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CEL | PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Plan ogdlny okresla ramy polityki przestrzennej gminy zgodnie z art. 13a ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, w szczegdlnosci poprzez wyznaczenie stref planistycznych oraz
okreslenie gminnych standarddw urbanistycznych.

Przedmiotem opracowania jest plan ogdlny Gminy Szczytniki, ktérego podstawa do rozpoczecia prac
nad opracowaniem byta Uchwata Nr Il / 15 / 2024 Rady Gminy Szczytniki z dnia 20 czerwca 2024 roku
r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogdlnego Gminy Szczytniki. Opracowanie obejmuje
caty teren Gminy w granicach administracyjnych, o powierzchni 110,7 km?. Ustalenia planu ogdlnego
sporzgdzono uwzgledniajagc uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, ktére wynikajag m.in. z
zapisow planu zagospodarowania wojewddztwa, obszaréw chronionych znajdujgcych sie na obszarze
opracowania, obszaréw szczegdlnego zagospodarowania oraz rozmieszczenia istniejgcych i
planowanych obiektédw infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej. Dodatkowo podczas
wyznaczania stref planistycznych planu ogdlnego wzieto pod uwage w pierwszej kolejnosci
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg, obszary uzupetnien zabudowy w ramach
istniejgcej zabudowy. W planie ogélnym Gminy Szczytniki okreslone zostaty odpowiednie do specyfiki
miejsca strefy planistyczne wyznaczone zgodnie z art. 13c ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130). Gminny katalog stref
planistycznych wyznacza ich profil funkcjonalny, wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy w
strefach opisanych w art. 13 c ust. 2 pkt. 1-7 oraz wartosci minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej w strefach planistycznych opisanych w art. 13c ust. 2 pkt. 1-10 nie mniejszego niz
wynika to z przepiséw wydanych na podstawie art. 13m ust. 2 odnoszacym sie do delegacji
ustawowych.

Zgodnie z art. 13h ustawy wraz z projektem planu ogdlnego sporzadza sie uzasadnienie sktadajgce sie
z czesci tekstowej i graficznej.

Cze$¢ tekstowa uzasadnienia planu ogdlnego zawiera wyjasnienie:

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

2) przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub obszaru zabudowy srodmiejskiej w
granicach okreslonych w planie ogélnym — w przypadku ich wyznaczenia;

3) przyczyn ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie
ogblnym;

4) sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art.

Cze$¢ graficzng uzasadnienia planu ogdlnego stanowi prezentacja graficzna:

1) danych przestrzennych tworzonych dla planu ogdlnego, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 pkt
1iust. 3a pkt 1;

2) 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;

3) 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 pochodzg ze zbioréow danych zgtoszonych do
ewidencji zbiorow oraz ustug danych przestrzennych, o ktérej mowa w art. 13 ust. 2 ustawy z
dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzennej, wykorzystuje sie geometrie
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tych obiektéw przestrzennych. Zgodnie z ww. przepisami zastosowane w POG Szczytniki
rozwigzania zostaty wyjasnione w niniejszym uzasadnieniu. Do uzasadnienia dotgczono takze
zatgcznik graficzny.

POLOZENIE | OGOLNA CHARAKTERYSTYKA GMINY

Gmina Szczytniki potozona jest w potudniowo — wschodniej czesci wojewddztwa wielkopolskiego, we
wschodniej czeSci powiatu kaliskiego, w niedalekiej odlegtosci od miasta Kalisza. Gmina Szczytniki
graniczy:

= od zachodu z gming Opatéwek i Godziesze Wielkie — woj. wielkopolskie,

= od pdétnocy z gming Kozminek - woj. wielkopolskie,

= od wschodu z gming Goszczandw i Btaszki — woj. tédzkie,

= od potudnia z gming Brzeziny — woj. wielkopolskie.
Na sie¢ osadniczg sktada sie 50 miejscowosci, w tym 30 wsi soteckich. Siedziba gminy znajduje sie w
Szczytnikach. Gmina zajmuje powierzchnie 11 066 ha co stanowi 9,5 % powierzchni powiatu
kaliskiego. Lasy zajmujg 482,81 ha powierzchni, w tym lasy publiczne 218,98 i lasy bedgce wtasnoscig
gminy 3 ha. Lesistos¢ gminy jest bardzo niska i wynosi 4,4% i jest nizsza od lesistosci powiatu
kaliskiego, ktéra wynosi 20,3% i wojewddztwa wielkopolskiego, ktéra wynosi 25,8%.

Potozenie Gminy w powiecie kaliskim
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CHARAKTERYSTYKA SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO |
KULTUROWEGO

Rzeiba terenu

Rzezba terenu gminy Szczytniki ma charakter typowy dla krajobrazu polodowcowego Niziny
Potudniowowielkopolskiej, a doktadniej potudniowo-wschodniego kranca Wysoczyzny Kaliskiej.
Uksztattowanie terenu jest zwigzane 1z dziatalnoscia ladolodu i procesami peryglacjalnymi
(zachodzgcymi na przedpolu lgdolodu), ktére miaty miejsce w plejstocenie.

Kluczowe cechy rzezby terenu:

e Mate urozmaicenie morfologiczne: Ogdlnie teren gminy jest stosunkowo ptaski. Dominujg tu
formy akumulacji glacjalnej, gtdwnie w postaci piaszczystej rowniny morenowej.

»  Woysokosci bezwzgledne: Rzedne (wysokosci) terenu wahajg sie w granicach od okoto 117 do
170 m n.p.m.. Rdznice wysokosci sg zatem niewielkie, co potwierdza nizinny charakter
krajobrazu.

« Lokalne pofalowanie: Niewielkie urozmaicenie rzezby wystepuje w czesci potudniowej gminy.
Jest to zwigzane z obecnoscig obszaréw wydmowych, ktére powstaty w wyniku proceséw
eolicznych (dziatalnosci wiatru) w okresie peryglacjalnym. Te wydmy nadajg krajobrazowi
lekko pofalowany charakter.

e Formy erozyjne: Rzezbe terenu urozmaicajg takze doliny niewielkich ciekdw wodnych, takich
jak Trojandwka, Tymianka, Struga Grzymaczewska i Pokrzywnica. Te doliny rzeczne stanowig
naturalne obnizenia w ptaskim krajobrazie.

Pod wzgledem geomorfologicznym, gmina potozona jest na pograniczu Wysoczyzny Ztoczewskiej,
Tureckiej i Kotliny Grabowskiej, co dodatkowo wptywa na jej specyficzny, przejSciowy charakter
krajobrazowy. Catos$¢ tworzy mozaike terendw rolniczych z niewielkimi kompleksami leSnymi, gdzie
ptaska rzezba terenu sprzyjata rozwojowi rolnictwa.

Wysokosci bezwzgledne ksztattujg sie na poziomie 117 m do 170 m n.p.m. Wysoczyzna rozcieta jest
przez doliny rzeczne Trojanéwki z doptywem Tymianka, Pokrzywnicy z doptywem Struga
Grzymaczewska oraz przez inne mniejsze dolinki.

Budowa geologiczna

Gmina Szczytniki potozona jest w obrebie pdétnocnej czesci Monokliny Przedsudeckiej w granicach
mniejszej jednostki tektonicznej zwanej Monokling Kalisko - Ztoczewska. W rejonie tym na
zdenudowanej powierzchni utworédw mezozoicznych osadzity sie znacznej migzszosci osady
trzeciorzedu i czwartorzedu. Obszar Planem ogdlnym wg Szczegdtowej mapy geologicznej Polski
(geoportal.gov.pl) zbudowany jest z utwordow wodnolodowcowych, rzeczno-lodowcowych
zlodowacenia Warty. Sg to piaski, zwiry, miejscami piaski i mutki na glinach zwatowych. Wg mapy
hydrograficznej arkusz Kozminek przepuszczalno$¢ gruntéw jest staba. Na podstawie Bilansu zasobéw
716z kopalin w Polsce wg portalu MIDAS PIG stwierdza sie, ze w granicach opracowania POG
wystepuje jedno udokumentowane ztoze kopalin, nazwa zfoza ,Lipka”, kopalnia: surowce ilaste
ceramika budowlana, nr ztoza 2029. Nie wystepujg natomiast zasobéw wdd podziemnych oraz
udokumentowanych komplekséw podziemnego sktadowania dwutlenku wegla.

Warunki wodne

6|Strona



Uzasadnienie Planu Ogélnego Gminy Szczytniki

Gmina Szczytniki potozona jest w dorzeczu Prosny, a jej sie¢ hydrograficzna obejmuje nieliczne cieki
wodne, takie jak rzeki Trojandéwka, Tymianka (doptyw Trojandwki), Struga Grzymaczewska i
Pokrzywnica, ptyngce w kierunku zachodnim. Na rzece Trojandéwce i Sturdze Grzymaczewskiej
znajduja sie niewielkie zbiorniki wodne.

W stawach przy miejscowosciach: Staw, Krowica, Marchwacz prowadzona jest gospodarka rybacka.
Gtéwnymi arteriami wodnymi gminy sg niewielkie rzeki i strugi, ktére ptyng przewaznie w kierunku
zachodnim. Nalezg do nich:

e Trojanéwka: Najwazniejszy ciek gminy i prawy doptyw rzeki Pokrzywnicy. Przeptywa przez
Szczytniki, a jej wody, wraz z wodami Pokrzywnicy, zasilajg pobliski Zbiornik Szate, ktéry petni
istotng funkcje retencyjng dla Kalisza i okolic.

e Struga Grzymaczewska: Réwniez prawy doptyw Pokrzywnicy, petnigcy wazng role w systemie
melioracyjnym gminy.

e Tymianka: Mniejszy ciek, doptyw Trojandwki.

e Pokrzywnica: Rzeka, do ktérej uchodzg wymienione wyzej cieki.

Te cieki wodne, sg kregostupem lokalnej hydrologii. Ich charakter jest w duzej mierze uregulowany, a
koryta czesto wymagajg prac melioracyjnych, zwtaszcza w okresach suszy, kiedy to majg tendencje do
zarastania, lub w okresach intensywnych opaddw, kiedy ich przepustowos$¢ jest kluczowa dla
zapobiegania podtopieniom. Wzdtuz Trojandwki i Strugi Grzymaczewskiej znajdujg sie takze niewielkie
zbiorniki wodne, petnigce lokalne funkcje retencyjne.

ANALIZA STANU ZAGOSPODAROWANIA 1 ZABUDOWY

Na obszarze gminy Szczytniki obowigzuje Studium uwarunkowan i Zagospodarowania Przestrzennego
z dnia 29 sierpnia 2024 roku Uchwata Rady Gminy nr VII/29/2024. Pierwsza wersja SUIKZP Gminy
zostata sporzadzona w 2001 roku nastepnie opracowanie byto kilkukrotnie zmieniane.

Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

e Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w miejscowosci
Marchwacz — uchwata nr XLI1/221/2021 z dnia 30 grudnia 2021 r.

¢ Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w miejscowosci
Marchwacz — teren Il — uchwata nr VIl / 31 / 2024 z dnia 29 sierpnia 2024 r

e Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla zabudowy ustugowej w miejscowosci
Szczytniki — uchwata XXXVI/198/2017 z dnia 29 czerwca 2017 r.

e Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatek potozonych w miejscowosci
Szczytniki — uchwata XX1/106/04z dnia 17 grudnia 2004 r.

W wyniku braku pokrycia catej gminy miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
zagospodarowanie odbywato sie gtéwnie na podstawie pozyskanych decyzji o warunkach zabudowy.

Wyzej wymienione miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego nie dotyczyly zabudowy
mieszkaniowej i zagrodowej, wyznaczajg gtdwnie tereny ustugowe i produkcyjne.

METODY PRACY | MATERIALY ZRODLOWE
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W celu sporzadzenia planu ogdlnego gminy dokonano: analizy komponentdw i cech $rodowiska
przyrodniczego, oceny prawidtowosci jego funkcjonowania, oceny stanu funkcjonowania oraz
charakterystyki dotychczasowego zainwestowania badanego obszaru. Wnioski wynikajgce z ww.
analiz postuzg w sporzadzeniu ustaled i przeznaczen terendw w Planie Ogdélnym. Niniejsze
uzasadnienie opracowano wykorzystujac:

Inne opracowania i dokumenty:

= Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Szczytniki z
2001 r., z pézniejszymi zmianami,

= Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego wraz z Planem
zagospodarowania  przestrzennego miejskiego obszaru  funkcjonalnego  Poznania,
zatwierdzony Uchwatg nr V/70/19 Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 25 marca
2019 r. (Dz. Urz. Woj. Wlkp. z 2019 r., poz. 4021),

= Strategia Rozwoju Gminy Szczytniki na lata 2021 — 2030,

Materiaty kartograficzne:
=  Mapa topograficzna dla obszaru Gminy Szczytniki;
=  Wektorowa mapa ewidencyjna Gminy Szczytniki w formacie .dxf;
=  Baza obiektéw topograficznych BDOT10k;
=  Geoportal.gov.pl;
=  Mapa zagrozenia powodziowego i mapa ryzyka powodziowego;

Zrédta pozyskania danych przestrzennych ogélnodostepnych:
= Gtéwny Urzad Geodezji i Kartografii https://www.geoportal.gov.pl/
= Geoportal Gminy Szczytniki https://szczytniki.e-mapa.net/
= Geoportal Powiatu kaliskiego https://https://kaliski.e-mapa.net/
= Centralna Baza Danych Geologicznych https://baza.pgi.gov.pl/
= Centralny Bank Danych Hydrogeologicznych https://spd.pgi.gov.pl/PSH/Psh.html
*  Generalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska https://www.gov.pl/web/gdos/dostep-do-danych
geoprzestrzennych
= Centralny Rejestr Form Ochrony Przyrody https://crfop.gdos.gov.pl/CRFOP/
= Bank Danych o Lasach https://www.bdl.lasy.gov.pl/portal/
= Gtéwny Urzad Statystyczny https://bdl.stat.gov.pl/bdl/start
= Informatyczny System Ostony Kraju https://isok.gov.pl/inspire.html

Ustalenia planu ogdlnego: Plan ogdlny dla terenéw niezabudowanych znajdujacych sie w obszarze
szczegblnego zagrozenia powodzig wyznacza strefe otwartg oraz strefe produkcji rolniczej. Natomiast
dla terenéw, na ktérych wystepuje na chwile obecng zabudowa budynkami na staty pobyt ludzi
(zabudowa mieszkaniowa) w obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig wyznacza strefy otwarte
nie dopuszczajgc tym samy lokalizacji na w.w obszarach nowych budynkdw z przeznaczeniem na staty
pobyt ludzi.
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USTALENIE PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
WOJEWODZTWA WIELKOPOLSKIEGO

W opracowaniu uwzgledniono ustalenia Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
wielkopolskiego wraz z Planem zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru
funkcjonalnego Poznania, zatwierdzonego Uchwatg nr V/70/19 Sejmiku Wojewddztwa
Wielkopolskiego z dnia 25 marca 2019 r. (Dz. Urz. Woj. Wlkp. z 2019 r., poz. 4021), dotyczace:
1) w zakresie ksztattowania spdjnej sieci osadniczej:
= Szczytniki — osrodek gminny,
= strefy Sredniej intensywnosci i ograniczania intensywnosci proceséw osadniczych,
= strefa zielonych pierscieni,
2) w zakresie ochrony waloréow przyrodniczych:
- zapewnienie trwatosci i ciggtosci systemu przyrodniczego wojewddztwa:
= ponadlokalny obszar weztowy,
= ponadlokalny korytarz doliny rzeki Trojanowka,
= krajowy korytarz Ilgdowy,
3) w zakresie ksztattowania i racjonalnego gospodarowania zasobami srodowiska przyrodniczego:
- lasy,
- obszary wazne dla ptakdéw w okresie gniazdowania orz migracji,
- obszary o niskich zasobach wéd powierzchniowych,
- wody ptynace i stojace,
- ekosystemy zalezne od wdd (mokradta),
- dolina rzeki Trojandwka — elementy naturalnego uksztattowania terenu petnigce funkcje
korytarzy ekologicznych,
- obszary o najwyzszej wartosci dla produkcji rolniczej (kompleksy rolniczej przydatnosci
gruntéw ornych 1-51i 8),
- pozostate obszary produkcji rolniczej (kompleksy rolniczej przydatnosci gruntéw ornych 6, 7,
9),
- taki,
- ztoza surowcow ilastych ceramiki budowalnej,
4) w zakresie ochrony potencjatu kulturowego i krajobrazu oraz rozwoju konkurencyjnych form
turystyki i rekreacji:

dobra kultury materialnej i niematerialne;j:
= historyczne uktady przestrzenne (uktady urbanistyczne ujete w rejestrze zabytkéw),
= obiekt zabytkowy o wyjgtkowych wartosciach artystycznych i historycznych (obiekt
rezydencjonalny),
5) w zakresie zréwnowazonego rozwoju rolnictwa:
- strefa umiarkowanego rozwoju dziatalnosci rolniczej,
6) w zakresie poprawy dostepnosci komunikacyjnej wojewddztwa:
- droga krajowa nr 12 (klasa techniczna GP),
- miedzyregionalna linia kolejowa nr 14 (docelowa predkosci 120 km/h),
- orientacyjny przebieg planowanej linii kolejowej — linia Kolei Duzych Predkosci,
- Transeuropejska Sie¢ Transportowa TEN-T — korytarz Morze Pétnocne — Battyk (planowana
Kolej Duzych Predkosci),
7) w zakresie rozwoju efektywnej i innowacyjnej infrastruktury techniczne;j:
- istniejaca linia elektroenergetyczna WN 110 KV,
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- sie¢ szerokopasmowa - sie¢ swiattowodowa i wezty dystrybucyjne,
- istniejacy pas tgcznosci radiowo-telewizyjnej,
8) w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa publicznego i przeciwdziatania zagrozeniom:
- obszary zagrozenia powodziowego:
= obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi
p=0,2%, czyli raz na 500 lat lub na ktdérych istnieje prawdopodobienstwo wystgpienia
zdarzenia ekstremalnego,
= obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest srednie i wynosi
p=1%, czyli raz na 100 lat,
= obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi
p=10%, czyli raz na 10 lat,
- obszary wymagajace ograniczania negatywnego wptywu na produkcji zwierzecej na
Srodowisko — intensywny chéw lub hodowla bydta.

FORMY OCHRONY PRZYRODY ORAZ ICH OTULINY

Na terenie gminy wystepuje 4 pomniki przyrody:

- Dab szyputkowy w obrebie Marcjanéw dz. nr 5109, Uchwata nr V/28/2015 Rady Gminy Szczytniki w
sprawie ustanowienia pomnika przyrody;

- Dab szyputkowy w obrebi Marchwacz dz. nr 5116, Uchwata nr V/28/2015 Rady Gminy Szczytniki z
dnia 5 marca 2015 r. w sprawie ustanowienia pomnika przyrody;

- Dab szyputkowy, drzewo rosnie na terenie parku gminnego na terenie ktérego miesci sie siedziba
Urzedu Gminy, Orzeczenie Nr 77 Prezydium Wojewddzkiej Rady Narodowej w Poznaniu z dnia 21
sierpnia 1954 r. o uznanie za pomniki przyrody;

- Lipa drobnolistna, drzewo rosnie na terenie parku gminnego na terenie ktérego miesci sie siedziba
Urzedu Gminy, Orzeczenie Nr 78 Prezydium Wojewddzkiej Rady Narodowej w Poznaniu z dnia 21
sierpnia 1954 r. o uznanie za pomniki przyrody.

Na terenie gminy brak jest obszaréw ochrony Natura 2000, Rezerwatéw przyrody czy parkéw
krajobrazowych. W czesci zachodniej analizowanego obszaru wystepuje korytarz ekologiczny , Kalisz”.
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Rysunek przedstawiajgcy korytarz ekologiczny przechodzqcy przez gmine Gmine Szczytniki

Zrédto: opracowanie wtasne

TERENY ZAGROZONE RUCHAMI MASOWYMI ZIEMI ORAZ TERENY,
NA KTORYCH WYSTEPUJA TE RUCHY

Zgodnie z Mapa osuwisk i terendéw zagrozonych ruchami masowymi (MOTZ) opracowang przez
Panstwowy Instytut Geologiczny w ramach projektu SOPO — Systemu Ostony Przeciw osuwiskowej,
na terenie gminy nie wystepujg udokumentowane osuwiska ani tereny zagrozone ruchami
masowymi.

OBSZARY SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZIA, WALY
PRZECIWPOWODZIOWE ORAZ PASY O SZEROKOSCI 50 M OD
STOPY WALU

Na obszarze objetym opracowaniem Planu Ogdlnego Gminy wystepujg obszary zagrozenia powodzig
od rzeki Trojanéwki:
= Q1% — Obszary, na ktérych prawdopodobieristwo wystgpienia powodzi jest Srednie i wynosi
raz na 100 lat;
= QO0,2% — obszary, na ktérych prawdopodobieristwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi
raz na 500 lat;
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= Q10% — Obszary, na ktérych prawdopodobieristwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi
raz na 10 lat;

Iﬁgenda : Zrddfo: opracowanie wtasne

. obszar_zagrozenia_pow rzeki_10
. ohszar_zagrozenia_pow_rzeki_02
. obszar_zagrozenia_pow_rzeki_1

Na poziomie Gminy ochrone przed powodzig realizuje sie w szczegdlnosci przez: ksztattowanie
zagospodarowania przestrzennego dolin rzecznych lub terendw zalewowych, w szczegdlnosci
obszaréw szczegblnego zagrozenia powodzig, racjonalne retencjonowanie wodd, zapewnienie
funkcjonowania systemu wczesnego ostrzegania przed niebezpiecznymi zjawiskami zachodzgacymi w
atmosferze i hydrosferze, zachowanie, tworzenie i odtwarzanie systemdw retencji wod, prowadzenie
polityki informacyjnej w zakresie ochrony przed powodzig oraz ograniczania jej skutkéw. Na
obszarach zagrozenia powodzig obowigzujg zasady zagospodarowania oraz uzytkowania wynikajace z
przepiséw Prawa wodnego oraz przepisow odrebnych.

Najbardziej skutecznym podejsciem zmierzajagcym do ograniczania potencjalnych negatywnych
skutkow powodzi dla zycia i zdrowia ludzi, ochrony srodowiska, dziedzictwa kulturowego oraz
dziatalnosci gospodarczej jest podejmowanie dziatan w ramach programéw zarzadzania ryzykiem
powodziowym obejmujgcym min. zapobieganie powstawaniu szkdd wywotanych powodziami poprzez
rezygnacje z budowy doméw mieszkalnych i obiektow przemystowych obecnie i w przysztosci na
terenach zagrozonych powodzig oraz wspieranie wtasciwego zagospodarowania terenu.

Ustalenia planu ogdlnego:

Plan ogdlny dla terenéw niezabudowanych znajdujacych sie w obszarze szczegdélnego zagrozenia
powodzig wyznacza strefe otwartg oraz strefe produkcji rolniczej. Natomiast dla terendw, na ktérych
wystepuje na chwile obecng zabudowa budynkami na staty pobyt ludzi (zabudowa mieszkaniowa) w
obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig wyznacza strefy otwarte nie dopuszczajgc tym samy
lokalizacji na w.w obszarach nowych budynkdéw z przeznaczeniem na staty pobyt ludzi.
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OBSZARY GRUNTOW ZMELIOROWANYCH

Melioracje wodne polegajg na regulacji stosunkéw wodnych w celu polepszenia zdolnosci
produkcyjnej gleby i utatwienia jej uprawy. Na terenie gminy Szczytniki istniejg i funkcjonuja sieci
urzadzen melioracji wodnych szczegdétowych, indywidualnych wtascicieli gruntdw oraz pod opieka
PGW Wody Polskie. Urzadzenia melioracji wodnych szczegétowych zgodnie z ustawg Prawo wodne
(t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1478) to m.in. rowy wraz z budowlami zwigzanymi z nimi funkcjonalnie,
drenowania, rurociggi o $rednicy ponizej 0,6 m, czy ziemne stawy rybne, jesli stuzg polepszeniu
zdolnosci produkcyjnej gleby. Za utrzymanie i eksploatacje urzadzen melioracji wodnych
szczegdtowych i podstawowych wraz z budowlami, prowadzenie racjonalnej gospodarki wodnej na
terenach zmeliorowanych, oraz inne dziatania zwigzane z wykonywaniem, biezgcym utrzymaniem
oraz eksploatacjg urzadzen melioracyjnych w sposéb zorganizowany na obszarze gminy odpowiada
Gmin.

OBSZARY OCHRONNE ZBIORNIKOW WOD SRODLADOWYCH

Obszary ochronne to ustanowione przez Wojewode na wniosek WAd Polskich obszary, na ktérych
obowigzujg zakazy oraz ograniczenia w zakresie uzytkowania gruntow lub korzystania z wod, w celu
ochrony zasobdéw tych wéd przed degradacja. Na terenie gminy nie wyznaczono obszaréw
ochronnych zbiornikow wéd srédlgdowych ustanowionych na podstawie przepisow ustawy Prawo
Wodne (Dz. U. z dnia 2023r, poz. 1478 z pdzn. zm.).

OBSZARY UZDROWISK ORAZ OBSZARY OCHRONY
UZDROWISKOWEJ

Na terenie gminy Szczytniki nie wystepujg obszary uzdrowisk ani obszary ochrony uzdrowiskowe;.

ZABYTKI OBJETE FORMAMI OCHRONY O KTORYCH MOWA W

PRZEPISACH ODREBNYCH

Dla gminy Szczytniki opracowany zostat Gminny Program Opieki Nad Zabytkami na lata 2022 — 2025.
Gminny Program Opieki nad Zabytkami okresla kierunki i dziatania podejmowane przez gmine,
majace na celu szeroko pojetg ochrone dziedzictwa kulturowego. Opieka nad zabytkami stanowi
jeden z obszaréw dziatania dla wtadz lokalnych. W okresie sprawozdawczym, za pomocg dostepnych i
mozliwych instrumentow prawnych, finansowych i spotecznych byty podejmowane dziatania, ktére
miaty na celu zachowanie dziedzictwa kulturowego na terenie Gminy Szczytniki. W ostatnich dwdéch
latach stan ewidencyjny zabytkéw nieruchomych i ruchomych wpisanych do Wojewddzkiego Rejestru
Zabytkéw nie ulegt zmianie. Wg zatacznika nr 1 do ww. dokumencie znajdujg sie 188 zabytkow
nieruchomych w tym 10 zabytkéw wpisanych do rejestru zabytkéw. W 2025 roku Gmina opracowata
gminng ewidencje zabytkow.

Rejestr zabytkéw nieruchomych dla gminy Szczytniki (opracowanie Narodowy Instytut Dziedzictwa —
stan na czerwiec 2024 r.):
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Iwanowice
- uklad urbanistyczny miasta, ob. wsi, XV-XIX, nr rej. : 396/Wlkp/A z 25.08.2006

- zespol kosciota par. pw. pw. $w. Katarzyny Aleksandryjskiej, ul. Zamkowa 1:
- kodeiol, 1436, 2 pol. XVIL, 1887 (wicza), 1928-32 (prezbiterium, zakrystia pd.. kaplica
sw. Teresy), nrrej.: 1147/ Wlkp/A z 7.06.1954 1 12.09.2022
- teren cmentarza przykoécielnego, nr rej.: 1148/Wikp/A z 30.09.2022
- ogrodzenie z bramami i furtami, mur. 1 met., nrrej.: jw.

Marchwacz
- zespol patacowy:
- patac, | ¢w. XX, nrrej.: 1179/Wlkp/A z 29.10.1968
- park, XVIIL, nrrej.: 1178/Wlkp/A z 7.09.1954
- spichrz folwarczny, pocz. XX, nr rej.: 57/Wlkp/A z28.05.2001

- karczma, ob. dom mieszkalny nr 10, 2 pol. XIX, nrrej.: 716/A z 29.09.1995

- - uklad urbanistyczny miasta, ob. wsi, k. XIV-XIX, nrrej.: 395/Wlkp/A z 25.08.2006
- kosciol par. pw. sw. Mikolaja, ok. 1520, nr rej.: kLIV-73/90/54 z 12.06.1954 1 594 z 7.02.1991
- pozostalosci zameczku, pocz. XVI, nrrej.: 241/A z 16.09.1968

Szezytniki

- zespol dworski:
- dwor, 2 pol. XVIIL, 1910, nr rej.: kL.IV-73/88/54 z 12.06.1954
- park, XVII-XIX-XX, nrrej.: 1501/A 227.03.1974

Park podworski w m. Marchwacz uznany za zabytek i wpisany do rejestru zabytkéw pod numerem 29

orzeczeniem 1.dz.K1.IV-73/161/54 Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw z dn. 07.09.1954 r.,
przepisany do Ksiegi Zabytkéw woj. Wielkopolskiego pod numerem 1178/Wlkp/A

UDOKUMENTOWANE Z£OZA KOPALIN, KOMPLEKSY
PODZIEMNEGO SKEADOWANIA WEGLA | PODZIEMNE
DWUTLENKU BEZZBIORNIKOWE MAGAZYNY SUBSTANCIJI

Wg danych z portali MIDAS w granicach gminy wystepuje jedno udokumentowane ztoze kopalin w

rejonie miejscowosci Lipka. Nazwa ztoza ,Lipka”, kopalnia: surowce ilaste ceramika budowlana, nr

ztoza 2029.

Ztoze zostato zrekultywowane, koncesja na wydobycie zostata wygaszona. Wyrobiska zalane woda.

Ztoze nie jest uzytkowane.

W obszarze gminy brak jest obszardow i terendw gérniczych.

OBSZARY POMNIKOW ZAGLADY | ICH STREFY OCHRONNE

Na terenie gminy nie wystepujg pomniki zagtady ustalone przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o

ochronie terendw bytych hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U. z 2015 r. poz. 2120), w zwigzku z czym

nie wyznacza sie takich terendw i ich stref ochronnych.
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TERENY ZAMKNIETE 1 ICH STREFY OCHRONNE

Tereny zamkniete obejmujg tereny kolejowe ustanowione przez Ministra do spraw transportu.
Obejmuja one linie kolejowg PKP, kierunek tddz Kaliska - Tuplice. Dla terendw tych nie ustanowiono
stref ochronnych, niemniej obowigzujg zasady zagospodarowania wynikajgce z przepiséw o
transporcie kolejowym, ktére uwzglednione zostang w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego lub w decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Na terenie
gminy nie wystepujg tereny zamkniete w resorcie obrony narodowe;.

OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI,
REKULTYWACIJI LUB REMEDIACII

Na terenie gminy Szczytniki nie wystepujg obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji,
rekultywacji lub remediacji.

OBSZARY ZDEGRADOWANE | OBSZARY REWITALIZACIJI

Zgodnie z Gminnym Programem Rewitalizacji dla gminy Szczytniki na lata 2022 -2027, uchwalonym
uchwatg nr LVI/289/2022 Rady Gminy Szczytniki z dnia 22 grudnia 2022 r. w sprawie przyjecia
Gminnego Programu Rewitalizacji gminy dla Gminy Szczytniki.

W ustalonych strefach planistycznych wskazniki zabudowy i zagospodarowania nie kolidujg z
przedsiewzieciami rewitalizacyjnymi okreslonymi w tym dokumencie.

OBSZARY CICHE W AGLOMERACJI ORAZ OBSZARY CICHE POZA
AGLOMERACIJA

Zgodnie z art. 118b ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. 2024
poz. 54) rada powiatu moze, w drodze uchwaty, wyznaczy¢ obszary ciche w aglomeracji lub obszary
ciche poza aglomeracjg. Na dzien sporzadzenia planu ogdlnego gminy rada powiatu kaliskiego nie
wprowadzita takiej uchwaty.

GRUNTY ROLNE STANOWIACE UZYTKI ROLNE KLAS I-11l ORAZ
GRUNTY LESNE

Gmina Szczytniki jest gming typowo rolniczg przewazajacy jej obszar zajmujg uzytki rolne. Zajmujg on
88,6% powierzchni gminy, natomiast 4,4% powierzchni gminy zajmujg lasy. Korzystne warunki
glebowe stwarzajg mozliwos$¢ prowadzenia efektywnej dziatalnosci rolniczej. Obszar gminy Szczytniki
potozony jest poza obszarami przyrodniczymi chronionymi prawem.
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Gmine Szczytniki charakteryzuje bardzo niski stopien uprzemystowienia gminy, w zwigzku z tym i braki
em zanieczyszczen srodowiskowych, co ma wptyw na dobry stan srodowiska naturalnego.
Struktura powierzchni :

* uzytkirolne: 97,74 km?

e grunty orne: 85,76 km?

e sady: 2,37 km?

e taki: 6,23 km?

e pastwiska: 3,38 km?

e lasy: 4,55 km?

* pozostate grunty (w tym nieuzytki): 8,37 km?
Grunty orne | klasy bonitacyjnej stanowig znikoma cze$¢ obszaru gminy. Znaczny areat, blisko 30%
powierzchni zajmujg warto$ciowe kompleksy gleb Il i lll klasy. Szczegélna ich ochrona powinna
ogranicza¢ wykorzystanie poza rolnicze.

Mapa glebowo-rolna Gminy Szczytniki

L T T g Kompleksy gleb omych

g’ o O i : : ‘: &rj. 1 - pszenny bardzo dobry
i oo I :- pszenny dobry

| 3- pszenny wadliwy

v ..q. o i - Zytni bardzo dobry
A BN : - tytni dobry
A 6 - ytni slaby

- Zytni bardzo slaby
- zbozowo-pastewny mocny
- zbozowo-pastewny slaby
- pszenny gorski
- Zbozowy gorski
- owsiano-ziemniaczany gorski
|__| 13 - owsiano-pastewny gorski
14 - gleby orne przeznaczone pod uzytki zielone
B8 GO - grunt oy (dotyczy wojewddztwa dolnoélaskiego)
"] Kompleksy trwalych usytkéw zielonych
| 1z- uzytki ziclone bardzo dobre i dobre
% ::- uzytki zielone Srednie
F || 3z- uzytki zielone stabe j bardzo stabe
m TUZ - trwale uzytki zielone (dotyczy wojewddztwa dolnoslaskiego)
" Inne elementy tresci
VA Tnk - teren nieklasyfikowany
» Tvls-las
e~ W 2 - zadrzewienie
= | = nieuzytki rolnicze
‘ RN - gleby rolniczo nieprzydatne (pod zalesienie)
2K VA Tz - tereny zabudowane
J W - wodv
4 \WN - wody nieuzytki
{7 brak kompleksu przydatnoéci gleby

Zrédto: https://mapy.geoportal.gov.pl/

ZAKEADY O ZWIEKSZONYM | DUZYM RYZYKU WYSTAPIENIA
POWAZNEJ AWARII PRZEMYSLOWE)
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Na terenie gminy Szczytniki nie wystepujg zaktady o duzym ryzyku wystgpieniu powaznej awarii
przemystowej. Zgodnie z kryteriami ilosSciowo-jakosciowymi okreslonymi w Rozporzadzeniu Ministra
Rozwoju z dna 29 stycznia 2016 w sprawie rodzajéw i ilosci znajdujgcych sie w zaktadzie substancji
niebezpiecznych, decydujgcych i zaliczeniu zaktadu do zaktadu o zwiekszonym lub duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowej (Dz. U. 2016 r., poz. 138).

ROZMIESZCZENIE ISTNIEJACYCH | PLANOWANYCH OBIEKTOW
INFRASTRUKTURY SPOLECZNEJ, TRANSPORTOWEIJ |
TECHNICZNEJ WRAZ Z OBOWIAZUJACYMI DLA NICH
OGRANICZENIAMI

INFRASTRUKTURA TRANSPORTOWA

Uktad komunikacyjny stanowia:
droga krajowa
= nr 12 Poznan-tddz. Przebiega przez centralng czes¢ gminy i stanowi determinujg gtéwng o$
komunikacyjng. Cechuje sie duzym najwiekszym na skale gminy natezeniem ruchu.
drogi powiatowe:
= nr 13211 Szczytniki-lwanowoce-Brzeziny,
= nr 13248 Staw-Mroczki Wielkie-Moskurnia,
= nr 13249 Szczytniki-Oszczekin-Kozminek,
= nr 13251 Pietrzykdw-Krowice Zawodnia,
= nr 13253 Staw-Skalmierz,
= nr 13257 Szezytniki - Kuczewola-Takomysle,
= nr 13256 Godziesze Wielkie-lwanowice.
Pozostatg siec uktadu drogowego stanowig drogi gminne.
Przez teren gminy w kierunku wschdd — zachdd przebiega Linia kolejowa relacji £édz Kaliska —
Tuplice.
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Infrastruktura techniczna

Sieci elektroenergetyczne

Na terenie gminy wystepujg gtdwnie linie napowietrzne. Nie przewiduje sie powstawania nowych
obiektéw zwigzanych z sieciami wysokich napie¢. Na terenach rozwojowych nalezy uwzglednic¢
rozbudowe istniejgce]j sieci z powstawaniem stacji transformatorowych, linii niskiego i sredniego
napiecia. Miejscowosci zasilane sg w energie elektryczng siecig srednich napie¢ 15 kV. Przez srodek
gminy przebiega dystrybucyjna linia elektroenergetyczna 110 kV.
= Linia elektroenergetyczna 110kV - obowigzuje pas technologiczny 11 m po kazdej ze stron od
osi linii (dla linii kablowych po 1,5 m po kazdej ze stron od osi linii),
= Linia elektroenergetyczna SN 15kV - obowigzuje pas technologiczny 7 m po kazdej ze stron od
osi linii, nN- 0,4kV - obowigzuje pas technologiczny 3,5 m po kazdej ze stron od osi linii (dla
linii kablowych SN i nN po 0,7 m po kazdej ze stron od osi linii).

Maszty lub wieze telekomunikacyjne

W granicach administracyjnych gminy jest zlokalizowany 1 maszt telekomunikacyjny — miejscowos¢
Krowica Pusta.
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Zaopatrzenie w wode

Wszystkie miejscowosci gminy posiadajg wodociagi.
Zaopatrzenie w wode na terenie gminy Szczytniki realizowane jest w oparciu o komunalne wodociagi
zbiorowe wykorzystujgce wody podziemne ujmowane za pomocg studni gtebinowych. System ma
charakter rozproszony i wieloZzrédtowy, co zwieksza bezpieczenstwo dostaw oraz umozliwia
czesSciowe przetgczanie zasilania pomiedzy poszczegdlnymi wodociggami w sytuacjach awaryjnych
lub eksploatacyjnych.
Na terenie gminy funkcjonujg nastepujgce gtéwne systemy wodociggowe wraz ze stacjami
uzdatniania wody (SUW):

= wodociag Szczytniki — zasilajgcy m.in. Szczytniki, Marcjanéw, Popow, Kuczewole, Kobytarke,

= wodocigg Iwanowice — zasilajgcy m.in. lwanowice, Niemieckg Wies$, Sobieseki, Chojno,

Joanke,

= wodociag Radliczyce — zasilajgcy m.in. Radliczyce, Marchwacz, Gorzuchy,

= wodocigg Mroczki Wielkie — zasilajgcy m.in. Mroczki Wielkie, Tymieniec,

= wodocigg Staw — zasilajgcy m.in. Staw, Lipke, Cieszykow.
Kazdy z systeméw oparty jest na lokalnym ujeciu wod podziemnych oraz stacji uzdatniania wody
zapewniajgcej uzdatnianie w zakresie typowym dla wdd podziemnych (m.in. odzelazianie,
odmanganianie, filtracja, dezynfekcja).
System zaopatrzenia w wode obejmuje zdecydowang wiekszo$¢ zabudowy gminy i stanowi
podstawowg infrastrukture techniczng warunkujgcg rozwadj osadnictwa.
Ujecia wody podziemnej stanowig strategiczny element infrastruktury komunalnej gminy i podlegajg
ochronie na podstawie przepiséw ustawy Prawo wodne. Dla uje¢ wody w gminie ustanawione zostaty
strefy ochrony bezposredniej

Zaktada sie koncentracje rozwoju zabudowy w obszarach posiadajgcych dostep do istniejgcej
infrastruktury wodociggowe] lub w obszarach, gdzie jej rozbudowa jest technicznie i ekonomicznie
uzasadniona. Ogranicza sie rozpraszanie zabudowy na terenach pozbawionych infrastruktury, w
szczegblnosci w obszarach o znaczeniu dla ochrony zasobéw wéd podziemnych.

Przyjmuje sie rdwniez, ze rozwdj zabudowy powinien by¢ skoordynowany z rozwojem systemoéw
wodociggowych i kanalizacyjnych, w celu minimalizacji ryzyka pogorszenia jakosci wéd podziemnych
oraz zapewnienia bezpieczenstwa sanitarnego mieszkancow.

Gmina posiada oczyszczalnie Sciekdw, zlokalizowang w miejscowosci Popéw.

Zaopatrzenie w gaz

Gmina nie posiada przewodowej sieci gazowej. Mate zainteresowanie ze wzgledu na wysoki koszt
medium wstrzymuje rozpoczecie przedsiewziecia. Zapotrzebowanie na gaz zaspokajane jest przez
indywidualnych dystrybutoréow.

Istniejgce systemy infrastruktury technicznej posiadajg rezerwy umozliwiajgce obstuge planowanego
rozwoju zabudowy wynikajagcego z planu ogdlnego. Ewentualna rozbudowa infrastruktury bedzie
realizowana sukcesywnie, adekwatnie do tempa zagospodarowania terendw, zgodnie z zasadg
racjonalnego gospodarowania przestrzenia i Srodkami publicznymi
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INFRASTRUKTURA SPOtECZNA

Oswiata i kultura:
Zespot Szkét w Szezytnikach tworza:
= Szkota Podstawowa w Szczytnikach
= Szkota Filialna w Posredniku
= Przedszkole , Tecz” w Szczytnikach
Zespot szkét w lwanowicach tworza:
= Szkota Podstawowa im. Ks. Augustyna Kordeckiego w Iwanowicach
=  Przedszkole w Iwanowicach
= Szkota Filialna w Sobiesekach Drugich
Zespot Szkét w Stawie tworzg:
= Szkota Podstawowa w Stawie
=  Przedszkole w Stawie
Zespot Szkét im. Jana Pawta Il w Marchwaczu tworzg:
= Szkota Podstawowa im. Stanistawa Aleksandrzaka w Marchwaczu
®  Przedszkole w Marchwaczu
Zespot Szkét im. Jana Redlicy w Redlicach tworza:
= Szkota Podstawowa im. Jana Redlicy w Radliczycach
= Przedszkole w Radliczycach
= Szkota Filialna w Mroczkach Wielkich
Na terenie gminy dziata ponadto:
= Gminny Osrodek Kultury w Szczytnikach
= Gminna Biblioteka Publiczna w Szczytnikach
= Filia Biblioteczna w lwanowicach
= Filia Biblioteczna w Stawie

Obiekty sportowe i rekreacyjne:

Na terenie gminy znajdujg sie dwa obiekty sportowe typu ,,Orlik” zlokalizowane w miejscowosciach

Szczytniki i lwanowice

REKOMENDACIJE | WNIOSKI ZAWARTE W AUDYCIE
KRAJOBRAZOWYM ORAZ KRAJOBRAZY PRIORYTETOWE

Zgodnie z Audytem Krajobrazowym Wojewddztwa Wielkopolskiego przyjetym przez Sejmik
Wojewddztwa Wielkopolskiego Uchwatg Nr LI/1000/23 z 27 marca 2023 roku w sprawie uchwalenia

Audytu krajobrazowego wojewddztwa wielkopolskiego na terenie gminy Szczytniki nie wystepujg

obszary wskazane do ochrony ani krajobrazy priorytetowe.

Gmina potozona jest w krajobrazie wiejskim z przewagg mozaikowo rozmieszczonych uzytkéw

rolnych, tworzacych mate pole. Poszczegdlne miejscowosci gminy to krajobraz wiejski z przewagg

terenéw zabudowanych o charakterze wiejskim.
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OPRACOWANIE EKOFIZJOGRAFICZNE W ZAKRESIE WYMAGAN, O
KTORYCH MOWA W ART.72 UST.1-3 USTAWY Z DNIA 27 KWIETNIA
2001 R. - PRAWO OCHRONY SRODOWISKA

Tres¢ dokumentu uwzgledniono przede wszystkim poprzez ograniczenie zasiegu stref planistycznych
z zabudowag oraz ograniczenie rozszerzenia granic obszaréw uzupetnienia zabudowy.
Zgodnie z opracowaniem, ocenione zasoby Srodowiska przyrodniczego gminy predestynujg jej obszar
do kontynuacji petnionych dotychczas funkcji przestrzennych. W gminie (oceniajgc predyspozycje
Srodowiska przyrodniczego) nie powinno sie preferowac przedsiewzieé¢ przemystowych i dziatalnosci
gospodarczych, ktdre mogg znaczgco oddziatywa¢ na $rodowisko przyrodnicze. Ograniczeniu
powinna podlegaé rowniez intensywna zabudowa na terenach prawnie chronionych, w sgsiedztwie
wod powierzchniowych, na obszarach lesnych, wodno — btotnych i powigzan przyrodniczych. Nalezy
przy tym dazy¢ do takiego zagospodarowania terenu, ktdry bedzie réwniez mégt prowadzi¢ do
rozwoju spoteczno — gospodarczego gminy, by¢ moze w powigzaniu z wykorzystaniem jej wysokich
waloréw przyrodniczych, krajobrazowych i ekologicznych.
Ograniczenia i wskazania zawarte w ekofizjografii:
= zainwestowaniem powinny by¢ objete tereny gminy o najkorzystniejszych warunkach
fizjograficznych. Nalezg grunty potozone w sgsiedztwie istniejgcych jednostek osadniczych —
na terenach juz przeksztatconych, na obszarach potozonych w bezpiecznej odlegtosci od wéd
powierzchniowych, przy istniejgcych ciggach komunikacyjnych, z dostepem do systemodw
infrastruktury technicznej. Najbardziej racjonalnym rozwigzaniem w zakresie uzupetnienia
zabudowy powinny by¢ wypetnianie luk w zabudowie w juz wyksztatconych miejscowosciach z
ograniczeniem lokalizacji nowych skupisk zabudowy poza uksztattowanymi jednostkami
osadniczymi;

= mozliwosci zainwestowania oraz zasady i sposoby zmian w uzytkowaniu i zagospodarowaniu
poszczegdlnych terendw okreslajg na wiekszym obszarze gminy;

= ograniczenie zainwestowania powinno dotyczy¢ terenédw o najwiekszym rygorze ochronnym,
do ktdrych nalezg miedzy innymi: lasy, wody powierzchniowe , tereny zagrozen naturalnych w
tym powodzi, obszary oddziatywania infrastruktury komunikacyjnej i technicznej, obszary zt6z
surowcow naturalnych;

= w granicach gminy wystepujg cieki i zbiorniki wodne istotne z punktu widzenia gospodarczego
i turystycznego, ktére powinny by¢ chronione przed nadmierng presjg turystyczna.

= obszar gminy zasadniczo lezy poza zasiegiem obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo
powodzi, poza niewielkim fragmentem w czesci potnocnej obejmujgcym obreby Krowica
Zawodnia, Krowica Pusta, Stawa oraz Kosciany;

= obszar gminy potozony jest poza granicami zbiornikdw wdd podziemnych, przez co nie
wskazuje sie ograniczen w tym zakresie;

= nowa zabudowa powinna byé wkomponowanie pod wzgledem funkcji i gabarytéw w
istniejgcy dynamiczny krajobraz z uwzglednieniem lokalnych waloréw srodowiska — w tym
wod powierzchniowych i lasow;

= nalezy dazy¢ do zapewnienia obstugi komunikacyjnej nowych terendw inwestycyjnych;

= nalezy dazy¢ do wtasciwego zagospodarowanie terendéw o deniwelacjach przekrajajgcych 10%

- niedopuszczenie do powstania ryzyka osuwania sie mas ziemnych poprzez np. ograniczenie
zainwestowania na takich terenach (na rzecz obsadzenia takich gruntéw roslinnoscig trwatg) ;
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zainwestowanie obszaréw powinno byé poprzedzone wyposazeniem tych terenéw w petny
dostep do infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci z zakresu gospodarki wodno —
Sciekowej;

w zagospodarowaniu terendow powinno uwzglednia¢ sie zasady retencji wod opadowych i
roztopowych w skali lokalnej, szczegdlnie na terenach silnie przeksztatconych urbanistycznie;

wprowadzenie mozliwosci stosowania odnawialnych Zrédet energii w zagospodarowaniu
terendw;

przy budowie obiektéw budowlanych powinno sie stosowac¢ materiaty i technologie
zapewniajgce efektywnos$¢ energetyczng oraz skuteczng ochrone przed niekorzystnymi
zjawiskami pogodowymi (np. silne wiatry);

zmiana zainwestowania w niektérych przypadkach (w zaleznosci np. od rodzaju i skali

planowanej zabudowy) moze wigza¢ sie z koniecznoscig przeprowadzenia oceny
oddziatywania na $rodowisko — w przypadku zainwestowania, o ktérym mowa w przepisach
odrebnych dotyczacych inwestycji mogacych znaczgco oddziatywa¢ na Srodowisko — w
przypadku realizacji przedsiewzie¢ wpisujgcych sie w katalog Rozporzgdzenia Rady Ministréw
z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na

Srodowisko;

w zagospodarowaniu terendéw nalezy dazy¢é do wzmocnienia powigzan ekologicznych na
poziomie lokalnym i ponadlokalnym warunkujgcych zachowanie bioréznorodnosci.

PROGNOZA DEMOGRAFICZNA (dane pobrane z: https://stat.gov.pl/)

Rok Ludnos¢ . w
ogdtem Prognozowanaliczbaludnosci
2023 7547 ogotem od 2023 do 2043 roku
2024 7517
2025 7 496 2043 6863 |
65910 |
2026 7468 2041 6968 |
2027 7 467 7027
7135 |
2029 7 463 2037 7188 |
2030 7439 230
2031 7 404 = ”:r-.;:-
2032 7368 S 2033 7320
2033 7340 /388
2031 7404 |
2034 7308 7430 |
2035 7271 2029 7463 |
7473 |
2036 7 230 2027 | | ! ! 7467
2037 7188 I . ! ! Z4GE
2038 7135 i , . : : (496 )
7517 |
2039 7082 2023 j f I I 7547
2040 7027 6400 6600 6800 7000 7200 7400 7500
2041 6968 Liczba ludnosci
2042 6910
2043 6 863
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Pomimo prognozowanego spadku liczby ludnosci zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg
wynika z proceséw jakosciowych zachodzgcych w strukturze zamieszkania, w szczegdlnosci wzrostu
standardéw mieszkaniowych, zmniejszania liczby oséb w gospodarstwach domowych, potrzeby
wymiany przestarzatego zasobu mieszkaniowego oraz utrzymania zdolnos$ci rozwojowych gminy. W
zwigzku z powyiszym wyznaczone strefy nie prowadzg do nadpodazy terendw inwestycyjnych, lecz
zapewniajg rOwnowage pomiedzy trendami demograficznymi a potrzebami przestrzennymi.

OKRESLENIE ZAPOTRZEBOWANIA NA NOWA ZABUDOWE
MIESZKANIOWA W GMINIE

(dane pobrane z: https://stat.gov.pl/)

M2zo—7206,15 osoby

P2o— 40 m? (w obliczeniach Py wyszto 28,9 i 35,2 zgodnie z rozporzgdzeniem przyjeto wskaznik 40 m?)
PUM,— 218505 m? (pow. uzytkowa mieszkan na rok 2023)

P.10— 28,9 m?

P20—22,6 m?

ZAP =7206,15 — 218505/40

ZAP = 1743,525 (zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniows)
ZAP min (70%) = 1220,467
ZAP max (130%) = 2266,582

2. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa oblicza si¢ zgodnie ze wzorem:

_ PUM,
ZAP = M,,—
20
gdzie:
Z oznacza zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa,
Z4AP znacza zapotrzebowa ywa zabudowe Zkaniow
M, oznacza prognozowana liczbe mieszkancow gminy w oparciu o dane udostgpniane przez statystyke publiczna,

powickszona o 5%,
nacza laczna rerzehnie uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi danymi,
PUM, — oznacza laczng powierzchnig uzytkows zkan w g zgodna z najnowszymi dany

P, oznacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.
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3. Prognozowang powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkafca oblicza si¢ zgodnie z jednym ze
WZOTOW:

P =3P,=2P
Py =2P— Py
gdzie:
P — oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkaf w gminie na jednego mieszkanca zgodna z najnowszymi danymi,
P, — oznacza powierzchni¢ uzytkowa micszkan w gminic na jednego mieszkanca zgodng z danymi udostgpnianymi
przez statystyke publiczna. wedlug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodza najnowsze dane,
P, — oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminic na jednego mieszkarca zgodna z danymi udostgpnianymi

przez statystyke publiczna, wedlug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktorego pochodza najnowsze dane.

4. W obliczeniach. o ktorych mowa w ust. 2 i 3, przez najnowsze dane rozumie si¢ dane udostgpniane przez statystyke
publiczna z tego samego roku, z ktorego pochodza najnowsze dostepne dane dotyczace liezby mieszkancow gminy udostep-
niane przez statystyke publiczna.

5. W obliczeniach, o ktérych mowa w ust. 2, przyjmuje si¢ okres prognozy obejmujgey 20 lat od roku, ktérego dotycza
najnowsze dostepne dane dotyczace liczby mieszkancow gminy udostepnianych przez statystyke publiczna.

6. W przypadku braku danych udostgpnianych przez statystyke publiczna w zakresie prognozowanej liczby mieszkancow
gminy (M, ), za prognozowang liczbg mieszkancow gminy przyjmuje si¢ liczbg mieszkancéw gminy zgodng z:

1) najnowszymi danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng powickszona o 5% albo

2)  prognoza demograficzng sporzadzang przez gming obejmujaca okres prognozy, o ktorym mowa w ust. 5, powickszona
o 3%.

7. W przypadku gdy prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (£,) obliczona
zgodnie z ust. 3 jest mniejsza niz powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z najnowszymi
danymi (P,), za prognozowang powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (P,,) przyjmuje si¢ po-
wierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z najnowszymi danymi (P,).

8. W przypadku gdy prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (P,,) wyzna-
czona zgodnie z ust. 3 lub 7 jest mnigjsza niz 40 m” na jednego mieszkanca lub brak jest danych udostepnionych przez sia-
tystyke publiczng umozliwiajacych wykonanie obliczen zgodnie z wzorami, o ktorych mowa w ust. 3, przyjmuje si¢ wartos¢
tego parametru wynoszaca 40 m’ na jednego mieszkanca,

Art. 13d.°7 1. Wyznaczajae strefy planistyczne, o ktorych mowa w art. L3¢ ust. 2 pkt 1-3, w pierwszej kolejnosci
uwzglednia si¢ obszary, dla ktorych w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono
przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, oraz obszary uzupehienia zabudowy w ramach istniejacej
zabudowy.

2. W strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13¢ ust. 2 pkt 1-3, suma chlonnosci terenow niezabudowanych
w tych strefach w cale] gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70 % oraz wigksza niz 130 %
wartosci zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie.

3. W przypadku gdy na obszarach, o ktérych mowa w ust. 1, suma chlonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk
w istniejgce] zabudowie, jest wicksza niz 130 % wartosci zapotrzebowania na nowg zabudoweg mieszkaniowg w gminie,
dopuszeza si¢ wyznaczenie stref planistycznych, o ktorych mowa w art. 13¢ ust. 2 pkt 1-3. na tych obszarach oraz nie
wyznacza si¢ tych stref planistycznych na pozostalych obszarach gminy.

CHELONNOSC TERENOW MIESZKANIOWYCH
NIEZABUDOWANYCH, W TYM LUK W ISTNIEJACEJ ZABUDOWIE

Zgodnie z rozporzadzeniem, do obliczenia chtonnosci uwzglednia sie powierzchnie terenéw
niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie oraz chtonnos$¢ terendw zabudowanych w
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sposéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej
intensywnosci zabudowy, z mozliwoscig uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjg
mieszkaniowg a innymi funkcjami. Majac na uwadze Art. 13d ust. 1 ustawy, ktéry mowi, ze
wyznaczajac strefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, w pierwsze] kolejnosci
uwzglednia sie obszary, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego na terenie gminy szczytniki nie ma planéw miejscowych umozliwiajgcych lokalizacje
zabudowy mieszkaniowe;.

Uwzgledniajac proporcje miedzy funkcja mieszkaniowa a innymi funkcjami z profili podstawowych i
dodatkowych dla poszczegdlnych stref planistycznych przyjeto, ze w strefie wielofunkcyjnej
mieszkaniowej jednorodzinnej 40% terendéw zostanie wykorzystane pod zabudowe mieszkaniowg (ze
wzgledu na mozliwos¢ przeznaczenia terenu pod inny profil podstawowy taki jak np. teren ustug,
komunikacja, tereny zieleni i infrastruktury oraz profil dodatkowy taki jak np. zabudowa letniskowa,
rekreacja indywidualna, ogrodki dziatkowe, teren zieleni, lasu.

Natomiast w strefie wielofunkcyjnej zagrodowej z uwagi na szczegdlny charakter terenéw, zatozono,

ze wylacznie 20% terendw zostanie wykorzystana pod zabudowe mieszkaniowg.

Dodatkowo przyjeto, ze na w/w terenach:

a) Przecietna powierzchnia uzytkowa nieruchomosci mieszkalnych na terenie gminy Szczytniki
oddanych do uzytku w 2023 roku wynosita 127 m? (Zrédto: GUS), przyjeto wskaznik
intensywnosci zabudowy na poziomie 0,15;

b) Udziat powierzchni uzytkowej w stosunku do powierzchni zabudowy ksztattuje sie na poziomie
70%;

c) Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca wynosi
ponizej 40 m?, zatem zgodnie z rozporzadzeniem par. 3 ust 8 przyjeto wskaZznik na poziomie 40
m>;

Przyjete w obliczeniach proporcje wykorzystania terendéw pod funkcje mieszkaniowg nie wynikajg z

profilu funkcjonalnego stref planistycznych, ktéry okresla jedynie dopuszczalno$¢ funkcji, lecz z

analizy rzeczywistego sposobu zagospodarowania terendw, struktury funkcjonalnej gminy oraz

dotychczasowych proceséw inwestycyjnych. Zastosowane wartosci majg charakter analityczny i stuzg
wyltacznie do okreslenia szacunkowej chtonnosci terendw zgodnie z art. 13d ustawy.

Powierzchnia Udziat
. . . P20 — Szacunkowa
Strefa terendw . . . powierzchni .
. . Udziat Powierzchnia . . | prognozowana chtonnos¢
planistycznaw | niezabudowanych . Szacunkowa uzytkowej . . .
. funkcji pod tereny . ‘s powierzchnia | terenu wyrazona w
ktérej zaktada w tym luk ) . . ) intensywnos$¢ | budynku w . X X
X mieszkaniow | mieszkaniowe uzytkowa powierzchni
sie zabudowe zabudowy w . ) zabudowy stosunku do ) , . .
N R ej w strefie [m?] . . mieszkan w uzytkowej
mieszkaniowg wyznaczonych powierzchni - o —
strefach [ha] zabudowy g ¥
SJ 170,04 35% 595140 0,15 0,7 40 62489,7
Sz 133,12 20% 266240 0,15 0,7 40 27955,2

Szacunkowa chtonnos¢ terenéw mieszkaniowych wyznaczonych w POG w tym lub w zabudowie wyrazona w
liczbie mieszkancow

mieszkancow

SJ 1562,2425
SZ 698,88
taczna chfonnos¢ terenéw mieszkaniowych wyrazona w liczbie 2261,1225
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Zgodnie z powyziszymi obliczeniami faczna szacunkowa chtonnosé terendw pod zabudowe
mieszkaniowg wyznaczonych stref planistycznych w planie ogdlnym réwna 2261,13 oséb znajduje sie
w przedziale pomiedzy dopuszczonym ZAPmin 1220,467 i ZAPmax 2266,582.

OBSZARY UZUPELNIEN ZABUDOWY W TYM W RAMACH
ISTNIEJACEJ ZABUDOWY

Analiza zostata przeprowadzona w oparciu o aktualne dane przestrzenne pochodzgce z baz BDOT, EGiB
oraz ortofotomapy, co zapewnia jej wiarygodnos¢ na poziomie odpowiadajgcym skali planu ogélnego.
Charakter dokumentu strategicznego nie wymaga weryfikacji terenowej, a zastosowana metodologia
jest zgodna z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii.
W celu wyznaczenia granic obszardw uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym i wyodrebnienia
odpowiednich budynkéw do analizy postuzono sie Klasyfikacja Srodkéw Trwatych.
W celu sporzgdzenia obszaru uzupetnienia zabudowy w przedmiotowej bazie danych wyfgczono
nastepujg budynki o funkcji ogdlnej sklasyfikowanej PKOB numerem: 102 (budynki transportu i
tacznosci), 104 (zbiorniki, silosy i budynki magazynowe) i 108 (budynki produkcyjne, ustugowe i
gospodarcze dla rolnictwa).
Z przedmiotowej bazy uwzgledniono natomiast budynki wedtug klasyfikacji srodkéw trwatych o
symbolu:

= 101 - budynki przemystowe,

= 103 - budynki handlowo — ustugowe,

= 105 - budynki biurowe,

= 106 — budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej,

= 107 — budynki o$wiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe,

= 109 - pozostate budynki niemieszkalne,

= 110 - budynki mieszkalne.

Zasady wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy reguluje rozporzadzenie z dnia 2 maja 2024 r. W
celu wyznaczenia granic obszaréw uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy:

1) okresla sie zgrupowania nie mniej niz 5 budynkéw, w ktdrych obrys kazdego z budynkéw w
zgrupowaniu znajduje sie w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od obrysu co najmniej jednego
innego budynku w zgrupowaniu, przy uwzglednieniu rodzaju budynkéw wedtug Klasyfikacji
Srodkéw Trwatych;

2) wyznacza sie obszary ograniczone krzywga poprowadzong w odlegtosci 50 m od obrysu budynkéw
potozonych w zgrupowaniach, o ktérych mowa w pkt 1;

3) do obszaréw wyznaczonych w wyniku wykonania czynnosci okreslonej w pkt 2 dodaje sie obszary
o jednostkowej powierzchni nie wiekszej niz 5000 m2, ograniczone z kazdej strony krzywa, o
ktérej mowa w pkt 2;

4) wewnatrz obszarow, ktdre powstaty w wyniku wykonania czynnosci, o ktérych mowa w pkt 2 i 3,
wyznacza sie krzywga poprowadzong w odlegtosci 40 m od granicy tych obszaréw;

5) od obszaréw, ktére powstaty w wyniku wykonania czynnosci, o ktérych mowa w pkt 2 i 3,
odejmuje sie obszary znajdujgce sie miedzy krzywag bedacy granicg tych obszaréw a krzywg, o
ktorej mowa w pkt 4.

26|Strona



Uzasadnienie Planu Ogoélnego Gminy Szczytniki

taczna powierzchnia obszaru uzupetnien zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy wyznaczona bez
weryfikacji terenowej i dopuszczalnego rozszerzenia, tj. tgczna powierzchnia obszaréw uzupetnienia
wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1 (pkt 1-5) Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczanie granic obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie ogélnym gminy wynosi 645,80 ha.

Pu = 645,80 ha

Natomiast tgczna powierzchnia obszaréw wyznaczonych w sposdb o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1-3
w/w Rozporzadzenia wynosi 1702,35 ha.
Pb = 1702,35 ha

Dopuszczalne rozszerzenie granic obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych na podstawie ust. 1
w/w Rozporzgdzenia, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy moze
wynies¢ nie wiecej niz 25% rdznicy powierzchni pomiedzy obszarami Pb i Pu, tj.:

Pp=25%x(Pb_Pu)
Pp = 25 % x (1702,35 ha — 645,80 ha) = 25% x 1056,55 ha = 264,13 ha

Gdzie Pb to taczna maksymalna powierzchnia powiekszenia obszaréow uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposéb, w ktorym mowa w ust. 1 w/w rozporzgdzenia, w wyniku rozszerzenia granic.
W planie ogdélnym wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy uwzgledniajac lokalne uwarunkowania
oraz polityke przestrzenng gminy. Obszar uzupetnienia zabudowy wyznaczono i poszerzono o
dopuszczalng wartosc.

Obszary uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym na uzytkach rolnych chronionych (klas Ill) zostaty
rozszerzone wytgcznie na obszarze wyznaczonym w odlegtosci nie wiekszej niz 50 m od granicy pasa
drogi publicznej z wytgczeniem drég ekspresowych i autostrad.

USTALENIA PLANU OGOLNEGO | CEL SPORZADZENIA PLANU
OGOLNEGO

Plan ogdlny jest obligatoryjnie sporzgdzanym dokumentem planistycznym o zasiegu catej gminy, ktéry
ma zastgpi¢ dotychczasowe studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. W
przeciwienstwie do swojego poprzednika plan ogdlny bedzie aktem prawa miejscowego. Oznacza to
przede wszystkim, ze jego postanowienia bedg wigzace zardwno przy uchwalaniu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego jak i przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy.

Decyzje o warunkach zabudowy bedg mogty by¢ wydawane wytgcznie na obszarach wskazanych w
planie ogélnym (w wyznaczonych obszarach uzupetniania zabudowy). Dzieki temu rozwigzaniu gmina
bedzie posiadata wiekszy wptyw na rozwdéj miejscowy zabudowy i jej charakter.

Brak planéw ogdlnych uniemozliwi prowadzenie prac o charakterze planistycznym na obszarze danej
jednostki administracyjnej. Podobnie bowiem, jak w przypadku decyzji WZ, ktéra nie bedzie mogta by¢
wydana bez wczesniejszego okreslenia obszaréw uzupetnienia zabudowy, niemozliwe takze bedzie
uchwalanie planéw miejscowych.

Zatem zasadniczym celem sporzadzenia planu ogdélnego gminy Szczytniki jest ustalenie funkcji dla
poszczegdlnych terendw dopuszczalnych do wyznaczenia w dokumentach nizszego szczebla, jak i
ramowe ustalenia dotyczgce ksztattowania zabudowy i zagospodarowania ternu, z ktérymi dokument
ten bedzie musiat zachowac zgodnos¢. Zgodnie z art. 13a ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
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planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie ogélnym gminy okreslono strefy planistyczne
oraz gminne standardy urbanistyczne odpowiednie do specyfiki miejsca. Zamkniety katalog stref
planistycznych okreslony zostat w art. 13c pzp. Dla poszczegdlnych stref, co wynika z art. 13e,
okreslono ich profil funkcjonalny oraz:

¢ wartos¢ maksymalnej nadziemnej intensywnej zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz
maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy (dla stref o ktdrych mowa w art. 13c ust 2 pkt 1-7 pzp);
e wartos¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej (dla stref planistycznych, o ktérych
mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-10 pzp), nie mniejszego niz wynika to z przepisow wydanych na podstawie
art. 13m ust. 2 pzp. Wiodace znaczenie przy podziale gminy Szczytniki na w/w strefy miaty istniejgce
uwarunkowania gminy, w tym istniejgca struktura funkcjonalno —przestrzenne.

PODSTAWOWE USTALENIA PLANU OGOLNEGO

W zakresie ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego i krajobrazu plan ogdlny wyznacza dla
poszczegblnych stref maksymalne wysokosci zabudowy oraz nadziemne intensywnosci zabudowy,
nawigzujgc do istniejgcego krajobrazu gminy. Jednoczesnie w projekcie zapisana jest dopuszczalna
minimalna wartos¢ udziatu powierzchni terenu biologicznie czynnego, co pozwoli na zachowanie
odpowiedniego udziatu zieleni na terenach zabudowanych oraz zainwestowanych. Respektowanie
takiego zapisu bedzie warunkiem zachowania trwatosci proceséw biologicznych oraz powigzan
przyrodniczych gminy. Wskazane zapisy pozwolg na zintegrowanie projektowanego fadu
przestrzennego ze S$rodowiskowymi uwarunkowaniami tego terenu oraz okolicznych terendéw
chronionych.

STREFY PLANISTYCZNE

Poszczegdlne strefy planistyczne wydzielono gtéwnie w oparciu o ewidencje gruntéw i budynkéw
wykorzystujgc istniejgcg geometrie dziatek. Ponadto wyznaczajgc granice stref brano pod uwage
geometrie obiektéw z dostepnych lub przekazanych baz danych (w mys$l art. 13g ustawy o
planowaniu), lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jak réwniez wnioski instytucji i
mieszkancow. Zgodnie z zasadami sporzadzania planu ogdlnego oprdécz ogdlnego zakwalifikowania
terenu do danej strefy mozna wskazaé tzw. profil dodatkowy uwzgledniajgcy specyfike danego terenu.
Nalezy podkresli¢, ze profil funkcjonalny (podstawowy i dodatkowy) okresla jedynie jakie funkcje beda
w ogole dopuszczalne do wyznaczenia w planie miejscowym czy decyzji o warunkach zabudowy (w
przypadku wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy). Profil funkcjonalny nie odnosi sie w zadnym
stopniu do proporcji miedzy funkcjami i nie ma wptywu na udziat tych funkcji w docelowym ani
planowanym zagospodarowaniu na poziomie planu miejscowego. Szczegétowe warunki
zagospodarowania sg i bedg przedmiotem ustaled na etapie opracowania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Wybierajgc profil dodatkowy w POG dla poszczegdlnych stref
przeanalizowano indywidualny, lokalny charakter kazdej wyodrebnionej jednostki przestrzennej oraz
uwarunkowania, w tym wynikajgce z odrebnych przepisow.

Gminne standardy urbanistyczne w POG przeanalizowano dla poszczegdlnych obrebéw oraz okreslono
odpowiednio do specyfiki miejsca (szczegétowe zasady znajdujg sie w opisach dla poszczegdlnych
stref). W przypadku obowigzywania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
analizowano ich ustalenia i dostosowano do wymogdéw § 2 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
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Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz.
2758 z pdzn.zm.).

Granice stref planistycznych wyznaczono w oparciu o analize istniejacej struktury funkcjonalno-
przestrzennej gminy, ciggto$s¢ uktaddéw osadniczych, dostepnos¢ infrastruktury technicznej i
komunikacyjnej, uwarunkowania srodowiskowe, ograniczenia wynikajgce z przepiséw odrebnych oraz
wyniki analizy zapotrzebowania i chtonnosci terendw. Przebieg granic stref odpowiada rzeczywistym
uwarunkowaniom przestrzennym i wynika z przeprowadzonych analiz planistycznych.

W planie ogdélnym ustalono nastepujgce strefy planistyczne:

a) SJ - strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng,

b) SZ - strefy wielofunkcyjne z zabudowgq zagrodowa,

c) SW - strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng,

d) SU - strefy ustugowe,

e) SP —strefy gospodarcze,

f) SR - strefy produkcji rolniczej,

g) SC - strefy cmentarzy,

h) SN —strefy zieleni i rekreacji,

i) SO - strefy otwarte,

j)  SK - strefy komunikacji,

k) S| - strefa infrastrukturalna,
Dla kazdej z tych stref, z wyjatkiem strefy komunikacji i strefy otwartej 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
ogdblnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
WYPISOW i Wyrysow.
Dla stref planistycznych wymienionych w lit. od a) do g) wyznaczono obowigzkowo wartosci
maksymalnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu
powierzchni zabudowy.
Dla poszczegdlnych stref okreslono réwniez profile dodatkowe.
Ustalenia planu ogdlnego wynikajg z przeprowadzonych analiz planistycznych, danych przestrzennych
oraz uwarunkowan okreslonych w przepisach prawa.

GMINNE STANDARDY URBANISTYCZNE

Gminne standardy urbanistyczne okreslono w oparciu o analize istniejgcej struktury osadniczej,
dostepnosci infrastruktury, skali gminy oraz uwarunkowan srodowiskowych, co zapewnia ich realnosé,
wykonalnos¢ oraz zgodnos¢ z zasadg zréwnowazonego rozwoju.

SJ — strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinna.
Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji,
teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej,

minimalny
maksymalna maksymalny .
. : . maksymalna udziat
profile dodatkowe dla nadziemna udziat Y . .
z . 22 . . wysokosc powierzchni
poszczegolnych stref intensywnosc powierzchni . L
o zabudowy (m) biologicznie
zabudowy zabudowy (%) e
czynnej (%)
sy | terenzabudowy letniskowe; 0,6 -0,7 30 - 70 12215 30 - 60
lub rekreacji indywidualnej,
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teren zieleni naturalnej,
teren wéd

SZ - strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa,
Profil podstawowy: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren

akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod

maksymalna maksymalny Y
. : . maksymalna udziat
profile dodatkowe dla nadziemna udziat Y . .
P . 22 . . wysokosc powierzchni
poszczegolnych stref intensywnosc powierzchni : S
o zabudowy (m) biologicznie
zabudowy zabudowy (%) e
czynnej (%)
teren wielkotowarowej
sz produkcji rolnej, teren 0,6-09 60 - 70 15 - 25 30 - 40

SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng,
Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji,

teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

teren komunikacji, teren
zieleni urzadzonej, teren
infrastruktury techniczne

minimalny
maksymalna maksymalny .
. : . maksymalna udziat
profile dodatkowe dla nadziemna udziat Y . .
z . 22 . . wysokosc powierzchni
poszczegolnych stref intensywnosc powierzchni . L
o zabudowy (m) biologicznie
zabudowy zabudowy (%) e
czynnej (%)
teren zabudowy
mieszkaniowej
Sw wielorodzinnej, teren ustug, 0,8-09 60 20 30

SU - strefy ustugowe,

Profil podstawowy: teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej,

minimalny
maksymalna maksymalny .
. : . maksymalna udziat
profile dodatkowe dla nadziemna udziat Y . .
z . 22 . . wysokosc powierzchni
poszczegolnych stref intensywnosc powierzchni . L
o zabudowy (m) biologicznie
zabudowy zabudowy (%) e
czynnej (%)
teren sktadéw i magazynow,
SuU teren elektrowni stonecznej, 0,4-12 30-170 15-30 30

teren zieleni naturalnej

SP - strefy gospodarcze,

Profil podstawowy: teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej,

minimalny
maksymalna maksymalny .
. : . maksymalna udziat
profile dodatkowe dla nadziemna udziat Y . .
z . 22 . . wysokosc powierzchni
poszczegolnych stref intensywnosc powierzchni . L
o zabudowy (m) biologicznie
zabudowy zabudowy (%) e
czynnej (%)
Sp teren uslug: teren zieleni 0,8 -1 70 15 - 25 20 - 30
naturalnej, teren lasu

SR - strefy produkcji rolniczej,

Profil podstawowy: teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkcji

rolnej, teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej,

30|Strona




Uzasadnienie Planu Ogoélnego Gminy Szczytniki

minimalny
maksymalna maksymalny .
. . . maksymalna udziat
profile dodatkowe dla nadziemna udziat Y . .
z . 22 . . wysokosc powierzchni
poszczegolnych stref intensywnosc powierzchni . L
o zabudowy (m) biologicznie
zabudowy zabudowy (%) e
czynnej (%)
teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren biogazowni,
teren elektrowni stonecznej,
SR teren elektrowni wiatrowej, 05-1 50 - 70 15 - 25 30-170

teren elektrowni wodnej,

teren zieleni urzadzonej,

teren zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wod

SC - strefy cmentarzy,
Profil podstawowy: teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej,

minimalny
maksymalna maksymalny .
. : . maksymalna udziat
profile dodatkowe dla nadziemna udziat Y . .
z . 22 . . wysokosc powierzchni
poszczegolnych stref intensywnosc powierzchni . L
o zabudowy (m) biologicznie
zabudowy zabudowy (%) e
czynnej (%)
teren ustug kultu religijnego
teren ustug handlu
SC detalicznego, teren zieleni 0,2-03 25 -50 12 30-70

naturalnej, teren lasu, teren
wod

SN - strefy zieleni i rekreacji,
Profil podstawowy: teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

minimalny
maksymalna maksymalny .
. : . maksymalna udziat
profile dodatkowe dla nadziemna udziat Y . .
z . 22 . . wysokosc powierzchni
poszczegolnych stref intensywnosc powierzchni . L
o zabudowy (m) biologicznie
zabudowy zabudowy (%) e
czynnej (%)
teren ustug sportu i
rekreacji, teren ustug
kultury i rozrywki, teren
ustug handlu detalicznego,
teren ustug gastronomii,
SN teren ustug turystyki, teren 0,6 50 15 40

ustug nauki, teren ustug
edukacji, teren ustug
zdrowia i pomocy
spotecznej, teren zieleni
naturalnej

SO - strefy otwarte,
Profil podstawowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren

wad, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej,

profile dodatkowe dla
poszczegolnych stref

maksymalna
nadziemna

intensywnosc
zabudowy

maksymalny
udziat

powierzchni

zabudowy (%)

maksymalna
wysokosé
zabudowy (m)

minimalny
udziat
powierzchni
biologicznie
czynnej (%)

SO

teren elektrowni wiatrowej,
teren elektrowni stonecznej,
teren elektrowni
geotermalnej, teren
elektrowni wodnej, teren
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biogazowni, teren zieleni
urzadzonej

SK — strefy komunikacji,

Profil podstawowy: teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtdwnej ruchu
przyspieszonego, teren drogi gtdwnej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei
linowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacji, teren

ogrodoéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej,

maksymalna maksymalny maksymalna ml::;i:iny
profile dodatkowe dla nadziemna udziat w szkoéé owierzchni
poszczegolnych stref intensywnos¢ powierzchni y powierzchi
o zabudowy (m) biologicznie
zabudowy zabudowy (%) e
czynnej (%)
teren drogi zbiorczej, teren
ustug handlu detalicznego,
SK teren ustug gastror.wmu, 0,8 70 15 30
teren ustug turystyki, teren
zieleni urzadzonej, teren
zieleni naturalnej

S| — strefy infrastrukturalna,
Profil podstawowy: teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych,

minimalny
maksymalna maksymalny .
. : . maksymalna udziat
profile dodatkowe dla nadziemna udziat Y . .
z . 22 . . wysokosc powierzchni
poszczegolnych stref intensywnosc powierzchni o o () biologicznie
zabudowy zabudowy (%) y 9

czynnej (%)

Sl

teren ustug, teren produkgji,
teren zieleni urzadzonej,
teren zieleni naturalnej, ,
teren wod

80

20

20

32|Strona




