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WSTEP

1. Przedmiot opracowania
Przedmiotem niniejszego opracowania jest uzasadnienie do planu ogdlnego gminy Obrzycko, dla
ktérego przystgpiono do opracowania na podstawie Uchwaty Nr LXVII/437/2024 Rady Gminy
Obrzycko z dnia 12 kwietnia 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogélnego Gminy
Obrzycko. Granicami obszaru objetego planem ogdlnym s3 granice administracyjne gminy Obrzycko.
Do opracowania projektu planu ogdlnego gminy Obrzycko (zwanego dalej POG) przystgpiono
w zwigzku z nowelizacjg ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktdéra zostata
wprowadzona ustawg z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw (Dz. U. 2023 poz. 1688 ze zm.). Znowelizowane przepisy
wprowadzity pojecie planu ogdlnego gminy. Zgodnie z art. 13a ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (zwanej tez upzp): dla obszaru gminy, z wytgczeniem morskich
wod wewnetrznych oraz terendw zamknietych innych niz ustalane przez ministra wtasciwego do
spraw transportu, rada gminy uchwala plan ogdlny gminy. Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy:
Ksztaftowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie gminnych
aktow planowania przestrzennego, z wyjgtkiem morskich wéd wewnetrznych, morza terytorialnego
i wyfqcznej strefy ekonomicznej oraz terendw zamknietych ustalonych przez organ inny niz minister
wtasciwy do spraw transportu, nalezy do zadan wtasnych gminy.
Nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okreslita, ze w miejsce studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowanie przestrzennego wprowadzony zostat nowy akt
planowania przestrzennego w postaci planu ogdlnego. Zgodnie z art. 65 ust. 1 ww. ustawy studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy zachowuje moc do dnia wejscia
w zycie planu ogdlnego, jednak nie dtuzej niz do dnia 30 czerwca 2026 roku.
Plan ogdlny jest aktem prawa miejscowego, i stanowi podstawe do sporzadzania planow
miejscowych oraz stanowi podstawe dla ustalania decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Tym samym brak planu ogdlnego spowoduje brak mozliwosci
opracowywania nowych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego oraz brak
mozliwosci wydawania decyzji o warunkach zabudowy, na obszarze danej jednostki administracyjne;j.
Celem sporzadzenia planu ogdlnego jest ustalenie funkcji dla poszczegdlnych terendw
dopuszczalnych do wyznaczenia w dokumentach nizszego szczebla, jak i ramowe ustalenia dotyczace
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, z ktorymi dokument ten bedzie musiat
zachowac zgodnosé.
Przy tworzeniu planu ogdlnego uwzglednione zostaty uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy,
wtym w szczegdlnosci ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa i inne
uwarunkowania wymienione w tresci art. 13b upzp.
Wraz z projektem planu ogdlnego sporzadza sie uzasadnienie sktadajgce sie z czesci tekstowej
i graficzne;j.
Plan ogdlny sporzadzony zostat w formie danych przestrzennych obejmujacy m.in.

o lokalizacje przestrzenng obszaru objetego planem w postaci wektorowej,

e atrybuty zawierajgce informacje o akcie,
o lokalizacje przestrzenng stref planistycznych, obszaru uzupetnienia zabudowy,

e atrybuty zawierajgce informacje o obiektach przestrzennych w/w.
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2. Podstawy formalno-prawne opracowania

Plan ogdlny gminy Obrzycko sporzadzony zostat na podstawie przepisdw upzp oraz w zwigzku
z Uchwatg Nr LXVII/437/2024 Rady Gminy Obrzycko z dnia 12 kwietnia 2024 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia planu ogdlnego Gminy Obrzycko. W opracowaniu uwzgledniono

wytyczne wynikajace z Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.

w sprawie projektu planu ogdélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego

planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.) oraz

Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania

granic obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729).

3. Metody pracy i materiaty zrodtowe
Przy opracowaniu niniejszego planu ogdlnego wykorzystano nastepujace materiaty zrédtowe:

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Obrzycko
(Uchwata Nr XXXVII/166/02 Rady Gminy Obrzycko z dnia 28 wrzesnia 2002 r. z pdzn. zm.).
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujgce na terenie gminy,
opracowanie ekofizjograficzne dla potrzeb sporzadzenia projektu planu ogdlnego gminy
Obrzycko,

Audyt krajobrazowy wojewddztwa wielkopolskiego przyjety przez Sejmik Wojewddztwa
Wielkopolskiego Uchwatg Nr LI/1000/23 z 27 marca 2023 roku w sprawie: uchwalenia Audytu
krajobrazowego,

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego przyjety przez Sejmik
Wojewddztwa Wielkopolskiego Uchwatg Nr V/70/19 z 25 marca 2019 roku w sprawie:
uchwalenia Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego wraz
z Planem zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania,
dane cyfrowe oraz informacje o budynkach znajdujacych sie na obszarze gminy (baza EGIB,
wektorowe elementy mapy zasadniczej) — ustuga sieciowa WFS, dostepna pod adresem
http://wms.szamotuly.com.pl/szamotuly-egib (data dostepu: 19.01.2025 r.),

dane Bazy Danych Obiektéw Topograficznych BDOT10k pochodzace z Systemu Informacji
Przestrzennej Wojewddztwa Wielkopolskiego (data dostepu: 19.01.2025r.).

Materiaty kartograficzne:

mapa topograficzna dla obszaru gminy Obrzycko,

mapa hydrograficzna Polski,

mapa potencjalnej roslinnosci naturalnej Polski Matuszkiewicza i Wolskiego,
mapa geologiczno-inzynierska Polski.

Inne zrodta:

https://mapy.zabytek.gov.pl/nid/
https://zabytek.pl,

https://sipww.pl,

baza.pgi.gov.pl,

www.archiwum.gddkia.gov.pl,
https://obrzycko.e-mapa.net/,

wizje terenowe (luty 2025 r., pazdziernik 2025 r.),
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— dokumentacja fotograficzna (luty 2025 r.),

— https://wody.isok.gov.pl,

— https://bdl.stat.gov.pl,

— https://crfop.gdos.gov.pl,

— ztoza, tereny i obszary gdrnicze — WFS (Centralna Baza Danych Geologicznych),
— https://www.bdl.lasy.gov.pl.

USTALENIA PLANU OGOLNEGO

1. Wprowadzenie
Art. 13h ust. 2 pkt 1, 2 i 3 upzp wskazujg wymog wyjasnienia w czesci tekstowej uzasadnienia do
planu ogdlnego przyczyn wyznaczenia stref planistycznych, obszaréw uzupetnienia zabudowy lub
obszaru zabudowy sréodmiejskiej oraz ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych.

2. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych i gminnych standardéw urbanistycznych
Zgodnie z art. 13a ust. 4 upzp w planie ogdlnym gminy Obrzycko okreslono strefy planistyczne oraz
gminne standardy urbanistyczne odpowiednie do specyfiki danego miejsca. Dla poszczegdlnych stref,
co wynika z art. 13e, okreslono ich profil funkcjonalny oraz:

e warto$¢ maksymalnej nadziemnej intensywnej zabudowy, maksymalnej wysokos$ci zabudowy

oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy (obowigzkowo dla stref o ktérych mowa
w art. 13c ust 2 pkt 1-7 upzp);

e warto$¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej (obowigzkowo dla stref
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-10 upzp), nie mniejszego niz wynika to
z przepiséw wydanych na podstawie art. 13m ust. 2 upzp.
W tym miejscu nalezy zauwazyé, ze w zatgczniku nr 1 do 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 (Dz. U. z 2023
r. poz. 2758 ze zm.) okreslona zostata charakterystyka stref planistycznych, w ramach ktérej ustalono
profil funkcjonalny podstawowy i dodatkowy dla kazdej stref — zamkniety katalog mozliwych funkc;ji
terendéw, ktére bedg mogly wystepowaé w danej strefie (przy czym konkretyzacja funkcji
w poszczegdlnych strefach bedzie mogta nastgpi¢ w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego lub w ewentualnej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, o ile
bedzie podstawa do wydania takiej decyzji).
Przy okreslaniu stref planistycznych oraz gminnych standardéw urbanistycznych uwzglednione
zostaty wnioski do projektu planu ogdlnego, uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, w tym
w szczegdlnosci ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa i inne
uwarunkowania wymienione w tresci art. 13b upzp.
Sposdb delimitacji stref wigze sie z trescig obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Delimitacja ta odzwierciedla nie tylko przeznaczenie terenéw w planach
miejscowych, ale tez ustalone w nich wskazniki zabudowy. Strefy planistyczne, o ktérych mowa w art.
13c ust. 2 pkt 1-3, wyznaczono na obszarach, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajagce realizacje funkcji
mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejacg zabudowg o funkgji


https://www.bdl.lasy.gov.pl/
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mieszkaniowej, z wytgczeniem luk w tej zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania, o ktérych
mowa w art. 13b.

Ponadto, wiodgce znaczenie przy podziale gminy Obrzycko na strefy planistyczne miata istniejaca
struktura funkcjonalno — przestrzenna oraz kierunki rozwoju okreslone w obowigzujgcym Studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Obrzycko (Uchwata Nr
XXXVI1/166/02 Rady Gminy Obrzycko z dnia 28 wrzesnia 2002 r. z pozi. zm.).

W planie ogélnym gminy Obrzycko ustalono nastepujace strefy planistyczne:

SW — STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA (7 stref) — profil
podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren
zieleni urzagdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej,

SJ — STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA (210 stref) — profil
funkcjonalny podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej,

SZ — STREFA WIELOFUNKCYINA Z ZABUDOWA ZAGRODOWA (150 stref) — profil funkcjonalny
podstawowy: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren
akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddow
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej,

SU — STREFA USLUGOWA (40 stref) — profil funkcjonalny podstawowy: teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej,

SP — STREFA GOSPODARCZA (15 stref) — profil funkcjonalny podstawowy: teren produkcji, teren
komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej,

SR — STREFA PRODUKCJI ROLNICZEJ (55 stref) — profil funkcjonalny podstawowy: teren produkc;ji
w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkcji rolnej, teren akwakultury i obstugi
rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej,

S| — STREFA INFRASTRUKTURALNA (14 stref) — profil funkcjonalny podstawowy: teren infrastruktury
technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych,

SN — STREFA ZIELENI | REKREACJI (31 stref) — profil funkcjonalny podstawowy: teren zieleni
urzadzonej, teren plazy, teren wodd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej,

SC — STREFA CMENTARZY (10 stref) — profil funkcjonalny podstawowy: teren cmentarza, teren
komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej,

SG — STREFA GORNICTWA (2 strefy) — profil funkcjonalny podstawowy: teren gérnictwa i wydobycia,
teren komunikacji, teren ogroddéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej,

SO — STREFA OTWARTA (32 strefy) — profil funkcjonalny podstawowy: teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej,

SK — STREFA KOMUNIKACYJNA (17 stref) — profil funkcjonalny podstawowy: teren autostrady, teren
drogi ekspresowej, teren drogi gtdéwnej ruchu przyspieszonego, teren drogi gtéwnej, teren
komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren



Plan ogolny gminy Obrzycko — uzasadnienie

komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej.

Do stref przypisane zostaty rowniez dodatkowe profile funkcjonalne zgodnie z uwarunkowaniami
i wtasciwo$ciami danego terenu. Powodem zastosowania powyzszych stref planistycznych jest
specyfika gminy Obrzycko, ktéra zostata zdiagnozowana podczas prac inwentaryzacyjnych
i analitycznych.

Gminne standardy urbanistyczne ustalono na podstawie parametréw obowigzujacych planéw
miejscowych oraz istniejgcej specyfiki miejsca, zabudowy i zagospodarowania terenu. Zgodnie z § 2
pkt. 3. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju | 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, w przypadku gdy obszar strefy planistycznej jest objety obowigzujgcymi
planami miejscowymi, w strefie tej mozna okresli¢ warto$¢ minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej nizszg niz wynika to z zatacznika nr 1 do rozporzadzenia, jednak nie nizszg niz
najwyzsza wartos¢ wskaznika opisujgcego minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej dla
terendw wyznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych, obejmujacych obszar strefy.
Wartos$¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nizszg niz wynika to z zatacznika nr 1
do rozporzadzenia, dla stref planistycznych na obszarach objetych obowigzujagcymi planami
miejscowymi ustalono na podstawie wartosci wskaznika opisujgcego minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej w obowigzujgcych planach miejscowych.

Profil funkcjonalny poszczegdlnych stref planistycznych oraz okreslone dla nich minimalne
i maksymalne parametry zabudowy i zagospodarowania terenu stanowig ogdlne ramy dla
potencjalnego zagospodarowania. Nie przesadzajg jednak o mozliwosci realizacji konkretnej
zabudowy, o danej funkcji i parametrach na kazdej dziatce budowlanej w obrebie danej strefy.
Kluczowe znaczenie bedzie miato ustalenie szczegdétowych parametréw zabudowy w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego lub — w przypadku jego braku — w decyzji o warunkach
zabudowy. Ustalenia te muszg uwzgledniaé¢ lokalne uwarunkowania, jednoczesnie mieszczac sie
w granicach okreslonych przez plan ogdlny.

Warto réwniez podkresli¢, ze wskazany w katalogu stref planistycznych profil funkcjonalny — zaréwno
podstawowy, jak i dodatkowy — obejmuje zestaw mozliwych przeznaczen w ramach danej strefy
(konkretyzacja przeznaczenia terendw w poszczegélnych strefach bedzie nastepowata w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, albo w ewentualnej decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, o ile bedzie podstawa do wydania takiej decyzji).

Co istotne w planie ogdlnym mozna wyznaczy¢ tylko okreslone strefy. Strefy planistyczne musza
zostaé¢ wyznaczone w sposob roztgczny, co oznacza, ze dany obszar bedzie mégt wchodzi¢ w sktad
wytacznie jednej strefy. Powyzisze rozwigzanie ma na celu doprowadzenie do jasnego okreslenia
przeznaczenia terenu i nie mieszania , konfliktowych” funkgcji.

3. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy i obszaru zabudowy
srédmiejskiej
Obszary uzupetnienia zabudowy (zwane dalej OUZ) zostaty wyznaczone zgodnie z § 1 Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz.U. z 2024 r. poz. 729).
Zgodnie z pismem Starosty Szamotulskiego (z dnia 15 listopada 2024 r., nr GK-111.6642.3.17.2024)
otrzymano informacje, o braku mozliwosci ze strony Starosty udostepnienia bazy danych geodezyjnej
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ewidencji sieci uzbrojenia terenu (GESUT) oraz bazy danych obiektéw topograficznych
o szczegotowosci zapewniajacej tworzenie standardowych opracowan kartograficznych w skalach
1:500-1:5000 (BDOT500), gdyz przedmiotowe bazy danych nie zostaty jeszcze utworzone dla obszaru
gminy Obrzycko. Dane oraz informacje o budynkach znajdujacych sie na obszarze gminy pozyskane
zostaty za pomocg ustugi sieciowej WEFS, dostepnej pod adresem
http://wms.szamotuly.com.pl/szamotuly-egib, wskazanej przez Staroste Szamotulskiego ww. pismie
(dane aktualne na dzien przystgpienia do prac projektowych tj. 19.01.2025 r.). Ponadto wykorzystano
takze dane Bazy Danych Obiektéw Topograficznych BDOT10k pochodzace z Systemu Informacji
Przestrzennej Wojewddztwa Wielkopolskiego (dane aktualne na dzien przystgpienia do prac
projektowych tj. 19.01.2025 r.).

Ponadto spdjnosc czasowa danych zapewnia poprawnos¢ wyznaczenia OUZ oraz jest zgodna z §1 ust.
3 rozporzadzenia: ,do wyznaczania obszarow uzupetnienia zabudowy wykorzystuje sie dane
pozyskane z paristwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego nie wczesniej niz w dniu
przystgpienia do sporzgdzania planu ogdlnego gminy”.

Zgodnie z § 1 ust. 5 ww. rozporzadzenia rozszerzono granice obszardw uzupetnienia zabudowy,
uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie wiecej niz
o obszar, o tacznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

Pp=25% * (Po—Pu)
gdzie:
P, — oznacza taczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposéb, o ktédrym mowa w ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
zdnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie
0gblnym gminy (Dz.U. z 2024 r. poz. 729), w wyniku rozszerzenia ich granic,
P, — oznacza tgczng powierzchnie obszardw wyznaczonych w sposdb, o ktérym mowa w ust. 1 pkt
1-3 ww. rozporzadzenia,
P, — oznacza tgczng powierzchnie obszardw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposdb,
o ktéorym mowa w ust. 1 ww. rozporzadzenia.

Pp = 25% * (5306578 m? — 2116659 m?) = 797 479 m? (tj. ~79,7479 ha)

Zaréwno ,przycinajac / ograniczajgc” jak i ,rozszerzajgc” granice obszaréw uzupetnienia zabudowy
korygowano je do granic dziatek ewidencyjnych, granic uzytkdw gruntowych czy tez na podstawie
innych uwarunkowan przestrzennych danego obszaru. Dotaczono réwniez zabudowania bedace
czescig istniejgcego zagospodarowania dziatek juz nimi objetych i wtaczono dziatki stanowigce luki
w istniejgcej zabudowie. Rozszerzenie granic OUZ nastepowato na terenach bezposrednio
przylegajacych, ktérych dopetnienie jest korzystne z punktu widzenia rozwoju granic danej jednostki
osadniczej. Na uzytkach rolnych klas I-lll poza granicami administracyjnymi miasta, rozszerzenia
zostaty przeprowadzone wytacznie na obszarach wyznaczonych w wyniku wykonania czynnosci,
o ktoérych mowa w ust. 1 pkt 1-3 ww. rozporzadzenia i potozonych w odlegtosci nie wiekszej niz 50 m
od granicy pasa drogowego drogi publicznej w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 marca 1985 r.
o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 320), z wytgczeniem drég ekspresowych i autostrad.
taczna powierzchnia wyznaczonego obszaru uzupetnienia zabudowy wynosi ok. 2 718 943 m2.
Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1a upzp wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie
w przypadku spetnienia m.in. warunku potozenia terenu na obszarze uzupetnienia zabudowy.
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Na terenie gminy wystepujg obszary, na ktdrych nie obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, a nowe zagospodarowanie ustala sie za pomoca decyzji o warunkach zabudowy.
Wyznaczenie OUZ pozwala na maksymalne wykorzystanie istniejgcych zasobéw infrastrukturalnych
i przestrzennych, bez koniecznosci ,rozlewania sie” zabudowy w sposdb niekontrolowany na nowe
tereny.

W przedmiotowym planie ogdlnym nie wyznaczono obszaru zabudowy $rédmiejskiej, ze wzgledu na
brak lokalizacji jednostki miejskiej w graniach gminy Obrzycko (brak terendw odpowiadajgcych
obszarom zwartej i intensywnej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej wystepujacej w tkance
miejskiej).

UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY

Opracowane zapisy i ustalenia zawarte w planie ogélnym gminy Obrzycko majg na celu realizacje
kluczowych zatozen zwigzanych z rozwojem przestrzennym i spofeczno-gospodarczym gminy.
Priorytetowe dziatania przewiduja:

e Zréwnowazony rozwdj budownictwa mieszkaniowego oraz wyznaczanie nowych terendéw
budowlanych w sposéb wspierajgcy tworzenie zwartych i spdjnych jednostek osadniczych, co
jednoczesnie przeciwdziata niekontrolowanemu rozprzestrzenianiu sie zabudowy,

e Ukierunkowanie inwestycji gospodarczych na obszary przeznaczone dla dziatalnosci
produkcyjnej i ustugowej, co pozwoli na optymalne zagospodarowanie przestrzeni
przeznaczonych na cele przemystowe i ustugowe,

e Harmonizacje celédw ochronnych, ekologicznych, spotecznych i gospodarczych,

e Kompleksowe ksztattowanie strategicznych podstaw rozwoju przestrzennego gminy, ktére
stanowig ramy dla dalszych dziatan inwestycyjnych, ochronnych i spotecznych.

Przyjete rozwigzania w planie ogdlnym gminy Obrzycko sg w petni zgodne z aktualnymi
uwarunkowaniami rozwoju gminy, szczegétowo opisanymi w dalszej czesci dokumentu. Uwzgledniaja
one réwniez zaréwno istniejgce potrzeby lokalnej spotecznosci, jak i perspektywy dalszego rozwoju
przestrzennego i gospodarczego.

Zgodnie z art. 51 ustawy zmieniajacej, ustalenia pierwszego planu ogdlnego gminy w danej gminie
okresla sie, uwzgledniajac polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy lub
strategii rozwoju ponadlokalnego, o ile gmina dysponuje strategig rozwoju gminy lub strategig
rozwoju ponadlokalnego, ktérych opracowanie zostato wszczete od dnia wejscia w zycie ustawy, przy
czym zgodnie z art. 69 ustawy zmieniajacej dotychczasowe strategie rozwoju gminy oraz strategie
rozwoju ponadlokalnego, o ktérych mowa w przepisach ustawy zmienianej w art. 6, zachowujg moc
na danym obszarze do dnia wejscia w zycie nowych strategii rozwoju gminy oraz strategii rozwoju
ponadlokalnego na tym obszarze i mogg byé zmieniane.

1. Potozenie i ogélna charakterystyka gminy Obrzycko
Gmina Obrzycko zlokalizowana jest w wojewddztwie wielkopolskim, w powiecie szamotulskim. Jej
powierzchnia wynosi ok 110,8 km?2. Jednostka samorzgdowa jest gming wiejska, charakteryzujacy sie
brakiem wyraznie wyodrebnionego centrum administracyjno-ustugowego, ktére petni funkcje
osrodka centralnego. Sasiaduje z gminami: Lubasz, Potajewo, Oborniki, Wronki, gming miejska
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Obrzycko, Ostrordg i Szamotuty. Zlokalizowana jest w odlegtosci ok. 12 km od Szamotut, 25 km od
Obornik oraz 50 km od Poznania. Siedziba gminy znajduje sie w miescie Obrzycko, a w jej sktad
wchodzg sotectwa takie jak: Dobrogostowo, Gaj Maty, Karolin, Jaryszewo, Kozmin, Obrowo, Ordzin,
Peckowo, Piotrowo, Stopanowo, Stobnicko, Zielonagéra.

Przez teren gminy Obrzycko przebiegajg dwie drogi wojewddzkie (nr 182 i 185) zapewniajace
dogodne powigzania komunikacyjne w ramach wojewddztwa oraz powigzania zewnetrzne
z pozostatymi regionami kraju. Potgczenia kolejowe zapewnia linia kolejowa nr 351 Poznan Gtéwny —
Szczecin Gtéwny, odcinek Szamotuty — Krzyz, z przystankiem osobowym w Peckowie.

Struktura przestrzenna gminy sktada sie miedzy innymi z obszaréw wytgczonych z zabudowy (tereny
objete ochrong srodowiska przyrodniczego oraz obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej), a takze
z obszaréw zabudowanych (przestrzen zabudowana i przeznaczona do zabudowy). O walorach
przyrodniczo-krajobrazowych gminy decydujg liczne lasy (m. in. lasy Puszczy Noteckiej), ktére
pokrywajg blisko 50% jej powierzchni. Zabudowa mieszkaniowa i ustugowa koncentruje sie
w poszczegdlnych miejscowosciach zlokalizowanych w graniach gminy, gtéwnie w Zielonejgérze czy
Gaju Matym.

Ryc. 1. Podziat gminy Obrzycko na obreby ewidencyjne.
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie ewidencji gruntéw i budynkéw.

2. Ustalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego
Gmina Obrzycko zostata ujeta w obowigzujgcym Planie zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa wielkopolskiego, zwanego dalej PZPWW wraz z Planem zagospodarowania
przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania, zatwierdzonego Uchwatg nr V/70/19
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Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 25 marca 2019 r. Zgodnie z zapisami planu, gmina

Obrzycko znajduje sie m.in. w obrebie wiejskiego obszaru funkcjonalnego. Ponadto jednostka jest

zaklasyfikowana do obszaru wiejskiego wymagajgcego wsparcia procesdéw rozwojowych, obszaréw

ochrony gleb dla celdw produkcji rolnej, a takze do obszaréw narazonych na niebezpieczeAstwo

powodzi w skali dorzeczy.

Dla obszaru gminy Obrzycko lub w jej bliskim sasiedztwie, PZPWW ustala zadania o znaczeniu

ponadlokalnym:

1)

2)

4)

w zakresie ksztattowania spdjnej sieci osadniczej:

strefy niskiej intensywnosci oraz ograniczania intensywnosci proceséw osadniczych;

w zakresie ochrony waloréw przyrodniczych:

rezerwat — Swietliska Dabrowa,

obszar Natura 2000 - obszary ptasie — Puszcza Notecka PLB 300015,

obszar Natura 2000 — obszary siedliskowe — Dgbrowy Obrzyckie PLH 300003,

zapewnienie trwatosci i ciggtosci systemu przyrodniczego wojewddztwa — miedzynarodowe
i krajowe oraz regionalne obszary weztowe,

krajowy korytarz ekologiczny doliny rzeki Warty,

regionalny korytarz ekologiczny doliny rzeki Samy,

miedzynarodowe korytarze lgdowe;

w zakresie ksztattowania i racjonalnego gospodarowania zasobami $rodowiska
przyrodniczego:

lasy,

obszary predysponowane do zalesien,

lesny kompleks promocyjny ,Puszcza Notecka”,

obszary wazne dla ptakdéw w okresie gniazdowania oraz migracji,

obszary o niskich zasobach wéd powierzchniowych,

wody ptynace i stojace,

ekosystemy zalezne od wdd (mokradta),

gtéwne zbiorniki wéd podziemnych (GZWP nr 146 Subzbiornik jezioro Bytyrskie — Wronki -
Trzciel),

obszary chronione wg ustawy Prawno wodne - obszary przeznaczone do ochrony siedlisk lub
gatunkéw, o ktérych mowa w przepisach ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody, dla ktérych utrzymanie lub poprawa stanu wéd jest waznym czynnikiem w ich
ochronie,

doliny rzek — elementy naturalnego uksztattowania terenu, petnigce funkcje korytarzy
ekologicznych,

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

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

taki,

ztoza kopalin skalnych: kruszywa naturalne;

w zakresie ochrony potencjatu kulturowego i krajobrazu oraz rozwoju konkurencyjnych form
turystyki i rekreacji:

11



Plan ogolny gminy Obrzycko — uzasadnienie

5)

6)

dobra kultury materialnej i niematerialnej — obiekty zabytkowe o wyjatkowych wartosciach
artystycznych i historycznych (obiekty sakralne, obiekty rezydencjonalne),

obszary wizerunkowe rozwoju turystyki — Wielka Petla Wielkopolski, Wielkopolski System
Szlakéw Rowerowych,

turystyka kwalifikowana, wypoczynkowa i biznesowa - miedzynarodowe i krajowe szlaki
turystyki aktywnej — piesze;

w zakresie zrGwnowazonego rozwoju rolnictwa:

strefy umiarkowanego i ekstensywnego rozwoju dziatalnosci rolniczej,

w zakresie poprawy dostepnosci komunikacyjnej wojewddztwa:

drogi wojewddzkie nr 182 i 185 (klasa techniczna G),

Transeuropejska Sie¢ Transportowa TEN-T — korytarz Battyk — Adriatyk,

miedzyregionalna linia kolejowa nr 351 (predko$¢ docelowa 160 km/h),

droga wodna Warta,

lagdowisko samolotowe Jaryszewo;

w zakresie rozwoju efektywnej i innowacyjnej infrastruktury technicznej:

istniejgce i planowane linie elektroenergetyczne WN 110 kV,

instalacje w trackie realizacji — stacja demontazu pojazdow samochodowych,

sie¢ szerokopasmowa (sie¢ swiattowodowa i wezty dystrybucyjne),

istniejacy pas tgcznosci radiowo-telewizyjnej;

w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa publicznego i przeciwdziatania zagrozeniom:

obszary ograniczenia wysokosci zabudowy wokot lotnisk i lotniczych urzadzen naziemnych,
obszary zagrozenia powodziowego: obszary na ktdrych prawdopodobienstwo wystgpienia
powodzi jest niskie i wynosi P=0,2%, czyli raz na 500 lat, lub na ktérych istnieje
prawdopodobienstwo wystgpienia zdarzenia ekstremalnego;

obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest srednie i wynosi P=1%,
czyliraz na 100 lat,

obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie o wynosi
P=10%, czyli raz na 10 lat,

osuwiska,

tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi,

obszary wymagajace ograniczenia negatywnego wptywu produkcji zwierzecej na Srodowisko -
intensywny chéw lub hodowla trzody chlewnej i drobiu.

Ustalenia planu ogdlnego uwzgledniajg ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego

wojewddztwa poprzez:

wyznaczenie stref planistycznych zwigzanych z mozliwoscig realizacji zabudowy o niskiej
intensywnosci adekwatnie do obowigzujgcych aktéw planowania przestrzennego
i uwarunkowan lokalnych. Ich granice czytelnie definiujg ksztatt danej jednostki osadniczej
przeciwdziatajac rozlewaniu sie zabudowy o odmiennej charakterystyce;

granice wyznaczonych stref planistycznych i obszaréw uzupetnienia zabudowy w sposdb
ograniczajacy niekontrolowang intensywnosci procesdw osadniczych;

zaliczenie do strefy otwartej bez dodatkowych profili funkcjonalnych (takich jak teren
elektrowni wiatrowej, stonecznej, wodnej, geotermalnej czy biogazowni) znacznych czesci
terendw rezerwatu Swietliska Dabrowa, Obszaru Natura 2000 — Puszcza Notecka PLB

12
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300015, Obszar Natura 2000 — Dgbrowy Obrzyckie PLH 300003 oraz duzych kompleksow
lesnych;

e ustalenia planu ogdlnego zapewniajg trwatos¢ i ciggto$é systemu przyrodniczego
wojewddztwa oraz uwzgledniajg miedzynarodowe ikrajowe oraz regionalne obszary
weztowe, a takze korytarze ekologiczne;

e zaliczenie do strefy gérnictwa zt6z kopalin skalnych;

e wyznaczenie stref dopuszczajacych dziatalno$é rolniczg poza zwartymi obszarami
o najwyzszej wartosci produkcji rolniczej (zapewnienie umiarkowanego i ekstensywnego
rozwoju dziatalnosci rolniczej);

e uwzglednienie przebiegu drég wojewddzkich w wyznaczonych strefach planistycznych;

e zaliczenie do specjalnie wydzielonych stref planistycznych obszaréw wymagajacych
ograniczenia negatywnego wptywu produkcji zwierzecej na srodowisko (intensywny chéw lub
hodowla trzody chlewnej i drobiu);

e uwzglednienie terendéw zagrozonych ruchami masowymi ziemi przy ustalaniu poszczegdlnych
stref planistycznych;

e wyznaczenie stref planistycznych uniemozliwiajacych realizacje zabudowy oraz ograniczenia
W wyznaczonym obszarze uzupetnienia zabudowy dla obszaréw zagrozenia powodziowego
(obszary na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest srednie i wynosi p=1%,
czyli raz na 100 lat; obszary na ktdorych prawdopodobiedstwo wystgpienia powodzi jest
wysokie i wynosi p=10%, czyli raz na 10 lat).

Ponadto plan ogdlny umozliwia realizacje potaczern komunikacyjnych zaréwno w zakresie komunikacji
samochodowej, jak i kolejowej oraz daje petne mozliwosci realizacji zadan z zakresu infrastruktury
technicznej. Ustalenia planu ogdélnego dajg rdwniez petng mozliwos¢ realizacji zadan z zakresu
ochrony débr kultury materialnej i niematerialnej oraz rozwoju turystyki i rekreacji, zaréwno pod
wzgledem funkcji zabudowy w strefach przewidujgcych ich rozwdj, jak i realizacji potaczen
komunikacyjnych o znaczeniu turystycznym. Ustalenia planu ogdlnego uwzgledniajg rdéwniez
uwarunkowania wynikajagce z lokalizacji w graniach gminy Obrzycko lgdowiska samolotowego
Jaryszewo w tym m. in. ograniczenia wysokosci zabudowy wokot lotnisk i lotniczych urzadzen
naziemnych.

3. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy na podstawie art. 13b. pkt 3

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(Dz. U. z 2024 poz. 1130).
3.1. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

W graniach gminy Obrzycko wystepujg formy ochrony przyrody okreslone na podstawie
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. 2024 poz. 1478 ze zm.) tj. Obszar
Specjalnej Ochrony Natura 2000 — ,,Puszcza Notecka” (PLB300015), Specjalny Obszar Ochrony Natura
2000 — ,Dabrowy Obrzyckie” (PLH300003). W granicach gminy wystepuje rezerwat przyrody
,Swietlista Dagbrowa” wraz z otuling. Wykazano réwniez obecno$¢ pomnikéw przyrody. Na terenie
objetym opracowaniem nie wystepujg obszary chronionego krajobrazu, parki narodowe, parki
krajobrazowe, uzytki ekologiczne czy stanowiska dokumentacyjne i zespoty przyrodniczo-
krajobrazowe.
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Rezerwat przyrody ,Swietlista Dabrowa” — leény rodzaj rezerwatu, o typie fitocentrycznym
(rezerwat zbiorowisk lesnych i laséw nizinnych). Rezerwat zlokalizowany jest w poblizu wsi Bragczewo
o catkowitej powierzchni 79,86 ha. Celem ochrony przyrody w rezerwacie jest zachowanie fitocenoz
Swietlistej dgbrowy o unikalnym w Wielkopolsce charakterze oraz innych zbiorowisk lesnych
i niele$nych z dynamicznych kregdéw laséw lisciastych obecnych w rezerwacie. Charakteryzuje sie
wysoka réznorodnoscia florystyczng — w jego graniach odnotowano okoto 65 gatunkéw roslin, w tym
liczne taksony rzadkie i zagrozone. Rezerwat stanowi cenny obszar o wysokiej wartosci przyrodniczej,
zarowno pod wzgledem réznorodnosci flory i fauny. Ochrona tego unikalnego ekosystemu przyczynia
sie do zachowania rzadkich i zagrozonych gatunkéw roslin oraz zwierzat, a takze do ochrony
charakterystycznych dla regionu zbiorowisk le$nych.

Obszar Natura 2000 ,Dabrowy Obrzyckie” (PLH300003) jest specjalnym obszarem ochrony
siedlisk, ustanowionym na mocy dyrektywy siedliskowej. Obszar znajduje sie na wschéd od
miejscowosci Obrzycko. Jego potudniowg i zachodnig granice wyznacza dolina Samy, pdtnocnag
Warta, zas wschodnia biegnie wzdtuz drogi Braczewo - Kobylniki. Dominujgcym elementem
krajobrazu sg lasy. Jedynie w dolinach lokalnych ciekéw wodnych wystepujg kompleksy roslinnosci
takowo-szuwarowej oraz wodnej. Ostoja wyrdznia sie duzym udziatem drzewostandéw lisciastych,
gtéwnie debowych. Mimo wyraznie widocznych przejawdw regeneracji naturalnej roslinnosci lesnej,
nadal do$¢ duzg powierzchnie zajmujg lesne zbiorowiska zastepcze, powstate w wyniku nasadzen,
przewaznie sosny. Dna dolin wokét zarastajgcych torfianek i zbiornikdw wodnych porosniete sg
zbiorowiskami szuwarowymi.

Obszar Natura 2000 ,Puszcza Notecka” (PLB300015) jest obszarem specjalnej ochrony
ptakow, ustanowionym na mocy dyrektywy ptasiej. Obszar stanowi zwarty, jednolity kompleks lesny
w miedzyrzeczu Noteci i Warty, bedacym czescig pradoliny Eberswaldsko-Torunskiej, réowniny
akumulacyjnej przeksztatconej przez wiatr. Jest to najwiekszy w Polsce obszar wydm $rédlgdowych,
gtéwnie o wysokosci 20-30 m, maksymalnie do 98 m npm. W granicach obszaru Natura 2000
wystepuje co najmniej 30 legowych gatunkéw ptakéw z Zatgcznika | Dyrektywy Ptasiej, 11 gatunkéw
z Polskiej Czerwonej Ksiegi (PCK). Obszar ten stanowi istotne siedlisko wielu gatunkéw ptakéw
objetych ochrong, w tym bielika, kani czarnej i rudej, bagka, podgorzatki, puchacza, rybotowa,
trzmielojada, gggota, nurogesi, bociana czarnego, btotniaka stawowego, ortolana oraz zurawia.

W graniach gminy Obrzycko zlokalizowanych jest kilkadziesigt pomnikédw przyrody.
Pomnikami przyrody s3 pojedyncze twory przyrody zywej i nieozywionej lub ich skupiska
o szczegdllnej wartosci przyrodniczej, naukowej, kulturowej, historycznej lub krajobrazowe] oraz
odznaczajgce sie indywidualnymi cechami, wyrdzniajgcymi je wsrdd innych twordw, okazatych
rozmiaréw drzewa, krzewy gatunkéw rodzimych lub obcych, Zrédta, wodospady, wywierzyska, skatki,
jary, gtazy narzutowe oraz jaskinie. W gminie Obrzycko mozemy wskaza¢ wystepowanie pomnikow
przyrody w formie pojedynczych drzew, grup drzew oraz krzewdw.

Ustalenia planu ogdlnego uwzgledniajg ww. formy ochrony przyrody. Na terenach lesnych objetych

obszarami Natura 2000 czy rezerwatem przyrody ustalono strefy otwarte, ktdre uniemozliwiajg

realizacie terendw zwigzanych z odnawialnymi zrodtami energii (brak mozliwosci wyznaczenia

terendw elektrowni wiatrowych, stonecznych, geotermalnych, wodnych, a takze brak mozliwosci

realizacji_biogazowni). Wystepujgce w _graniach gminy Obrzycko formy ochrony przyrody zostaty

ustanowione w celu ochrony naturalnych waloréw przyrodniczych i krajobrazowych danego terenu.

Ich gtéwnym celem jest zachowanie harmonii miedzy dziatalnoscig cztowieka a Srodowiskiem

naturalnym, z naciskiem na ochrone rdznorodnosci biologicznej, korytarzy ekologicznych oraz
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estetyki krajobrazu. Realizacia odnawialnych zrddet energii (np. farm wiatrowych czy instalacji

fotowoltaicznych) wiaze sie zazwyczaj z przeksztatceniem terenu, budowsg infrastruktury technicznej

oraz ingerencjg w lokalne ekosystemy. Moze to prowadzi¢ do: zaktdcenia siedlisk zwierzat i roslin

chronionych, utraty naturalnego krajobrazu o duzej wartosci wizualnej i kulturowej, hatasu i wibracji

(np. w przypadku turbin wiatrowych), ograniczenia migracji zwierzat. Tym samym d3azenie do rozwoju

odnawialnych 7Zrédet energii musi by¢ zatem wywazone wzgledem potrzeby ochrony cennych

przyrodniczo i krajobrazowo terendow.

Korytarze ekologiczne

Zgodnie z mapay przebiegu korytarzy ekologicznych w Polsce opracowang przez Zakfad
Badania Ssakéw PAN w Biatowiezy (obecnie Instytut Biologii Ssakdw), czes¢ terendw gminy Obrzycko
znajduje sie na mapach korytarzy ekologicznych 2005 — korytarz ,Zachodnia Puszcza Notecka”
GKPnC-7C oraz korytarz ,Puszcza Notecka — Puszcza Zielonka” GKPnC-7E. Ponadto obszar jednostki
znajduje sie takze na mapach korytarzy ekologicznych 2012 — korytarz ,,Dolina dolnej Warty” GKPnC-
22C oraz ,Puszcza Notecka” GKPnC-18. Korytarze ekologiczne petnig kluczowa role w utrzymaniu
tacznosci miedzy obszarami o zrdznicowanych wartosciach przyrodniczych, ekologicznych
i krajobrazowych, zaréwno na terenie gminy, jak i poza jej granicami. Umozliwiajg migracje roslin,
zwierzat i grzybow, co sprzyja wymianie genetycznej i zwieksza biordznorodnos¢ ekosystemow.
Celem wyznaczania i ochrony korytarzy jest przeciwdziatanie izolacji obszaréw przyrodniczo cennych
i zapewnienie funkcjonalnych potgczen miedzy poszczegdlnymi regionami kraju, czy tez zapewnienie
mozliwosci funkcjonowania stabilnych populacji gatunkdw roslin i zwierzat. Korytarze ekologiczne
przyczyniajg sie do tworzenia spdjnej sieci obszardow chronionych, ktére zapewnig optymalne warunki
do zycia mozliwie duzej liczbie gatunkéw.

Ryc. 2. Korytarze ekologiczne na mapie 2005 wystepujgce w granicach gminy Obrzycko.

OZNACZENIA:
iyl [P U —

gn T .A péis f i ‘:V ; ¥ 3‘}
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z https://mapa.korytarze.pl/
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Ustalenia planu ogdlnego uwzgledniajg wystepowanie korytarzy ekologicznych (mapy korytarzy

ekologicznych 2005 i 2012). Wiekszos¢ z nich zostata ujeta w strefie otwartej (SO), na ktérych brak

jest mozliwosci wyznaczenia terenow sklasyfikowanych w profilu dodatkowym danej strefy (m. in

terendw zwigzanych z realizacjg odnawialnych Zrddet energii w postaci elektrowni stonecznych,

wiatrowych, geotermalnych czy wodnych).

3.2. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waly przeciwpowodziowe oraz pasy

o szerokosci 50 m od stopy watu

Na podstawie map zagrozenia powodziowego, zawierajgcych miedzy innymi granice zasiegu
obszaréw szczegblnego zagrozenia powodzig, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi
jest srednie i wynosi 1% oraz obszaréw, na ktérych prawdopodobieristwo wystgpienia powodzi jest
wysokie i wynosi 10% ustalono, ze gmina Obrzycko znajduje sie:

e na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34) lit. a) Prawa
wodnego, tj. obszarze, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest srednie
i wynosi 1%,

® na obszarze szczegblnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34) lit. b) Prawa
wodnego, tj. obszarze, na ktérym prawdopodobiefstwo wystgpienia powodzi jest wysokie
i wynosi 10%,

e poza obszarem szczegdlnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34) lit. c) Prawa
wodnego, tj. obszarem miedzy linig brzegu a watem przeciwpowodziowym lub naturalnym
wysokim brzegiem, w ktéry wbudowano trase watu.

Na podstawie map zagrozenia powodziowego ustalono réwniez, ze gmina Obrzycko znajduje sie na
obszarze, na ktérym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2% oraz poza
obszarem narazonym na zalanie w przypadku zniszczenia lub  uszkodzenia watu
przeciwpowodziowego.

Dla ww. obszaréw zminimalizowano mozliwos$¢ wyznaczenia nowych terendw pod zabudowe poprzez

ograniczenie wyznaczonych obszaréw uzupetnienia zabudowy (gtdwnie do zasiegdw istniejgcej juz

zabudowy), czy tez okreslenie stref planistycznych uwzgledniajgcych lokalne uwarunkowania

przyrodnicze i aktualny stan zabudowania i zagospodarowania danych terendw.

3.3. Obszary gruntéw zmeliorowanych

W mysl zapiséw Prawa Wodnego urzadzeniami melioracji wodnych s3: rowy wraz z budowlami
zwigzanymi z nimi funkcjonalnie; drenowania; rurociagi, stacje pomp stuzgce wytacznie do celdéw
rolniczych; ziemne stawy rybne; groble na obszarach nawadnianych; systemy nawodnien
grawitacyjnych oraz systemy nawodnien cisnieniowych, o ile stuzg celom regulacji stosunkéw
wodnych, zgodnie z zapisami wspominanego wczesniej art. 195 Ustawy. Dodatkowo przepisy
dotyczace urzadzen melioracji wodnych stosuje sie do: budowli wstrzymujgcych erozje wodng; drog
dojazdowych niezbednych do uzytkowania obszaréw zmeliorowanych; fitomelioracji oraz
agromelioracji; systemdw przeciwerozyjnych; a takze zagospodarowania zmeliorowanych trwatych
tak i pastwisk. Zgodnie z danymi Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie grunty
zmeliorowane w granicach gminy Obrzycko wystepujg gtéwnie poza zwartymi obszarami zabudowy.
Ustalenia planu ogdlnego uwzgledniajg obszary gruntdw zmeliorowanych. Wiekszo$¢ obszaréw

gruntéw zmeliorowanych zostata ujeta w_strefie otwartej. Wyjatek stanowig tereny z istniejgcg

zabudowa oraz tereny inwestycyjne, dla ktérych obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania

przestrzennego, badz dla ktérych zostaty wyznaczone obszary uzupetnienia zabudowy.
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3.4. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja
te ruchy

W granicach gminy Obrzycko wystepujg tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny,
na ktérych wystepujg te ruchy. Dane pochodzace z opracowania ,Mapa osuwisk i terendw
zagrozonych ruchami masowymi ziemi na terenie powiatu szamotulskiego” (opracowane przez
Panstwowy Instytut Geologiczny — Paristwowy Instytut Badawczy na zlecenie Starostwa Powiatowego
w Szamotutach) oraz z aplikacji SOPO Panstwowego Instytutu Geologicznego — Panstwowego
Instytutu Badawczego wskazujg na zlokalizowanie w granicach gminy 12 osuwisk oraz 3 tereny
zagrozone ruchami masowymi (wymienione osuwiska zostaty wskazane przez Staroste
Szamotulskiego w ramach mozliwosci sktadania wnioskdw do planu ogdlnego). Tereny zagrozone
ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te ruchy zlokalizowane sg gtéwnie
w dolinie rzeki Warty i rzeki Samy.

Tab. 1. Zestawienie osuwisk wystepujacych w graniach gminy Obrzycko.

karta rejes.tracyjna miejscowos¢ rodzaj materiatu stopien aktywnosci
osuwiska

30-24-042-103410 Jaryszewo osuwisko gruntowe (ziemne) aktywne ciagle
30-24-042-103411 Medzisko osuwisko gruntowe (ziemne) nieaktywne
30-24-042-103460 Piotrowo osuwisko gruntowe (ziemne) aktywne okresowo
30-24-042-103464 Jaryszewo osuwisko gruntowe (ziemne) aktywne okresowo
30-24-042-103467 Zielonagora osuwisko gruntowe (ziemne) aktywne okresowo
30-24-042-103468 Jaryszewo osuwisko gruntowe (ziemne) aktywne okresowo
30-24-042-103469 Jaryszewo osuwisko gruntowe (ziemne) aktywne okresowo
30-24-042-103470 Jaryszewo osuwisko gruntowe (ziemne) aktywne okresowo
30-24-042-103473 Stopanowo osuwisko gruntowe (ziemne) aktywne ciagle
30-24-042-103475 Jaryszewo osuwisko gruntowe (ziemne) aktywne okresowo
30-24-042-103476 Jaryszewo osuwisko gruntowe (ziemne) nieaktywne
30-24-042-103478 Jaryszewo osuwisko gruntowe (ziemne) aktywne okresowo

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie ,,Mapa osuwisk i terendw zagrozonych ruchami masowymi ziemi na
terenie powiatu szamotulskiego” (opracowane przez Paristwowy Instytut Geologiczny — Paristwowy Instytut
Badawczy na zlecenie Starostwa Powiatowego w Szamotutach)

Tab. 2. Zestawienie terendw zagrozonych ruchami masowymi w graniach gminy Obrzycko.

karta rejestracyjna
terenu zagrozonego
ruchami masowymi

gtéwne kryteria wyznaczania terenu

znaczny kat nachylenia stoku, przy terasie zalewowej; podcinanie stoku przez

014659 strumienie ptynace przez dwa jary w otoczeniu zamku; blisko$¢ patacu Obrzycko
ponad stokiem, zabudowan mieszkalnych, ogréodkow dziatkowych i drogi

014661 stok przykorytowy erodowany przez rzeke; droga prowadzaca powyzej stoku

014662 duzy kat nachylenia stoku, pod ktdrym znajduje sie terasa zalewowa (mozliwe

dalsze podcinanie stoku); droga znajdujgca sie nad stokiem

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie ,Mapa osuwisk i terenéw zagrozonych ruchami masowymi ziemi na
terenie powiatu szamotulskiego” (opracowane przez Paristwowy Instytut Geologiczny — Panistwowy Instytut
Badawczy na zlecenie Starostwa Powiatowego w Szamotufach)

Podczas opracowywania projektu planu ogélnego uwzgledniono wystepowanie terendw zagrozonych

ruchami_masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te ruchy. Wiekszo$¢ ww. obszarow

zostata ujeta w_strefie otwartej. Wyjatek stanowig tereny z istniejgcg zabudowa oraz tereny

inwestycyijne, dla ktdrych obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, badz dla
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ktérych zostaty wyznaczone obszary uzupetnienia zabudowy (podczas wyznaczania obszardéw

uzupetnienia zabudowy uwzgledniono lokalne uwarunkowania przestrzenne i Srodowiskowe).

3.5. Strefy ochronne uje¢ wody

W graniach gminy Obrzycko znajdujg sie dwie strefy ochronne uje¢ wody: SUW Ordzin (dziatka o nr
ewid. 104/3, obreb Ordzin), SUW Zielonagodra (dziatka o nr ewid. 73/8 i 67/2, obreb Zielonagéra).
Ponadto gmina pozyskuje wode pitng z wtasnych trzech ujeé¢ wéd podziemnych:

e Stacja Uzdatniania Wody w Ordzinie — ktdéra zaopatruje w wode miejscowosci: Ordzin,
Peckowo, Karolin, Gaj Maty, Dobrogostowo, Kobylniki, Stopanowo, Stopanowo-Huby,
Lizbona, Obrowo oraz Kozmin. Woda z ujecia Ordzin jest takze dostarczana do dwdch
sgsiednich gmin, tj. gminy Ostrorég (miejscowosci Bobulczyn i Oporowo) oraz gminy
Szamotuty (miejscowosci Twardowo oraz Grabdowiec). Woda ujmowana jest z dwdch studni
gtebinowych, poddawana procesom uzdatniania oraz dezynfekcji (oprdcz stacji uzdatniania
wody w pdétnocnej czesci gminy w m. Peckowo dziata przepompownia wody, ktéra wspomaga
dystrybucje wody z Ordzina);

e Stacja Uzdatniania Wody w Zielonejgérze — ktéra zaopatruje w wode miejscowosci:
Zielonagéra, Piotrowo, Stobnicko, Chraplewo, Borownik oraz Obrzycko-Zamek. Woda
ujmowana jest z dwdch studni gtebinowych, nastepnie poddawana procesom uzdatniania
i dezynfekcji;

e Stacja Uzdatniania Wody w Braczewie — ktdra zaopatruje w wode miejscowosci: Bragczewo
i Jaryszewo. Woda ujmowana jest z jednej studni gtebinowej, ktéra takze zanim trafi do
odbiorcéw poddawana jest procesom uzdatniania oraz dezynfekgji.

Zgodnie z informacjami zawartymi powyzej wszystkie tereny znajdujgce sie w strefach ochrony

bezposredniej uje¢ wod zostaty ujete w strefach planistycznych umozliwiajgcych przeznaczanie

danych obszarow pod tereny infrastruktury technicznej — strefa infrastrukturalna (SI).

3.6. Obszary ochronne zbiornikéw waéd srédladowych

Wschodnia czes¢ gminy Obrzycko potozona jest w zasiegu Gtownego Zbiornika Wéd Podziemnych
nr 146 ,Subzbiornik Jezioro Bytynskie — Wronki — Trzciel”. Jest to zbiornik porowy o catkowitej
powierzchni 863,5 km? i $redniej gtebokosci 100 m. Ustalenia planu ogdlnego uwzgledniajg

wystepowanie obszaréw ochronnych zbiornikdw woéd srédlgdowych wyznaczajac strefy planistyczne

majace na celu ksztattowanie i racjonalne gospodarowanie zasobami Srodowiska przyrodniczego.

3.7. Tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi

W granicach gminy Obrzycko wystepujg tereny gérnicze: Piotrowo NP, Piotrowo NP Il, Piotrowo NP |
zwigzane z kopaling kruszywa naturalnego — piaski i zwiry, wyznaczone na podstawie przepisow
odrebnych, tj. przepisow ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gdrnicze. Ponadto
w graniach jednostki wystepujg obszary gornicze: Piotrowo NP, Piotrowo NP II, Piotrowo NP llI.

Na terenie gminy Obrzycko znajdujg sie zlikwidowane odwierty: Obrzycko-1 i Obrzycko-2.
Wymienione tereny i obszary gérnicze zostaty uwzglednione w przedmiotowym planie ogdlnym, na

ktdrych wyznaczono strefe gérnictwa (SG) wraz z profilem dodatkowym w postaci terenu produkcii,

terenu zieleni urzadzonej, terenu zieleni naturalnej, terenu lasu oraz terenu wéd.
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3.8. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku
wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substanc;ji

W granicach gminy Obrzycko zgodnie z danymi Panstwowego Instytutu Geologicznego

udokumentowano pie¢ ztéz kopalin, zwigzanych z kruszywem naturalnym w postaci piaskow

i Zwiréw.

Tab. 3. Ztoza kopalin wystepujgce w graniach gminy Obrzycko.

Nazwa ztoza Nr ztoza Rodzaj kopaliny
Piotrowo KS KN 14287 kruszywa naturalne — piaski i zwiry
Piotrowo MD KN 20925 kruszywa naturalne — piaski i zwiry
Piotrowo NP KN 18171 kruszywa naturalne — piaski i zwiry
Piotrowo NP 11l KN 20229 kruszywa naturalne — piaski i zwiry
Piotrowo MN II KN 12056 kruszywa naturalne — piaski i zwiry

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Paristwowego Instytutu Geologicznego.

Ustalenia planu ogdlnego uwzgledniajg wystepowanie udokumentowanych ztéz kopalin. Wymienione

w tabeli powyzej ztoza zostaty ujete w strefie gérniczej (SG) m. in. ze wzgledu na wyznaczone obszary

i tereny gdrnicze.

3.9. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej
W granicach gminy Obrzycko nie wystepujg obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej.

3.10. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 oraz z 2023 r.
poz. 951, 1688 i 1904), lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw
oraz dobra kultury wspoétczesnej

W zakresie ochrony obiektéw zabytkowych w planie ogdlnym gminy Obrzycko uwzgledniono: zabytki

nieruchome wpisane do rejestru zabytkéw, obiekty ujete w wojewddzkiej i gminnej ewidencji

zabytkéw oraz stanowiska archeologiczne wpisane do rejestru zabytkow, ujete w gminnej

i wojewodzkiej ewidencji zabytkow.

Zgodnie z czedcig graficzng uzasadnienia planu ogdlnego obiekty objete formami ochrony zostaty

uwzglednione w strefach planistycznych odpowiadajgcych istniejgcej na danym terenie funkcji. Tym

samym nie zmieniono funkcji aktualnego zagospodarowania terendw, na ktdrych zlokalizowane sg

ww. zabytki chronigc krajobraz kulturowy. Plan ogdlny uwzglednit parametry przyjete w miejscowych

planach zagospodarowania przestrzennego dla terendw o walorach wynikajacych z dziedzictwa

kulturowego oraz parametry w nawigzaniu do istniejgcego stanu zabudowy i zagospodarowania poza

obszarami miejscowych plandw miejscowych. Przyjete parametry korespondujg z chronionymi

formami zagospodarowania przestrzeni, a takze umozliwiajg adaptacie do nowych funkciji,

zapewniajacych trwate zachowanie wartosci kulturowych. Zapisy planu ogélnego w sposdb ramowy

odnoszg sie do ochrony dziedzictwa kulturowego znajdujgcego sie na obszarze opracowania.

Wszelkie opracowane nowe miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego badZz wydane

decyzje o warunkach zabudowy, bedg musiaty byé zgodne z ustaleniami funkcjonalnymi jak i pod

wzgledem parametrow zabudowy. Szczegétowe ustalenia konserwatorskie bedg zawieraty miejscowe

plany zagospodarowania przestrzennego czy decyzje o warunkach zabudowy, podlegajgce

uzgodnieniu z Wielkopolskim Konserwatorem Zabytkow.
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3.11. Obszary pomnikow zagtady i ich strefy ochronne
W granicach gminy Obrzycko nie wystepujg obszary pomnikdw zagtady i ich strefy ochronne.

3.12. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

W granicach gminy Obrzycko wystepujg tereny zamkniete zastrzezone ze wzgledu na obronnos¢
i bezpieczenstwo panstwa, przez ktére przebiegajg linie kolejowe, dla wojewddztwa wielkopolskiego.
Zgodnie z decyzjg nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie ustalenia
terenéw zamknietych, przez ktdre przebiegajg linie kolejowe wraz z pdzniejszymi zmianami decyzji
w sprawie ustalenia terendw zamknietych, przez ktére przebiegajg linie kolejowe. W graniach gminy
Obrzycko terenami zamknietymi sg objete dziatki wymienione w tabeli ponize;j.

Tab.4. Tereny zamkniete zastrzezone ze wzgledu na obronnos$é i bezpieczedstwo panstwa, przez
ktore przebiegaja linie kolejowe, dla wojewddztwa wielkopolskiego w granicach gminy Obrzycko.

obreb nr dziatki obreb nr dziatki
Dobrogostowo 126 Gaj Maty 340/10
Dobrogostowo 149/2 Ordzin 51
Gaj Maty 189 Ordzin 76

Zrédto opracowanie wtasne.

Wyzej wymienione tereny zamkniete zostaty objete w planie ogdlnym gminy w ramach strefy

komunikacyjnej (SK). Na terenach zamknietych nie przewidziano mozliwosci wyznaczenia obszarow

przeznaczonych pod realizacje funkcji mieszkaniowych, ustugowych czy przemystowych oraz

niezgodnych z przepisami odrebnymi.

3.13. Obszary ograniczonego uzytkowania
W granicach gminy Obrzycko nie wystepujg obszary ograniczonego uzytkowania.

3.14. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji
W granicach gminy Obrzycko nie wskazuje sie obszardw do przeprowadzenia przeksztatcen,
rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji.

3.15. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji
W granicach gminy Obrzycko nie wystepujg obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji.

3.16. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja
W granicach gminy Obrzycko nie wystepujg obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza
aglomeracja.

3.17. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne

Grunty rolne chronione w granicach gminy Obrzycko to grunty klasy Il, llla i Illb, wystepujgce gtdwnie
w potudniowe] czesci gminy (obreby: Kozmin, Obrowo, Stopanowo, Kobylniki, Dobrogostowo, Ordzin,
Gaj Maly), a takze pojedyncze kompleksy tych gruntéw wystepujgce we wschodniej czesci gminy —
obreb Jaryszewo. Z kolei najwieksze obszary lesne w gminie zlokalizowane sg w pétnocnej, pétnocno-
zachodniej, pétnocno-wschodniej oraz centralnej czesci gminy. Konkretna lokalizacja poszczegdlnych
gruntéw wskazana zostata w czesci graficznej uzasadnienia planu ogdlnego.
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Ustalenia planu ogdlnego uwzgledniajg grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty

lesne. Najwieksze kompleksy gruntéow rolnych chronionych zostaty sklasyfikowane w strefach

otwartych, ktdre w ramach podstawowego profilu funkcjonalnego przeznaczajg obszary miedzy

innymi jako tereny rolnictwa z zakazem zabudowy. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas Il i Ill,

na terenach zurbanizowanych, pomiedzy istniejgcymi ciggami komunikacyjnymi, gdzie pola uprawne

zostaly zaniechane, ujete zostaty w strefie dopuszczajgcej realizacie budownictwa (miedzy innymi

poprzez wyznaczenie obszarédw uzupetnienia zabudowy zgodnie z zasadami okresSlonymi przez

ustawodawce). Uzytki lesne wystepujgce w graniach objetych formami ochrony przyrody ujete

zostaty w otwartej strefie planistycznej (SO), bez wyznaczonych dodatkowych profili funkcjonalnych.

Ponadto przy wyznaczaniu stref planistycznych wzieto pod uwage potrzebe ochrony rolniczej

przestrzeni produkcyjnej i konieczno$¢ zapewnienia odpowiedniej przestrzeni dla rozwoju produkcji
rolniczej.

3.18. Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej
W granicach gminy Obrzycko nie wystepujg zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia
powaznej awarii przemystowe;j.

3.19. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego
W granicach gminy Obrzycko nie wystepujg obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa
technicznego.

4. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami

4.1. Obiekty infrastruktury spoteczne;j
W ramach funkcjonowania gminy Obrzycko wyodrebni¢ mozna jednostki organizacyjne takie jak:
Urzad Gminy Obrzycko, Osrodek Pomocy Spotecznej, Biblioteka Publiczna Gminy Obrzycko czy Szkota
Podstawowa im. J. Tuwima w Gaju Matym. Ponadto na terenie gminy Obrzycko dziatajg Ochotnicze
Straze Pozarne (w Jaryszewie, Stopanowie i Piotrowie). Dziataja takze m. in. kota gospodyn wiejskich,
kluby pitkarskie i inne stowarzyszenia sportowe.
Wymienione obiekty infrastruktury spotecznej ujete zostaty w strefach planistycznych

umozliwiajgcych prowadzenie i rozwodj dotychczasowych dziatalnosci z zakresu organizacji zycia

publicznego (m. in strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, strefy

wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng, strefy ustugowe czy strefy zieleni i rekreacji

z dodatkowymi profilami funkcjonalnymi).

4.2. Infrastruktura transportowa

W granicach gminy Obrzycko wystepujg 3 kategorie drég publicznych, ktdre tgcznie tworzg sieé drég
wojewddzkich, powiatowych i gminnych zapewniajgcg mozliwosci komunikacyjne w skali lokalnej
i ponadlokalnej z innymi osciennymi osrodkami administracyjnymi. Sie¢ drogowa administrowana
przez gmine jest wystarczajgca w stosunku do istniejgcego zainwestowania, a takze nie stwarza
barier dla dalszego rozwoju przestrzennego jednostki. W sktad infrastruktury transportowej gminy
Obrzycko nalezy takze witgczy¢ inne obiekty drogowe i elementy infrastruktury towarzyszace] takie
jak: mosty drogowe czy Sciezki rowerowe. Pofgczenia kolejowe zapewnia linia kolejowa nr 351
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Poznan Gtéwny — Szczecin Gtéwny, odcinek Szamotuty — Krzyz, z przystankiem osobowym
w Peckowie.
Ustalenia planu ogdlnego uwzgledniajg wymienione wyzej elementy infrastruktury transportowej.

Czes$¢ drog wojewoddzkich i powiatowych, ktdrych linie rozgraniczajgce odpowiadajg faktycznemu

przebiegowi drogi, a takze teren istniejgcej linii kolejowej ujete zostaty w strefach planistycznych SK —

strefa_komunikacyjna. Ponadto, kazda strefa planistyczna ustalona w planie ogélnym posiada

w profilu podstawowym teren komunikacyjny, tym samym pozostate istniejgce i planowane drogi

beda mogty by¢ realizowane w oparciu o ustalenia przedmiotowego dokumentu.

4.3. Infrastruktura techniczna

W graniach gminy Obrzycko znajdujg sie dwie strefy ochronne uje¢ wody: SUW Ordzin (dziatka
o nr ewid. 104/3, obreb Ordzin), SUW Zielonagéra (dziatka o nr ewid. 73/8 i 67/2, obreb Zielonagéra).
Ponadto gmina pozyskuje wode pitng z wtasnych trzech uje¢ wdéd podziemnych: Stacja Uzdatniania
Wody w Ordzinie — ktéra zaopatruje w wode miejscowosci: Ordzin, Peckowo, Karolin, Gaj Maty,
Dobrogostowo, Kobylniki, Stopanowo, Stopanowo-Huby, Lizbona, Obrowo oraz Kozmin (oprdcz stacji
uzdatniania wody w poétnocnej czesci gminy w m. Peckowo dziata przepompownia wody, ktéra
wspomaga dystrybucje wody z Ordzina); Stacja Uzdatniania Wody w Zielonejgdérze — ktéra zaopatruje
w wode miejscowosci: Zielonagdra, Piotrowo, Stobnicko, Chraplewo, Borownik oraz Obrzycko-
Zamek; Stacja Uzdatniania Wody w Braczewie — ktdéra zaopatruje w wode miejscowosci: Brgczewo
i Jaryszewo. Zbiorowe odprowadzanie sciekdw w gminie Obrzycko realizowane jest za pomocg pieciu
zbiorczych oczyszczalni $ciekéw i sieci kanalizacyjnej o dtugosci okoto 56 km. Zbiorcze oczyszczalnie
Sciekdw znajdujg sie w miejscowosciach Gaj Maty, Ordzin, Kobylniki, Zielonagéra i Jaryszewo.
Wszystkie oczyszczalnie na terenie gminy sg oczyszczalniami mechaniczno-biologicznymi. Na sieci
kanalizacyjnej zlokalizowanych jest réwniez 68 przepompowni Sciekdw. Zbiorcza sie¢ kanalizacyjna
przebiega przez miejscowosci: Piotrowo, Zielonagéra, Obrowo, Kozmin, Ordzin, Peckowo, Karolin, Gaj
Maty, Dobrogostowo, Stopanowo, Stopanowo-Huby, Kobylniki, Brgczewo, Stobnicko oraz Jaryszewo.
W gminie Obrzycko nie istniejg zadne kottownie zawodowe zaopatrujgce w ciepto lub ciepta wode
osiedla lub zespoty mieszkalne. Ponadto Gmina Obrzycko jest podmiotem odpowiedzialnym za
gospodarowanie odpadami komunalnymi od mieszkaicow gminy i nieruchomosci niezamieszkatych.
W jej graniach funkcjonuje takze Punkt Selektywnej Zbiérki Odpadéw Komunalnych (PSZOK
w Zielonejgdrze). W graniach przedmiotowej gminy zlokalizowane s3 sieci kanalizacji sanitarnej
i ogbélnosptawnej wraz z infrastrukturg towarzszgcy. Do indywidualnych odbiorcéw dostarczana jest
energia poprzez miejscowe napowietrzne jak i kablowe linie niskiego i sSredniego napiecia.

Zgodnie z informacjami zawartymi powyzej wszystkie tereny, na ktdrych znajdujg sie urzgdzenia

infrastruktury technicznej znajdujg sie w strefach planistycznych umozliwiajacych przeznaczanie

danych obszarow pod tereny infrastruktury technicznej (kazda strefa planistyczna posiada w profilu

podstawowym teren infrastruktury technicznej, zatem zaréwno istniejgce jak i planowane inwestycje

z zakresu infrastruktury technicznej bedg mogty by¢ realizowane w wyznaczonych strefach).

5. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
priorytetowe
W granicach gminy Obrzycko obowigzuje Audyt krajobrazowy wojewddztwa wielkopolskiego przyjety
przez Sejmik Wojewddztwa Wielkopolskiego Uchwatg Nr LI/1000/23 z 27 marca 2023 roku
w sprawie: uchwalenia Audytu krajobrazowego wojewddztwa wielkopolskiego.
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Audyt krajobrazowy jest narzedziem ochrony i ksztattowania krajobrazu. Jego celem jest

wzmocnienie ochrony krajobrazu w obszarach objetych formami ochrony przyrody i zabytkow,

a takze stworzenie podstaw do prowadzenia polityki krajobrazowej w wojewddztwie. Audyt

krajobrazowy wojewddztwa wielkopolskiego wskazuje w graniach gminy Obrzycko czes¢ krajobrazu

priorytetowego: ,,Dolina Warty Oborniki-granica woj.”. Ponadto teren objety opracowaniem projektu

planu ogdlnego znajduje sie czeSciowo w obszarze krajobrazu zlokalizowanego w obrebie Rezerwatu

przyrody ,Swietlista Dgbrowa”. Zgodnie z dokumentem w granicach gminy Obrzycko wyrézni¢ mozna

krajobrazy o scharakteryzowanym typie i podtypie:

1b — wdd powierzchniowych - system wéd ptynacych (1b),

3a —lesnym — z przewagg siedlisk borowych,

3b — lesSnym — z przewaga siedlisk lasowych,

6¢c — wiejskim — z przewagg mozaikowo rozmieszczonych uzytkdw rolnych, tworzacych mate
pola,

6g — wiejskim — z przewagq terenéw zabudowanych o charakterze wiejskim,

8c — podmiejskim i osadniczym — miejscowosci o zwartej, wielorzedowej zabudowie
o charakterze wiejskim,

9a — miejskim — miejscowosci z zachowanym uktadem historycznym.

Ryc. 3. Granice krajobrazéw priorytetowych i krajobrazéw w graniach gminy Obrzycko sklasyfikowane

w Audycie krajobrazowym wojewddztwa wielkopolskiego.

A
-\
- N

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Marszatkowskiego Wojewddztwa Wielkopolskiego

w Poznaniu.
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Podczas opracowywania projektu planu ogdlnego uwzgledniono granice i sposoby zagospodarowania
krajobrazu priorytetowego, rezerwatu przyrody oraz krajobrazéw wojewddztwa wielkopolskiego
w obrebie obszaréw objetych ochrong prawng czy tez walory krajobrazowe, w tym przyrodnicze,
kulturowe i estetyczno-widokowe. Krajobraz priorytetowy oraz rezerwat przyrody w znacznej czesci
znajdujg sie w wyznaczonych strefach planistycznych uniemozliwiajgcych realizacje zabudowy
(gtéwnie strefy otwarte, a takze strefy zieleni i rekreacji), gwarantujgc tym samym znaczne
ograniczenie zagrozen dla mozliwosci zachowania wartosci istniejgcych krajobrazéw. Ponadto obszar
uzupetnienia zabudowy na terenie gminy Obrzycko zostat wyznaczony zgodnie z zasadnymi
ustanowionymi przez ustawodawce, przy jednoczesnym uwzglednieniu krajobrazéow i terenéw
Dzieki
z parametrami zabudowy i zagospodarowania terenu w planie ogdlnym, uwzgledniajgce miedzy

cennych przyrodniczo. wyznaczonym poszczegdlnym strefom planistycznym  wraz
innymi uwarunkowania lokalne, mogg by¢ prowadzone w sposdb kontrolowany i racjonalny dalsze
procesy urbanizacyjne, budownictwo, gospodarka komunalna, turystyka, niska kultura estetyczna

i Swiadomos¢ krajobrazowa.

Tab.5. Sposéb uwzglednienia rekomendacji i wnioskéw zawartych w audycie krajobrazowym
wojewddztwa wielkopolskiego.

Lp. Tresé ‘ Sposdb uwzglednienia w planie ogdlnym

1 Obszar krajobrazu priorytetowego ,,Dolina Warty Oborniki-granica woj.”

1.1 Wytyczne odnosnie Plan ogdlny uwzglednia wytyczne i ustala na obszarze krajobrazu
kierunkdw zmian w priorytetowego strefy planistyczne:
strukturze przestrzennej | e strefy otwarte (SO) - strefy uniemozliwiajgce rozwéj zabudowy,
oraz w przeznaczeniu o strefy zieleni i rekreacji (SN), czes¢ stref z profilami
terendw lub zasad ich dodatkowymi w celu kontynuacji prowadzenia i rozwoju
zagospodarowania istniejgcych funkcji danych terendw,

o strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng
(SJ) zachowujace obecng funkcje mieszkaniowg terendw oraz
umozliwiajgce rozwéj terendw zurbanizowanych,

o strefy produkcji rolniczej (SR) zachowujace obecng funkcje
zagrodowg terendw, a takze umozliwiajacych rozwdj
gospodarstw rolnych,

e strefy ustugowe (SU) na obszarze istniejgcych zabudowan
ustugowych.

1.2 Parametry i wskazniki Plan ogdlny ustala w strefach planistycznych poszczegdine
zagospodarowania parametry i wskazniki adekwatne do charakterystyki istniejacej i
terenu planowanej zabudowy oraz stosuje przepisy prawa, ktére nalezy

uwzgledni¢ podczas opracowywania planu (w gminnym katalogu
stref planistycznych okresla sie profil funkcjonalny stref
planistycznych, a takie w zaleznosci od strefy wartosci
maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej
wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni
zabudowy i wartosci minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej).

1.3 Zasady kompozycji Dla stref planistycznych okreslonych w planie ogdlnym,
przestrzennej nowej umozliwiajgcych realizacje zabudowy okresla sie profil
zabudowy i funkcjonalny stref planistycznych, a takze w zaleznosci od strefy
harmonizowania wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
planowanej zabudowy z | maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu
zabudowg istniejacg, powierzchni zabudowy i wartosci minimalnego udziatu
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zasady ksztattowania powierzchni biologicznie czynnej.
form budynkéw

1.4 Okreslanie warunkow Plan ogdlny uwzglednia wytyczne i ustala na obszarze krajobrazu
dziatalno$ci ustugowej, priorytetowego strefy planistyczne umozliwiajgce dziatalnosé¢
w tym handlowej ustugowa:

o strefy zieleni i rekreacji (SN), cze$¢ stref z profilami
dodatkowymi w celu kontynuacji prowadzenia i rozwoju
istniejgcych funkcji ustugowych,

o strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng
(SJ), dla ktérych w ramach podstawowego profilu funkcjonalnego
wyznacza sie tereny ustugowe,

e strefy ustugowe (SU) na obszarze istniejgcych zabudowan
ustugowych.

Ustalone strefy planistyczne umozliwiajg wprowadzanie nowych i
utrzymanie istniejgcych terenéw ustugowych.

1.5 Rozpoczecia, Dla stref planistycznych okresSlonych w planie ogdlnym,
kontynuacji lub zlokalizowanych w granicach krajobrazu priorytetowego okresla
zaniechania roznych sie profil funkcjonalny stref planistycznych wraz z mozliwoscig
form gospodarowania wyznaczenia  profilu  dodatkowego, ktére umozliwiaja
terenem, w tym kontynuacje zagospodarowania terenu w dotychczasowy sposdb
dziatalnosci rolniczej, lub wprowadzenie nowych funkcji terenu zgodnie z ustalonymi
lesnej oraz gospodarki profilami. Ponadto ustalone strefy otwarte uniemozliwiajg
wodnej, koniecznosci wprowadzenie nowej zabudowy, tym samym chronig tereny
podejmowania dziatan cenne przyrodniczo przez postepujaca urbanizacja.
majacych na celu
utrzymanie
dotychczasowej funkcji
danego krajobrazu, w
tym funkcji korytarzy
ekologicznych

2 Rezerwat przyrody ,Swietlista Dgbrowa”

2.1 Wytyczne odnosnie Plan ogdlny uwzglednia wytyczne i ustala na obszarach
kierunkéw zmian w rezerwatu przyrody strefy planistyczne: strefa otwarta (SO) -
strukturze przestrzennej | strefa uniemozliwiajgca rozwdj zabudowy, bez wyznaczonego
oraz w przeznaczeniu dodatkowego profilu funkcjonalnego.
terendw lub zasad ich
zagospodarowania

2.2 Parametry i wskazniki Dla strefy otwartej, w ktdrej znajduje sie rezerwat przyrody nie
zagospodarowania ustalono parametréow i wskaznikdw zagospodarowania terenu —
terenu okreslono wytgcznie strefe planistyczng zgodnie z gminnym

katalogiem stref planistycznych z okreslonym podstawowym
profilem funkcjonalnym.

2.3 Zasady kompozycji Strefa otwarta okreslona w planie ogdlnym uniemozliwia
przestrzennej nowej realizacje zabudowy (zgodnie z podstawowym profilem
zabudowy i funkcjonalnym strefy mozliwe przeznaczenie terenu: teren
harmonizowania rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni
planowanej zabudowy z | naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren infrastruktury
zabudowg istniejacy, technicznej).
zasady ksztattowania
form budynkéw

2.4 Okreslanie warunkéw Strefa otwarta okreslona w planie ogdlnym uniemozliwia
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dziatalnosci ustugowej, realizacje zabudowy (zgodnie z podstawowym profilem
w tym handlowej funkcjonalnym strefy mozliwe przeznaczenie terenu: teren
rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni
naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren infrastruktury
technicznej).

2.5 Rozpoczecia, Strefa otwarta okreslona w planie ogdélnym uniemozliwia
kontynuacji lub realizacje zabudowy (zgodnie z podstawowym profilem
zaniechania roznych funkcjonalnym strefy, mozliwe przeznaczenie terenu: teren
form gospodarowania rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni
terenem, w tym naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren infrastruktury
dziatalnos$ci rolniczej, technicznej). Tym samym w graniach rezerwatu utrzymane
lesnej oraz gospodarki zostanie dotychczasowe uzytkowanie terenu w postaci terenéw
wodnej, koniecznosci lesnych.

podejmowania dziatan
majacych na celu
utrzymanie
dotychczasowej funkcji
danego krajobrazu, w
tym funkcji korytarzy
ekologicznych

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie danych z Urzedu Marszatkowskiego Wojewddztwa Wielkopolskiego
w Poznaniu.

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

Na potrzeby planu ogdlnego gminy Obrzycko zostato sporzadzone opracowanie ekofizjograficzne
podstawowe. Przy wyznaczaniu stref planistycznych, gminnych standardéw urbanistycznych i innych
ustalen planu uwzglednione zostaty wskazania i wytyczne m.in. z zakresu mozliwosci ograniczenia
negatywnego oddziatywania na srodowisko. Delimitacja stref odzwierciedla nie tylko przeznaczenie
terendw w planach miejscowych, ale tez ustalone w nich wskazniki zabudowy i zagospodarowania
terenu. Gminne standardy urbanistyczne ustalono rowniez na podstawie istniejgcej specyfiki miejsca,
zabudowy i zagospodarowania terenu. Ponadto wustalenia planu ogdlnego uwzgledniaja
uwarunkowania rozwoju przestrzennego i zasoby przyrodnicze gminy oraz sg zgodne z kierunkami jej
rozwoju zawartymi w dokumentach planistycznych wyzszego szczebla. Zgodnie z opracowaniem:
w celu prowadzenia odpowiedzialnej i racjonalnej polityki planistycznej nalezy uwzglednic¢ wszelkie
lokalne i ponadlokalne powigzania przyrodnicze, istniejgce formy ochrony przyrody, a takze wszelkie
uwarunkowania wynikajgce z istniejgcych zasobow srodowiska. Ponadto nowa zabudowa w zakresie
charakteru, gabarytéw oraz wskaZznikow zagospodarowania powinna nawigzywacé do zabudowy
wystepujgcej w sgsiedztwie, w tym obiektow i obszaréw bedgcych dziedzictwem kulturowym gminy.
W gospodarowaniu przestrzenig w skali gminy nalezy uwzgledni¢ takze lokalne i ponadlokalne
powigzania przyrodnicze. W planie ogdlnym gminy zaliczono do czesci stref otwartych bez
wyznaczonych dodatkowych profili funkcjonalnych (to jest bez mozliwosci przeznaczenia tych
obszaréw pod tereny elektrowni wiatrowych, stonecznych, wodnych, geotermalnych czy biogazowni)
obszary objete formami ochrony, obszary wod ptynacych czy innych terenédw cennych przyrodniczo.
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7. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie
Zgodnie z § 3 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.) zapotrzebowanie na nowa
zabudowe mieszkaniowa wyliczane jest wzorem:

PUM,

ZAP - MED - P
20

gdzie:

ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniows,

Mz — oznacza prognozowang liczbe mieszkanicéw gminy w oparciu o dane udostepniane przez
statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

PUMo, — oznacza tgczng powierzchnie uzytkowa mieszkann w gminie zgodng z najnowszymi danymi,

P20 — 0znacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

Prognozowana liczba mieszkancéw Mo

Zgodnie z § 3 ust. 5 ww. rozporzadzenia przyjmuje sie okres prognozy obejmujgcy 20 lat od roku,
ktérego dotyczg najnowsze dostepne dane dotyczace liczby mieszkanicdw gminy udostepnianych
przez statystyke publiczng. W przedmiotowym przypadku takie dane dostepne sg z 2024 r. — liczba
ludnosci na terenie gminy Obrzycko wynosi 4 417 oséb. W zwigzku z powyzszym okres prognhozy
powinien obejmowac 2044 r.

Zgodnie z prognozg ludnosci na lata 2023-2060 Gtéwnego Urzedu Statystycznego (dalej GUS) liczba
mieszkancow gminy Obrzycko w 2044 r. zwiekszy sie do poziomu 4 420 osdb.

M2z0 =4 417 + (4 417 x 5%) = 4 641 os.

taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan zgodna z najnowszymi danymi PUM,

Najnowsze dane udostepnione przez GUS (2024 r.) wskazuja, ze taczna powierzchnia uzytkowa
mieszkari w gminie Obrzycko wynosi 134 352 m?.

PUMo = 134 352 m?

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca P

Zgodnie z § 3 ust. 3 ww. Rozporzadzenia prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie
na jednego mieszkanca oblicza sie zgodnie z jednym ze wzoréw:

PZO = 3P0 - 2P-10

P20 = 2Po - P-20
gdzie:
Po — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodnag
z najnowszymi danymi,
P.10 — oznacza powierzchnie uzytkowag mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg
najnowsze dane,
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P_,0 — o0znacza powierzchnie uzytkowag mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg
najnowsze dane.
Najnowsze dane udostepnione przez GUS (2024 r.) wskazujg, ze w gminie Obrzycko:

Po=30,4 m?/os (2024 r.)

P.10 = 24,0 m?/os. (2014 r.)

P20 =22,0 m?/os. (2004 r.)

P20 =3x30,4-2x 24,0 =43,2 m?/os.
P20 =2x30,4-22,0 =38,8 m?/os. (wartos$¢ mniejsza niz 40 m?)*

* W przypadku, gdy prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkadn w gminie na jednego
mieszkarica (P20) jest mniejsza niz 40 m? na jednego mieszkarica lub brak jest danych
udostepnionych przez statystyke publiczng umozliwiajgcych wykonanie obliczer zgodnie z wzorami,
przyjmuje sie warto$¢ tego parametru wynoszaca 40 m? na jednego mieszkarica.

Obliczenie zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie Obrzycko w roku 2044 (ZAP)

ZAP= 4641 os. — (134352 m? / 43,2 m? 0s.) = 1531 os.

Tym samym zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w 2044 roku dla gminy Obrzycko,

wyrazone w liczbie mieszkarncdw wynosi 1531 osdb.

8. Chtonnos¢ terendw niezabudowanych, w tym Iluk w istniejacej zabudowie
w strefach o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 upzp
Zgodnie z art. 13d. ust. 2 ww. w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3,
suma chtonnosci terendw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej
zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowq
zabudowe mieszkaniowg w gminie* (dla gminy Obrzycko mozna wyznaczy¢ tereny nowej zabudowy
mieszkaniowej dla przedziatu od 1072 do 1990 oséb).

70% ZAP < Ch< 130% ZAP
1072 0s. < Ch < 1990 os.

gdzie:

ZAP — zapotrzebowanie na nowag zabudowe mieszkaniowg w gminie wyrazone w liczbie
mieszkancow,

Ch — chtonno$¢ terendw niezabudowanych w strefach planistycznych SJ, SW i SZ wyznaczonych
w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie wyrazona w liczbie mieszkaricow.

* zgodnie z okreslonym zapotrzebowaniem na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie Obrzycko
wartos$¢ ta wynosi 1531 osob.
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Do obliczenia chtonnosci terendéw mieszkaniowych niezabudowanych wykorzystano dane
pochodzace z bazy danych ewidencji gruntéw i budynkdéw oraz BDOT1000, ktére poddano weryfikacji
o ortofotomape oraz przeprowadzong wizje w terenie.

W granicach obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego wyznaczone
zostaty luki w ramach terendw, dla ktérych mozliwa jest realizacji funkcji mieszkaniowej
(z wytaczeniem takich obszardéw jak tereny drdg, tereny zieleni, tereny wéd, czy tereny infrastruktury
technicznej). Ponadto przypisane zostaty wskazniki korygujgce w odniesieniu do zawartosci innych

przeznaczen na terenach mieszkaniowych (gtéwnie zwigzanych z zabudowg ustugows).

8.1.Chtonno$¢ terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie
w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng

Powierzchnia terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng w gminie Obrzycko zostata przedstawiona
w Tab. 6. Podczas obliczenia chtonnosci terendw niezabudowanych dla terenéw SW w granicach
gminy wartos¢ ta zostata pomnozona przez wskaznik korygujgcy z uwagi, iz zawartos$é danej grupy
stref planistycznych obejmuje réwniez profil funkcjonalny podstawowy w postaci terendw ustug.
Powierzchnia wszystkich stref planistycznych w obszarze gminy Obrzycko, dla ktérych potencjalnie
wyznaczono mozliwosci inwestycyjne zwigzane z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng,
jednorodzinng i mieszkaniowg w ramach zabudowy zagrodowej (strefy SJ, SW, SZ) wynosi
2891609 m? Natomiast powierzchnia wyznaczonych stref ustugowych (SU) w gminie wynosi
199 760 m?, co stanowi w przyblizeniu 6,9% powierzchni ww. stref, tym samym przyjeto wskaznik
korygujacy na poziomie 0,93 (tak wyznaczony wskaznik korygujagcy odpowiada specyfice zabudowy
gminy Obrzycko, gdzie udziat ustug w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng jest stosunkowo niewielki).
Kolejno powierzchnia luk zostata pomnozona przez ustalony parametr maksymalnej intensywnosci
zabudowy okreslony dla danej strefy planistycznej. Nastepnie zastosowano wskaznik do obliczenia
przewidywanej maksymalnej powierzchni uzytkowej wynoszacy 0,7 (ustalony w oparciu o analize
typowych projektéow architektonicznych, w ktérych stosunek powierzchni uzytkowej kondygnacji
przeznaczonej na cele mieszkaniowe w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej do powierzchni
catkowitej kondygnacji zblizony jest do wartosci 0,7). Po uzyskaniu powierzchni uzytkowe] terenu
mieszkaniowego wynik ten zostat podzielony przez przecietng powierzchnie uzytkowa mieszkania na
1 osobe w gminie (zgodnie z danymi pochodzacymi z Banku Danych Lokalnych GUS za rok 2024 —
wartos¢ ta wynosi 30,4). Otrzymana finalna wartos¢ prezentuje chtonnos¢ terenéw niezabudowanych

w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng w gminie Obrzycko.

Tab. 6. Chtonnos¢ terendw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowa
wielorodzinng w gminie Obrzycko.

Strefa Powierzchnia Wskaznik Ustalony Przewidywana Przewidywana maksymalna
luk (w m?) korygujacy parametr maksymalna powierzchnia uzytkowa
(*0,86) maksymalne;j intensywnosc¢ terenu mieszkaniowego
intensywnosci zabudowy z zabudowg mieszkaniowa
zabudowy (w m?) wielorodzinng (w m?2)
1Sw 2040 1897,2 0,80 1517,8 1062,4
4SW 7423 6903,4 0,90 6213,1 4349,1
6SW 2201 2046,9 0,70 1432,9 1003,1
SUMA 6414,6
Zrédto: opracowanie wtasne.
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Przewidywana maksymalna powierzchnia uzytkowa dla stref wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng w gminie Obrzycko wyniesie 6414,6 m? Przecietna powierzchnia
uzytkowa mieszkania na 1 osobe w gminie w roku 2024 wynosi 30,4 m2. Tym samym przewidywana
liczba nowych oséb na terenach niezabudowanych, w tym w lukach w istniejgcej zabudowie
w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng SW w gminie Obrzycko wynosi
211.

8.2.Chtonno$¢ terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie
w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng

Na potrzeby przedmiotowej analizy okreslono srednig wielkos¢ dziatki na podstawie wszystkich
dziatek zawierajgcych tereny mieszkaniowe (uzytki gruntowe oznaczone wytgcznie symbolem B,
zgodnie z ewidencjg gruntéw i budynkéw), ktéra wynosi 1056 m2.
Powierzchnia terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowag mieszkaniowa jednorodzinng na obszarze gminy wynosi okoto
909 021 m?2.
Ponadto zostat uwzgledniony zostat wskaZnik korygujgcy z uwagi, iz zawartos¢ strefy obejmuje
rowniez profil funkcjonalny podstawowy w postaci terenu ustug. Powierzchnia wszystkich stref
planistycznych w obszarze gminy Obrzycko, dla ktérych potencjalnie wyznaczono mozliwosci
inwestycyjne zwigzane z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng, jednorodzinng i mieszkaniowg
w ramach zabudowy zagrodowej (strefy SJ, SW, SZ) wynosi 2 891 609 m?. Natomiast powierzchnia
wyznaczonych stref ustugowych (SU) w gminie wynosi 199 760 m?, co stanowi w przyblizeniu 6,9%
powierzchni ww. stref, tym samym przyjeto wskaznik korygujacy na poziomie 0,93 (tak wyznaczony
wskaznik korygujacy odpowiada specyfice zabudowy gminy Obrzycko, gdzie udziat ustug w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng jest stosunkowo niewielki).

Przewidywana liczba nowych dziatek w ww. strefach planistycznych, moze wynies¢ ok. 801
(909021m?2 x 0,93 / 1056 m?3). Do analizy przyjeto zatozenie, ze na kazdej nowe] przewidywanej
dziatce powstanie jeden budynek mieszkalny zamieszkaty przez jedng rodzine.

Zgodnie z danymi pochodzacymi z Banku Danych lokalnych GUS na 2024 r. $rednia wielko$¢
gospodarstwa domowego na terenie gminy Obrzycko wynosi 2,97 osoby.

Chtonnos¢ terendéw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng dla obszaru gminy Obrzycko obliczono ze wzoru:

przewidywana liczba nowych dziatek (przewidywana liczba budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych zamieszkatych przez jedna rodzine) * srednia wielko$¢ gospodarstwa domowego
na terenie gminy Obrzycko (wyrazona w licznie oséb):

801 * 2,97 = 2379 osdb

8.3.Chfonnos¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie

w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa
Na potrzeby przedmiotowej analizy w pierwszym kroku, podobnie jak w przypadku terenéw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, okreslono S$rednig wielkos¢ dziatki, na podstawie
wszystkich dziatek posiadajgcych tereny rolne zabudowane (uzytki gruntowe oznaczone symbolem
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Br, zgodnie z ewidencjg gruntow i budynkdéw) na obszarze gminy Obrzycko, z wytgczeniem dziatek
o powierzchni wiekszej niz 3000 m?, ktére stanowig w przewazajacej mierze gospodarstwa rolne,
o znikomej powierzchni zabudowanej, gdzie wiekszos¢ terenu dziatki uprawiana jest rolniczo. Stad
jako niereprezentatywne, odrzucono je w niniejszym zatozeniu do analizy. Srednia wielkos¢
uwzglednionych w analizie dziatek wynosi 1064 m2.

Powierzchnia terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowg w graniach gminy wynosi ok. 86 129 m?.

Przewidywana liczba nowych dziatek w ww. strefach planistycznych, moze wynies¢ ok. 81
(86129m? / 1064 m?). Do analizy przyjeto zatozenie, ze na kazdej nowej przewidywanej dziatce
powstanie jeden budynek mieszkalny zamieszkaty przez jedna rodzine.

Zgodnie z danymi pochodzacymi z Banku Danych lokalnych GUS na 2024 r. $rednia wielkos¢
gospodarstwa domowego na terenie gminy Obrzycko wynosi 2,97 osoby.

Chtonnos¢ terendéw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowg w gminie
Obrycko obliczono ze wzoru:

przewidywana liczba nowych dziatek (przewidywana liczba budynkéw mieszkalnych zamieszkatych
przez jedng rodzine) * srednia wielkos¢ gospodarstwa domowego na terenie gminy Obrzycko
(wyrazona w licznie osob):

81 * 2,97 = 240 os6b

9. Poréwnanie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa z chtonnoscig
terendéw mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie

Chtonnos¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych na obszarach, na ktérych w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce
realizacje funkcji mieszkaniowej oraz na obszarach uzupetnienia zabudowy w gminie Obrzycko
wynosi fgcznie 2 830 osdb.
Zgodnie z art. 13d. ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w strefach
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 suma chfonnosci terendw niezabudowanych
w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70%
oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowq zabudowe mieszkaniowq w gminie
(dla gminy Obrzycko od 1072 do 1990 oséb).
Tym samym chtonno$¢ terendw niezabudowanych stanowi 185% zapotrzebowania na nowa

zabudowe mieszkaniowa w gminie Obrzycko.

Zgodnie z art. 13d ust. 3 ustawy, w przypadku gdy na obszarach, o ktérych mowa w ust. 1, suma
chfonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wieksza niz 130%
wartosci zapotrzebowania na nowqg zabudowe mieszkaniowqg w gminie, dopuszcza sie wyznaczenie
stref planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach oraz nie wyznacza
sie tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy.

Chtonnos¢ potozonych na terenie gminy obszaréw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jest
wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie Obrzycko,
tym samym nie mozna wyznaczy¢ dodatkowych stref dopuszczajgcych funkcje mieszkaniowg poza
obszarami, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, poza obszarami

31



Plan ogolny gminy Obrzycko — uzasadnienie

uzupetnienia zabudowy w ramach istniejacej zabudowy oraz poza obszarami z istniejgcg zabudowa
o funkcji mieszkaniowej, z wytgczeniem luk w tej zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania,
o ktérych mowa w art. 13b.

ZAWARTOSC CZESCI GRAFICZNEJ UZASADNIENIA PLANU OGOLNEGO

Prezentacje graficzng uzasadnienia do planu ogdlnego gminy Obrzycko stanowig nastepujgce
zatgczniki graficzne:
1. ,czes¢ graficzna uzasadnienia planu ogdlnego - zafacznik nr 1”7 — uwarunkowania rozwoju
przestrzennego gminy Obrzycko;
2. ,czes$c graficzna uzasadnienia planu ogélnego - zatgcznik nr 2” — ustalenia planu ogdélnego;
3. ,czesc graficzna uzasadnienia planu ogdlnego - zatacznik nr 3” — ustalenia planu ogdlnego na
tle uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy Obrzycko.
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