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I. WSTEP

PRZEDMIOT | PODSTAWY FORMALNO-PRAWNE OPRACOWANIA PLANU OGOLNEGO GMINY ZELAZKOW

Plan ogdlny to dokument planistyczny bedacy aktem prawa miejscowego, ktory okresla zasady
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2024 poz. 1130). Postanowienia planu ogdlnego sg wigzgce
zaréwno przy uchwalaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego jak i przy wydawaniu
decyzji o warunkach zabudowy.

Podstawe sporzadzenia niniejszego dokumentu stanowig przepisy ww. ustawy oraz uchwata Nr

LX11/536/2024 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 26 marca 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzgdzenia Planu

ogdlnego gminy Zelazkéw.

W opracowaniu uwzgledniono wytyczne wynikajgce z nastepujgcych aktéw wykonawczych:

— rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. w sprawie projektu planu
ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2024 r. poz. 1775),

— 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).

Plan ogdlny sporzadzany jest w formie danych przestrzennych obejmujgcych m. in. granice: obszaru

objetego planem, stref planistycznych, obszaru uzupetnienia zabudowy oraz obszaréw o rdéinych

standardach/regulacjach w gminie.

Plan ogdlny jest dokumentem, ktdry obligatoryjnie nalezy sporzadzi¢ dla obszaru catej gminy, w zwigzku

z czym niniejsze opracowanie obejmuje obszar gminy Zelazkéw w granicach administracyjnych.

W planie ogélnym uwzglednia sie uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy wynikajgce m.in. z ustalen

planu zagospodarowania wojewddztwa, obszaréw chronionych znajdujgcych sie na obszarze opracowania,

obszarow szczegdlnego zagospodarowania, rozmieszczenia istniejgcych i planowanych obiektéw
infrastruktury spotfecznej, transportowej i technicznej, rekomendacji i wnioskdw zawartych w audycie
krajobrazowym oraz krajobrazéw priorytetowych.

Wyznaczajac strefy planistyczne, oprécz uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, nalezy wzigé pod

uwage zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg, obszary objete obowigzujgcymi miejscowymi

planami zagospodarowania przestrzennego, dla ktérych umozliwiono realizacje funkcji mieszkaniowej,

w tym chtonnosé tych terendw, ktdre nie zostaty jeszcze zabudowane.

Il. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY

1. POLITYKA PRZESTRZENNA GMINY OKRESLONA W STRATEGII ROZWOJU GMINY

Dla obszaru gminy Zelazkdw nie zostata opracowana Strategia Rozwoju Gminy.

2. USTALENIA PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO WOJEWODZTWA WIELKOPOLSKIEGO

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, uchwalony przez Sejmik Wojewddztwa
Wielkopolskiego Uchwatg Nr V/70/19 z dnia 25 marca 2019 r., jest jednym z trzech dokumentéw — obok
Strategii rozwoju wojewddztwa wielkopolskiego do 2030 r. i Wielkopolskiego Regionalnego Programu
Operacyjnego, ktére wspoétdecydujg o przysztosci regionu. Plan zawiera wskazania dla dziatan w
przestrzeni, ktérych realizacja jest wypetnieniem zadan okreslonych przez Strategie. Stanowi tez wazne
zrédto informacji dla podejmowania decyzji planistycznych i inwestycyjnych, opartych o priorytety
programow operacyjnych. Zgodnie z ww. planem zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
wielkopolskiego, Gmina Zelazkéw zostata zaliczona do:
— w zakresie ksztattowania spéjnej sieci osadnicze;j:

o strefy wysokiej i Sredniej intensywnosci proceséw osadniczych,

o strefy ograniczania intensywnosci procesdw osadniczych,

o strefy zielonych pierscieni (AKO),
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— w zakresie ochrony waloréw przyrodniczych:

O

O O OO O O O O O O

Obszar Chronionego Krajobrazu Dolina rzeki Sedrni koto Kalisza,

Obszar Natura 2000 — obszary siedliskowe — Dolina Swedrni — PLH 300034,
Miedzynarodowe, krajowe i ponadlokalne obszary weztowe,

Regionalne korytarze ekologiczne doliny rzeki Bawot i doliny rzeki Swedrni,

lasy,

obszary o niskich zasobach wéd powierzchniowych,

obszary predysponowane do zalesien,

strefy wododziatowe,

wody ptynace i stojace,

ekosystemy zalezne od wdd (mokradta),

obszary chronione wedtug ustawy Prawo wodne - obszary przeznaczone do ochrony
siedlisk lub gatunkdw, 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 1-51i 8),

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

taki,

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

O

O O O O O O O

gtéwny obszar kulturotwdrczy — szlak Piastowski,

wielkopolski system szlakéw rowerowych,

dobra kultury materialnej i niematerialnej — proponowane obiekty UNESCO,
Szlak Piastowski,

Europejski Szlak Romanski,

Szlak Bursztynowy,

miedzynarodowe i krajowe szlaki turystyki aktywnej -- szlaki rowerowe,
Zelazkéw — oérodek o wysokim znaczeniu kultury,

— w zakresie zrbwnowazonego rozwoju rolnictwa:

O
O

strefy umiarkowanego i ekstensywnego rozwoju dziatalnosci rolniczej,
strefa ograniczania rozwoju dziatalnosci rolniczej,

— w zakresie poprawy dostepnosci komunikacyjnej wojewddztwa:

O

O
O
O
O

droga krajowa nr 25 (klasa techniczna GP)

droga wojewddzka nr 470 (klasy technicznej G),

odcinek drogi krajowej nr 25 przeznaczony do zmiany kategorii,

orientacyjny przebieg planowanej drogi krajowej nr 25 w klasie technicznej GP,
waskotorowa linia kolejowa relacji Opatdwek-Korzeniew,

— w zakresie rozwoju efektywnej i innowacyjnej infrastruktury technicznej:

O

O
O
O
O

linie elektroenergetyczne WN 110 kV,

istniejgce gazociagi wysokiego cisnienia,

stacje redukcyjno-pomiarowe | stopnia,

rurociag paliwowy,

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



3.

PLAN OGOLNY GMINY ZELAZKOW
UZASADNIENIE

w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa publicznego i przeciwdziatania zagrozeniom:
o intensywny chéw lub hodowla bydta,
o intensywny chéw lub hodowla drobiu,
o odcinki drogi krajowej nr 25 i odcinek drogi wojewddzkiej nr 470 o potencjalnie
ponadnormatywnym oddziatywaniu akustycznym,
o obszary zagrozenia powodziowego:
= obszary na ktorych prawdopodobieristwo 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 prawdopodobieristwo wystgpienia powodzi jest srednie i
wynosi P=1%, czyli raz no 100 lat,
= obszary na ktdrych prawdopodobieristwo wystgpienia powodzi jest wysokie i
wynosi P=10%, czyli raz na 10 lat.

OBSZARY CHRONIONE | SZCZEGOLNEGO ZAGOSPODAROWANIA

3.1. FORMY OCHRONY PRZYRODY ORAZ ICH OTULINY

Na obszarze gminy Zelazkéw wystepuja nastepujgce formy ochrony przyrody:

—  Obszar Natura 2000 ,,Dolina Swedrni” PLH300034,
— Obszar chronionego krajobrazu ,,Dolina rzeki Swedrni w okolicach Kalisza”,
— 3 pomniki przyrody.

Obszar Natura 2000 ,,Dolina Swedrni” PLH300034

Powierzchnia obszaru wynosi 1290,72 ha. Obecnie obowigzujagcym aktem prawnym dotyczacym
obszaru jest Rozporzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 4 marca 2022 r. w sprawie
specjalnego obszaru ochrony siedlisk Dolina Swedrni (PLH300034) (Dz. U. z 2022 r. poz. 624).

Na podstawie standardowego formularza danych Obszar obejmuje fragment doliny Swedrni wraz z
jej doptywem Zabianka oraz przylegajace tereny rozcinanej przez te rzeki Wysoczyzny Kaliskie;.
Potozony jest na pdtnocny-wschéd od granic Kalisza, w granicach ktérego Swedrnia uchodzi do
Prosny. Wysoczyzna Kaliska cechuje sie monotonng rzezbg, stad dolina Swedrni jest wyraznie
zaznaczona w krajobrazie. Swedrnia od poétnocno-zachodnich granic omawianego obszaru do
miejscowosci Rozdzaty, a takze Zabianka ptyng w stosunkowo szerokiej i ptaskiej dolinie, a ich bieg
na dtugich odcinkach zostat skanalizowany. Ponizej, az do potudniowo-zachodnich granic obszaru
w przedmiesciach Kalisza, Swedrnia ptynie dos¢ waskg i stosunkowo gteboko wcietg doling, tworzac
liczne meandry.

Na terenie ostoi znajduje sie zgodnie z najnowszymi danymi 7 siedlisk z zatgcznika | Dyrektywy Rady
92/43/EWG, ktdére zajmujg tacznie okoto 13% powierzchni obszaru Natura 2000. Przedmiotami
ochrony w obszarze sg siedliska 6430, 6510, 7140, 9170, 9190, 91E0 i 91F0, ujete w zatgczniku |
Dyrektywy siedliskowej oraz mindg, piskorz i koza ztotawa z zatgcznika Il. Ponadto w obszarze
zinwentaryzowano takze siedlisko 3150, 6210 i 9110, o nieistotnej dla ochrony reprezentatywnosci.

Sposdéb uwzglednienia w POG
Plan ogdlny uwzglednia granice Obszar Natura 2000 , Dolina Swedrni” PLH300034. W jego

granicach wyznaczono nastepujqce strefy:

—  strefa wielofunkcyjna z zabudowq mieszkaniowq SJ,
—  strefa wielofunkcyjna z zabudowq zagrodowq SZ,

—  strefa ustugowa SU,

—  strefa gospodarcza SP,

—  strefa produkcji rolniczej SR,

—  strefa otwarta SO,
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—  strefa komunikacyjna SK.

Obszar chronionego krajobrazu ,,Dolina rzeki Swedrni w okolicach Kalisza”

Omawiany obszar zajmuje powierzchnie 5000 ha i zostat utworzony Rozporzadzenie Nr 68
Wojewody Kaliskiego z dnia 20 grudnia 1991 r. w sprawie ustalenia obszaru krajobrazu chronionego
"Dolina rzeki Swedrni w okolicach Kalisza" na terenie wojewddztwa kaliskiego i zasad korzystania z
tego obszaru (Dz. Urz. 21992 r. Nr 17, poz. 161).

Obszar Chronionego Krajobrazu Dolina rzeki Swedrni koto Kalisza stanowi wydzielong jednostke
przestrzenng cechujgca sie istotnymi wartosciami przyrodniczymi, majacg aktualne i potencjalne
znaczenie dla regulacji warunkéw S$rodowiska i zabezpieczenia mozliwosci realizacji funkc;ji
rekreacyjnej. Obszar charakteryzuje sie wyjgtkowym w skali regionu, naturalnym krajobrazem
dolinnym z jego specyficznymi elementami: tgkami zalewowymi, olsami, tegami nadrzecznymi i
meandrami, wysokimi i stromymi zboczami. Cechuje go zréznicowanie zbiorowisk roslinnych. Z
powodu naturalnej i szerokiej zmiennosci siedlisk oraz rdéznych form antropogenicznych
oddziatywan i przeksztatcen wystepujg tu m.in.: lasy grgdowe, acidofilne dgbrowy, Swietliste
dabrowy, zbiorowiska kserotermofilne. Bogactwo swiata roslin wyrdznia sie liczbg 714 gatunkéw, z
ktorych 19 to gatunki chronione, a takze duzym zrdznicowaniem (od gatunkéw torfowiskowych i
bagiennych do kserotermicznych). Interesujacy jest tez sktad gatunkowy fauny, wystepuje tu
znaczna liczba gatunkdw ptakéw wodno-btotnych zagrozonych wyginieciem (perkoz, cyranka,
czajka, kszyk, btotniak stawowy, wodniak). Wartosci historyczno-kulturowe Obszaru to: - duza
koncentracja stanowisk archeologicznych wzdtuz doliny Swedrni i Zabianki (ochronna strefa
konserwatorska), - historyczne formy budownictwa i obiekty rezydencjonalne (dwory, patace),
sakralne (koscioty, kaplice), budownictwo mieszkalne (chaty, zagrody), i produkcyjne (budynki
folwarczne, mtyny wodne, wiatraki, cegielnie), - historyczne uktady osadnicze wsi np. kolonie o
charakterze rzedéwek liniowych.

Sposéb uwzglednienia w POG
Plan ogdlny uwzglednia granice Obszaru chronionego krajobrazu ,Dolina rzeki Swedrni w okolicach

Kalisza”. W jego granicach wyznaczono nastepujgce strefy:
—  strefa wielofunkcyjna z zabudowgq wielorodzinng SW,
—  strefa wielofunkcyjna z zabudowq mieszkaniowq SJ,
—  strefa wielofunkcyjna z zabudowq zagrodowg SZ,

—  strefa ustugowa SU,

—  strefa gospodarcza SP,

—  strefa produkcji rolniczej SR,

—  strefa infrastrukturalna S,

—  strefa otwarta SO,

—  strefa zieleni i rekreacji SN,

—  strefa cmentarna SC,

strefa komunikacyjna SK.

Pomniki przyrody

Pomnikami przyrody sg pojedyncze twory przyrody zywej i nieozywionej lub ich skupiska
o szczegblnej wartosci przyrodniczej, naukowej, kulturowej, historycznej lub krajobrazowej oraz
odznaczajgce sie indywidualnymi cechami, wyrézniajgcymi je wsréd innych twordw, okazatych
rozmiarow drzewa, krzewy gatunkow rodzimych lub obcych, Zrédta, wodospady, wywierzyska,
skatki, jary, gtazy narzutowe oraz jaskinie (ustawa o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r.
(t.j. Dz. U.z2016r., poz. 2134 ze zm.).

W granicach gminy Zelazkéw znajdujg sie w sumie 3 pomniki przyrody:



3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.
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— Jesion wyniosty - Fraxinus excelsior;

— Dab szyputkowy - Quercus robur;

— grupa 69 debdéw, w terenie pomierzono 62 drzewa zywe i 1 drzewo martwe (pienl) oraz 6
obiektéw nie odnaleziono; 1,2,4,13,33,40,43,51: dwupienny; 3: $lady bobra; 50: strata 1
pnia; 52: trojpienny; 63: czteropienny.

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

Dla rzeki Swedrni przeptywajacej przez obszar gminy Zelazkéw zostaty sporzadzone mapy zagrozenia

powodziowego oraz mapy ryzyka powodziowego, na ktérych zostaty przedstawione m.in. obszary

szczegblnego zagrozenia powodzig. Na podstawie mapy zagrozenia powodziowego, ustalono, ze teren
gminy Zelazkéw, znajduje sie:

— czesciowo na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34) lit. a)
ustawy Prawo wodne, tj. obszarze, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest
$rednie i wynosi raz na 100 lat (p=1%);

— czesciowo na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34) lit. b)
ustawy Prawo wodne, tj. obszarze, na ktorym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wy-
sokie i wynosi raz na 10 lat (p=10%).

Ponadto teren gminy Zelazkdw, znajduje sie czeéciowo na obszarze, na ktérym prawdopodobiefstwo

wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat.

Na terenie gminy nie wystepujg waty przeciwpowodziowe, a tym samym pasy o szerokosci 50 m od
stopy watu.

Sposdb uwzglednienia w POG
Plan ogdlny uwzglednia granice obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig. W ich granicach

dominuje strefa otwarta SO. Tereny te wystepujq rowniez w niewielkim fragmencie w granicach strefy
produkcji rolniczej SR i strefy ustugowej SU.

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

Na terenie gminy Zelazkdw nie wystepujg osuwiska oraz tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi.

STREFY OCHRONNE UJEC WODY

Na terenie gminy Zelazkdw wystepuje 5 uje¢ wody, dla ktérych ustanowiono tereny ochrony
posredniej uje¢ wody.

OBSZARY OCHRONNE ZBIORNIKOW WOD SRODLADOWYCH

Na terenie gminy Zelazkéw nie wystepuja zbiorniki wéd $rédlgdowych, dla ktérych wyznaczono

obszary ochronne.

TERENY GORNICZE | OBSZARY GORNICZE WRAZ Z FILARAMI OCHRONNYMI ORAZ UDOKUMENTOWANE
ZtOZA KOPALIN, KOMPLEKSY PODZIEMNEGO SKEADOWANIA DWUTLENKU WEGLA | PODZIEMNE
BEZZBIORNIKOWE MAGAZYNY SUBSTANCII

Na obszarze gminy Zelazkéw nie wystepuja udokumentowane ztoza zasobdw naturalnych.
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3.7. OBSZARY UZDROWISK ORAZ OBSZARY OCHRONY UZDROWISKOWEI

Gmina Zelazkéw potozona jest poza obszarami uzdrowisk oraz poza obszarami ochrony uzdrowisk.

3.8. ZABYTKI OBJETE FORMAMI OCHRONY, O KTORYCH MOWA W USTAWIE Z DNIA 23 LIPCA 2003 R. O
OCHRONIE ZABYTKOW | OPIECE NAD ZABYTKAMI LUB UJETE W WOJEWODZKIE) LUB GMINNEJ
EWIDENCJI ZABYTKOW ORAZ DOBRA KULTURY WSPOLCZESNE)

Na terenie gminy Zelazkéw przedmiotem ochrony konserwatorskiej s3:

obiekty, zespoty, parki wpisane do rejestru zabytkéw,

stanowiska archeologiczne wpisane do rejestru zabytkéw

obiekty ujete w wojewddzkiej i gminnej ewidencji zabytkdw w tym réwniez cmentarze miejskie i
wiejskie oraz parki, wystepujgce na terenie gminy,

stanowiska archeologiczne ujete w gminnej i wojewddzkiej zabytkdw

A. Obiekty wpisane do rejestru zabytkéw

Zestawienie wszystkich obiektéw, ktore zostaty objete ochrong konserwatorskg na podstawie
ustawy z dnia 23 lipca 2003 o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2014 poz.
1446 ze zm.) przedstawia ponizsza tabela.

Wykaz zabytkéw nieruchomych wpisanych do rejestru zabytkéw

Lp. | Obiekt Nr w rejestrze
1. — koscidt par. p.w. $w. Andrzeja Apostota, KL.IV-73/76/54 z 03.06.1954
— dwor KL.IV-73/115/54 7 22.06.1954
2. — zespot dworski sktadajacy sie z dworu i parku 695/A z 16.02.1994
3. — kosciot parafialny p.w. Niepokalanego Poczecia NMP KL.IV-73/83/54 z 07.06.1954
4, - park dworski, 445/A 7 09.06.1989
- zagroda wybraniecka sktadajaca sie z chatupy i sokota (la- KI.IV-885/13/60 z 17.03.1960
musa),

675/A z 17.03.1960 zmieniona

— dzwonnica z Domastowa
1087/WIlkp/A z 27.04.2020

5. — koscidt filialny p.w. $w. Michata Archaniofa, KL.IV-73/86/54 z 12.06.1954
_ dwér, 187/A z 21.08.1968
 park dworski 532/A 2 17.03.1990
. — dwor i oficyna, 190/A 2 22.08.1968
7. — dwor, KI.IV-73/113/54 z 22.06.1954
zmieniona 699/Wlkp/A z
31.07.2008

— zespot dworski w sktad ktérego wchodzg galerie, oficyna, L
146/A z 15.7.1968 zmieniona

spichlerz, dawny domek ogrodnika i park wraz z ogro- 699/Wlkp/A z 31.07.2008
dzeniem i bramg wjazdowa przy dziedziicem honoro-

wym

Zrodto: Rejestr zabytkéw nieruchomych woj. Wielkopolskiego, Narodowy Instytut Dziedzictwa

Sposob uwzglednienia w POG

Plan ogdlny uwzglednia obiekty wpisane do rejestru zabytkow. Zostaty one przedstawione graficznie
na zatqgczniku nr 2 do uzasadnienia. Szczegotowe warunki ochrony konserwatorskiej zostang
ustalone na etapie sporzgdzania planéw miejscowych lub w decyzjach o warunkach zabudowy,
ktore podlegajg uzgodnieniu z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow.
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B. Obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkéw

Na terenie gminy Zelazkdw wystepuje wiele obiektéow ujetych w Wojewddzkiej Ewidencji
Zabytkoéw. Sa to zabytki architektury i budownictwa, w tym zespoty i obiekty o lokalnych walorach
historycznych, a takze obiekty matej architektury i stanowiska archeologiczne. W wojewddzkiej
ewidencji zabytkdw ujetych zostato tgcznie 65 obiektdw. Natomiast w gminnej ewidencji zabytkow
ujetych zostato kilkadziesigt obiektéw. Peten wykaz zabytkdw ujetych Gminnej Ewidencji Zabytkow
znajduje sie w Gminnej Ewidencji Zabytkéw Gminy Zelazkdw, przyjetym zarzadzeniem Nr 57/2018
Waéjta Gminy Zelazkéw z dnia 13 lipca 2018 .

Sposdb uwzglednienia w POG

Plan ogdlny uwzglednia obiekty objete wpisem do gminnej ewidencji zabytkow. Szczegdtowe
warunki ochrony konserwatorskiej zostanq ustalone na etapie sporzgdzania plandw miejscowych
lub w decyzjach o warunkach zabudowy, ktdre podlegajq uzgodnieniu z Wojewddzkim
Konserwatorem Zabytkow.

C. Zabytki archeologiczne

Zabytek archeologiczny, to zabytek nieruchomy, bedacy powierzchniowg, podziemng lub
podwodng pozostatoscig egzystencji i dziatalnosci cztowieka, ztozong z nawarstwien kulturowych
i znajdujacych sie w nich wytwordéw badz ich sladéw lub zabytek ruchomy, bedgcy tym wytworem.
Na terenie gminy Zelazkéw wystepuje stanowisko archeologiczne, ktére zostato wpisane do
rejestru zabytkéw i objete Scistg ochrong konserwatorska.
— Stanowisko 65-40/13, wpis nr 1481/A z 01.10.1973 r.

Ponadto wystepuje wiele innych stanowisk archeologicznych, w tym grodziska, cmentarzyska
ptaskie, osady.

Sposdb uwzglednienia w POG

Plan ogdlny uwzglednia stanowiska archeologiczne wpisane do rejestru zabytkéw oraz objete
wpisem do gminnej ewidencji zabytkdow. Zostaty one przedstawione graficznie na zatgczniku nr 2
do uzasadnienia. Szczegétowe warunki ochrony konserwatorskiej zostanq ustalone na etapie
sporzgdzania planéw miejscowych lub w decyzjach o warunkach zabudowy, ktore podlegajg
uzgodnieniu z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow.

3.9. OBSZARY POMNIKOW ZAGtADY | ICH STREFY OCHRONNE

Na terenie gminy Zelazkéw nie wystepujg obszary pomnikéw zagtady i stref ochronnych, dla ktérych
obowigzujg ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia
7 maja 1999 r. o ochronie terendw bytych hitlerowskich obozéw zagtady.

3.10. TERENY ZAMKNIETE | ICH STREFY OCHRONNE

3.10.1. TERENY ZAMKNIETE RON | ICH STREFY OCHRONNE

Na obszarze gminy Zelazkdw nie wystepuja tereny zamkniete RON wynikajgce z decyzji nr
91/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 26 lipca 2024 r. w sprawie ustalenia terenéw
zamknietych w resorcie obrony narodowej.

3.10.2. TERENY ZAMKNIETE, PRZEZ KTORE PRZEBIEGAJA LINIE KOLEJOWE

Na obszarze gminy Zelazkdw nie wystepuja tereny zamkniete ustalone przez ministra
wtasciwego do spraw transportu, tj. tereny przez ktére przebiegajg linie kolejowe, zgodnie
z Decyzjg Nr 14 Ministra Infrastruktury z 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie ustalenia terendw
zamknietych, przez ktére przebiegajg linie kolejowe (Dziennik Urzedowy Ministra
Infrastruktury Poz. 38) wraz z decyzjami zmieniajgcymi.
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3.11. OBSZARY OGRANICZONEGO UZYTKOWANIA

Na terenie gminy Zelazkdw nie wystepujg obszary ograniczonego uzytkowania.

3.12. OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI, REKULTYWACJI LUB REMEDIACJI

Na terenie gminy Zelazkdw nie wystepujg obszary wymagajace przeksztatcer, rehabilitacji,
rekultywacji lub remediacji.

3.13. OBSZARY ZDEGRADOWANE | OBSZARY REWITALIZACII

Na terenie gminy Zelazkéw wyznaczono obszar zdegradowany oraz zawierajacy sie w nim obszar
rewitalizacji zgodnie z uchwatg Nr XXX/289/2017 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 20 grudnia 2017 r.
zmieniajgca Uchwate Nr XXIX/276/2017 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 22.11.2017r. w sprawie przyjecia
"Lokalnego Programu Rewitalizacji w Gminie Zelazkéw na lata 2017-2023". Obszar zdegradowany,
ktdry zostat wyznaczony na podstawie wskaznikdw zamieszkiwany jest przez 3820 oséb, co stanowi
40,05% ogotu ludnosci gminy. Powierzchnia obszaru zdegradowanego wynosi 5480,41 ha, co stanowi
48,21% powierzchni gminy. Ze wzgledu na to, ze liczba ludnosci przekracza dopuszczalnych 30%
ludnosci zamieszkiwanej na obszarze rewitalizacji, obszar poddano ponownej wnikliwej analizie i do
obszaru rewitalizacji wybrano obszary o szczegdlnej koncentracji negatywnych zjawisk oraz o istotnym
znaczeniu dla rozwoju gminy Zelazkéw. Obszar rewitalizacji wyznaczono na terenie nastepujacych
sofectw: Zboréw, Ztotniki Wielkie, Zelazkéw. Na wyznaczonym obszarze mieszka 1 566 osdb, co
stanowi 16,42 % ogétu ludnosci gminy Zelazkdw, obszar zajmuje powierzchnie 18,65 km2, co stanowi
16,42 % powierzchni gminy.

Sposdb uwzglednienia w POG
Plan ogdlny uwzglednia obszary zdegradowane oraz obszary rewitalizacji. Obszary te znajdujg sie w
nastepujgcych strefach:

—  strefa wielofunkcyjna z zabudowqg mieszkaniowq wielorodzinng SW,

—  strefa wielofunkcyjna z zabudowq mieszkaniowq jednorodzinng SJ,
—  strefa wielofunkcyjna z zabudowq zagrodowg SZ,

—  strefa ustugowa SU,

—  strefa gospodarcza SP,

—  strefa produkcji rolniczej SR,

—  strefa infrastrukturalna S,

—  strefa zieleni i rekreacji SN,

—  strefa otwarta SO,

strefa komunikacyjna SK.

3.14. OBSZARY CICHE W AGLOMERACII ORAZ OBSZARY CICHE POZA AGLOMERACIJA

Rada powiatu kaliskiego nie wyznaczyta na terenie powiatu w tym na terenie gminy Zelazkdw obszaréw
cichych w aglomeracji lub obszaréw cichych poza aglomeracja

3.15. GRUNTY ROLNE STANOWIACE UZYTKI ROLNE KLAS I-IIl ORAZ GRUNTY LESNE

Na terenie gminy Zelazkéw wystepuje wiele gruntéw rolnych klas chronionych, a mianowicie ok. 5 391
ha (ok. 57% powierzchni gminy).

Sposob uwzglednienia w POG

Plan ogdlny uwzglednia grunty rolne klasy II, Ill, llla, lllb. Znajdujq sie one gtdwnie w strefie otwartej
SO. Wystepujqg rowniez w: strefie wielofunkcyjnej z zabudowq mieszkaniowq wielorodzinng, strefie
wielofunkcyjnej z zabudowgq jednorodzinng SJ, strefie wielofunkcyjnej z zabudowq zagrodowg SZ,
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strefie ustugowej SU — tereny istniejgcej zabudowy oraz w: strefie gospodarczej SP, strefie produkcji
rolniczej SR, strefie infrastrukturalnej Si, strefie zieleni i rekreacji SN, strefie cmentarnej SC oraz strefie
komunikacyjnej SK.

Grunty le$ne na terenie gminy Zelazkéw zajmujg ok 931 ha.

Sposdb uwzglednienia w POG

Plan ogdlny uwzglednia grunty lesne. Zdecydowana wiekszos¢ terendw lesnych zlokalizowana jest w
strefie otwartej SO. Pozostate grunty lesne, o stosunkowo niewielkiej powierzchni, przeznaczone sq pod
strefy: SJ, SZ, SU, SR, SN. Sq to grunty, ktore zostafy przeznaczone na cele nielesne w obowiqzujgcych
planach miejscowych, stanowiq luki w istniejgcej zabudowie lub stanowiq tgczne zagospodarowanie
zgruntami juz zainwestowanymi. Zgodnie z profilem dodatkowym, w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego moggq zostac ujete jako lasy.

3.16. ZAKLADY O ZWIEKSZONYM | DUZYM RYZYKU WYSTAPIENIA POWAZNEJ AWARII PRZEMYStOWE)

Na terenie gminy Zelazkéw zlokalizowane sg dwa zaktady o zwiekszonym ryzyku wystapieniu powaznej
awarii przemystowej (ZZR) wg stanu na dzien 31 grudnia 2023 r.

Grupa AWW Sp. z 0. 0. Sp. k., NiedZwiady 45 62-800 Kalisz

GRUPA AWW Spdtka z o.0. Zaktad Kalisz Niedzwiady 45, 62-800 Kalisz, na podstawie Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju z dnia 29 stycznia 2016 r. w sprawie rodzajéw i ilosci znajdujgcych sie w zakfadzie
substancji niebezpiecznych, decydujacych o zaliczeniu zaktadu do zaktadu o zwiekszonym ryzyku lub
duzym ryzyku wystgpienia awarii przemystowej (Dz. U. z 2016, poz. 138 ), zalicza sie do zaktadu
zwiekszonego ryzyka. Na trenie zaktadu prowadzona jest nastepujaca dziatalnos$¢: przyjecie alkoholu
etylowego autocysternami, przyjecie alkoholu etylowego z sgsiednich dziatéw produkcyjnych, wydanie
alkoholu etylowego do autocystern, wydanie alkoholu etylowego do sasiednich linii produkcyjnych.

ADECON Sp. z 0.0., Debe 62-817 Zelazkéw

Adecon Sp. z 0.0. jest operatorem logistycznym obstugujgcym gtéwnie tadunki intermodalne. Zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra rozwoju z dnia 29.01.2016 Dz.U. Poz. 138 w sprawie rodzajéw i ilosci
znajdujacych sie w zaktadzie substancji niebezpiecznych, decydujgcych o zaliczeniu zaktadu do ZZR lub
ZDR, zakfad zostat zaklasyfikowany jako Zaktad Zwiekszonego Ryzyka wystgpienia powaznej awarii
przemystowe]j ze wzgledu na sumowanie ilosci substancji w nastepujacych kategoriach: P — Zagrozenia
fizyczne, E — Zagrozenia dla Srodowiska. Procesy zdefiniowane w charakterze dziatalnosci Zaktadu
mozna podzieli¢ nastepujgco: dostarczanie na teren zaktadu towardéw, w tym niebezpiecznych;
przyjmowanie towaréw na plac magazynowy (depot) lub do magazynu i rozwozenie ich transportem
wewnetrznym (wozki widtowe i reachstacker /ciezki wdzek kontenerowy/) na wyznaczone strefy
odktadcze w magazynach; zatadunek towaréw za pomocg wozkéw widtowych na samochody lub
kontenery dedykowane do transportu drogowego celem dostarczenia do klientow.

3.17. OBSZARY PASA NADBRZEZNEGO, W TYM W SZCZEGOLNOSCI PASA TECHNICZNEGO

Na terenie gminy Zelazkdw nie wystepuje pas nadbrzezny.
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4. ROZMIESZCZENIE ISTNIEJACYCH | PLANOWANYCH OBIEKTOW INFRASTRUKTURY SPOtECZNEJ,
TRANSPORTOWEJ | TECHNICZNE] WRAZ Z OBOWIAZUJACYMI DLA NICH OGRANICZENIAMI W
ZAGOSPODAROWANIU

4.1. INFRASTRUKTURA SPOLECZNA

Baza oswiatowa

Na terenie gminy Zelazkéw funkcjonujg 4 placéwki wychowania przedszkolnego. Na szkolnictwo
podstawowe sktada sie natomiast 7 szkét podstawowych. Ponadto na ternie gminy funkcjonuje 10
ztobkoéw i 1 klub dzieciecy.

— Szkota Podstawowa w Biernatkach,

—  Zespot Szkolno-Przedszkolny w Debem,

— Szkota Podstawowa w Goliszewie,

— Szkota Podstawowa w Skarszewie,

—  Zespot Szkolno-Przedszkolny w Kokaninie,

—  Zespot Szkolno-Przedszkolny w Russowie,

—  Zesp6t Szkét w Zelazkowie,

—  Publiczne Przedszkole Samorzagdowe w Zelazkowie,

— Publiczne Przedszkole Samorzagdowe w Kokaninie,

— Publiczne Przedszkole Samorzgdowe w Debem,

— Publiczne Przedszkole Samorzgdowe w Russowie,

W zakresie publicznego szkolnictwa sredniego na terenie gminy nie funkcjonuja takie jednostki.

Na terenie gminy Zelazkdw w zakresie kultury funkcjonuje Gminny O$rodek Kultury w Zelazkowie, z
siedzibg w Zelazkowie 138. Osrodek Kultury jest organizatorem szeregu imprez, cze$é¢ odbywa sie
cyklicznie, cieszac sie ogromng popularnoscia wsrdd mieszkanncéw gminy. Obecnie MOK oferuje
mieszkaricom wiele wydarzen, umozliwiajacych realizacje wtasnych zainteresowan, pasji, a takze
uczestniczenia w réznego rodzaju formach aktywnosci kulturalnej i artystycznej.

Na terenie Zelazkowa dziatalno$¢ prowadzi takze Biblioteka Publiczna Gminy Zelazkéw. Biblioteka
posiada tez swoje filie na terenie gminy Zelazkéw, w miejscowosciach: Kokanin i Skarszew. Biblioteka
Publiczna Gminy Zelazkéw odgrywa bardzo wazng role w $rodowisku lokalnym. Stara sie wychodzi¢
naprzeciw potrzebom czytelnika. Idac z duchem czasu, stara sie zapewni¢ swoim czytelnikom
kompleksowg obstuge. W roku 2012 katalog ksiegozbidr biblioteki zostat udostepniony w trybie on-
line. Biblioteka jako pierwsza w kaliskim powiecie stworzyta jeden wspdlny katalog dla wszystkich
bibliotek z terenu gminy. Dzieki temu kazdy kto ma dostep do intenetu, moze w kazdym momencie
sprawdzi¢, czy interesujaca go ksigzka znajduje sie w zasobach biblioteki w Zelazkowie, w Kokaninie, w
Skarszewie.

Baza sportowa
Na terenie gminy Zelazkdw nie funkcjonuje Oérodek Sportu i Rekreacji. Do obiektéw sportowych,
jakimi dysponuje gmina nalezy:

— Kompleks Orlik w Zelazkowie.

W zakresie podstawowej opieki zdrowotnej na terenie gminy Zelazkéw funkcjonuje:
— Niepubliczny zaktad opieki zdrowotnej Zelazkdw Anna Roga i Janusz Olek Spétka Jawna.

Sposdb uwzglednienia w POG
Plan ogdiny uwzglednia istniejgce obiekty infrastruktury spotecznej, a takze wyznacza nowe tereny, na
ktorych tego typu inwestycje mogq byc realizowane.
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4.2. INFRASTRUKTURA TRANSPORTOWA

Infrastruktura drogowa

W gminie Zelazkéw sie¢ drogowo-uliczng stanowia drogi: krajowa, wojewddzka, powiatowe, gminne
oraz drogi wewnetrzne. Powstaty system komunikacji jest szkieletem dla rozwoju funkcjonalno-
przestrzennego gminy, determinujac z jednej strony jego rozwdj jak i wprowadzajac ograniczenia
w zagospodarowaniu i zabudowie. Najwazniejszymi elementami sktadowymi krajowego i regionalnego
systemu transportowego przebiegajgcego przez obszar gminy s3:

Drogi krajowe

Numer drogi Przebieg

25 Bobolice - Olesnica

Zrédto: GDDKIA

Drogi wojewddzkie

Numer drogi Przebieg

470 Droga 92 /Koscielec/ — Marulew — Turek — Droga 12 /Kalisz/

Zrédto: Wielkopolski Zarzqd Drég Wojewddzkich

Drogi powiatowe

Numer drogi Przebieg Klasa
4586 P Florentyna — Zbiersk Cukrownia z
4587 P Ztotniki Mate Kolonia — Ztotniki Wielkie L
4594 p Tymianek — Goliszew z
4590 p Skarszewek Kolonia'— Ztotniki Mate 7

Kolonia
4588 P Goliszew — Mycielin z
4595 P Morawin — Zagorzyn Z
4592 p Tykadtéw — Goliszew L
4591 P Pigtek Maty — Kolonia — Garzew L
4609 P Kozminek — Debe Z
4327 P Dojutréw — Zduny Z
4586 P Florentyna — Zbiersk Cukrownia Z
4587 P Ztotniki Mate Kolonia — Ztotniki Wielkie L

Zrédto: Zarzqd Drég Powiatowych w Kaliszu

Na obszarze gminy istniejg réwniez drogi niezaliczone do zadnej z wymienionych kategorii. Sg to drogi
niepubliczne. Budowa, utrzymanie, finansowanie zadan i oznakowanie tych drég nalezy do zarzadcy
terenu.

Przez teren gminy Zelazkéw przebiega jedna droga krajowa nr 25 (klasy technicznej GP — gtéwna ruchu
przyspieszonego) zarzadzana przez Generalng Dyrekcje Drég Krajowych i Autostrad. Ponadto

planowana jest rozbudowa drogi krajowej nr 25 na odcinku Ostréow Wielkopolski — Kalisz — Konin.

Infrastruktura kolejowa
Przez tereny gminy przebiega linia waskotorowa Kalisz - Turek. Aktualnie istnieje odcinek tej linii tj.
Opatéwek-Zelazkéw-Zbiersk-Turek oraz odcinek Russéw-Zelazkow.

Sposob uwzglednienia w POG
Plan ogdlny uwzglednia istniejgce tereny komunikacji drogowej i kolejowej. Tereny kolejowe a takze
gtowne trakty komunikacyjne zlokalizowane sq w strefie SK. Tereny komunikacji, na etapie
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sporzgdzania planéw miejscowych czy wydawania decyzji o warunkach zabudowy, mogq byc
realizowane we wszystkich strefach.

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

Zaopatrzenie w wode
Zaopatrzenie w wode pitng ludnosci i zaktadéw pracy w gminie przedstawia sie korzystnie. Gmina

posiada wodociag i zasoby wdd podziemnych wystarczajgce dla jej dalszego umiarkowanego rozwoju.

Gospodarka sciekowa

Odbiorem i oczyszczaniem $ciekdw na terenie gminy Zelazkdw zajmuje sie Zaktad Ustug Komunalnych
w Zelazkowie. Do realizacji tego zadania Zaktad dysponuje oczyszczalnig $ciekdw w Skarszewie.

Na terenie czesci gminy brak jest kanalizacji sanitarnej, wobec czego $cieki zagospodarowywane sg
indywidualnie, np. w szczelnych zbiornikach bezodptywowych lub przydomowych oczyszczalniach
$ciekdw. Zgodnie ze stanem na koniec 2020 roku, w gminie Zelazkéw funkcjonowato 1303 sztuk
zbiornikéw bezodptywowych oraz 267 sztuk przydomowych oczyszczalni Sciekéw.

Gmina Zelazkéw nie dysponuje siecig kanalizacji deszczowej, wody opadowe i roztopowe
odprowadzane sg do gruntéw. Problem stanowi¢ moze miejscami zagospodarowanie nadmiaru wod
opadowych i roztopowych na dziatkach zabudowanych, zwtaszcza tam, gdzie panujg zte warunki
gruntowo-wodne, z tego wzgledu wazne jest odpowiednie zagospodarowanie dziatek (odpowiednia
powierzchnia biologicznie czynna terenu, niewielkie zbiorniki retencyjne).

Gospodarka odpadami

Ustuge odbierania i transportu odpadéw komunalnych z terenu Gminy Zelazkéw z nieruchomoéci, na
ktdrych zamieszkujg mieszkancy realizuje Konsorcjum Firm: Przedsiebiorstwo Oczyszczania Miasta EKO
Sp. z 0. 0., Niedzwiady 38, 62-800 Kalisz (Lider Konsorcjum) oraz Przedsiebiorstwo Ustug Komunalnych
S.A., ul. Bazancia 1a, 62-800 Kalisz (Partner Konsorcjum). Zagospodarowanie odpadéw komunalnych
zebranych z terenu Gminy Zelazkéw $wiadczyt Zwigzek Komunalny Gmin ,Czyste Miasto, Czysta
Gmina” z siedzibg w Kaliszu przy Placu Sw. Jézefa 5 prowadzacy Zaktad Unieszkodliwiania Odpadéw
Komunalnych ,,Orli Staw” (Orli Staw 2, 62-834 Cekow) na podstawie podpisanej umowy, z uwagi na
cztonkostwo w Zwigzku Komunalnym , Czyste Miasto, Czysta Gmina”.

Dla mieszkaricdw Gminy Zelazkdw funkcjonuje stacjonarny Punkt Selektywnej Zbierania Odpadéw
Komunalnych (PSZOK), ktory jest zlokalizowany w miejscowosci Niedzwiady 38, na terenie bazy
Przedsiebiorstwa Oczyszczania Miasta EKO Sp. z 0. 0. (czynny raz w tygodniu, w sobote w godz. 8:00 —
13:00). Transport odpaddw do PSZOK mieszkancy zapewniajg we wiasnym zakresie.
Przeterminowane leki z gospodarstw domowych mieszkaricy gminy mogg réwniez dostarcza¢ do
Oérodka Zdrowia znajdujacego sie w miejscowosci Zelazkéw 109, uczestniczgcego w ich zbidrce, w
ktdrym znajduja sie pojemniki do zbierania tych odpaddéw.

Elektroenergetyczna sie¢ przesytowa
Przez obszar gminy przebiegajg trzy linie przesytowe, napowietrzne o napieciu 110 kV z GPZ w Kaliszu
w kierunkach Konina i Turku.

Zaopatrzenie w energie elektryczng

Wszyscy mieszkaficy Gminy Zelazkdw majg dostep do energii elektrycznej dzieki liniom $redniego
napiecia 15 kV, poprzez sieé stacji transformatorowych 15/0,4 kV oraz dzieki liniom niskiego napiecia.
Dostawca energii elektrycznej w Gminie Zelazkéw jest ENERGA-OPERATOR S.A..

Dla terendw wzdtuz linii elektroenergetycznych obowigzujg pasy technologiczne szerokosci liczonej
poziomo od skrajnego przewodu w obie strony, wyznaczone zgodnie z przepisami odrebnymi. W
pasach tych obowigzujg ograniczenia w uzytkowaniu terenu.
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Gazowa sie¢ przesylowa i zaopatrzenie w gaz

W potudniowej czesé gminy przebiega sie¢ gazowa wysokiego cisnienia. Sktadajg sie na nig gazociagi
wysokiego cisnienia DN 700, DN 500, DN 400, DN 150, DN 100, DN 80 oraz stacja gazowa Kokain i
Zboréw. Ponadto na terenie gminy dystrybuowany jest gaz ziemny wysokometanowy (grupy E), w
nastepujgcych miejscowosciach: Borkéw Nowy, Borkdw Stary, Debe, Florentyna, Goliszew, Kokanin,
Kolonia Kokain, Kolonia Skarszewek, Koronka, Niedzwiady, Poétlko, Skarszew, Skarszewek, Szosa
Turecka, Wojciechdwka, Zbordw, Zelazkdw. Tym samym gmina Zelazkéw zasilana jest poprzez uktad
sieci niskiego ci$nienia oraz poprzez sie¢ $redniego cisnienia zasilajgcg cze$¢ gminy. Z kolei stopien
gazyfikacji gminy wynosi 17,25%.

Sposdb uwzglednienia w POG

Plan ogdlny uwzglednia istniejgce obiekty infrastruktury technicznej. Czes¢ z nich znajduje sie w
wyodrebnionych strefach infrastruktury S| a pozostata czes¢ w strefie SO. Infrastruktura techniczna na
etapie sporzqdzania planéw miejscowych czy wydawania decyzji o warunkach zabudowy, moze byc
realizowana we wszystkich strefach. Strefy ochronne od infrastruktury i ograniczenia z nimi zwigzane
obowiqzujg do czasu istnienia danej infrastruktury, zgodnie z przepisami odrebnymi.

5. REKOMENDACIE | WNIOSKI ZAWARTE W AUDYCIE KRAJOBRAZOWYM ORAZ KRAJOBRAZY
PRIORYTETOWE

Audyt krajobrazowy wojewddztwa wielkopolskiego zostat przyjety przez Sejmik Wojewddztwa
Wielkopolskiego Uchwatg Nr LI/1000/23 z 27 marca 2023 roku w sprawie: uchwalenia Audytu
krajobrazowego wojewddztwa wielkopolskiego. Jednakze w graniach gminy Zelazkdéw nie zostat
wyznaczony Zzaden krajobraz priorytetowy. Wyznaczone zostaty natomiast granice zwyktych
krajobrazéw, przy czym na terenie Zelazkowa dominujg krajobrazy wiejskie podtypu 6B — z przewaga
wstegowo utozonych zespotéw niewielkich pdl ornych, fak i pastwisk. W okolicach wiekszych wsi,
takich jak: Ztotniki Wielkie, Zelazkéw, Russdw, Borkéw Stary, Skarszew wystepuje krajobraz podtypu
6G — wiejski z przewaga terendw zabudowanych o charakterze wiejskim. Z kolei przy granicy z miastem
Kalisz wyznaczony zostat krajobraz podtypu 8D — podmiejski i osadniczy, zréznicowany typologicznie i
przestrzennie z zabudowa nierolnicza na terenach wczesniej rolniczych. Wzdtuz rzeki Swedrni,
wystepuje krajobraz podtypu 2B — bagienno tgkowy, gtéwnie bezlesny z dominacjg szuwardéw i
turzycowisk. Na niewielkich obszarach wyznaczony zostat takze krajobraz podtypu 3B — lesny z
przewaga siedlisk lasowych.

W zakresie waloréw estetyczno-widokowych krajobrazu, na terenie gminy wyznaczono akcent
krajobrazowy, ktorym jest dwér w Debem wraz z jego okolicg. Wyznaczona zostata takze dominanta
krajobrazowa, ktdrg jest koscidt pw. Zwiastowania NMP-sanktuarium matki bozej debskiej w Debem.
Ponadto przebiegajgca przez obszar gminy linia elektroenergetyczna 110 kV zostata oznaczona jako
element liniowy wptywajgcy negatywnie na odbiér wizualny krajobrazu.

6. MAKSYMALNE W SKALI GMINY ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oblicza sie zgodnie ze wzorem:

ZAP = My — PUMy/ P2o

gdzie:

ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniows,

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

PUM, — oznacza tgczng powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi danymi,

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

Dla gminy Zelazkéw w statystyce publicznej, tj. w Banku Danych Lokalnych prowadzonym przez Gtéwny
Urzad Statystyczny, figuruje prognoza liczby ludnosci do 2060 roku.

Tabela nr 1. Liczba ludno$ci w gminie Zelazkéw w latach 2003 — 2023

lata liczba ludnosci
2023 8941
2004 8934
2005 8932
2006 8967
2007 9034
2008 9073
2009 9101
2010 9203
2011 9278
2012 9312
2013 9348
2014 9387
2015 9370
2016 9421
2017 9439
2018 9472
2019 9546
2020 9632
2021 9619
2022 9638
2023 9614

Dane: Gtéwny Urzad Statystyczny

Analizujgc strukture liczby ludnosci w latach 2003 - 2023 mozna zauwazy¢ znaczny naptyw ludnosci do
gminy Zelazkéw. Najwiekszy naptyw ludnosci odnotowano w roku 2010 (102 osoby) i w roku 2020 (86 oséb).
Ogoétem dane GUS z lat 2003-2023 ukazujg, ze w gminie Zelazkéw przybyto 673 nowych mieszkaricow, tj.
okoto 34 osoby na rok.

Tabela nr 2. Prognozowana liczba ludnosci w gminie Zelazkéw w latach 2024 — 2044

lata liczba ludnosci
2024 9580
2025 9717
2026 9734
2027 9769
2028 9798
2029 9822
2030 9 855
2031 9 889
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2032 9922
2033 9945
2034 9975
2035 10 000
2036 10035
2037 10 062
2038 10076
2039 10 091
2040 10114
2041 10134
2042 10139
2043 10131
2044 10122

Dane: Gtéwny Urzad Statystyczny

Prognozowana liczba mieszkaricow wg GUS do roku 2044 w perspektywie 20 lat w gminie Zelazkéw wynosi
10 122 osoby zgodnie z tabelg nr 2. Zgodnie ze wzorem wartosc te nalezy zwiekszy¢ o 5%, co przektada sie
finalnie na wartos¢ Mzo= 10 628 0sdb.

Wartos¢ PUM,

Dla gminy Zelazkéw w statystyce publicznej, tj. w Banku Danych Lokalnych prowadzonym przez Gtéwny
Urzad Statystyczny, najswiezsze dane widniejg dla roku 2024. Powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie
wynosita wowczas PUMo= 334 120 m>.

Obliczenie wartosci Py

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

on = 3Po - ZP_lo

P20 =2Po - P2
gdzie:
Po — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z najnowszymi
danymi,

P_10 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktorego pochodzg
najnowsze dane,
P_,0 — oznacza powierzchnie uzytkowg 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.

Zgodnie z §3 ust. 7, w przypadku, gdy prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca (Po) obliczona zgodnie z ust. 3 jest mniejsza niz powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na
jednego mieszkanca zgodna z najnowszymi danymi (Po), za prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan
w gminie na jednego mieszkanca (P2o) przyjmuje sie powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca zgodng z najnowszymi danymi (Po). Do dalszych obliczerr wybiera sie korzystniejsze dane.
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Dla gminy Zelazkéw wybrano wzér pierwszy. Zgodnie z danymi GUS wartoé¢:
Po dla gminy Zelazkéw w 2024 r. wynosita 34,9 m?,
P10, przyjeta dla roku 2004 wynosita 30,5 m2.

Zgodnie z powyzszymi obliczeniami, warto$¢ Py dla gminy Zelazkdw wynosi 43,7 m?.

ZAPOTRZEBOWANIE

Posiadajgc wszystkie niezbedne dane, mozna dokonac¢ obliczenia zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg podstawiajgc wartosci do wzoru:

ZAP =10 628 0s6b — 334 120 m? / 43,7m?

ZAP =2 982 0s6b

Zgodnie z art. 13d ust. 2 w strefach planistycznych, o ktorych 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 nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie. Majac powyzsze na uwadze, ponizej przedstawia sie zestawienie wartosci dla 70%,

100% i 130% zapotrzebowania.

zapotrzebowanie liczba oséb
70% 2 087
100% 2982
130% 3877

Maksymalne zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie Zelazkéw wynosi 2 982
osoby.

7.

CHLONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH, W TYM LUK W ISTNIEJACEJ ZABUDOWIE W STREFACH
O KTORYCH MOWA W ART. 13C UST. 2 PKT 1-3 USTAWY

Zgodnie z ww. rozporzadzeniem, do obliczenia chtonnosci uwzglednia sie powierzchnie terencw
niezabudowanych, w tym luk w istniejqgcej zabudowie oraz chfonnosc terenow zabudowanych w sposob
najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci
zabudowy, z mozliwoscig uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjq mieszkaniowg
a innymi funkcjami. Majac na uwadze Art. 13d ust. 1 ustawy, ktéry méwi, ze wyznaczajgc strefy
planistyczne, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary,
dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono
przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, oraz obszary uzupetnienia zabudowy w
ramach istniejgcej zabudowy, w pierwszej kolejnosci dokonano obliczern chtonnosci terenéw, dla
ktérych obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, a ktére jeszcze nie zostaty
zabudowane.
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Do obliczenia chtonnosci terendw niezabudowanych wykorzystano dane pochodzace z mapy ewidencji
gruntéw i budynkdw. Jako wyznacznik dla terenéw nowej zabudowy przyjeto obszar obrebu Zelazkéw,
bedacego jednoczesnie osrodkiem gminnym. W tym celu obliczono nadziemng intensywnosé dla
zabudowy istniejgcej.

W pierwszej kolejnosci dokonano obliczenia chtonnosci terendw mieszkaniowych niezabudowanych, w
tym luk w istniejgcej zabudowie w granicach obowigzujacych planach miejscowych, dla ktérych
zastosowano usrednione wartosci wskaznikdw zagospodarowania, w oparciu o ustalenia planéw
miejscowych, ale przede wszystkim o rzeczywisty stan zagospodarowania tozsamych terenéw na
obszarze gminy. Majac na uwadze, ze chtonno$é terenéw mieszkaniowych niezabudowanych wyraza
sie w liczbie mieszkancéw, po otrzymaniu wyniku szacunkowej chtonnosci terenu wyrazonej w
powierzchni uzytkowej zabudowy, wartos¢ te podzielono przez powierzchnie uzytkowg mieszkan
w gminie na jednego mieszkanca dla najbardziej aktualnych na dzieri sporzgdzenia danych dla 2024 r.,
tj. 43,7 m.

W pierwszej kolejnosci dokonano obliczenia chtonnosci terenéw mieszkaniowych niezabudowanych, w
tym luk w istniejgcej zabudowie w granicach obowigzujgcych planach, co wyrazone zostato w ponizszej
tabeli.
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Powierzchnia procent szacunkowa
Powierzchnia terenéw powierzchni chtonnosc
terenéw niezabudowanych, uzytkowej terenu
. szacunkowy | szacunkowa .
niezabudowanych, w tym luk . . szacunkowa | szacunkowa zabudowy / wyrazona szacunkowa
. . L procent powierzchnia .. . L. .
Plan miejscowy w tym luk w istniejacej . . ilos¢ intensywnos¢ | budynku w w liczba
L. X powierzchni zabudowy .. . . . s
w istniejacej zabudowie zabudow [m2] kondygnacji zabudowy stosunku powierzchni | mieszkancow
zabudowie (MN/U i MW/U v do uzytkowej
[ha] 50%) powierzchni | zabudowy
[ha] zabudowy [m2]
Uchwata Nr XXXIV/251/2001 Rady
Gminy Zelazkéw z dnia 30 listopada 21,00 17,06 20% 34120,00 1,5 0,3 70% 35826,00 820
2001 r.
Uchwata Nr V1/24/2003 Rady Gminy Ze- 1,18 0,6 20% 1200,00 1,5 0,3 70% 1260,00 29
lazkéw z dnia 30 stycznia 2003 r.
Uchwata Nr V1/25/2003 Rady Gminy Ze- 0,08 0,08 20% 160,00 1,5 0,3 70% 168,00 4
lazkéw z dnia 30 stycznia 2003 r.
pchwafa Nr XX11/113/2004 Rady Gminy 1,29 1,29 20% 2580,00 1,5 0,3 70% 2709,00 62
Zelazkéw z dnia 25 czerwca 2004 r.
Uchwata Nr XXXVI/187/2013 Rady o o
Gminy Zelazkéw z dnia 28 marca 2013 r. 2,20 1,86 20% 3720,00 L5 03 70% 3906,00 89
hwata Nr XL/214/2013 R i
Uchwata Nr XL/214/2013 Rady Gminy 1,35 1,35 20% 2700,00 1,5 0,3 70% 2835,00 65
Zelazkéw z dnia 30 lipca 2013 r.
Uchwata Nr XI111/123/2016 Rady Gminy o o
Zelazkéw 2 dnia 26 lutego 2016 T. 2,65 2,65 20% 5300,00 1,5 0,3 70% 5565,00 127
hwata Nr VI/49/2019 R iny Ze-
Uchwata Nr V1/45/2019 Rady Gminy Ze 11,11 9,84 20% 19680,00 1,5 03 70% 20664,00 473
lazkéw z dnia 9 maja 2019 r.
Uchwata Nr LVI11/449/2023 Rady Gminy
. 209 1 9 1
Zelazkéw z dnia 27 listopada 2023 r. 0,40 0,4 0% 800,00 = 03 70% 840,00 d
Uchwata nr LX1I/535/2024 Rady Gminy 0,74 0,38 20% 760,00 1,5 03 70% 798,00 18
Zelazkéw z dnia 26 marca 2024 r.
1688

Chtonnosci terendw mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w granicach obowigzujgcych planach miejscowych wynosi

1 688 0s6b.
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W drugiej kolejnosci dokonano obliczenia chtonnosci terendw mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie w granicach wyznaczonego
obszaru uzupetniania zabudowy (OUZ), w 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 towarzyszacymi.

Powierzchnia niezabudowana w ramach OUZ-e jest wartoscig brutto terenu niezabudowanego. Oznacza to, ze w ramach tej powierzchni w przysztosci mogg by¢
realizowane na tym terenie rdézne przeznaczenia w tym mieszkaniowe np. tereny ustugowe, tereny komunikacji, tereny zieleni urzadzonej, tereny sportu i
rekreacji itd. W zwigzku z powyzszym do obliczen zatozono, iz tylko 70% tej powierzchni bedzie de facto przeznaczone pod funkcje mieszkaniowa (dziatki
budowlane).

Majac na uwadze, ze chtonnos¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych wyraza sie w liczbie mieszkancéw, po otrzymaniu wyniku szacunkowe]j chtfonnosci
terenu wyrazonej w powierzchni uzytkowej zabudowy, wartos¢ te podzielono przez powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca dla
najbardziej aktualnych na dzieri sporzadzenia danych dla 2024 r., tj. 43,7 m2.

Ponizsza tabela szczegétowo obrazuje wszystkie obliczenia.

procent
X . szacunkowa
powierzchni L.
. . P . . . . chtonnos¢
Powierzchnia terenéw niezabudowa- Powierzchnia tere- uzytkowej
. . , szacunkowy szacunkowa terenu
nych Powierzchnia néw A . szacunkowa Szacunkowa zabudowy / L szacunkowa
Lo . . . procent powierzchnia L, . wyrazona "
(luki w istniejacej zabudowie, w ramach terenéw niezabudowanych . . ilos¢ Intensywnos¢ budynku . . liczba
.. . powierzchni zabudowy . w powierzchni . .
wyznaczonego obszaru uzupetnienia za- | niezabudowanych przeznaczonych pod kondygnacji zabudowy w stosunku . . mieszkancow
zabudowy [m2] uzytkowej
budowy) zabudowe MN (70%) do
. . zabudowy
powierzchni zabu-
[m2]
dowy
luki w istniejacej zabudowie 105 73,5 10% 73500,00 1,5 0,2 70% 77175,00 1766

Chtonnosci terenéw mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w ramach wyznaczonego obszaru uzupetnienia zabudowy wynosi

1766 osbb.

Reasumujac taczna chfonnosc terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach o ktédrych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy wynosi
1 688 0sbb plus 1766 oséb tj. 3 454 oséb. Stanowi to 116% zapotrzebowania na nowg zabudowe.

25






PLAN OGOLNY GMINY ZELAZKOW
UZASADNIENIE

8. POROWNANIE ZAPOTRZEBOWANIA NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA Z CHLONNOSCIA TERE-
NOW MIESZKANIOWYCH NIEZABUDOWANYCH, W TYM LUK W ISTNIEJACEJ ZABUDOWIE

Zgodnie z przedstawionymi powyzej obliczeniami, zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg
w gminie Zelazkéw w perspektywie 20 lat wynosi ZAP = 2 982 os6b. Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy,
w strefach planistycznych, o ktorych 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 moZze byc
mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowq zabudowe mieszkaniowg w
gminie. 70% zapotrzebowania tj. ZAP* 70% = 2 087 os6b, a 130% zapotrzebowania, t;j.
ZAP * 130% = 3 874 oséb.

Zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie Zelazkéw wynosi zatem miedzy 2 086 oséb
a 3 877 osob.

Chtonnos¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie:

- w granicach obowigzujgcych planéw miejscowych wynosi 1 688 oséb;

- w granicach wyznaczonego obszaru uzupetnienia zabudowy (OUZ) — 1 766 oséb.

Reasumujac faczna chtonnosc¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie w strefach
o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy wynosi 1 688 o0séb plus 1 7660s6b tj. 3 454 oséb.
Stanowi to 116% zapotrzebowania na nowa zabudowe.

Zgodnie z art. 13d ust. 3 ustawy, w przypadku, gdy na obszarach, o ktéorych mowa w ust. 1, suma
chtonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wieksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie, dopuszcza sie wyznaczenie stref
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach oraz nie wyznacza sie tych
stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy. Z uwagi na fakt, ze chtfonnos¢ terendw
mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w granicach obowigzujgcych
planéw miejscowych nie przewyzsza wartosci zapotrzebowania powiekszong do 130%, istnieje
mozliwo$¢ wyznaczania stref planistycznych o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 w miejscach, gdzie
nie obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego pod tozsame funkcje.

Rezerwa, jaka pozostaje do wykorzystania to:

3 877 0s6b — 1 688 oséb =2 189 osdb.

Po przeliczeniu ilosci osdb na powierzchnie, przy wykorzystaniu wskaznika powierzchni uzytkowej

P2 = 43,7 m? oraz uwzglednieniu procentu powierzchni uzytkowej zabudowy/budynku w stosunku do
powierzchni zabudowy, ktéry wynosi 70% i intensywnosci zabudowy na poziomie 0,6, poza miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego istnieje mozliwos$¢ wyznaczenia terendw mieszkaniowych na
powierzchni maksymalnie 22,75 ha.

Il. USTALENIA PLANU OGOLNEGO

1. STREFY PLANISTYCZNE W TYM PRZYCZYNY ICH WYZNACZENIA ORAZ GMINNE STANDARDY
URBANISTYCZNE — GMINNY KATALOG STREF PLANISTYCZNYCH

Obszar gminy Zelazkéw w swych granicach administracyjnych pokryty zostat strefami planistycznymi.
Rozmieszczenie stref planistycznych wynika przede wszystkim z rozpoznania aktualnej sytuacji gminy,
istniejgcych uwarunkowan oraz probleméw zwigzanych z jej rozwojem. Analizie poddane zostaty
istniejgce opracowania planistyczne, istniejgce zagospodarowanie (inwentaryzacja terenu), sporzagdzone
i uchwalone plany miejscowe, wydane decyzje o pozwoleniu na budowe, warunkach zabudowy, ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz wnioski ztozone przez zainteresowanych i instytucje. Ustalone
zostaty m.in: potencjat demograficzny i gospodarczy gminy, sytuacja na rynku pracy, stan srodowiska
przyrodniczego i kulturowego, jakos$¢ krajobrazu, wyposazenie w infrastrukture techniczng i
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transportowa. Zebrane informacje stanowity baze do okreslenia stref planistycznych. Ich rozmieszczenie
uwzglednia mozliwosci i predyspozycje, a takze ograniczenia wynikajace z przepiséw odrebnych.

W planie ogdlnym wyznaczono nastepujgce strefy planistyczne:

1) SW - strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng,
2) SJ - strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng,
3) SZ-strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodows,

4) SU - strefy ustugowe,

5) SP —strefy gospodarcze,

6) SR - strefy produkcji rolniczej,

7) Sl —strefy infrastrukturalne,

8) SN - strefy zieleni i rekreacji,

9) SG - strefy gérnictwa,

10) SC - strefy cmentarzy,

11) SO - strefy otwarte,

12) SK - strefy komunikacji.

Przestankg do wyznaczenia ww. stref planistycznych byto istniejgce zagospodarowanie gminy, w tym
lokalne uwarunkowania oraz dotychczasowa polityka przestrzenna gminy. Znaczna czes¢ obszaréw
zurbanizowanych potozonych na terenie gminy, pokryta jest miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. Wyznaczone w planie ogdélnym strefy planistyczne w duzej mierze odzwierciedlajg
przeznaczenie terendéw ustalone w planach miejscowych. Wyznaczajgc nowoprojektowane tereny
przeznaczone pod zabudowe, dla ktdrych nie obowigzujg plany miejscowego, kierowano sie w
szczegolnosci zasadg sgsiedztwa oraz lokalnymi mozliwosciami i uwarunkowaniami.

Wizualizacja stref planistycznych zostata przedstawiona na zataczniku nr 1 do niniejszego uzasadnienia.
W zatgczniku nr 2 natomiast dodatkowo wskazano istniejgce uwarunkowania, stanowigce nieodfaczng
cze$¢ uzasadnienia, a takze ewentualne projektowane elementy infrastrukturalne i komunikacyjne
mogace mieé¢ wptyw na dalsze zagospodarowanie gminy.

Szczegdtowe informacje dotyczagce mozliwosci zagospodarowania poszczegélnych stref uwidocznione
zostaty w zatgcznikach nr 3 i 4 do uzasadnienia.

2. GMINNE STANDARDY URBANISTYCZNE — GMINNY KATALOG STREF PLANISTYCZNYCH

1) SW - Strefa wielofunkcyjna z zabudowga mieszkaniowg wielorodzinna
Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji,
teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

2) SJ - Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng
Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji,
teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

3) SZ - Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa
Profil podstawowy: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren
akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogroddéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

4) SU - Strefa ustugowa
Profil podstawowy: teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

5) SP - Strefa gospodarcza
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Profil podstawowy: teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej3)

6) SR - Strefa produkcji rolniczej
Profil podstawowy: teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowe] produkc;ji
rolnej, teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej

7) Sl - Strefa infrastrukturalna
Profil podstawowy: teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych

8) SN - Strefa zieleni i rekreacji
Profil podstawowy: teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren
ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

9) SC - Strefa cmentarzy
Profil podstawowy: teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j

10) SG — Strefa gérnictwa
Profil podstawowy: teren gérnictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej

11) SO - Strefa otwarta
Profil podstawowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren
wad, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

12) SK - Strefa komunikacyjna
Profil podstawowy: teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtdéwnej ruchu
przyspieszonego, teren drogi gtdwnej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji
kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacji,
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

OBSZAR UZUPEENIENIA ZABUDOWY, W TYM PRZYCZYNY WYZNACZENIA

Zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzu-
petnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. 2024 poz. 729), w planie ogélnym wyznaczono ob-
szar uzupetnienia zabudowy (OUZ). Znaczna cze$é terendw zurbanizowanych na terenie gminy Zelazkéw
pokryta jest miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, niemniej poza ich granicami wy-
dawanych jest wiele decyzji o warunkach zabudowy. Wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy na
terenie gminy Zelazkdw jest zatem zasadne, gdyz zapewnia ciggto$¢ w wydawaniu decyzji administracyj-
nych — decyzji o warunkach zabudowy, do czasu uchwalenia miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie z §1 ust. 5 ww. rozporzadzenia, dopuszcza sie rozszerzenie granic obszaréw uzupetnienia zabu-
dowy wyznaczonych w sposdb, o ktéorym mowa w ust. 1, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz
polityke przestrzenng gminy, jednak nie wiecej niz o obszar o tgcznej powierzchni obliczonej zgodnie ze
wzorem:

Pp=25% * (Pb —Pu)

gdzie:
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Pp — oznacza tgczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy wyzna-
czonych w sposdb, o ktdrym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,

Pb — oznacza tgczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1-3,
Pu — oznacza taczng powierzchnie obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposdéb, o ktérym
mowa w ust. 1.

Powierzchnia obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1-3 dla catej gminy
Zelazkéw wynosi Pb = 945,18 ha, natomiast powierzchnia obszaréw uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposdb, o ktérym mowa w ust. 1. wynosi Pu = 290,16 ha. Wobec powyiszego:

Pp =25% * (945,18 ha— 290,16 ha)
Pp =25% * 655,02 ha
Pp = 163,76 ha

Wyznaczony w planie ogélnym obszar uzupetnienia zabudowy zawiera dopuszczalne poszerzenia,
o ktérych mowa powyzej. Wyznaczajgc obszar uzupetnienia zabudowy, kierowano sie nastepujgcymi
zasadami:

1. nie wprowadzono obszarow uzupetniania zabudowy na terenach, na ktérych obowigzujg obecnie
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, z wyjatkiem terendw, dla ktérych planuje sie
zmieni¢ przeznaczenie na mieszkaniowe,

2. nie wprowadzono obszaréw uzupetniania zabudowy na terenach, na ktérych wystepuje obszar
zagrozenia powodzig, a tereny te nie sg zagospodarowane,

3. poszerzenia OUZ wprowadzono na obszarach, gdzie w s3gsiedztwie zabudowa jest juz realizowana
oraz gdzie wystepuje istniejgca infrastruktura umozliwiajgca dalszy rozwdj danego obszaru,

4. granice OUZ zostaty poszerzone w taki sposdb, aby objeta nim byta w miare mozliwosci cata dziatka
budowlana; wyjgtek moga stanowié dziatki na terenach rolniczych, gdzie OUZ wyznaczony zostat na
czesci dziafki.

Poszerzenie obszaru uzupetnienia zabudowy nie przekracza dopuszczalnych wartosci tj. mniejsze niz
163,76 ha.



