzeke Bawét przebiegajgcg przez teren miasta — jako istotny
element krajobrazu. Strefy zieleni i rekreacji stanowig cenny element dziedzictwa
technicznego i kulturowego regionu, a jednoczesnie atrakcyjng forme promocji
walorow gminy. Wyznaczenie tych stref uwzglednia istniejace zagospodarowanie,
ale réwniez ma na celu ochrone oraz rozwdj terenéw cennych przyrodniczo i
kulturowo, w szczegélnosci z myslg o dostepnosci przestrzeni publicznych i jakosci
zycia mieszkancow.

W ramach profilu podstawowego przewidziano nastepujgce funkcje:
e teren zieleni urzadzonej,
e teren plazy,
e terenwod,
e teren komunikaciji,
e teren ogrodow dziatkowych,
e tereninfrastruktury technicznej.
W profilu dodatkowym dopuszcza sie:
e teren ustug sportu i rekreaciji,
e teren ustug kultury i rozrywki,
e teren ustug edukaciji,
e teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej,
e teren zieleni naturalnej,
e teren lasu.

9) strefy cmentarzy (SC) — zostaty wyznaczone na terenach istniejgcych cmentarzy.
Wyznaczenie tych stref uwzglednia zaréwno funkcjonujace obiekty cmentarne, jak i
potrzeby ich dalszego rozwoju oraz zapewnienia odpowiednich warunkow
dostepnosci komunikacyjnej i infrastrukturalnej. W granicach stref cmentarzy
mozliwe jest rowniez lokalizowanie funkcji towarzyszgcych, stuzgcych obstudze
cmentarzy —takich jak drobny handel, ustugi kultu religijnego czy miejsca postojowe
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—zgodnie z przepisami odrebnymi regulujgcymi sposéb zagospodarowania terendw
cmentarnych.

W ramach profilu podstawowego przewidziano nastepujgce funkcje:
e teren cmentarza,

e teren komunikaciji,

e teren zieleni urzadzonej,

e teren ogroddéw dziatkowych,

e tereninfrastruktury technicznej.
W profilu dodatkowym dopuszcza sie:

e teren ustug kultu religijnego,

e teren ustug handlu detalicznego.

10) strefy otwarte (SO) - zostaty wyznaczone na terenach o istotnym znaczeniu
przyrodniczym, rolniczym i krajobrazowym, ktdre powinny pozosta¢ wolne od
zabudowy lub objete silnie ograniczong mozliwoscig jej realizacji. Strefy te obejmuja
w szczegdblnosci obszary rolnictwa z zakazem zabudowy, lasy, tereny zieleni
naturalnej, wody powierzchniowe oraz inne obszary petnigce funkcje przyrodnicze,
retencyjne lub ekologiczne. Wyznaczenie stref otwartych ma na celu ochrone
otwartego krajobrazu gminy, ograniczenie rozpraszania zabudowy oraz zachowanie
ciggtosci przyrodniczej i rolniczej uzytkowania przestrzeni. W wielu przypadkach nie
przewidziano zadnych funkcji w profilu dodatkowym, w celu zagwarantowania
catkowitego zakazu realizacji zabudowy i utrzymania nieprzeksztatconego
charakteru tych obszaréw.

W ramach profilu podstawowego przewidziano nastepujgce funkcje:
e terenrolnictwa z zakazem zabudowy,

e terenlasu,

e teren zieleni naturalnej,

e terenwodd,

e teren komunikaciji,

e teren ogroddéw dziatkowych,

e tereninfrastruktury technicznej.

W profilu dodatkowym dopuszcza sie:
e teren elektrowni stonecznej,

e teren elektrowni wiatrowej
e teren biogazowni,
e teren zieleni urzadzone,;.

11) strefa komunikacyjna (SK) — zostata wyznaczona na terenach zajetych przez
istniejacg droge krajowg nr 25 przebiegajaca przez obszar gminy, a takze na
terenach wskazanych w Decyzji Wojewody Wielkopolskiego nr 29/2023 o
zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej dla inwestycji polegajacej na
rozbudowie drogi krajowej nr 25, realizowanej w ramach zadania pn. ,,Rozbudowa
drogi krajowej nr 25 na odcinku Zbiersk — Stawiszyn”. Celem wyznaczenia tej
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strefy jest uwzglednienie w strukturze funkcjonalno-przestrzennej elementu
infrastruktury transportu zbiorowego o znaczeniu ponadlokalnym, a takze
zapewnienie ochrony i mozliwosci dalszego utrzymania jej funkcji
komunikacyjnej.

Podsumowanie

Ustalenia planu ogdlnego gminy majg charakter ramowy i nie przesadzaja
automatycznie o mozliwosci zabudowy kazdej nieruchomosci w sposdb odpowiadajgcy
maksymalnym parametrom okreslonym dla danej strefy planistycznej. Okreslony w
Planie ogolnym profil funkcjonalny stref oraz przyjete wskazniki urbanistyczne
wyznaczajg granice mozliwego zagospodarowania, natomiast szczegdtowe
przeznaczenie terenu, dopuszczalne funkcje oraz parametry zabudowy bedg ustalane na
dalszym etapie — w szczegélnosci w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, decyzjach o warunkach zabudowy lub decyzjach o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego, zgodnie z przepisami prawa.

Wyznaczajac strefy planistyczne na obszarze gminy uwzgledniono uwarunkowania
rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art. 13b ustawy. W celu zapewnienia
partycypacji spotecznej polegajacej na umozliwieniu udziatu interesariuszom
planowania i zagospodarowania przestrzennego w przygotowaniu aktéw planowania
przestrzennego, rozpatrzono ztozone wnioski, a takze zawiadomiono o przystgpieniu do
sporzadzania planu ogoélnego instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania
projektu planu ogblnego.

Wyznaczajgc strefy planistyczne okreslono wartosci minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej, nie mniejsze niz wynika to z przepiséw 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 wyryséw. Dla stref planistycznych wymienionych w pkt. 1-6 wyznaczono
obowigzkowo wartosci maksymalnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci
zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy. Dla poszczegdlnych stref
okreslono réwniez profile dodatkowe — zgodnie z zatgcznikiem nr 1 do czesci tekstowej
uzasadnienia.

Zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
strefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, wyznacza sie w pierwszej
kolejnosci na obszarach, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje
funkcji mieszkaniowej, a takze w obszarach uzupetnienia zabudowy oraz na terenach z
istniejacg zabudowg mieszkaniowa, z wytgczeniem luk w tej zabudowie, przy
uwzglednieniu uwarunkowan wskazanych w art. 13b.
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Istniejacg zabudowe w strefach, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy,
wyznaczono w oparciu o analize rzeczywistej struktury zagospodarowania, uwzgledniajgc
ciggtos¢ funkcjonalno-przestrzenng istniejgcych zespotéw zabudowy oraz faktyczny
sposob uzytkowania terendw. Delimitacja stref nie byta prowadzona wytacznie w
odniesieniu do obryséw pojedynczych budynkdéw, lecz obejmowata obszary stanowigce
funkcjonalng catos¢ zagospodarowania, w tym tereny bezposrednio zwigzane z obstugg i
uzytkowaniem istniejgcej zabudowy. Wytaczenie luk w zabudowie interpretowano jako
eliminacje terenéw stanowigcych odrebne, niezagospodarowane przestrzenie mogace
funkcjonowaé¢ jako samodzielne obszary inwestycyjne, nie za$ jako koniecznos$é
ograniczania zasiegu stref wytacznie do geometrycznego zarysu istniejacej zabudowy. Za
luki nie uznawano powierzchni pozostajgcych integralng czescig zagospodarowanych
nieruchomosci, ktére nie stanowig autonomicznych jednostek przestrzennych
predysponowanych do niezaleznego zagospodarowania. Proces delimitacji stref oparto
na pogtebionej analizie przestrzennej, prowadzonej nie tylko z wykorzystaniem danych
referencyjnych, w tym ewidencji gruntéw i budynkéw, bazy BDOT10k oraz ortofotomapy,
lecz réwniez w oparciu o wizje terenowe, pozwalajace na weryfikacje rzeczywistego
sposobu uzytkowania terendéw, stopnia zagospodarowania oraz relacji funkcjonalnych
pomiedzy zabudowag a otoczeniem.

Przyjete podejscie delimitacji stref o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy
w ramach istniejacej zabudowy umozliwita realistyczne odwzorowanie istniejacej
struktury osadniczej oraz zapewnita spdjnos¢ dalszych analiz chtonnosci przestrzennej,
poniewaz obliczenia chtonnosci zostaty bezposrednio oparte na tak wyznaczonych
strefach, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy. Parametry zagospodarowania
istniejacej zabudowy przyjeto jako dane wyjsciowe analiz chtonnosci przestrzennej, przy
czym sposob ich delimitacji zostat przeprowadzony z uwzglednieniem zasad
wynikajgcych z art. 13d ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
zapewniajgc zgodnos¢ metodyki wyznaczania stref planistycznych z wymaganiami
ustawowymi.

W celu potwierdzenia spetnienia warunku, o ktérym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3,
konieczne jest okreslenie chtonnosci terenéw przeznaczonych pod funkcje mieszkaniowg
w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3. Chtonno$¢ ta,
rozumiana jako liczba potencjalnych mieszkancéw w perspektywie 20 lat, musi miescié
sie w przedziale od 70% do 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowag w gminie.

Po delimitac;ji stref o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy z istniejgca
zabudowag dokonano analizy chtonnosci terenéw mieszkaniowych niezabudowanych w
granicach obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Nastepnie analizie poddane zostana tereny niezabudowane zlokalizowane w obszarach
uzupetnienia zabudowy.
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Wynik analiz zostanie odniesiony do wartosci mieszczacych sie w ustawowo
okreslonym przedziale od 70% do 130% zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowa. Przy przyjetym zapotrzebowaniu na poziomie 1208,15 mieszkancow,
przedziat ten wynosi od 845,71 (70%) do 1570,60 (130%) mieszkancoéw. Ostateczna
weryfikacja spetnienia wymogow okreslonych w art. 13d ust. 1 lub 3 nastgpi po
przeprowadzeniu petnych obliczen.

3.1. Analiza chtonnosci terenow mieszkaniowych niezabudowanych w
granicach obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego

Zgodnie z 83 ust. 11 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 chtonnos¢ terenéw
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 terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej
zabudowie;

2) chtonnos¢ terendw zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do
planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemne;j
intensywnosci zabudowy, z mozliwoscig uwzglednienia prognozowanych
proporcji miedzy funkcja mieszkaniowag a innymi funkcjami.

Ponizej przedstawiono wyniki obliczerh chtonnosci terenéw niezabudowanych, dla
ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej. W celu
oszacowania chtonnosci zabudowy mieszkaniowej przyjeto metode opartg na danych
ewidencyjnych (EGIB) i statystycznych (GUS), uwzgledniajgca rzeczywiste warunki
zagospodarowania przestrzennego gminy. Metoda polega na analizie istniejacej struktury
zabudowy oraz przeprowadzeniu obliczen opartych na wskaznikach zabudowy terenéw
juz zagospodarowanych.

Na potrzeby obliczen przyjeto wartosci usrednione (mediany) dla nastepujacych
wskaznikéw, wyliczonych na podstawie analizy terendw istniejacej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej w gminie:

o wskaznik powierzchni zabudowy,
o wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy,
e udziat funkcji mieszkaniowej w catkowitej powierzchni zabudowy.

W celu oszacowania powierzchni uzytkowej mieszkan mozliwej do realizacji,
uwzgledniono relacje miedzy powierzchnig uzytkowa mieszkan a catkowitg powierzchnig
zabudowy mieszkaniowej w gminie. Zgodnie z danymi GUS (2024 r.), taczna powierzchnia
uzytkowa mieszkan wynosi 199 138 m?, natomiast catkowita powierzchnia zabudowy
mieszkaniowej, zgodnie z danymi EGIB, wynosi 345 265m?> Daje to wspétczynnik
uzytkowania réwny 0,577. Réznica ta wynika z faktu, ze do powierzchni catkowitej
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wliczane sg réwniez elementy niewliczane do powierzchni uzytkowej, takie jak: klatki
schodowe, $ciany nosne i dziatowe, pomieszczenia techniczne, antresole czy
przedsionki. Koncowa liczba potencjalnych mieszkancéw obliczana jest jako iloraz
oszacowanej powierzchni uzytkowej zabudowy mieszkaniowej i prognozowanej
powierzchni uzytkowej mieszkan przypadajacej na jednego mieszkanca w perspektywie
20 lat, zgodnie z przepisami wykonawczymi (P2 = 40,0 m?).

Podejscie zastosowane w tej metodzie odpowiada rzeczywistym warunkom
uzytkowania przestrzeni w gminie i pozostaje zgodne z zasadg gospodarowania
przestrzenig w sposdb racjonalny, celowy i realistyczny, o ktérej mowa w art. 13b ustawy.
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Tabela 6 Chtonnosc¢ terendw niezabudowanych w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 w obowigzujgacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
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" Dla celéw obliczen przyjeto warto$¢ usrednionag, obliczong na podstawie mediany wskaznika powierzchni zabudowy na terenach istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w gminie.

2Dla celéw obliczen przyjeto warto$¢ usredniong, obliczong na podstawie mediany wskaznika nadziemnej intensywnosci zabudowy na terenach istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w gminie.

3 Dla celéw obliczen przyjeto wartos$é usredniona, obliczona na podstawie mediany udziatu funkcji mieszkaniowej w catkowitej powierzchni zabudowy na terenach istniejacej zabudowy w gminie.

4 Obliczona jako iloczyn powierzchni terenéw niezabudowanych, dla ktérych w obowiazujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej oraz
usredniony wskaznik powierzchni zabudowy dla dziatek zabudowanych na terenach istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w gminie.

° Obliczona jako iloczyn powierzchni terenéw niezabudowanych, dla ktérych w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej oraz
usredniony wskaznik intensywnosci zabudowy dla dziatek zabudowanych na terenach istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zagrodowej (uwzgledniajac usredniony udziat funkcji mieszkaniowej w stosunku do
powierzchni catkowitej zabudowy w gminie).

& Obliczona jako iloczyn szacunkowej chtonnosci funkcji mieszkaniowej wyrazonej w powierzchni catkowitej oraz wskaznika opartego na relacji powierzchni uzytkowej mieszkari (199 138 m?-dane GUS, 2024 r.) do catkowitej powierzchni
zabudowy mieszkaniowej w gminie (345 265 m? - dane EGIB), co daje warto$é wskaznika wynoszaca 0,577.

7 Obliczona jako warto$é szacunkowej chtonnosci wyrazonej w powierzchni uzytkowej mieszkan podzielona przez warto$¢ prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie na jednego mieszkarica P»=40,0 (obliczona zgodnie
z wzorem okreslonym w Rozporzadzeniu).
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Stawiszyn - Uchwata nr XX/115/2000

Rady Gminy i Miasta Stawiszyn z dnia

20 wrzesnia 2000 r. (DZ. URZ. WOJ.
2001.18.246, Ogtoszony: 06.03.2001)

Miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego czesci miasta
Stawiszyn, dla terenu dziatek nr 220 i

300/2 - Uchwata nr XX/116/2000
Rady Gminy i Miasta Stawiszyn z dnia

20 wrzesnia 2000 r. (DZ. URZ. WOJ.
2001.33.520, Ogtoszony: 06.04.2001)

Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Stawiszyn, w

czesci wsi: Dtuga Wies Druga,

Wyréw, Zbiersk - Uchwata nr

VI1/44/2003 Rady Gminy i Miasta
Stawiszyn z dnia 25 czerwca 2003 r.

(DZ. URZ. WOJ. 2003.133.2500,

Ogtoszony: 06.08.2003)
Miejscowy plan zagospodarowania
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Stawiszyn z dnia 8 grudnia 2004 r.

(DZ. URZ. WOJ. 2005.13.279,

Ogtoszony: 08.02.2005)
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Miejscowy plan zagospodarowama RM - teren zabudowy
przestrzennego dla elektrowni .
. . . zagrodowej, w
wiatrowych na terenie gminy ospodarstwach
7 Stawiszyn - Uchwata nr V/25/2015 433,748 g pmln oh 1,6632 0 17% 0,23 38% 0 0 0 0,0
Rady Gminy i Miasta Stawiszyn z dnia hodowlin ’chi
17 lutego 2015 r. (DZ. URZ. WO. . rodniczych
2015.1470, Ogtoszony: 12.03.2015) g Y
Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla fragmentu
potudniowej czesci wsi Zbiersk MN/U - teren
Cukrownia - Uchwata nr zabudowy 0 0
8 XXV/122/2016 Rady Gminy i Miasta 2,754 mieszkaniowej i 3,9032 1,4514 18% 0,26 89% 2666 | 3768 | 1947 48,7
Stawiszyn z dnia 23 sierpnia 2016 r. ustugowe;j
(DZ. URZ. WOJ. 2016.5152,
Ogtoszony: 29.08.2016)
Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla terenu RM - teren zabudowy
potozonego w miejscowosci Petryki - zagrodowej w
9 Uchwata nr XIX/134/2020 Rady 13,875 gospodarstwach 13,8569 0,3 17% 0,23 38% 510 690 152 3,8
Gminy i Miasta Stawiszyn z dnia 11 rolnych i
marca 2020 r. (DZ. URZ. WOJ. ogrodniczych
2020.2620, Ogtoszony: 17.03.2020)
Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla terenu nie okreslono
potozonego w miejscowosci Wyréw - przeznaczenia
10 Uchwata nr XIX/136/2020 Rady 0,253 umozliwiajgcego - - - - - - - - 0,0

Gminy i Miasta Stawiszyn z dnia 11
marca 2020 r. (DZ. URZ. WOJ.
2020.2621, Ogtoszony: 17.03.2020)

realizacje funkcji
mieszkaniowej
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Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla terenu nie okreslono
potozonego w miejscowosci Pigtek przeznaczenia
11 Maty - Uchwata nr LII/366/2023 Rady 2,536 umozliwiajgcego - - - - - - - - 0,0
Gminy i Miasta Stawiszyn z dnia 2 realizacje funkcji
lutego 2022 r. (DZ. URZ. WOJ. mieszkaniowej
2023.2187, Ogtoszony: 24.02.2023)
Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla terenu
potozonego w miejscowosci Dtuga MN - teren zabudo
12 Wies Druga - Uchwata nr 0,794 ioszkaniow] 0,794 0,3133 18% 0,26 89% | 564 | 725 | 374 | 9,4
LV/382/2023 Rady Miejskiej w ’ iednorodzinnei ’ ’ ’ ’
Stawiszynie z dnia 18 maja 2023 r. ) g
(DZ. URZ. WOJ. 2023.5457,
Ogtoszony: 25.05.2023)
Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla terenu MN/U - teren
potozonego w miejscowosci Zbiersk zabudowy
13 Cukrownia - Uchwata nr LV/384/2023 0,367 mieszkaniowej 0,367 0 18% 0,26 89% 0 0 0 0,0
Rady Miejskiej w Stawiszynie z dnia jednorodzinnej lub
18 maja 2023 r. (DZ. URZ. WOJ. zabudowy ustugowej
2023.5458, Ogtoszony: 25.05.2023)
Miejscowy plan zagospodarowania
'przestrzenn'e.go dla tgrgnu. MN/U - teren
potozonego w miejscowosci Zbiersk sabudo
14 Cukrownia - Uchwata nr XIV/70/2025 2,4795 . . wy' 2.4795 0,1033 18% 0,26 89% 190 239 123 3.1
S . . . mieszkaniowej lub ’ ’ ’ ’
Rady Miejskiej w Stawiszynie z dnia ustu
26 marca 2025 r (DZ. URZ. WOJ. g
2025.3698, Ogtoszony: 23.04.2025)
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3.2. Analiza chtonnosci terenéw mieszkaniowych niezabudowanych w
obszarach uzupetnienia zabudowy

Na kolejnym etapie okreslono chtonnos¢ stref planistycznych, o ktérych mowa w
art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, zlokalizowanych na terenach niezabudowanych potozonych
w obszarach uzupetnienia zabudowy. Obszary te zostaty wyznaczone z uwzglednieniem
ciggtosci funkcjonalno-przestrzennej istniejacej zabudowy oraz dostepnosci
infrastruktury technicznej, komunikacyjnej i spotecznej.

Dla potrzeb oszacowania chtonnosci stref planistycznych w obszarach
uzupetnienia zabudowy — podobnie jak w przypadku obowigzujgcych miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego — zastosowano usrednione wskazniki
urbanistyczne, obejmujgce: wskaznik powierzchni zabudowy, wskaznik nadziemnej
intensywnosci zabudowy oraz procentowy udziat funkcji mieszkaniowej w catkowitej
powierzchni zabudowy. Wskazniki te zostaty wyznaczone w oparciu o analize
zagospodarowania dziatek ewidencyjnych zlokalizowanych na terenie catej gminy, w tym
w szczegélnosci dziatek zabudowanych w sposdb charakterystyczny dla funkgiji
mieszkaniowej wielorodzinnej, jednorodzinnej oraz zagrodowej. Wskazniki te zostaty
wyznaczone w oparciu o analize zagospodarowania dziatek ewidencyjnych
zlokalizowanych na terenie catej gminy, dziatek zabudowanych w sposdb
charakterystyczny dla danej strefy, przy czym analiza ta odnosita sie do terendw
istniejacej zabudowy stanowigcych podstawe delimitac;ji stref, o ktérych mowa w art. 13c
ust. 2 pkt 1-3 ustawy. Obliczenia wykonano z zastosowaniem metod statystycznych, na
podstawie danych pozyskanych z ewidencji gruntéw i budynkéw (EGIB) oraz bazy danych
obiektéw topograficznych (BDOT10k). W celu wyeliminowania wptywu wartosci
skrajnych, parametry urbanistyczne ustalono jako wartosci typowe — usrednione na
podstawie mediany rozktadu poszczegdlnych wskaznikéw w obrebie dziatek objetych
analiza. Analize przeprowadzono osobno dla kazdego profilu funkcjonalnego stref
planistycznych, wyodrebniajac dziatki zabudowane zgodnie z funkcjg dominujaca - tj.
mieszkaniowg wielorodzinng (SW), mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) oraz zagrodowa
(SZ). Podstawowa jednostkg analizy byty dziatki ewidencyjne faktycznie zabudowane,
zlokalizowane w granicach delimitowanych stref funkcjonalnych SW, SJ i SZ,
wyznaczonych w projekcie planu ogdlnego gminy. Przyjete podejscie pozwala na
uwzglednienie lokalnych warunkéw parcelacyjnych, charakterystycznych dla
poszczegdlnych typdw zabudowy, a takze na odzwierciedlenie rzeczywistych proporcji
powierzchni  zabudowanej, intensywnosci zagospodarowania oraz struktury
funkcjonalno—-przestrzennej typowej dla gminy i miasta. Oparcie analiz na rzeczywistych
uwarunkowaniach jej ksztattowania pozwala na uzyskanie spdjnych i interpretacyjnie
uzasadnionych wynikéw analiz chtonnosci, w zwiazku z powyzszym zastosowane
pozostaje integralnie powigzane z delimitacjg terendw istniejacej zabudowy.
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Zastosowaha metoda statystyczna ma charakter prognozy szacunkowej, opartej na
analizie wskaznikowej oraz danych zastanych, co implikuje wystepowanie naturalnego
poziomu niepewnosci obliczeniowej. Rzeczywiste wykorzystanie zasobu budowlanego
moze ulega¢ zmianom w czasie na skutek przeksztatcen funkcjonalnych obiektow,
okresowego lub trwatego wytaczenia czesci zabudowy z uzytkowania, procesow
modernizacyjnych, a takze indywidualnych decyzji inwestorskich i uwarunkowan
rynkowych, ktdrych nie sposdb jednoznacznie przewidzie¢ na etapie planowania
strategicznego. Uzyskane wartosci nalezy zatem interpretowac¢ jako wielkosci
prognostyczne o  charakterze  modelowym, odzwierciedlajgce  najbardziej
prawdopodobny scenariusz zagospodarowania przestrzeni przy zatozeniu stabilnosci
przyjetych parametréw analitycznych. Pomimo wskazanych ograniczen metoda ta
pozostaje adekwatnym narzedziem planistycznym, gdyz zapewnia poréwnywalnosé
wynikoéw, transparentnosc procedury obliczeniowej oraz mozliwosé przyjecia jednolitych
podstaw do dalszych analiz przestrzennych i bilansowania potrzeb mieszkaniowych
gminy.

Wskazniki chtonnosci zostaty okreslone odrebnie dla terenéw projektowanej
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, jednorodzinnej oraz zagrodowe;j. Pozwala to na
ocene potencjatu rozwojowego obszaréw uzupetnienia zabudowy z uwzglednieniem
lokalnych uwarunkowan przestrzennych i funkcjonalnych. Tym samym, przyjete wartosci
nie maja charakteru szacunkowego ani arbitralnego — sg efektem analizy rzeczywistego
stanu  zagospodarowania, a nie  uproszczonych  zatozen  teoretycznych
nieuwzgledniajgcych struktury osadniczej gminy.

W warunkach niskiego pokrycia gminy obowigzujacymi planami miejscowymi,
granice potencjalnego zagospodarowania terenu wyznacza nie tyle formalna mozliwosc¢
realizacji funkcji mieszkaniowej, ile realna funkcjonalnos$é przestrzeni — wynikajgca ze
sposobu jej uzytkowania, sgsiedztwa, dostepnosci infrastruktury oraz dopuszczonych
funkciji alternatywnych. W strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt
1-3 ustawy, zakres mozliwego zagospodarowania obejmuje nie tylko funkcje
mieszkaniowa, ale rowniez szereg funkcji niemieszkalnych, takich jak ustugi publiczne i
komercyjne, infrastruktura techniczna, zielen urzadzona czy komunikacja. Z tej przyczyny
niemozliwe jest przyjecie, ze 100% powierzchni tych stref zostanie przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowa lub zagrodowa.

Wobec powyzszego dokonano szczegdtowej analizy istniejacego zagospodarowania
terendw przeznaczonych pod zabudowe w profilach wielofunkcyjnych, uwzgledniajac
rzeczywiste proporcje pomiedzy funkcjg mieszkaniowa a innymi rodzajami zabudowy
przewidzianymi w ramach danej strefy funkcjonalnej. W wyniku przeprowadzonej
inwentaryzacji ustalono, ze:

e na obszarach przypisanych do strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowag
wielorodzinna (SW), 10,63% istniejgcej powierzchni zabudowy stanowi zabudowa
inna niz funkcja mieszkaniowa, ale mieszczaca sie w katalogu funkcji wskazanych
w profilu podstawowym i dodatkowym tej strefy;
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e na obszarach przypisanych do strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowag
jednorodzinna (SJ), 11,56% istniejacej powierzchni zabudowy stanowi zabudowa
inna niz funkcja mieszkaniowa, ale mieszczaca sie w katalogu funkcji wskazanych
w profilu podstawowym i dodatkowym tej strefy;

e na obszarach strefy wielofunkcyjnej z zabudowag zagrodowa (SZ), 3,94%
powierzchni istniejgcej zabudowy stanowig obiekty inne niz funkcja
mieszkaniowa, jednak réwniez zgodne z przewidywanymi funkcjami
dopuszczonymi w obrebie tej strefy.

W zwigzku z powyzszym, redukcja wartosci wskaznikéw chtonnosci zostata oparta
na rzeczywistym udziale innych form zabudowy, ktére zgodnie z przyjetym profilem
funkcjonalnym (podstawowym i dodatkowym) mogag wspoétwystepowaé z zabudowa
mieszkaniowa. Dla potrzeb niniejszego opracowania przyjmuje sie nastepujace
wspotczynniki  redukcji chtonnosci terenéw umozliwiajgcych realizacje funkcji
mieszkaniowej (WRCh): 0,894 dla strefy SW, 0,884 dla strefy SJ oraz 0,961 dla strefy SZ
pozwala odzwierciedli¢ strukture przestrzenng i charakter funkcjonalny istniejgcej
zabudowy, unikajgc przeszacowania potencjalnych mozliwosci inwestycyjnych.

Podejscie zastosowane w tej metodzie uwzglednia faktyczne warunki przestrzenne
wystepujgce na obszarze gminy i odzwierciedla sposéb, w jaki teren jest realnie
zagospodarowany. Pozwala to unikngé przeszacowania potencjatu rozwojowego
i ogranicza ryzyko przyjecia wskaznikéw oderwanych od lokalnych uwarunkowan. Tym
samym podejscie to wpisuje sie w zasade gospodarowania przestrzenia w sposob
racjonalny, celowy i realistyczny, o ktérej mowa w art. 13b ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W dalszej czesci przedstawiono szczegétowe
wyliczenia wskaznikdw chtonnosci zabudowy, opracowane w oparciu o analize
istniejacego uzytkowania terendw oraz relacji pomiedzy danymi ewidencyjnymi
i statystycznymi.
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Tabela 7 Chtonnosc¢ terendw niezabudowanych w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 w obszarach uzupetnienia zabudowy
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8 Dla celéw obliczen przyjeto warto$¢ usredniona, obliczong na podstawie mediany wskazZnika powierzchni zabudowy na terenach istniejacej zabudowy mieszkaniowej w gminie.

° Dla celow obliczen przyjeto wartos$¢ usredniona, obliczona na podstawie mediany wskaznika nadziemnej intensywnosci zabudowy na terenach istniejacej zabudowy mieszkaniowej w gminie.

°Dla celow obliczen przyjeto warto$¢ usredniona, obliczong na podstawie mediany udziatu funkcji mieszkaniowej w catkowitej powierzchni zabudowy na terenach istniejacej zabudowy mieszkaniowej w gminie.

" Obliczona jako iloczyn powierzchni terendw niezabudowanych w obszarach uzupetnienia zabudowy oraz usredniony wskaznik powierzchni zabudowy dla dziatek zabudowanych na terenach istniejacej zabudowy mieszkaniowej w gminie.
2 Obliczona jako iloczyn powierzchni terendéw niezabudowanych w obszarach uzupetnienia zabudowy oraz usredniony wskaznik intensywnosci zabudowy dla dziatek zabudowanych na terenach istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
(uwzgledniajac usredniony udziat funkcji mieszkaniowej w stosunku do powierzchni catkowitej zabudowy w gminie). Powierzchnia catkowita rozumiana jest jako stosunek sumy powierzchni kondygnacji nadziemnych budynkdéw
zlokalizowanych na dziatce.

3 Obliczona jako iloczyn szacunkowej chtonnosci funkcji mieszkaniowej wyrazonej w powierzchni catkowitej oraz wskaznika opartego na relacji powierzchni uzytkowej mieszkan (199 138 m? - dane GUS, 2024 r.) do catkowitej powierzchni
zabudowy mieszkaniowej w gminie (345 265 m> - dane EGIB), co daje warto$é wskaznika wynoszaca 0,577.

4 Obliczona jako warto$¢ szacunkowej chtonnosci wyrazonej w powierzchni uzytkowej podzielona przez warto$¢ prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie na jednego mieszkanca P20=40,0 (obliczona zgodnie z wzorem
okreslonym w Rozporzadzeniu).

SWarto$¢ szacunkowej chtonnos$ci zostata pomniejszona o wspétczynnik redukcji chtonnosci terenéw umozliwiajacych realizacje funkcji mieszkaniowej (WRCh), co wynika z uwzglednienia profilu funkcjonalnego stref planistycznych jako
podstawowych. W strefie SW (wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng) funkcje uzupetniajace obejmuja m.in. teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej w profilu podstawowym, a takze tereny teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren handlu wielkopowierzchniowego, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd w profilu dodatkowym. W strefie SJ (wielofunkcyjnej z
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng) funkcje uzupetniajace obejmuja m.in. tereny ustug, komunikacji, zieleni urzadzonej, ogrodéw dziatkowych i infrastruktury technicznej w profilu podstawowym, a takze tereny zabudowy letniskowej,
zieleni naturalnej, laséw oraz wéd w profilu dodatkowym. Z kolei w strefie SZ (wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg) jako funkcje uzupetniajgce wystepuja m.in. tereny produkcji rolnej, akwakultury, ustug, zieleni, laséw, wéd oraz infrastruktury
technicznej. Obecnos$¢ tych funkcji ogranicza potencjat petnej realizacji zabudowy mieszkaniowej, co uzasadnia wprowadzenie korekty chtonnosci o wspétczynnik WRCh.
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3.3. Poroéwnanie sumarycznej chtonnosci z wartoscia zapotrzebowania
na nowa zabudowe mieszkaniowa

Dokonano zestawienia sumarycznej chtonnosci terenéw umozliwiajgcych
realizacje funkcji mieszkaniowej, okreslonej w punktach 3.1 i 3.2, z prognozowanym
zapotrzebowaniem na nowa zabudowe mieszkaniowag w gminie. Zgodnie z art. 13d ust. 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, suma chtonnosci stref
planistycznych wyznaczonych na terenach niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej
zabudowie, powinna miescic sie w przedziale od 70% do 130% wartosci zapotrzebowania
na nowa zabudowe mieszkaniowag w okresie 20 lat. Dla wartosci 1208,15 mieszkancow,
przedziat ten wynosi od 845,70 (70%) do 1570,59 (130%)

liczba mieszkancow
Prognozowane zapotrzebowanie na nowa 1208.15
zabudowe mieszkaniowa w gminie ’
70% wartosci zapotrzebowania na nowa 845 70
zabudowe mieszkaniowa w gminie ’
130% wartosci zapotrzebowania na nowa 1570 59
zabudowe mieszkaniowa w gminie ’
taczna chtonnosé¢ terenéw z analiz 568.1
(MPZP + obszary uzupetnienia zabudowy) ’

taczna chtonnos¢ terenéw objetych analizg wynosi 568,1 mieszkancéw, co nie
miesci sie w ustawowo dopuszczalnym przedziale 70-130% zapotrzebowania (tj. 845,70
-1570,59 mieszkancoéw) i stanowi 47,03% wartosci zapotrzebowania. Tym samym nie
zostat spetniony warunek okreslony w art. 13d ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Nalezy wyznaczyé nowe tereny umozliwiajgce
realizacje zabudowy mieszkaniowej, gdyz zgodnie z art. 13d ust. 2 w strefach
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c¢c ust. 2 pkt 1-3, suma chtonnosci terenéw
niezabudowanych w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze by¢
mniejsza niz 70 % oraz wieksza niz 130 % wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie.

3.4. Whnioski z analizy spetnienia warunku okreslonego w art. 13d ust. 1
albo 3

Dla potrzeb dalszych szacunkéw przyjeto wartosci referencyjne wskaznikow
chtonnosci, umozliwiajgce okreslenie przewidywanego stopnia wykorzystania terendéw
niezabudowanych pod zabudowe mieszkaniowa, z uwzglednieniem ich przeznaczenia
funkcjonalnego oraz lokalnych uwarunkowan przestrzennych. Wskazniki te obrazuja
typowy poziom intensywnosci zagospodarowania mozliwy do osiggniecia w ramach
danego profilu funkcjonalnego strefy, przy zatozeniu, ze funkcja mieszkaniowa stanowic¢
bedzie dominujacy kierunek rozwoju tych terendw.

Wskazniki chtonnosci zostaty obliczone jako stosunek tgcznej szacunkowej
chtonnosci terenéw niezabudowanych (wyrazonej w liczbie mieszkancow) do
powierzchni tych terenéw w hektarach. Uwzgledniono powierzchnie terenéw
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niezabudowanych zlokalizowanych w obszarach uzupetnienia zabudowy. Wskazniki te
stanowig wartosci referencyjne stuzgce do dalszego szacowania liczby mieszkancow
mozliwych do przypisania nowo wyznaczanym strefom planistycznym.

Przyjete wartosci wskaznikow przedstawiono w ponizszej tabeli:

Strefa planistyczna Wskaznik chtonnosci
[os./ha]'®
Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng - SW 49,85
Strefa wielofunkcyjna z zabudowag mieszkaniowa jednorodzinng — SJ 26,29
Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowg - SZ 11,67

W oparciu o wartosci referencyjne wskaznikdw chtonnosci okreslone powyzej
dokonano szacunku chtonnosci dla nowo wyznaczonych terendw niezabudowanych na
pozostatych obszarach gminy (poza obszarami uzupetnienia zabudowy oraz planami
miejscowymi). Wskazniki te zostaty zastosowane odpowiednio do przypisanego profilu
funkcjonalnego stref, uwzgledniajgc zaréwno ich przeznaczenie, jak i lokalne
uwarunkowania przestrzenne.

powierzchnia Wskaznik chtonnosci | Szacowana chtonnos$é

Strefa planistyczna . A L.
[ha] [os./ha] [liczba mieszkancow]

Strefa wielofunkcyjna z
zabudowag mieszkaniowg 36,1176 26,29 949,4
jednorodzinng - SJ

Strefa wielofunkcyjna z
4,4980 11,67 52,5
zabudowa zagrodowg — SZ

Razem 40,6156 1001,9
taczna  szacunkowa chtonnos¢ nowych terendw  niezabudowanych,

zlokalizowanych na pozostatych obszarach gminy, wynosi 959,3 mieszkancéw. Wartosc¢
ta stanowi podstawe do dalszej analizy planistycznej w kontekscie bilansowania potrzeb

mieszkaniowych w gminie w horyzoncie obowigzywania dokumentu.

Podsumowujgc — oszacowano maksymalng chtonnos$é w poszczegdlnych terenach,
o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 w ponizszej tabeli:

Chtonnosé
wyszczegoblnienie wyrazona w liczbie
mieszkancow

szacunkowa chtonnos$¢ terenéw wyznaczonych w POG w obszarach uzupetnienia 476.5
zabudowy ’
szacunkowa chtonnos$¢ terenéw niezabudowanych w granicach obowigzujgcych 916

planéw miejscowych ’

szacunkowa chtonno$é nowych terenéw niezabudowanych na pozostatych 1001.9
obszarach gminy ’

taczna chtonnos$é terenéw mieszkaniowych planu ogélnego o ktérych mowa w 15701
art. 13c ust. 2 pkt 1-3 (wyrazona w liczbie mieszkancoéw) ’

8 Wskazniki chtonno$ci zostaty obliczone jako stosunek tgcznej szacunkowej chtonnosci terenéw niezabudowanych (wyrazonej w
liczbie mieszkancéw) do powierzchni tych terenéw w hektarach. Uwzgledniono powierzchnie terenéw niezabudowanych
zlokalizowanych w obszarach uzupetnienia zabudowy. Wskazniki te stanowig wartos$ci referencyjne stuzace do dalszego szacowania
liczby mieszkancéw mozliwych do przypisania nowo wyznaczanym strefom planistycznym.
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Zgodnie z powyzszymi obliczeniami, tgczna szacunkowa chtonnos¢ terendw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, wyznaczonych w ramach stref
planistycznych w planie ogélnym, wynosi 1570,1 mieszkancow. Wartosc¢ ta miesci sie w
ustawowo dopuszczalnym przedziale zapotrzebowania okreslonym w art. 13d ust. 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tj. pomiedzy wartoscia
minimalng (ZAPmin) 70% a wartoscig maksymalng (ZAPm.x) mieszkancow 130% — wynosi
129,96%.

Podstawe przyjetych obliczen stanowi zatgcznik nr 2 — ,,Obszary niezabudowane
umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej”, okreslone w planie ogélnym gminy i
miasta Stawiszyn, przedstawiajgcy identyfikacje terendw niezabudowanych
obejmujacych luki w istniejgcej strukturze osadniczej, zlokalizowane zaréwno w
granicach obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w
obszarach uzupetnienia zabudowy (OUZ), jak réwniez poza ich zasiegiem. Zatgcznik
obrazuje petny zakres terendw potencjalnie predysponowanych do rozwoju zabudowy
mieszkaniowej, stanowigcych podstawe analiz bilansowych i obliczen chtonnosci
przestrzenne;.

Obszary niezabudowane umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej
wyznaczono w sposdb autonomiczny, w oparciu o analize przestrzenng przeprowadzong
z wykorzystaniem aktualnych zbioréw danych referencyjnych, w szczegdlnosci ewidencji
gruntéw i budynkdéw, bazy obiektéw topograficznych BDOT10k oraz ortofotomapy.
Procedura polegata na identyfikacji rzeczywistych powierzchni pozbawionych zabudowy
kubaturowej, rozumianych jako ciggte obszary terenu wolne od istniejgcych budynkow,
wyznaczone na podstawie geometrii obiektéw budowlanych oraz ich faktycznego
rozmieszczenia w przestrzeni.

W procesie analitycznym nie uwzgledniano terenéw stanowigcych potencjalne
rezerwy inwestycyjne identyfikowane wytgcznie na podstawie interpretacji uktadu dziatek
ewidencyjnych lub struktury wtasnosciowej. W szczegbélnosci wytaczono tzw. druga linie
zabudowy, wewnetrzne dziedzince zabudowy zagrodowej, przestrzenie funkcjonalnie
zwigzane z istniejacymi siedliskami oraz inne fragmenty nieruchomosci stanowigce
integralng czes¢ juz zagospodarowanych zespotéw zabudowy. Wykluczono réwniez
obszary, ktére pomimo braku zabudowy w sensie geometrycznym petnig funkcje
pomocnicze wobec istniejacej zabudowy lub nie stanowia samodzielnych jednostek
przestrzennych zdolnych do autonomicznego zagospodarowania.

Przyjeta metoda umozliwita wyodrebnienie wytgcznie tych terendw
niezabudowanych, ktére moga by¢ traktowane jako realne, samodzielne obszary
potencjalnego rozwoju zabudowy mieszkaniowej, zapewniajac obiektywny i powtarzalny
charakter analizy przestrzennej oraz eliminujac ryzyko zawyzenia bilansu terendw
przeznaczonych pod rozwéj funkcji mieszkaniowej. Nalezy przy tym wskazac, ze w ujeciu
teoretycznym mozliwa jest lokalizacja nowych budynkéw mieszkalnych takze poza
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obszarami wskazanymi na zatgczniku nr 2, w tym poprzez przeksztatcenia istniejgcych
uktadéw zabudowy, ich czesciowg lub catkowita wymiane oraz ponowne
zagospodarowanie terendw z wykorzystaniem maksymalnych wskaznikéw intensywnosci
zabudowy dopuszczonych w ustaleniach planu ogélnego. Przeprowadzona analiza ma
jednak charakter przyblizenia modelowego, stuzacego okresleniu najbardziej
prawdopodobnego zakresu rozwoju zabudowy w oparciu 0 przyjete zatozenia
metodologiczne, odnoszace sie do istniejagcego charakteru zagospodarowania i
pozostajgce spoéjne z zatozeniami przedstawionymi we wczesniejszych czesciach
uzasadnienia.
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4. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy
oraz obszaru zabudowy srédmiejskiej w granicach
okreslonych w planie ogélnym

4.1. Obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ)

Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 22024 r. poz. 1130 z pézn. zm.), plan ogdlny
gminy moze wyznaczac¢ obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ). Cho¢ ustalenie to ma
charakter fakultatywny, jego znaczenie w nowym systemie planowania przestrzennego
jest kluczowe — tylko na terenach objetych OUZ mozliwe bedzie wydawanie decyzji
o warunkach zabudowy po wejsciu w zycie planu ogdélnego.

W przypadku gminy i miasta Stawiszyn, z uwagi niewielkie pokrycie powierzchniowe
obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (ok. 6,5%
powierzchni gminy), niewyznaczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ)
skutkowatoby praktycznym zablokowaniem mozliwosci realizacji inwestycji budowlanych
na znacznej czesci obszaru gminy, w sytuacji braku uchwalenia miejscowych planow.
W zwigzku z tym zasadne i konieczne byto okreslenie lokalizacji, w ktérych mozliwe
bedzie prowadzenie procesu inwestycyjnego w trybie decyzji o warunkach zabudowy.
Wyznaczenie obszarow uzupetnienia zabudowy  zostato przeprowadzone
z uwzglednieniem uwarunkowan wynikajgcych z istniejgcego zagospodarowania terenu.
Szczegdlng uwage zwrdcono na zapewnienie ciggtosci przestrzennej z istniejgca
zabudowa oraz unikanie wskazywania obszaréw w izolacji przestrzennej lub na terenach
o niewyksztatconej strukturze osadnicze;j.

Sposob wyznaczania obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznacza Rozporzadzenie
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania
obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy.

Zgodnie z ww. Rozporzadzeniem dopuszcza sie rozszerzenie granic obszaréw
uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1, uwzgledniajagc
lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenna gminy, jednak nie wiecej niz o obszar
o tgcznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

Pp = 25 0/0 * (Pb_ Pu)

gdzie:

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

P, — oznaczataczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposdb, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1-
3,

P. — oznacza taczng powierzchnie obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposdéb, o
ktédrym mowa w ust. 1.
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taczna powierzchnia obszaréw uzupetnienia wyznaczonych w sposéb, o ktérym
mowa w §1 ust. 1 (pkt 1-5) ww. Rozporzadzenia (P.) wynosi 2588 717,67 m”. taczna
powierzchnia obszaréw wyznaczonych w sposdb, o ktdrym mowa w ust. 1 pkt 1-3 (Py)
wynosi 6 492 541,25 m>.

Pp=25% * (6 492 541,25 m*> - 2 588 717,67 m?) = 975 955,89 m* (97,5956 ha)

W planie ogdélnym gminy wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy uwzgledniajgc
lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy. taczna powierzchnia
wyznaczonego obszaru tym samym nie przekracza dopuszczalnego rozszerzenia, o
ktérym mowa powyze;j.

Projektowany § 1 ust. 6 zawiera doprecyzowanie, jakie warunki nalezy spetni¢, jesli
gmina w ramach przystugujacego jej limitu poszerzenia chciataby obja¢ obszarami
uzupetnienia zabudowy uzytki rolne klasy Il i lll. Taka mozliwos¢ jest ograniczona
wytacznie do tej czesci tych uzytkdéw, ktére jednoczesnie znajdg sie w zasiegu:

e obszaréw wyznaczonych przez bufor poprowadzony w odlegtosci 50 m od
zgrupowan min. 5 budynkéw podlegajgcych analizie oraz po wypetnieniu
luk w tym obszarze o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?,

e 50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej, z wytgczeniem drég
ekspresowych i autostrad.

Obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ) zostaty wyznaczone z wykorzystaniem
dedykowanej wtyczki APP2 do oprogramowania QGIS, udostepnionej przez Ministerstwo
Rozwoju i Technologii. Czynnosci, o ktérych mowa w §1 ww. Rozporzgdzenia przedstawia
zatgcznik nr 3 do czesci tekstowej uzasadnienia.

4.2. Obszar zabudowy srodmiejskiej (OZS)

Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 lit. b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 22024 r. poz. 1130 z pézn. zm.), plan ogdlny
gminy moze wyznaczac¢ obszary zabudowy srédmiejskiej (OZS). Ustalenie — tak jak
w przypadku obszaréw uzupetnienie zabudowy - ma charakter fakultatywny, jego
znaczenie w odniesieniu do zabudowy srodmiejskiej jest nieodzowne. Zgodnie z definicja
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: obszar zabudowy
srodmiejskiej — nalezy przez to rozumiec¢ potozony w miescie obszar zwartej, intensywnej
zabudowy mieszkaniowej i ustugowej.

W miescie Stawiszyn, w szczegélnosci obszar rynku i przylegtych ulic, wystepuje
zwarta zabudowa mieszkaniowa i ustugowa o wysokiej intensywnosci
zagospodarowania, cechujgca sie historycznym uktadem urbanistycznym oraz
obecnoscig zabytkowych obiektdw iprzestrzeni publicznych o istotnych walorach
kulturowych. Z uwagi na typowag dla tego obszaru charakterystyke zabudowy
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srédmiejskiej, w planie ogdlnym gminy wyznaczono obszar zabudowy srédmiejskiej
(OZS). Zgodnie z przepisami odrebnymi, dla terendw potozonych w obszarze zabudowy
srodmiejskiej przewiduje sie mozliwos¢ zastosowania odmiennych zasad ksztattowania
zabudowy, w tym dotyczacych:

e sposobu realizacji przestrzeni rekreacyjnych dla dzieci — w tym dopuszczenia
alternatywnych rozwigzan, takich jak sala zabaw wewnatrz budynku, czy
zmniejszenie wymaganej powierzchni placu zabaw,

o odstepstw w zakresie odlegtosci budynkéw od granic dziatek, przestaniania oraz
nastonecznienia.

Ponadto, zgodnie z art. 20 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, plan miejscowy uznaje sie za zgodny z planem ogdélnym, jezeli ustala
sposéb zagospodarowania i zabudowy terenu zgodnie z minimalnym udziatem
powierzchni biologicznie czynnej dla danej strefy planistycznej. Dla terendw potozonych
w obszarze zabudowy srodmiejskiej dopuszcza sie zmniejszenie tego udziatu do 2/3
wartosci przypisanej dla strefy, co pozwala dostosowaé parametry urbanistyczne do
rzeczywistego charakteru i ograniczen przestrzennych zabudowy srddmiejskiej.

Rozwigzanie to wspiera zachowanie historycznej tozsamosci urbanistycznej miasta
oraz umozliwia racjonalne i funkcjonalne ksztattowanie zabudowy w jego centralne;j
czesci.

5. Przyczyny ustalenia gminnych standardow
urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie
ogolnym

Zgodnie z art. 13e ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Gminne standardy urbanistyczne obejmujg gminny katalog stref planistycznych oraz
moga obejmowac¢ gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej. W planie
ogélnym gminy i miasta Stawiszyn gminne standardy urbanistyczne obejmujga gminny
katalog stref planistycznych. Gminny katalog stref planistycznych zostat sporzadzony
zgodnie z Rozporzadzeniem 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 wyryséw. Gminny katalog stref
planistycznych stanowi tabela — zatagcznik nr 4.

Strona 54 z 54



