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WSTEP

1. Przedmiot opracowania
Przedmiotem niniejszego opracowania jest uzasadnienie do planu ogdlnego gminy Pyzdry, dla
ktérego przystgpiono do opracowania na podstawie uchwaty Nr 111/35/2024 Rady Miejskiej w
Pyzdrach z dnia 5 wrzes$nia 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia planu ogdlnego gminy
Pyzdry. Granicami obszaru objetego planem ogdlnym sg granice administracyjne gminy Pyzdry.
Do opracowania projektu planu gminy Pyzdry przystgpiono w zwigzku z nowelizacjg ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra zostata wprowadzona ustawg z dnia 7 lipca
2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych 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: Ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie gminnych aktow planowania przestrzennego, z wyjgtkiem morskich wéd
wewnetrznych, morza terytorialnego i wytgcznej strefy ekonomicznej oraz terendw zamknietych
ustalonych przez organ inny niz minister wfasciwy 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 ogélnego. Zgodnie z art. 65 ust. 1 ww. ustawy studium
uwarunkowan i kierunkdow 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 plandow
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 administracyjnej.
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 byty uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy,
w tym w szczegélnosci 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 graficznej.
Plan ogdlny sporzadzony zostat w formie danych przestrzennych obejmujacy m.in.

lokalizacje przestrzenng obszaru objetego planem w postaci wektorowej,

atrybuty zawierajace informacje o akcie,

lokalizacje przestrzenng stref planistycznych, obszaru uzupetnien zabudowy, obszaru
zabudowy srédmiejskiej,

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

Plan ogdlny dla gminy Pyzdry sporzadzony zostat na podstawie przepisdw upzp oraz w zwigzku
uchwatg Nr 111/35/2024 Rady Miejskiej w Pyzdrach z dnia 5 wrzesnia 2024 r. w sprawie przystgpienia
do sporzqdzenia planu ogdlnego gminy Pyzdry. W opracowaniu uwzgledniono wytyczne wynikajace z
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 wyryséw (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 ogélnym 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 Pyzdry
(Uchwata nr VIII/74/2015 Rady Miejskiej w Pyzdrach z dnia 23 wrzesnia 2015 r. ze zmianami),

— Program ochrony Srodowiska dla Gminy Pyzdry na lata 2017-2020 z perspektywa do roku
2025

— Audyt krajobrazowy wojewddztwa wielkopolskiego (Uchwata Nr LI/1000/23 z 27 marca 2023
r.),

— Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego (Uchwata nr V/70/19
Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 25 marca 2019 r. w sprawie uchwalenia Planu
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego wraz z Planem
zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania),

— Gminny Program Opieki nad Zabytkami dla Gminy i Miasta Pyzdry na lata 2025-2028

— miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujgce na terenie gminy,

— opracowanie ekofizjograficzne dla potrzeb sporzadzenia planu ogdlnego dla obszaru gminy
Pyzdry,

— Strategia Rozwoju Gminy i Miasta Pyzdry na lata 2026-2030,

— 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 wojewoddztwa wielkopolskiego wraz z
Planem zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania,

— baza danych obiektéw topograficznych BDOT500,

— baza danych obiektow topograficznych BDOT10k,

—  zbidr danych bazy danych EGIB,

—  zbiér danych GESUT.

Materiaty kartograficzne:
— mapa topograficzna,

mapa hydrograficzna Polski,

mapa potencjalnej roslinnosci naturalnej Polski Matuszkiewicza i Wolskiego,

mapa geologiczno-inzynierska Polski.

Inne Zrodta:
— https://mapy.zabytek.gov.pl/nid/,
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—  https://zabytek.pl,

—  https://sipww.pl,

— baza.pgi.gov.pl,

— https://pyzdry.e-mapa.net/,

—  https://sip.gison.pl/pyzdry/,

—  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 srédmiejskiej oraz ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych.

2. Przyczyny wyznaczenia strefy planistycznych i gminnych standardéw
urbanistycznych
Zgodnie z art. 13a ust. 4 upzp w planie ogdlnym gminy Pyzdry okreslono strefy planistyczne oraz
gminne standardy urbanistyczne odpowiednie do specyfiki miejsca. Dla poszczegdlnych stref, co
wynika z art. 13e, okreslono ich profil funkcjonalny oraz:
e warto$¢ maksymalnej nadziemnej intensywnej zabudowy, maksymalnej wysokosci 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 wypiséw i wyryséow (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1775) okreslona zostata charakterystyka stref planistycznych, w ramach ktérej ustalono
profil funkcjonalny podstawowy i dodatkowy dla kazdej stref — zamkniety katalog mozliwych funkcji
terendéw, ktére bedg mogly wystepowaé w danej strefie (przy czym konkretyzacja funkcji w
poszczegblnych 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 byty
whnioski do 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. Strefy planistyczne, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, wyznaczono na
obszarach, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
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okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia
zabudowy oraz obszarach z istniejgcg zabudowg o funkcji mieszkaniowej, z wytaczeniem luk w tej
zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania, o ktédrych mowa w art. 13b. Zapotrzebowanie na
nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie obliczone zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania
prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2023
r. poz. 2758 ze zm.) przedstawia wartos¢ ujemna. Biorac rowniez pod uwage:

e rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej, transportowe;j

i technicznej,

e wnioski do planu ogélnego,

e istniejgce zagospodarowanie terenu,
majac na uwadze art. 3 ust. 1 upzp, zdecydowano nie wyznacza¢ czesci stref, o ktérych mowa w art.
13c ust. 2 pkt 1-3 upzp na obszarach, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji
mieszkaniowej. Na tych obszarach planowana jest zmiana przeznaczenia terendw poprzez
opracowanie nowych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, co pozwoli na
uporzadkowanie sytuacji planistycznej w gminie. Ponadto, delimitacja ww. stref dostosowana zostata
do aktualnego charakteru przestrzennego i funkcjonalnego zespotu zabudowy.
Ponadto, przy podziale gminy Pyzdry na strefy waine znaczenie miata istniejgca struktura
funkcjonalno — przestrzenna oraz kierunki rozwoju okreslone w obowigzujgcym Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Pyzdry (Uchwata nr
VIII/74/2015 Rady Miejskiej w Pyzdrach z dnia 23 wrzesnia 2015 r. ze zmianami).

W planie ogdlny dla gminy Pyzdry ustalono nastepujgce strefy planistyczne:

SW — STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA (4 strefy) — profil
podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren
zieleni urzadzonej, teren ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej; profil dodatkowy
mozliwy do wyboru: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren handlu
wielkopowierzchniowego, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd.

SJ — STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA (339 stref) — profil
funkcjonalny podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej;
profil dodatkowy mozliwy do wyboru: teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.

SZ — STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA ZAGRODOWA (452 stref) - profil funkcjonalny
podstawowy: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren
akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej; profil dodatkowy mozliwy do wyboru: teren
wielkotowarowej produkcji rolnej, teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren biogazowni, teren
ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren waéd.

SU - STREFA USLUGOWA (39 stref) - profil funkcjonalny podstawowy: teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej;
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profil dodatkowy mozliwy do wyboru: teren sktadéw i magazyndw, teren elektrowni stonecznej,
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wad.

SP — STREFA GOSPODARCZA (14 stref) - profil funkcjonalny podstawowy: teren produkcji, teren
komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej;
profil dodatkowy mozliwy do wyboru: teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd.

SR — STREFA PRODUKCIJI ROLNICZEJ (45 stref) - profil funkcjonalny podstawowy: teren produkcji
w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkcji rolnej, teren akwakultury i obstugi
rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej; profil
dodatkowy mozliwy do wyboru: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren biogazowni, teren
elektrowni stonecznej, teren elektrowni wiatrowej, teren elektrowni wodnej, teren zieleni
urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wad.

S| — STREFA INFRASTRUKTURALNA (15 stref) - profil funkcjonalny podstawowy: teren infrastruktury
technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych; profil dodatkowy mozliwy do wyboru:
teren ustug, teren produkcji, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wad.

SN — STREFA ZIELENI | REKREACJI (27 stref) - profil funkcjonalny podstawowy: teren zieleni
urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej; profil dodatkowy mozliwy do wyboru: teren ustug sportu i rekreacji, teren
ustug kultury i rozrywki, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug
turystyki, teren ustug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu.

SC — STREFA CMENTARZY (4 stref) - profil funkcjonalny podstawowy: teren cmentarza, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej;
profil dodatkowy mozliwy do wyboru: teren ustug kultu religijnego, teren ustug handlu detalicznego,
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd.

SG — STREFA GORNICTWA (1 strefy) - profil funkcjonalny podstawowy: teren gérnictwa i wydobycia,
teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej; profil dodatkowy
mozliwy do wyboru: teren produkcji, teren ustug handlu, teren ustug rzemieslniczych, teren ustug
gastronomii, teren ustug biurowych i administracji, teren ustug nauki, teren zieleni urzgdzonej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.

SO — STREFA OTWARTA (38 stref) - profil funkcjonalny podstawowy: teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej; profil dodatkowy mozliwy do wyboru: teren elektrowni
wiatrowej, teren elektrowni stonecznej, teren elektrowni geotermalnej, teren elektrowni wodnej,
teren biogazowni, teren zieleni urzadzonej.

SK — STREFA KOMUNIKACYJNA (11 stref) - profil funkcjonalny podstawowy: teren autostrady, teren
drogi ekspresowej, teren drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego, teren drogi gtéwnej, teren
komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren
komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej; profil dodatkowy mozliwy do wyboru: teren drogi zbiorczej, teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren zieleni urzadzonej, teren lasu,
teren zieleni naturalnej, teren wad.
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Do stref przypisane zostaty dodatkowe profile funkcjonalne zgodnie z wiasciwosciami danego terenu.
Powodem zastosowania powyzszych stref jest specyfika gminy Pyzdry, ktéra zostata diagnozowana
podczas prac inwentaryzacyjnych i analitycznych.

Gminne standardy urbanistyczne ustalono na podstawie parametréw obowigzujacych planéw
miejscowych oraz istniejgcej specyfiki miejsca, zabudowy i zagospodarowania terenu, majac na
uwadze iz parametr maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy ustala sie z doktadnoscia
jednego miejsca po przecinku. 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 wyryséw, w przypadku gdy
obszar strefy planistycznej jest objety obowigzujgcymi planami miejscowymi, w strefie tej mozna
okresli¢ wartos¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nizszg niz wynika to z
zatgcznika nr 1 do rozporzadzenia, jednak nie nizszg niz najwyzsza wartos¢ wskaznika opisujgcego
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej dla terenéw wyznaczonych w obowigzujgcych
planach miejscowych, obejmujgcych obszar strefy. Wartos¢ minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej nizszg niz wynika to z zatgcznika nr 1 do rozporzadzenia, dla stref planistycznych
na obszarach objetych obowigzujagcymi planami miejscowymi ustalono na podstawie wartosci
wskaznika opisujgcego minimalny udziat powierzchni biologicznie 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 szczegétowych 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 zamkniety katalog mozliwych funkcji terendw, ktére beda
mogly wystepowaé¢ w danej strefie (przy czym konkretyzacja funkcji w poszczegdinych 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).

Co istotne w planie ogdlnym mozna wyznaczy¢ tylko okreslone strefy. Strefy planistyczne muszg
zostaé wyznaczone w sposob roztgczny, co oznacza, ze dany obszar bedzie moégt wchodzi¢ w sktad
wyfacznie jednej strefy. Powyisze rozwigzanie ma na celu doprowadzenie do jasnego okreslenia
przeznaczenia terenu i nie mieszania “konfliktowych” funkgc;ji.

3. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy i obszaru zabudowy
srédmiejskiej
Obszary uzupetnienia zabudowy 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).
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Informacje o budynkach znajdujacych sie na obszarze gminy pozyskane zostaty z geodezyjnych baz
danych Ewidencji gruntéw i budynkéw (EGiB), Bazy danych obiektdw topograficznych (BDOT500),
pochodzacych z Powiatowego Zarzagdu Geodezji, Kartografii, Katastru i Nieruchomosci w Gnieznie
(licencja nr GP.6642.3.2025_3030_P) z dnia 24.04.2025 r. oraz z Bazy danych obiektéw
topograficznych (BDOT1000).

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

Obszar uzupetnienia zabudowy wygenerowano za pomocg ministerialnej wtyczki APP2 (narzedzie
oprogramowania QGIS).

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%*(Pb-Pu)

gdzie:

Pp — oznacza tgczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z
dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie
ogolnym gminy (Dz.U. z 2024 r. poz. 729), w wyniku rozszerzenia ich granic,

Pb — oznacza faczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposdb, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1-
3 ww. rozporzadzenia,

Pu — oznacza taczng powierzchnie obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposdb,
o ktéorym mowa w ust. 1 ww. rozporzadzenia.

Pp = 25% * (5674733,95 m? — 2584120,12 m?) = 772653,46 m?

Maksymalne dopuszczone poszerzenie OUZ nie zostato przekroczone, co wykazata wtyczka APP2.
Zaréwno przycinajac jak i rozszerzajgc granice obszarow uzupetnienia zabudowy wyréwnano je do
granic dziatek ewidencyjnych (dotyczy gtéwnie terendw poza obowigzujgcymi planami miejscowymi)
z uwzglednieniem lokalnych uwarunkowan i polityki przestrzennej gminy. W przypadku, gdy OUZ
obejmowat tereny objete planem miejscowym — obszary OUZ nie korygowano, poza wycieciem z OUZ
obszaréw zaliczonych do strefy otwartej. Dotgczono rdéwniez zabudowania bedace czescig
istniejgcego zagospodarowania dziatek juz nimi objetych i wigczono dziatki stanowigce luki w
istniejgcej zabudowie. Rozszerzenie granic OUZ nastepowato na tereny bezposrednio przylegajace,
ktorych dopetnienie jest korzystne z punktu widzenia granic jednostki osadniczej. Na uzytkach
rolnych klas I-lll poza granicami administracyjnymi miasta, rozszerzenia zostaty przeprowadzone
wyfacznie na obszarach wyznaczonych w wyniku wykonania czynnosci, o ktérych 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 2025 poz. 889), z wytgczeniem drég ekspresowych i autostrad.

taczna powierzchnia wyznaczonego obszaru uzupetnienia zabudowy wynosi 3072451 m?,



Plan ogolny gminy Pyzdry — czesc tekstowa uzasadnienia

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.
Na terenie gminy wystepujg obszary, na ktérych nie obowigzujg miejscowe plany i nowe
zagospodarowanie ustala sie za pomocg decyzji o warunkach zabudowy. Wyznaczenie OUZ pozwala
na maksymalne wykorzystanie istniejgcych zasobdéw infrastrukturalnych i przestrzennych, bez
koniecznosci ,rozlewania sie” zabudowy na nowe tereny. W zwigzku z powyzszym wyznaczono na
terenie gminy Pyzdry obszary uzupetnienia zabudowy.

Rynek w Pyzdrach to centralny plac miasta, otoczony zabudowg, z ktérej na szczegdlng uwage
zastugujg zabytkowe budynki. Majac na wzgledzie intensywno$é zabudowy w centrum miasta,
wyznaczono w POG obszar zabudowy $rédmiejskiej (10ZS), o powierzchni 160175 m?2. Konsekwencjg
wyznaczenia obszaru zabudowy srodmiejskiej jest mozliwos¢ wykorzystania przepisow w zakresie
nizszych  wymogdéw dotyczacych lokalizowania budynkéw (m.in. przestaniania, czasu
nastonecznienia). Potozenie terenu w obszarze zabudowy $rédmiejskiej umozliwia rdwniez na etapie
sporzadzania planu miejscowego, zmniejszenie do 2/3 minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej, okres$lonego w planie ogdlnym dla strefy planistycznej obejmujacej teren.

UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY

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

e Zréwnowazony rozwoj budownictwa mieszkaniowego oraz wyznaczanie nowych terenéw
budowlanych w sposdb 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 celéw ochronnych, ekologicznych, spotecznych i gospodarczych,

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

Przyjete rozwigzania w planie ogdélnym gminy Pyzdry sg w petni zgodne z aktualnymi
uwarunkowaniami rozwoju gminy, szczegdétowo opisanymi w dalszej czesci dokumentu. Uwzgledniaja
one réwniez zaréwno istniejgce potrzeby lokalnej spotecznosdci, jak i perspektywy dalszego rozwoju
przestrzennego i gospodarczego.

1. Potozenie i ogélna charakterystyka gminy Pyzdry
Gmina Pyzdry potozona jest w centralnej czesci wojewddztwa wielkopolskiego, w powiecie
wrzesinskim. Jej powierzchnia wynosi ok. 137,9 km2. Oérodek centralny stanowi miasto Pyzdry,
ktérego powierzchnia wynosi ok. 12,16 km?2. Przedmiotowa jednostka terytorialna graniczy:

e od poétnocnego-zachodu z gming Kotaczkowo (powiat wrzesinski),

e od potudniowego zachodu z gming Zerkéw (powiat jarocifski),

e od pdétnocnego-wschodu z gming Lgdek (powiat stupecki),

e od wschodu z gming Zagéréow (powiat stupecki),

e od potudniowego zachodu z gming Gizatki (powiat pleszewski).
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Gmine Pyzdry zamieszkuje 6 415 o0s6b !, a wskainik gestosci zaludnienia wynosi
46,8 0s6b/km?. Ludno$¢ obszaru opracowania stanowi 8,2% liczby mieszkaricdw powiatu
wrzesinskiego.

Od wiekszych miast, takich jak Poznan, Kalisz, Konin, miasto Pyzdry, bedace osrodkiem
administracyjnym gminy dzieli odpowiednio ok. 70 km, ok. 58 km i ok. 50 km, a do miasta
powiatowego Wrzes$nia ok. 21 km. W sktad gminy wchodzg obreby ewidencyjne: Ciemierdw, Lisewo,
Ciemierow Kolonia, Grady Gorne, Grady Dolne, Ruda Komorska, Tarnowa, Pyzdry, Trzcianki,
Zapowiednia, Walga, Dtusk, Wrabczynkowskie Holendry, Wrabczynek, Biatobrzeg, Rataje, Ksawerdw,
Pietrzykéw Kolonia, Pietrzykow.

Ryc. 1. Potozenie gminy Pyzdry wzgledem powiatéw woj. wielkopolskiego
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Zrédto: opracowanie wtasne.

! Zgodnie z danymi z Gtéwnego Urzedu Statystycznego z 2025 roku.
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Ryc. 2. Potozenie gminy Pyzdry wzgledem sgsiednich gmin i powiatéw
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Zrédto: opracowanie wtasne.
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Ryc. 3. Obreby ewidencyjne w gminie Pyzdry
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Zrédto: opracowanie wtasne.

W strukturze uzytkowania terenu gmina Pyzdry charakteryzuje sie duzym udziatem uzytkéw rolnych,
stanowigcych ok. 60% powierzchni gminy. W ogdlnej powierzchni uzytkdw rolnych znaczny udziat
majg taki i pastwiska. Najwieksze obszary lesne sg zlokalizowane we wschodniej i potudniowo
wschodniej czesci gminy. Kompleksy lesne i zadrzewienia stanowig ok. 30,3% powierzchni gminy.
Wsrdd gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych najwiekszg powierzchnie zajmujg obszar drég i
tereny mieszkaniowej, wynoszgce ok. 2,8%.

Rzeka Warta dzieli teren gminy Pyzdry na cze$¢ podtnocng i potudniowg. W pierwszej
z nich udziat wéd powierzchniowych jest niewielki. Cze$¢ potudniowa jest bardziej zasobna w wody
powierzchniowe. Rzeka Warta tworzy sie¢ rzeczng gminy wraz z doptywem — kanatem Flisa oraz rzekg
Prosng z najwiekszym wtasnym doptywem Bartosz.

Gtowne ciggi komunikacyjne gminy Pyzdry to droga wojewddzka nr 442 (Wrzesnia-Kalisz) oraz droga
wojewddzka nr 466 (Stupca-Cigzen-Pyzdry). Przez teren obszaru opracowania nie przebiega droga
krajowa. Jednakze, gmina jest zlokalizowana w niedalekiej odlegtosci od weztéw autostradowych.
Droga wojewddzka nr 466 krzyzuje sie z weztem autostradowym Stupca, a droga wojewddzka nr 442
z weztem autostradowym we Wrzesni. W graniach gminy nie jest uzytkowany transport kolejowy.
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Struktura przestrzenna gminy Pyzdry ma charakter monocentryczny, ze wzgledu na posiadanie jednej
miejscowosci petnigcej lokalne centrum administracyjno-ustugowe, ktére stanowi miasto Pyzdry.
Uktad osadniczy gminy tworzg takze liczne wsie i osady o zabudowie ulicowej lub rozproszonej, w
ktorych przewazajg funkcje rolnicze i mieszkaniowe. Przestrzen gminy charakteryzuje sie duzym
udziatem terenéw niezurbanizowanych, szczegdlnie terenéw trawiastych, terenédw upraw rolnych
oraz terenéw lesnych. Tereny zurbanizowane i zabudowane koncentrujg sie wokdét miejscowosci
Pyzdry i wzdtuz gtédwnych ciggdw komunikacyjnych. Catosciowy ukfad przestrzenny sprzyja
zachowaniu rownowagi miedzy dziatalnoscig cztowieka a walorami srodowiska naturalnego.

2. Ustalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego
Gmina Pyzdry zostata ujeta w Planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
Wielkopolskiego (PZPWW), przyjetym uchwatg nr V/70/19 Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego
z dnia 25 marca 2019 r. Zgodnie z zapisami planu, gmina jest zaklasyfikowana do nastepujgcych
obszardéw terytorializacji polityki rozwoju:

— Wiejski Obszar Funkcjonalny,

— Wiejskie obszary wymagajgce wsparcia procesdw rozwojowych,

— Obszary ochrony gleb dla celéw produkcji rolne;j,

— Obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi w skali dorzeczy,

— Obszary cenne przyrodniczo,

— Obszary ochrony krajobrazéw kulturowych,

— Obszary ochrony i ksztattowania zasobow wodnych,

— Obszary o najnizszym stopniu rozwoju i pogarszajgcych sie perspektywach rozwojowych.

Ustalenia Planu Zagospodarowania przestrzennego Poznanskiego Obszaru Metropolitarnego ustala
zadania o znaczeniu ponadlokalnym:
1) w zakresie ksztattowania spdjnej sieci osadnicze;j:
— miasto Pyzdry — osrodek gminny,
— strefy niskiej intensywnosci i ograniczenia intensywnosci procesow osadniczych,
2) w zakresie ochrony waloréw przyrodniczych:
— Nadwarcianski Park Krajobrazowy,
—  Pyzdrski Obszar Chronionego Krajobrazu,
—  Obszar Natura 2000 — obszary ptasie — Dolina Srodkowej Warty PLB300002,
— Obszar Natura 2000 — obszary siedliskowe — Ostoja Nadwarciariska PLH300009,
— zachowanie trwatosci i ciggtosci systemu przyrodniczego wojewddztwa miedzynarodowe,
krajowe i regionalne obszary weztowe,
— krajowy korytarz ekologiczny doliny rzeki Warty,
— regionalny korytarz ekologiczny doliny rzeki Wrzesnicy,
3) w zakresie ksztattowania i racjonalnego gospodarowania zasobami $rodowiska
przyrodniczego:
— lasy,
— obszary predysponowane do zalesien,
— obszary wazne dla ptakow w okresie gniazdowania oraz migracji,
— obszary o niskich zasobach wéd powierzchniowych,
— wody ptyngce i stojace,
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ekosystemy zalezne od wdd (mokradta),

strefy wododziatowe,

gtéwne zbiorniki wéd podziemnych (GZWP nr 150 Pradolina Warszawa Berlin (Koto-Odra)
oraz GZWP nr 311 Zbiornik rzeki Prosna),

obszary chronione wg ustawy Prawo 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,

geostanowisko,

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 gruntdw ornych 6, 7 i
9),

taki,

ztoza kopalin energetycznych — gaz ziemny,

ztoza kopalin skalnych — kruszywa naturalne,

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

gtowny szlak kulturotwodrczy:

strategiczne pasmo kulturowe — Szlak Piastowski,

obiekt zwigzany ze Szlakiem Piastowskim,

dobra kultury materialnej i niematerialnej:

obszary cenne kulturowo — proponowane lokalizacje parkéw kulturowych,

proponowany obiekt UNESCO,

historyczny uktad przestrzenny (uktad urbanistyczny ujety w rejestrze zabytkow),

stanowisko archeologiczne o wtasnej formie krajobrazowej,

obszary wizerunkowe rozwoju turystyki:

Szlak Piastowski,

Wielka Petla Wielkopolski,

Wielkopolski System Szlakéw Rowerowych,

miedzynarodowe i krajowe szlaki dziedzictwa — Szlak Cysterski,

w zakresie zrGwnowazonego rozwoju rolnictwa:

strefy umiarkowanego i ekstensywnego rozwoju dziatalnosci rolniczej,

w zakresie poprawy dostepnosci komunikacyjnej wojewddztwa:

drogi wojewddzkie nr 442 i 466 (klasa techniczna G),

droga wodna Warta,

w zakresie rozwoju efektywnej i innowacyjnej infrastruktury technicznej:

planowany gazocigg wysokiego cisnienia,

istniejgce gazociagi kopalniane wysokiego cisnienia,

instalacje w trakcie realizacji - instalacja do odzysku i recyklingu odpaddéw budowlanych i
remontowych,

sie¢ szerokopasmowa - sie¢ $wiattowodowa i wezty dystrybucyjne,
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8) w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa publicznego i przeciwdziatania zagrozeniom:

obszary zagrozenia powodziowego:

obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi P=0,2%,
czyli raz na 500 lat lub na 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 prawdopodobienistwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi P=10%,
czyliraz na 10 lat,

obszary obejmujgce tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia
watu przeciwpowodziowego,

osuwiska (wg rejestru powiatéw).

Ustalenia planu ogdlnego uwzgledniajg ustalenia Planu Zagospodarowania przestrzennego

Wojewddztwa Wielkopolskiego wraz z Planem zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru

funkcjonalnego Poznania poprzez:

wyznaczenie strefy planistycznej zwigzanej z zabudowg o S$redniej adekwatnie do
obowigzujgcych aktdw planowania przestrzennego. Ich granice czytelnie definiujg ksztaft
jednostki osadniczej przeciwdziatajac rozlewaniu sie zabudowy, co jest zbiezne z granicami
wyznaczonych stref planistycznych przewidujgcych rozwéj zabudowy;

zaliczenie do strefy otwartej bez dodatkowych profili funkcjonalnych takich jak teren
elektrowni wiatrowej czy teren elektrowni stonecznej, terenéw otwartych potozony na
obszarach NATURA 2000 i parku krajobrazowego (z uwzglednieniem istniejgcej zabudowy
oraz na obszarach przewidzianych do zainwestowania w dotychczasowej polityce
przestrzennej gminy ujetej w obowigzujgcych miejscowym planach), a takie gruntéw
lesnych;

zaliczenie do strefy otwartej bez dodatkowych profili funkcjonalnych takich jak teren
elektrowni wiatrowej czy teren elektrowni stonecznej obszaréow szczegdlnego zagrozenia
powodzig, trasy watu, a takze osuwisk (z uwzglednieniem istniejgcej zabudowy oraz na
obszarach przewidzianych do zainwestowania w dotychczasowe] polityce przestrzennej
gminy ujetej w obowigzujacych miejscowym planach);

zaliczenie do strefy otwartej bez dodatkowych profili funkcjonalnych takich jak teren
elektrowni wiatrowej czy teren elektrowni stonecznej, obszaru mokradet, wod ptynacych i
stojacych i geostanowiska. Ustalenia planu ogdlnego zapewniajg trwatosé i ciggtosci systemu
przyrodniczego wojewddztwa;

zaliczenie do strefy gérnictwa ztoza kopalin energetycznych;

wyznaczenie stref dopuszczajgcych dziatalnosé rolniczg poza zwartymi obszarami
0 najwyzszej wartosci produkcji rolniczej;

uwzglednienie przebiegu drég wojewddzkich nr 442 i 466 poprzez wigczenie do strefy
komunikacyjne;.

Ponadto plan ogdlny umozliwia realizacje potaczen komunikacyjnych zaréwno w zakresie komunikacji

samochodowej, jak i kolejowej oraz daje petne mozliwosci realizacji zadan z zakresu infrastruktury

techniczne;.
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Kazda strefa planistyczna posiada w profilu podstawowym teren infrastruktury technicznej, zatem
zarowno istniejgce jak i planowane inwestycje z zakresu rozwoju efektywnej i innowacyjnej
infrastruktury technicznej s zgodne z ustaleniami planu ogdlnego.

Ustalenia planu ogdlnego dajg rowniez petng mozliwos¢ realizacji zadan z zakresu ochrony ddébr
kultury materialnej i niematerialnej oraz rozwoju turystyki i rekreacji, zaréwno pod wzgledem funkgji
zabudowy w strefach przewidujgcych ich rozwdj, jak i realizacji potaczen komunikacyjnych
0 znaczeniu turystycznym.

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

Wyzej wymieniony punkt wejdzie w zycie z dniem 01.07.2026 r., a zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 4
kwietnia 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych
innych ustaw: ustalenia pierwszego planu ogdlnego gminy w danej gminie okresla sie, uwzgledniajac
polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy Ilub strategii rozwoju
ponadlokalnego, o ile gmina dysponuje strategia rozwoju gminy Ilub strategia rozwoju
ponadlokalnego, ktérych opracowanie zostato wszczete od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy.
Gmina Pyzdry w dniu 7 marca 2025 r. podjeta uchwate nr VI/74/2025 w sprawie przystgpienia do
opracowania Strategii rozwoju Gminy i Miasta Pyzdry na lata 2026 - 2030 oraz okreslenia
szczegbdtowego trybu i harmonogramu opracowania projektu strategii, w tym trybu konsultacji. Tym
samym opracowanie strategii zostato wszczete od dnia wejscia w zycie ustawy z dnia 4 kwietnia 2025
r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw.
Uchwatg nr XI1/122/2025 z dnia 22 grudnia 2025 r. Rada Miejska W Pyzdrach przyjeta Strategie
rozwoju Gminy i Miasta Pyzdry na lata 2026 — 2030 wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko.
Kluczowym celem rozwoju przestrzennego wiejskiego obszaru funkcjonalnego bedzie ksztattowanie
struktury funkcjonalno-przestrzennej ukierunkowane na podnoszenie jakosci zycia mieszkancow,
poprawe dostepnosci do ustug oraz osiggniecie wysokiego poziomu konkurencyjnosci i dostepnosci
obszaru.
Dla realizacji celu kluczowego w strategii zdefiniowano nastepujgce cele polityki przestrzennej:
Cel 1. Poprawa jakosci przestrzeni osadniczej miast i wsi
Cel 2. Ochrona rolniczej przestrzeni produkcyjnej
Cel 3. Ochrona dziedzictwa kulturowego
Cel 4. Wzmacnianie potencjatu spoteczno-gospodarczego
Cel 5. Poprawa dostepnosci komunikacyjnej
Cel 6. Rozbudowa systemdw infrastruktury technicznej

Strategia definiuje rdwniez ustalenia i rekomendacje w zakresie ksztattowania i prowadzenia polityki
przestrzennej w Gminie i Miescie Pyzdry dla:
1. Terenéw o wartosci historycznej i kulturowej:
e Zachowanie historycznej tkanki i struktury przestrzennej oraz elementéw
charakterystycznych i zakorzenionych w swiadomosci spotecznosci lokalnej,
e Podporzadkowanie nowej zabudowy historycznej kompozycji przestrzennej,
e Umacnianie pozycji Gminy i Miasta Pyzdry jako miejsca bogatego historycznie poprzez
zachowanie i rozwijanie tej funkgcji,
e Poprawa atrakcyjnosci i funkcjonalnosci przestrzeni zaréwno dla mieszkancow, jak i turystéw
oraz gosci,
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e Zwiekszenie udziatu zieleni,
e Uwzglednienie przestrzeni dla organizacji lokalnych i poza lokalnych wydarzen o charakterze
kulturalnym, rozrywkowym, integracyjnym, wystawienniczym.
e Integrowanie funkcji turystycznej, handlowej i roli ,zywego centrum miasta Pyzdry”,
e Utrzymanie miejsc parkingowych przy jednoczesnej promocji komunikacji pieszej, rowerowej
i zbiorowej.
Strefy planistycznej wyznaczono odpowiednio do istniejgcej na danym terenie funkcji, zabezpieczajac

historyczng zabudowe. Na terenie zabytkowego uktadu urbanistycznego nie wyznaczono stref handlu

wielkopowierzchniowego oraz nowych stref gospodarczych poza istniejacg zabudowg produkcyjna

(strefa 14SP). Plan ogdlny uwzglednit parametry przyjete w miejscowych planach zagospodarowania

przestrzennego dla terenéw o walorach wynikajgcych 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 adaptacje do nowych funkcji, zapewniajgcych trwate zachowanie

wartosci kulturowych. Zapisy planu ogdlnego w sposéb ramowy odnoszg sie do ochrony dziedzictwa

kulturowego znajdujgcego sie na obszarze opracowania. Ponadto, kazda strefa planistyczna posiada

w swoim zakresie profil funkcjonalny: teren zieleni naturalnej lub/i teren zieleni urzadzonej. Ponadto

plan ogdlny ustala minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w dla poszczegdlnych stref.

2. Terenéw o funkcjach ustugowych:
e Rozwdj funkcji ustugowych w Pyzdrach i dazenie do ksztattowania lokalnych centréw
ustugowych w innych miejscowosciach wiejskich,
e Rozwdj ustug wraz z rozwojem zabudowy i przyrostem liczby mieszkancow, a takie
odwiedzajgcych miasto i gmine turystow i gosci,
e Ksztattowanie czytelnej, zwartej struktury przestrzennej i dopetnianie uktadéw
urbanistycznych,
e Ksztattowanie struktury przestrzennej uwypuklajgce i wzmacniajgce znaczenie istniejgcych
obiektéw o waznych funkcjach lokalnych i ponadlokalnych,
e Mieszanie i dodawanie funkgji,
e Zapewnienie dobrej dostepnosci komunikacyjnej (uktad drogowy, komunikacja zbiorowa,
infrastruktura piesza i rowerowa, punkty przesiadkowe),
e Dobra organizacja miejsc parkingowych przy kluczowych obiektach ustugowych.
Plan ogdlny uwzglednia ustalenia i rekomendacije dla terendw o funkcjach ustugowych, gdyz katalog

podstawowych  profili__funkcjonalnych stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg

jednorodzinng i stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinnych obejmuje teren

ustug. Ponadto, na terenie miasta wyznaczono strefy ustugowe oraz strefy gospodarcze z profilem

funkcjonalnym: teren ustug. Plan ogdélnym obejmuje rédwniez OUZ, co pozwala na maksymalne

wykorzystanie istniejgcych zasobdw infrastrukturalnych i przestrzennych, bez koniecznosci

,rozlewania sie” zabudowy. Ponadto kazda strefa planistyczna posiada w profilu podstawowym teren

komunikacji, zatem zaréwno istniejgce jak i planowane inwestycje z zakresu komunikacji sg zgodne

z ustaleniami planu ogdlnego.

3. Terendéw o funkcjach mieszkaniowych:
e Ochrona krajobrazu kulturowego dawnych uktadéw ruralistycznych,
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e Utrzymanie i kontynuacja istniejacej struktury przestrzennej i form zabudowy, z mozliwoscig
jej uzupetnienia,

e Dopuszczenie drugiego pasa zabudowy na zapleczu istniejgcych budynkdéw usytuowanych
wzdtuz ulic w sotectwach,

e Dopuszczenie rozwoju zabudowy wielorodzinnej,

e Ksztattowanie prawidtowych relacji pomiedzy zabudowg zwigzang z produkcjg rolng a
zabudowg mieszkaniowa w sotectwach,

e Kreowanie potaczen z uktadem zewnetrznym: komunikacyjnych i kompozycyjnych, w tym z
terenami aktywnymi przyrodniczo,

e Ksztattowanie zieleni m.in. poprzez powigzanie z ustugami sportu i rekreacji,

e Zapewnienie dobrej dostepnosci komunikacyjnej m.in. poprzez ukfad drdég publicznych,
ekologiczny transport zbiorowy, potgczenia rowerowe,

e Dazenie do poprawy dostepnosci infrastruktury spotecznej (przedszkola, szkoty, place zabaw,
skwery),

e Prowadzenie infrastruktury technicznej bazujagce na analizie potrzeb i rachunku
ekonomicznym,

e W centralnych czesciach miejscowosci na terenie gminy i miasta oraz przy gtéwnych trasach
komunikacyjnych przewiduje sie rozwdj mieszanych form zagospodarowania mieszkaniowo-
ustugowych,

Katalog podstawowych profili funkcjonalnych stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa

jednorodzinng i stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinnych obejmuje teren

ustug. Ponadto, na terenie miasta wyznaczono strefy ustugowe oraz strefy gospodarcze z profilem

funkcjonalnym: teren ustug. Plan ogdlnym obejmuje rédwniez OUZ, co pozwala na utrzymanie i

kontynuacje istniejgcej struktury przestrzennej i form zabudowy, z mozliwoscia jej uzupetnienia.

Ponadto kazda strefa planistyczna posiada w_profilu podstawowym teren komunikacji oraz teren

infrastruktury technicznej, zatem zardwno istniejgce jak i planowane inwestycje z zakresu

komunikacji i infrastruktury technicznej sg zgodne z ustaleniami planu ogdlnego. Kazda strefa

planistyczna posiada w swoim zakresie profil funkcjonalny: teren zieleni naturalnej lub/i teren zieleni

urzadzonej co pozwoli na ksztattowanie zieleni.

4. Dla obszarow rozwoju gospodarczego gminy i miasta:
e Potgczenie z ponadlokalnym uktadem komunikacyjnym,
e Tworzenie uktadu kompozycyjno-komunikacyjnego zapewniajgcego dostepnosc¢ oraz dobrg
dystrybucje terendw i ich obstuge,
e Ograniczenie negatywnego wptywu terendéw aktywnosci gospodarczej na s3siadujgca
zabudowe mieszkaniowg, srodowisko i krajobraz,
e Wyposazenie terendéw zabudowy techniczno-produkcyjnej w kanalizacje sanitarng i nakaz
odprowadzania sciekdéw do kanalizacji sanitarnej,
e Uzbrajanie terenéw w sie¢ wodociggowa i kanalizacyjng proporcjonalnie do stopnia
zainwestowania i zagospodarowania,
e Zapewnienie odpowiednich parametrow infrastruktury liniowej,
e Eksploatacja zt6z zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i normami.
Kazda strefa planistyczna posiada w_profilu podstawowym teren komunikacji oraz teren

infrastruktury technicznej, zatem zaréwno istniejgce jak i planowane inwestycje z zakresu
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komunikacji i infrastruktury technicznej sg zgodne =z ustaleniami planu ogdlnego. Ztoza

,Wrabczynkowskie Holendry” i ,,Komorze”, w celu ,rezerwy” terenu wolnego od zainwestowania

ujete zostaty w strefie planistycznej — strefa otwarta (SO) za$ ztoze ,Lisewo” w strefie gornictwa (SG),

Z uwagi na wyznaczone teren i obszar gérniczy.

5. Dla terenow zielonych (lasow, zieleni urzadzonej) gminy i miasta:

e Zachowanie i ochrona systemu przyrodniczego oraz krajobrazu, ktdrych zasadniczymi
elementami s3: kompleksy lesne wraz z terenami pozostatych zalesienn i lokalne ciagi
ekologiczne (w szczegdlnosci zachowanie warunkéw ochrony ustalonych dla obszaru
Nadwarcianski Park Krajobrazowy, Pyzdrski Chronionego Krajobrazu, Obszar Natura 2000 —
obszar specjalnej ochrony ptakéw ,Dolina Srodkowej Warty” (PLB300002), ochrony siedlisk
,Ostoja Nadwarcianska” (PLH300009) oraz wiele pomnikéw przyrody.

e Ochrona doliny rzeki Warty, ktéra przeptywa przez teren gminy i miasta, stanowiac korytarz
ekologiczny o znaczeniu krajowym.

e Przeciwdziatanie degradacji Srodowiska,

e Porzadkowanie istniejgcych i tworzenie nowych zespotdéw zieleni urzgdzonej,

e Zachowanie i tworzenie komplekséw lesnych i towarzyszacych im tgk w dotychczasowym
uzytkowaniu, uzupetnianie i poszerzanie komplekséw lesnych,

e Wykorzystanie potencjatu przyrodniczego do stworzenia atrakcyjnej oferty aktywnego
spedzania czasu wolnego (sport, rekreacja, wypoczynek, turystyka),

e Woyznaczanie S$ciezek edukacyjnych, szlakéw turystycznych itp. oraz stref rekreacji i
wypoczynku wyposazonych w miejsca parkingowe, infrastrukture rowerowg, tablice
informacyjne i matg architekture,

e Zapewnienie dobrej dostepnosci komunikacyjnej.

Ustalenia planu ogdlnego uwzgledniaja ww. formy ochrony przyrody, poprzez zaliczenie do strefy

otwartej bez dodatkowych profili funkcjonalnych takich jak teren elektrowni wiatrowej czy teren

elektrowni stonecznej terendw otwartych potozony na obszarach NATURA 2000 i parku

krajobrazowego (z uwzglednieniem istniejgcej zabudowy oraz na obszarach przewidzianych do

zainwestowania w__dotychczasowej polityce przestrzennej gminy ujetej w obowigzujgcych

miejscowym planach). W granicach obszaru chronionego krajobrazu ustalono strefy otwarte

z dopuszczeniem terenu elektrowni stonecznej. Kazda strefa planistyczna posiada w profilu

podstawowym teren komunikacji oraz teren infrastruktury technicznej, zatem zaréwno istniejgce jak

i planowane inwestycje z zakresu komunikacji i infrastruktury technicznej sg zgodne z ustaleniami

planu ogdlnego. Ponadto, kazda strefa planistyczna posiada w swoim zakresie profil funkcjonalny:

teren zieleni naturalnej lub/i teren zieleni urzadzonej co pozwoli na ksztattowanie zieleni.

6. Dla terendw rolniczych (grunty orne, taki, pastwiska, sady) gminy i miasta:
e Utrzymanie zwartych komplekséw uzytkdw rolnych i zielonych z zadrzewieniem srédpolnymi
oraz otuling biologiczng ciekdw wodnych,
e Kontynuacja rolniczego sposobu uzytkowania terendw, szczegdlnie w obrebie zwartych
komplekséw gleb o wysokiej jakosci i przydatnosci rolniczej,
e Przeciwdziatanie rozdrobnieniu areatu rolnego, dgzenie do poprawy struktury obszarowej
gospodarstw rolnych,
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e Realizacja programu zalesien gruntdw najstabszych, nieuzytkdw i gruntéw rolniczo
nieprzydatnych,

e Ograniczenie zabudowy wysokiej, mozliwy rozwdéj zabudowy zagrodowej,

e Ograniczenie nowych terenéw zabudowy poza terenami istniejgcego zainwestowania,

e Mozliwe obiekty ustug rolniczych, produkcji rolniczej i ogrodniczej itp.,

e Zakaz obiektow oraz urzadzen degradujgcych w szerszym zasiegu srodowisko i krajobraz,

e Mozliwe przeksztatcenia gruntéw rolnych w tereny o innym uzytkowaniu, jak np.: lasy,
agroturystyka, turystyka, rekreacja, sport, wypoczynek, produkcja energii ze zrddet
odnawialnych, parki i inne tereny zieleni urzadzonej,

e Wykorzystanie indywidualnych systemoéw zaopatrzenia w wode oraz odprowadzania i
oczyszczania Sciekow.

W _celu utrzymanie zwartych komplekséw uzytkéw rolnych i zielonych oraz ograniczenia nowych

terendw zabudowy poza terenami istniejgcego zainwestowania wyznaczono strefy otwarte (SO).

Ponadto, ograniczono wysoka zabudowe poprzez ustalenie maksymalnej wysokosci zabudowy w

poszczegdlnych strefach. Kazda strefa planistyczna posiada w profilu podstawowym teren teren

infrastruktury technicznej, zatem zardwno istniejgce jak i planowane inwestycie z zakresu i

infrastruktury technicznej sg zgodne z ustaleniami planu ogdlnego.

7. Dla wéd powierzchniowych i podziemnych:
e Zachowanie istniejgcego systemu, dgzenie do poprawy klas czystosci wéd powierzchniowych
i podziemnych na obszarze gminy i miasta. Udostepnianie strefy nadbrzeznej rzeki Warty (na
terenie gminy i miasta) dla rozwoju funkcji zwigzanych ze sportem, rekreacjg, wypoczynkiem
czy turystyka, przy petnej ochronie systemu przyrodniczego,
e Wykorzystanie surowcow przy petnej ochronie systemu przyrodniczego,
e Ochrona bezposredniej otuliny biologicznej ciekéw wodnych z ograniczeniem zabudowy
kubaturowej (wyjatki: funkcje zwigzane ze sportem, rekreacjg, wypoczynkiem czy turystyka),
e Zakaz podejmowania przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko,
e Zapewnienie dostepnosci komunikacyjnej, w szczegdlnosci poprzez rozwdj sieci Sciezek
rowerowych.
W celu zachowania istniejgcego systemu wdd oraz otuliny biologicznej ciekéw wodnych wyznaczono

strefy otwarte (SO) bez dodatkowych profili funkcjonalnych takich jak teren elektrowni wiatrowej czy

teren elektrowni stonecznej obszarow. Ponadto kazda strefa planistyczna posiada w profilu

podstawowym teren komunikacji, zatem zarowno istniejgce jak i planowane inwestycje z zakresu

komunikacji sg zgodne z ustaleniami planu ogdlnego.

4. 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 2026 poz. 538).
4.1. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny
Wsrdd najwazniejszych form ochrony przyrody powofanych na terenie gminy, zgodnie z ustawg z
dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrod (t.j. Dz. U. 2026 poz. 13) mozna zaliczyé: obszary Natura
2000, park krajobrazowy, obszar chronionego krajobrazu oraz pomniki przyrody.
Obszary NATURA 2000
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Na sie¢ Natura 2000 sktadajg sie dwa typy obszardw: obszary specjalnej ochrony ptakéw (OSO) oraz
specjalne obszary ochrony siedlisk (SO0). Podstawg programu Natura 2000 jest Dyrektywa Ptasia i
Dyrektywa Siedliskowa. Wyznaczenie obszaréw specjalnej ochrony ptakéw ma na celu protekcje
populacji dziko wystepujgcych gatunkow ptakdéw, utrzymanie i zagospodarowanie ich naturalnych
siedlisk. Celem wyznaczenia specjalnych obszaréw ochrony siedlisk jest ochrona siedlisk
przyrodniczych, populacji i siedlisk roslin oraz zwierzat, a takze odtworzenie siedlisk przyrodniczych
lub witasciwego stanu ochrony gatunkéw roslin lub zwierzagt. W ramach sieci NATURA 2000 na
omawianym terenie wtgczone do ochrony obszary o znaczeniu dla Wspdlnoty to:

- Dolina Srodkowej Warty PLB300002 — obszar specjalnej ochrony ptakéw o powierzchni 6 069,5 ha
(ok. 10 % catkowitej powierzchni obszaru chronionego) - zajmuje obszar doliny Warty pomiedzy wsig
Babin (gm. Uniejéw) i Debno n. Wartg (gm. Nowe Miasto nad Wartg),

- Ostoja Nadwarcianska PLH300009 — specjalny obszar siedlisk o powierzchni catkowitej 26 971,2 ha.

Dolina Srodkowej Warty jest jedng z najwazniejszych w $rodkowej Polsce ostoi ptakéw wodno-
btotnych zwigzanych z siedliskami doliny rzeki Sredniej wielkosSci, ktéra czesciowo zachowata
naturalny charakter, w szczegdlnosci rybitw, kaczek i siewkowcdéw. Jest to jedna z gtdwnych
krajowych ostoi legowych.

Obszar zostat przyjety Decyzjg Komisji z dnia 13 listopada 2007 r. przyjmujgcg, na mocy dyrektywy
Rady 92/43/EWG, pierwszy zaktualizowany wykaz terendw majgcych znaczenie dla Wspdlnoty,
sktadajagcych sie na kontynentalny region biogeograficzny (notyfikowana jako dokument
C(2007)5043)(2008/25/WE) - Dziennik Urzedowy Unii Europejskiej L 12 str. 383 (2008-01-15).

Ostoja Nadwarciariska obejmuje co najmniej 25 rodzaje siedlisk wymienionych w Zatgczniku |
Dyrektywy Rady 92/43/EWG. Sg one wyjatkowo zrdznicowane (od bagiennych i torfowiskowych do
suchych, wydmowych), a czes$é z nich, jak np. priorytetowe, srédlgdowe faki halofilne, cechujg sie
bardzo dobrym stanem zachowania. taki te, z bogatymi populacjami gingcych gatunkéw stonorosli
(np. Triglochin maritimum) oraz krytycznie zagrozonego w Polsce storczyka btotnego Orchis palustris,
sg osobliwoscig w skali europejskiej. Wystepujg w projektowanym rezerwacie taki Pyzdrskie.
Stwierdzono tu takze wystepowanie 12 gatunkéw z Zatgcznika Il Dyrektywy Rady 92/43/EWG.
Miedzynarodowe walory Srodowiskowe ostoi potwierdzone zostaty przez uwzglednienie jej w
programach CORINE biotopes i ECONET- Polska. Dolina srodkowej Warty spetnia takze kryteria
obszaréw waznych z punktu widzenia ochrony biotopéw podmoktych w ramach Konwencji
Ramsarskiej.

Park Krajobrazowy

Na obszarze gminy Pyzdry znajduje sie Nadwarcianski Park Krajobrazowy. Utworzony zostat

Rozporzadzeniem Nr 60 Wojewody Koninskiego z dnia 19 pazdziernika 1995 r. w sprawie utworzenia
Nadwarcianskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Koninskiego Nr 25, poz. 140 z 1995 r.).
Aktualnie obowigzujgcym jest obwieszczenie Wojewody Wielkopolskiego z dnia 24 marca 1999 r. w
sprawie wykazu aktéw prawa miejscowego obowigzujgcych na terenie wojewddztwa wielkopolskiego
(Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego Nr 14, poz. 246 z dnia 31 marca 1999 r.). Pod wzgledem
administracyjnym obszar Parku znajduje sie w obrebie 4 gmin, tj. Pyzdry, Lagdek i Zagdéréw oraz
Rzgdw. Na terenie gminy Pyzdry Park zajmuje 37,6 % powierzchni tj. 5 049 ha. Powierzchnie Parku
tworzg przede wszystkim uzytki rolne wraz z tgkami i pastwiskami, lasy oraz wody. Park powstat w
celu ochrony waloréw przyrodniczych, historycznych oraz kulturowych regionu. Charakterystyczng
cechg Parku jest réznorodnosc¢ srodowiska przyrodniczego, a mianowicie bogactwo flory i fauny oraz
zrdznicowanie krajobrazu. Najistotniejszym elementem rzezby terenu jest pradolina Warty. W
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sgsiedztwie meandrujgcej Warty znajdujg sie liczne starorzecza oraz smugi i obnizenia terenu jedynie
okresowo napetnione wods.
Obszar chronionego krajobrazu

Gmina Pyzdry potozona jest w zasiegu Pyzderskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. Zostat on
powotany uchwatg Nr 53 Wojewddzkiej Rady Narodowej w Koninie z dnia 29 stycznia 1986 r. w
sprawie ustalenia obszaréw krajobrazu chronionego na terenie wojewddztwa konifskiego i zasad
korzystania z tych obszaréow (Dz. Urz. z 1986 r. Nr 1, poz. 2). Aktualnie obowigzujgcym aktem
prawnym dla OChK jest rozporzadzenie Nr 14 Wojewody Koniniskiego z dnia 23 lipca 1998 r.
zmieniajgce uchwate w sprawie ustalenia obszaréw krajobrazu chronionego na terenie wojewddztwa
koninskiego i zasad korzystania z tych obszaréw (Dz. Urz. z 1998 r. Nr 28, poz. 144).

Zostat powotany w celu ochrony obszaréw o cechach srodowiska zblizonego do stanu naturalnego
oraz koniecznosci zapewnienia spofeczenstwu warunkow niezbednych dla regeneracji sit w
srodowisku reprezentujagcym korzystne wtasciwosci dla rozwoju turystyki i wypoczynku.

Ustalenia planu ogdlnego uwzgledniajg ww. formy ochrony przyrody, poprzez zaliczenie do strefy

otwartej bez dodatkowych profili funkcjonalnych takich jak teren elektrowni wiatrowej czy teren

elektrowni stonecznej terendw otwartych potozony na obszarach NATURA 2000 i parku

krajobrazowego (z uwzglednieniem istniejgcej zabudowy oraz na obszarach przewidzianych do

zainwestowania w_dotychczasowej polityce przestrzennej gminy ujetej w obowigzujgcych

miejscowym planach). W granicach obszaru chronionego krajobrazu ustalono strefy otwarte

z dopuszczeniem terenu elektrowni stonecznej.

W gminie Pyzdry wystepujg pomniki przyrody bedace obiektami przyrody ozywionej. Nalezg do niech
pojedyncze drzewa lub ich grupy. Wedtug Centralnego Rejestru Form Ochrony Przyrody, w wykazie
znajduja sie:

- grupa 2 lip drobnolistnych; 2: odtamane dwa z trzech gtéwnych konaréw; w pniu dziupla z
umieszczong wewnatrz figurg — Rozporzadzenie Nr 45 Woj. Koniriskiego z dn. 29.10.1993 r. w sprawie
uznania za pomniki przyrody (Dz. Urz. Woj. Koninskiego z 1993 r. Nr 17, poz. 122 - 1993-11-19) -
rosng w ogrodzie prywatnym przy ul. Zwierzyniec 6 w Pyzdrach,

- ,Sosna z kapliczka” (sosna zwyczajna) - Uchwata Nr X11/69/99 Rady Miejskiej Pyzdry z dn. 27.08.1999
r. (Dz. Urz. Woj. Wlkp. z 1999 r. Nr 65, poz. 1322 - 1999-08-27) - ro$nie na skrzyzowaniu drogi Pyzdry-
Myszakdéw z drogg Zapowiednia-Trzcianki,

- ,Jawor” - Uchwata Nr XI11/69/99 Rady Miejskiej Pyzdry z dn. 27.08.1999 r. (Dz. Urz. Woj. Wlkp. z
1999 r. Nr 65, poz. 1322 - 1999-08-27) - ro$nie w alei kasztanowcow przy drodze do starego mostu,

- dab szyputkowy - drzewo dwupienne; martwe gatezie - Rozporzadzenie Nr 2/2003 Wojewody
Wielkopolskiego z dn. 9 stycznia 2003 r. w sprawie uznania za pomniki przyrody oraz uchylenia
uznania za pomniki przyrody (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego z 2003 r. Nr 1, poz. 2 - 2003-01-16) -
ros$nie w lesie w oddz. 51b lesnictwa Pyzdry,

Ustalenia planu ogdlnego uwzgledniajg ww. formy ochrony przyrody. Wystepujgce pomniki przyrody

objete zostaty strefg otwartg bez zadnych dodatkowych profili funkcjonalnych, przy czym grupa

dwdch lip drobnolistnych ujeta zostata w_strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowsg

jednorodzinng na podstawie dotychczasowej polityki przestrzennej gminy ujetej w obowigzujgcym na

terenie miejscowym planie.
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4.2. Obszary szczegélnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy
o szerokosci 50 m od stopy watu

Na podstawie map zagrozenia powodziowego, zawierajgcych miedzy innymi granice zasiegu
obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi
jest $rednie i wynosi 1% oraz obszardw, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest
wysokie i wynosi 10% ustalono, ze gmina Pyzdry znajduje sie:
a) na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34) lit. a) Prawa
wodnego, tj. obszarze, na ktédrym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest srednie i wynosi
1%,
b) na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34) lit. b) Prawa
wodnego, tj. obszarze, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi
10%,
c) na obszarze szczegblnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34) lit. c¢) Prawa
wodnego, tj. obszare miedzy linig brzegu a watem przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim
brzegiem, w ktéry wbudowano trase watu.
Na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig, zgodnie z trescig art. 77 ust. 1 pkt 3) lit. a) oraz b)
Prawa wodnego, zakazuje sie m.in. gromadzenia S$ciekdw, nawozéw naturalnych, srodkéw
chemicznych, a takze innych substancji mogacych zanieczysci¢ wody, jak rowniez lokalizacji nowych
cmentarzy. Jezeli nie spowoduje to zagrozenia dla jakosci wod w przypadku wystgpienia powodzi,
wtasciwy organ Waod Polskich (tj. dyrektor regionalnego zarzadu gospodarki wodnej Wéd Polskich),
zgodnie z art. 77 ust. 3 Prawa wodnego, moze, w drodze decyzji, zwolni¢ od wymienionych wyzej
zakazow, okreslajgc warunki niezbedne dla ochrony jakosci wéd.
Na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktérych prawdopodobieristwo wstgpienia
powodzi jest $rednie i wnosi 1% oraz jest wysokie i wynosi 10% nie nalez lokalizowa¢ nowej
zabudowy. Nalezy réwniez wykluczy¢ zagospodarowanie terenu, ktére powoduje wzrost ryzyka
powodziowego, zmniejszajgce stopien naturalnie retencji zlewni oraz pogarszajgce warunki
przeptywu wadd, w tam wdd powodziowych.
Na podstawie map zagrozenia powodziowego ustalono réwniez, ze gmina Pyzdry znajduje sie na
obszarze, na ktédrym prawdopodobiedstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2% oraz na
obszarze narazonym na zalanie w przypadku zniszczenia lub  uszkodzenia watu
przeciwpowodziowego.
Ustalenia planu ogdélnego uwzgledniajg obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, trase watu, a

takze pasy o szerokosci 50 m od stopy watu poprzez zaliczenie do strefy otwartej bez dodatkowych

profili_funkcjonalnych takich jak teren elektrowni wiatrowej czy teren elektrowni stonecznej

obszardow szczegdlnego zagrozenia powodzig, trasy watu oraz otoczenia watu, w tym pasa o

szerokosci 50,0 m od stopy watu (z uwzglednieniem istniejgcej zabudowy, w tym w szczegdlnosci

zabudowy we wsi Modlica, Ruda Komorska i Lisewo oraz na obszarach przewidzianych do

zainwestowania__w__dotychczasowej polityce przestrzennej gminy ujetej w__obowigzujgcych

miejscowym planach), przy czym na obszarze i terenie gérniczym, ustalona zostata strefa gdérnicza.

Wskazaé rowniez nalezy, ze profil funkcjonalny poszczegdlnych stref planistycznych oraz okreslone

dla nich minimalne i maksymalne parametry zabudowy i zagospodarowania terenu stanowig ogdlne

ramy dla potencjalnego zagospodarowania. Nie przesgdzajg jednak o mozliwosci realizacji konkretnej

zabudowy o danej funkcji i parametrach na kazdej dziatce budowlanej w obrebie danej strefy.
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4.3.0bszary 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 ci$nieniowych, 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; systeméw przeciwerozyjnych; a takze zagospodarowania zmeliorowanych trwatych
tak i pastwisk.

Ustalenia planu ogodlnego uwzgledniajg obszary gruntdw zmeliorowanych. Wiekszos¢ obszaréw

gruntow zmeliorowanych zostata ujeta w strefie otwartej. Wyjatek stanowi istniejgca zabudowa oraz

tereny inwestycyjne, na obszarach przewidzianych do zainwestowania w dotychczasowej polityce

przestrzennej gminy ujetej w obowigzujgcych miejscowym planach.

4.4. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepujg te
ruchy
Na terenie gminy Pyzdry znajduje sie 9 terendw zagrozonych ruchami masowymi oraz 15 osuwisk,
z ktérych 5 to osuwiska zaklasyfikowane jako aktywne ciagle, 8 jako aktywne okresowo, a 2 jako
nieaktywne.

Tab. 1. Zestawienie podstawowych informacji dotyczgcych osuwisk na terenie gminy Pyzdry (powiat
wrzesinski, wojewddztwo wielkopolskie)

Nr . . Maksymalne L)
. Powierzchnia. Maksymalna .| Wysokosé Dane L,
osuwiska . ., | nachylenie i i Stopien
Lp. . osuwiska wysokos¢ czofa lokalizacyjne L.
w bazie skarpy . aktywnosci
(ha) skarpy . . osuwiska (nrew. dz.)
SOPO gtéwnej
obreb Rataje
aktywne
1 77332 0,07 1,5 30 0,4 (666; 668; 670; .
ciagle

671)

obreb Rataje .
2 77333 0,05 1,5 20 0,0 nieaktywne
(7; 10/8; 10; 11)

obreb Rataje okresowo

3 77334 0,10 3,0 31 0,5
(544/2) aktywne
obreb Rataje okresowo
4 77335 0,10 2,0 21 1,5
(545) aktywne
obreb Dtusk
okresowo
5 77336 0,30 2,0 29 0,2 (231/2; 231/1;
aktywne
230)
obreb Dtusk okresowo
6 77337 0,18 2,8 36 0,6
(232) aktywne
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obreb Dtusk
aktywne
7 77338 0,30 1,8 41 1,8 (252/4; 253; .
ciagle
256; 3/1)
obreb Pyzdry .
8 77339 0,30 1,5 19 0,0 nieaktywne
(775)
obreb Pyzdr aktywne
9 77340 0,01 2,5 40 2,0 &b Fyzary 'y
(1622/4; 1755) ciaggle
obreb Pyzdry aktywne
10 77341 0,02 1,0 45 0,5 .
(2176; 2178/2) ciagle
obreb Pyzdry okresowo
11 77342 0,01 1,1 50 0,4
(2032/14) aktywne
obreb Pyzdry okresowo
12 77343 0,2 1,0 40 1,0
(2244/122) aktywne
obreb Pyzdry
okresowo
13| 77344 0,13 2,5 50 0,0 (1795; 1776;
aktywne
1796/1)
obreb Tarnowa | aktywne
14 77345 0,04 3,0 42 0,5 .
(2056) ciggle
obreb Tamowa | okresowo
15| 77346 0,03 2,0 58 1,0
(2034; 2056) aktywne

Zrédto: Starostwo Powiatowe we Wrzesni.

Tab. 2. Zestawienie podstawowych informacji dotyczacych terenéw zagrozonych ruchami masowymi

na terenie gminy Pyzdry (powiat wrzesinski, wojewddztwo wielkopolskie)

Nr terenu

Zagrozonego w

Gtéwne kryteria wyznaczenia terenu

Lp. ; hydrogeologiczne i
bazie SOPOI geomorfologiczne e g antropogeniczne
miejscowoéC hydrograficzne
. o . Skarpa tarasu czesto
Duze nachylenie i ekspozycja . . .
. ) Liczne wyptywy docigzana jest
9498 zbocza. Grawitacyjny ruch ] .
1 . . waéd gruntowych antropogenicznym
Rataje materiatu skalnego po stoku, Lo
i ze zbocza, wysieki. nasypem
spefzywanie. i
gruzowoziemnym.
5 9538 Duze nachylenie i ekspozycja
Rataje zbocza.
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Liczne wyptywy
waéd gruntowych
3 9539 Pojedyncze drobne zrywy i | ze zbocza, wysieki,
Dtusk zsuwy materiatu po zboczu. podmoktosci.
Dziatanie erozji
bocznej potoku.
Nachylenie i ekspozycja Obcigzenie zbocza
4 9540 zbocza. Pojedyncze drobne Dziatanie erozji nasypem
Pyzdry zrywy i zsuwy materiatu po bocznej potoku. antropogenicznym.
zboczu.
s 9541 Duze nachylenie i ekspozycja
Pyzdry zbocza.
6 9542 Duze nachylenie i ekspozycja Y
Pyzdry/Tarnowa | ;p0cza. Pojedyncze drobne |f:zne wyplywy
. . wad gruntowych
9543 zrywy i zsuwy materiatu po L
7 ze zbocza, wysieki.
Tamowa zboczu.
g 9544 Duze nachylenie i ekspozycja
Rataje/Ksaweréw zbocza. i
Duze nachylenie i ekspozycja ,
. Wyptywy wod
9553 zbocza. Pojedyncze drobne
9 . . ] gruntowych ze
Pyzdry/Rataje zrywy i zsuwy materiatu po
zbocza.
zboczu.

Zrédto: Starostwo Powiatowe we Wrzesni.

Na obszarach osuwisk i w ich okolicach oraz na terenach zagrozonych ruchami masowymi zaleca sie:
— nie prowadzi¢ prac ziemnych polegajacych na podcinaniu skarp, zestramianiu zboczy,
docigzaniu stoku (budowa nasypdw, taraséw ziemnych itp.),
— wykonac wtasciwy system odprowadzania wéd opadowych i roztopowych,
— nie usuwac roslinnosci (zarowno drzew, krzewdw jak i darni), ktére swoimi systemami
korzeniowymi stabilizujg powierzchnie nachylonego terenu.

Ustalenia planu ogdlnego uwzgledniajg tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na

ktérych wystepujg te ruchy poprzez zaliczenie do strefy otwartej bez dodatkowych profili

funkcjonalnych takich jak teren elektrowni wiatrowej czy teren elektrowni stonecznej wszystkich

osuwisk, a takze terendw zagrozonych ruchami masowymi, z uwzglednieniem istniejgcej zabudowy

oraz na obszarach przewidzianych do zainwestowania w_dotychczasowej polityce przestrzennej

gminy ujetej w obowigzujgcych miejscowym planach. Obszary wystepowania osuwisk powinny by¢

catkowicie wytgczone z zabudowy. Natomiast na terenach zagrozonych ruchami masowymi przed

przystgpieniem do inwestycji budowlanej powinno sie wykonaé projekt robot geologicznych i

dokumentacje geologiczno-inzyniersks.
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4.5. Strefy ochronne uje¢ wody
Na terenie gminy Pyzdry dziatajg 4 stacje uzdatniania wody:
1. SUW LISEWO
- ujecie zlokalizowane na dziatce nr 392/1 obreb Lisewo (jedna studnia o gtebokosci 28 m budowana
w latach 90. oraz druga studnia o gtebokosci 30 m wybudowana w roku 2016),
- wykaz stref ochronnych ujecia: bezposredniej o promieniu R=10 m od budowy studni, posredniej,
wewnetrznej w odlegtosci 117 m od strefy bezposredniej z przestrzeganiem rygoréw zawartych w
operacie wodnoprawnym,
- ujecie ma ustalone zasoby eksploatacyjne w ilosci Q = 60,0 m3/h przy depresji $S=2,5 m,
- decyzja o udzielonym pozwoleniu wodnoprawnym z dnia 26 lipca 2010 r. (WR- 6223-44/10) oraz
16 wrzesnia 2016 r. (WBG.6341.6.2016).
2. SUW WRABCZYNEK
- ujecie zlokalizowane na dziatce nr 165/2, obreb Wrabczynek o gtebokosci 69 m),

- wykaz stref ochronnych ujecia: bezposredniej, ktéry stanowi wydzielony obszar o powierzchni 5 100
m?, posiadajacy ksztatt czworoboku,

- ujecie ma ustalone zasoby eksploatacyjne w ilosci Q = 72,0 m3/h przy depresji $=25,9 m,

- decyzja o udzielonym pozwoleniu wodnoprawnym z dnia 22 czerwca 2012 r. (WB.6341.15.2012).

3. SUW PIETRZYKOW KOLONIA

- ujecie zlokalizowane na dziatce nr 144/2 w miejscowosci Pietrzykéw Kolonia - studnia nr 1 o

gtebokosci 93 m, oraz studnia nr 2 o gtebokosci 90 m,

- wykaz stref ochronnych ujecia: bezposredniej Studni nr 1, ktéry stanowi wydzielony obszar
posiadajacy ksztatt okregu o promieniu R=10,0 m,

Studni nr 2, ktéry stanowi wydzielony obszar posiadajacy ksztatt okregu o promieniu R=10,0 m,

- ujecie ma ustalone zasoby eksploatacyjne w ilosci Q = 75,0 m3/h przy depresji $=8,20 m — 8,55 m,

- decyzja o udzielonym pozwoleniu wodnoprawnym z dnia 26 lipca 2010 r. (WR- 6223-46/10).

4. SUW W PYZDRACH UL. WROCtAWSKA

- ujecie zlokalizowane na dziatce nr 2032/14 o gtebokosci 88 m,

- wykaz stref ochronnych ujecia: bezposredniej o promieniu R=10 m od budowy studni,
- ujecie ma ustalone zasoby eksploatacyjne w ilosci Q = 6,8 m3/h przy depresji S=5,2 m - 8,55 m,
- decyzja o udzielonym pozwoleniu wodnoprawnym z dnia 5 sierpnia 2010 r. (WR-6223-56/10).

Zgodnie z czescig graficzng uzasadnienia planu ogdlnego wszystkie tereny znajdujgce sie w strefach

ochronnych uje¢ wdd ujete zostaty w strefie planistycznej — strefa infrastrukturalna (SI) lub strefie

otwartej (SO).

4.6. Obszary ochronne zbiornikdw wéd srédladowych
Na terenie gminy Pyzdry nie wystepujg obszary ochronne zbiornikdw wod srédlgdowych.

4.7.Tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi
Na terenie ztoza gazu ziemnego ,Lisewo”, ustanowiono 13.11.2023 roku obszary i tereny goérnicze
decyzjg wyznaczajaca Ministra Srodowiska. Gaz jest wydobywany dwoma odwiertami; Lisewo-1k i
Lisewo-2Kk.

Zgodnie z czescig graficzng uzasadnienia planu ogdlnego ww. teren gorniczy i obszar gérniczy ujety

zostat w strefie planistycznej — strefa gérnictwa (SG).
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4.8.Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji
Udokumentowane ztoza kopalin na terenie gminy to gtdéwnie kruszywa naturalne oraz gaz ziemny.
W gminie wystepuja ztoza kruszywa naturalnego ,Wrgbczynkowskie Holendry”. Ztoze o znaczeniu
lokalnym wykorzystywane byto na potrzeby budownictwa i drogownictwa. Obecnie zaniechano
eksploatacji. W zachodniej czesci gminy wystepuje ztoze gazu ziemnego , Komorze” oraz , Lisewo”.

Tab. 3. Udokumentowane ztoza kopalin na terenie Gminy Perzéw

. . ) Powierzchnia
Nazwa ztoza Kopalina Nr dokumentu Nr ztoza (m?]
m
Wrabczynkowskie | . .
piaski i zwiry 14996 CUG 3386 78208
Holendry
Komorze Gazy ziemne 1570/2014 17085 1164258
Lisewo Gazy ziemne 7417/2011 15613 2055544

Zrédto: Paristwowy Instytut Geologiczny - Paristwowy Instytut Badawczy (PIG-PIB).

Zgodnie z czescig graficzng uzasadnienia planu ogdlnego ztoza ,Wrgbczynkowskie Holendry”
i ,Komorze”, w celu ,rezerwy” terenu wolnego od zainwestowania ujete zostaty w _strefie
planistycznej — strefa otwarta (SO) za$ zloze ,Lisewo” w_strefie gérnictwa (SG), z uwagi na
wyznaczone teren i obszar gérniczy.

4.9. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej
Na terenie gminy Pyzdry nie wystepujg obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowe;j.

4.10. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292
i 1907 oraz z 2025 r. poz. 1168 i 1673), lub ujete w wojewoddzkiej lub gminnej
ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury wspétczesne;j
Na dziedzictwo kulturowe gminy sktadaja sie nie tylko obiekty zabytkowe rozsiane na terenie gminy,
ale takze obszary, tj. zespoty dworskie, cmentarze. Obiekty i obszary cenne historycznie na obszarze
Pyzdr zostaty ujete m.in. w Gminnej Ewidencji Zabytkdw oraz w wykazie zabytkdéw ujetych w
Wojewddzkim Rejestrze Zabytkéw, prowadzonego przez Wojewddzki Urzad Ochrony Zabytkéw
(Wielkopolskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw).
W granicach obszaru opracowania zlokalizowanych jest 15 zabytkdw nieruchomych wpisanych do
rejestru zabytkow. Wsrdd nich znajdujg sie m.in. uktad urbanistyczny miasta Pyzdry, koscioty, zespét
klasztorny, mury miejskie, pozostatosci zamku, zabytkowe domy, wiatrak oraz zespdét dworski.
Zdecydowana wiekszos$¢ tych obiektow potozona jest na terenie miasta Pyzdry. Ponadto, w Gminne;j
Ewidencji Zabytkow ujeto okoto 181 obiektéw o wartosci historycznej i kulturowej, stanowigcych
istotny element dziedzictwa kulturowego gminy. Na obszarze gminy zarejestrowano rowniez cztery
zabytki ruchome, obejmujgce: wyposazenie klasztoru franciszkandw i kosciota $w. Jana Chrzciciela,
wyposazenie kosSciota parafialnego Narodzenia Najswietszej Maryi Panny, epitafium w kosciele
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Sciecia Gtowy $w. Jana Chrzciciela oraz kapliczke przydroing z figurg $w. Wawrzyica w miejscowosci

Pietrzykow.

Tab. 4. Ewidencja zabytkdw nieruchomych z terenu gminy Pyzdry wpisanych do rejestru zabytkow

Miejscowosc Obiekt Datowanie Nr rej. zabytkow
historyczny uktad
Pyzdry X =XIX w. 795/Wlkp/A z 28.05.2010r.
urbanistyczny
koscidt par. pw. Narodzenia pot. XIV, XV w. kl.IV-73/34/58 z
Pyzdry
NMP 1865-70 3.10.1958r.
zespot klasztorny kl.IV-73/35/58 z
Pyzdry pot. XIV-XVIII w.
franciszkanow 3.10.1958r.
kosciot pw. Sciecia Gtowy $w. kl.IV-73/35/58 z
Pyzdry pot. XIV-XVIII w.
Jana 3.10.1958r.
pozostatosci zamku i muru
Pyzdry 1 pot. XIV w. 120z 1.06.1968r.
miejskiego
Pyzdry pozostatosci muréw miejskich 1339r. 1595z 10.09.1974r.
Pyzdry dom, ul. Kaliska 29 1 pot. XIX w. 412/154 29.01.19809r.
Pyzdry dom, ul. Kaliska 37 1 pot. XIX w. 504/245 z 4.05.1994r.
1054/WIkp/A z
Pyzdry dom, Rynek 17 1768 r.
30.05.1956r.
1054/WIkp/A z
Pyzdry dawna piekarnia 2 pot. XVIII w.
30.05.2018r.
Pyzdry dom, Rynek 19 pocz. XIX w. 960/A z 5.03.1970r.
Pyzdry dom, ul. Zwierzyniec 6 1 pot. XIX w. 449/190 z 19.09.1990r.
Pyzdry wiatrak holender 1903 r. 450z 1.02.1969r.
Rataje Dwor w zespole dworskim 2 pot. XIX w. 387/129 z 2.09.1985r.
Rataje Park w zespole dworskim 2 pot. XIX w. 387/129 z 2.09.1985r.

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie ,,Gminnego Programu Opieki nad Zabytkami dla Gminy i Miasta
Pyzdry na lata 2025-2028"

Tab. 5. Ewidencja zabytkéw ruchomych z terenu gminy Pyzdry

Miejscowosc

Zespot zabytkéw ruchomych

Nr rej. zabytkow

Pyzdry

zespot wyposazenia klasztoru franciszkanow i

kosciota $w. Jana Chrzciciela
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epitafium Michata Skérzewskiego w kosciele Sciecia B-50/11/Ko z
Pyzdry
Gtowy sw. Jana Chrzciciela 17.12.1985r.
zespot wyposazenia kosciota parafialnego
Pyzdry -
Narodzenia NMP
kapliczka przydrozna z figurg $w. Wawrzynca (2 pot. 228/WIlkp/B z
Pietrzykow

XIX w.) 22.05.1989r.

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie ,,Gminnego Programu Opieki nad Zabytkami dla Gminy i Miasta
Pyzdry na lata 2025-2028”

Na terenie gminy Pyzdry zidentyfikowano 270 zewidencjonowanych stanowisk archeologicznych, w
tym 269 stanowisk osadniczych oraz jedno grodzisko. Najliczniej reprezentowane sg stanowiska
pochodzace z okresu wczesnego Sredniowiecza, jednak na obszarze gminy wystepujg rowniez obiekty
zwigzane z kulturg tuzycka oraz okresem wptywoéw rzymskich, co $wiadczy o dtugotrwatej ciggtosci
osadnicze]j tego terenu. Wsrdd wszystkich stanowisk jedno zostato wpisane do rejestru zabytkow, a
jedno stanowisko archeologiczne posiada wtasng forme krajobrazowg, co dodatkowo podkresla jego
znaczenie historyczne i krajobrazowe.

Tab. 6. Stanowisko archeologiczne wpisane do rejestru zabytkéw oraz stanowisko o witasnej formie
krajobrazowej w gminie Pyzdry

Stanowisko/
Miejscowos¢ Rodzaj stanowiska Nr rej. zabytkow
Obszar AZP

Stanowisko archeologiczne wpisane do rejestru zabytkéw

Nawarstwienia kulturowe 58-25 795/WIlkp/A z
Pyzdry
miasta 28.05.2010r.
Stanowisko archeologiczne o wtasnej formie krajobrazowej
stanowisko 7,
Tarnowa Grodzisko -

AZP 58-35/2

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie ,Gminnego Programu Opieki nad Zabytkami dla Gminy i Miasta
Pyzdry na lata 2025-2028".

Zgodnie z czescig graficzng uzasadnienia planu ogdlnego ww. obiekty ujete zostaty w strefie

planistycznej odpowiadajgcej istniejacej na danym terenie funkcji, zabezpieczajgc historyczng

zabudowe. Tym samym nie zmieniono funkcji aktualnego zagospodarowania terendw, na ktorych

zlokalizowane sg ww. zabvytki chronigc krajobraz kulturowy. Na terenie zabytkowego uktadu

urbanistycznego nie wyznaczono stref handlu wielkopowierzchniowego oraz nowych stref

gospodarczych poza istniejaca zabudowa produkcyjng (strefa 14SP). Zabytkowe parki objeto strefg

zieleni i rekreacji (SN). Plan ogdlny uwzglednit parametry przyjete w miejscowych planach

zagospodarowania przestrzennego dla terendw o walorach wynikajgcych z dziedzictwa kulturowego

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

miejscowych plandédw miejscowych. Przyjete parametry korespondujg z chronionymi formami

zagospodarowania przestrzeni, a takze umozliwiajg adaptacje do nowych funkcji, zapewniajgcych
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trwate zachowanie wartosci kulturowych. Zapisy planu ogdlnego w sposéb ramowy odnoszg sie do

ochrony dziedzictwa kulturowego znajdujgcego sie na obszarze opracowania. Wszelkie nhowe plany

miejscowe badZz decyzje o warunkach zabudowy, bedg musiaty by¢ zgodne z ustaleniami

funkcjonalnymi jak i pod wzgledem parametrow zabudowy. Szczegétowe ustalenia konserwatorskie

bedg zawieraty plany miejscowe i decyzje o warunkach zabudowy, podlegajgce uzgodnieniu z

Wielkopolskim Konserwatorem Zabytkow.

4.11. Obszary pomnikow zagtady i ich strefy ochronne
Na terenie gminy Pyzdry nie wystepujg obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne.

4.12. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne
Na terenie gminy Pyzdry nie wystepuja tereny zamkniete i ich strefy ochronne.

4.13. Obszary ograniczonego uzytkowania
Na terenie gminy Pyzdry nie wystepuja obszary ograniczonego uzytkowania i ich strefy ochronne.

4.14. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji
Na terenie gminy Pyzdry nie wystepuja obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji lub
remediacji.
Podejmujacy eksploatacje zt6z kopaliny lub prowadzacy te eksploatacje jest obowigzany podejmowad
srodki niezbedne do ochrony zasobdw ztoza, jak rowniez do ochrony powierzchni ziemi oraz waéd
powierzchniowych i podziemnych, sukcesywnie prowadzi¢ rekultywacje terenéw poeksploatacyjnych
oraz przywraca¢ do wilasciwego stanu inne elementy przyrodnicze. Biezacg prace zaktadéw
goérniczych monitoruje Okregowy Urzad GOrniczy. CzesSciowo na terenie gminy Pyzdry gdzie
prowadzone sg poszukiwania zt6z gazu rekultywacja terenu zostata zakoficzona w kierunku rolnym:
Lisewo 1K, Lisewo 2K, Komorze 3K, Szymanowice 1 oraz Baraniec 1.
Na terenie gminy Pyzdry znajduje sie zamkniete i zrekultywowane sktadowisko odpaddéw innych niz
niebezpieczne i obojetne we wsi Walga. W roku 2004 sktadowisko zostato zamkniete i przekazane do
rekultywacji.

4.15. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji
Na terenie gminy Pyzdry brak jest aktualnych obszaréw zdegradowanych i obszaréw rewitalizacji.
Lokalny Program Rewitalizacji dla Gminy i Miasta Pyzdry obowigzywat do roku 2023.

4.16. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja
Na terenie gminy Pyzdry nie wystepujg obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza
aglomeracja.

4.17. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne
Grunty rolne chronione na terenie gminy Pyzdry to grunty rolne klasy Il i lllb. Zgodnie z bazg danych
ewidencji gruntéw i budynkéw grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll na terenie gminy Pyzdry
stanowig ok. 2,0% powierzchni gminy. Wystepujg gtéwnie w zachodniej czesci gminy oraz w
granicach obrebu geodezyjnego Pyzdry.
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Administracyjnie lasy gminy Pyzdry nalezg do Nadlesnictwa Grodziec. Powierzchnia wszystkich
gruntéw lesnych stanowi ok. 30,3% powierzchni gminy.

W skali gminy lesisto$¢ jest przestrzennie zréznicowana. Zwarte kompleksy laséw wystepujg w
srodkowo-wschodniej i potudniowej czesci gminy.

Ustalenia planu ogdlnego uwzgledniajg grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty

leSne. Najwieksze kompleksy gruntéw rolnych chronionych na terenach otwartych ujete zostaty m.in.

w_profilu terendw rolnictwa z zakazem zabudowy. Grunty rolne chronione na terenie i obszarze

gdrniczym ujete zostaty w strefie gornictwa. Grunty rolne na terenach zurbanizowanych, pomiedzy

istniejgcymi ciggami komunikacyjnymi, gdzie pola uprawne zostaty zaniechane, ujete zostaty w strefie

dopuszczajgcej realizacji budownictwa — rolniczego, mieszkaniowego badz ustugowego. Uzytki lesne

oznaczone symbolem Ls i Lz ujete zostaty najczesciej strefg planistyczng — strefa otwarta, z

uwzglednieniem istniejgcej zabudowy.

4.18. Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powainej awarii
przemystowe;j
Na terenie gminy Pyzdry nie wystepujg zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej
awarii przemystowej.

4.19. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego
Na terenie gminy Pyzdry nie wystepujg obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa
technicznego.

5. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami
5.1.0biekty infrastruktury spotecznej
Kultura
Gmina Pyzdry jest organizatorem dla trzech instytucji kultury:
e Muzeum Ziemi Pyzdrskiej,
e Miejsko-Gminnej Biblioteki Publicznej w Pyzdrach,
e Centrum Kultury, Sportu i Promocji w Pyzdrach.
Kazda z tych instytucji jest aktywna w swoim przedziale tematycznym.
Poza instytucjami publicznymi w sferze kultury funkcjonujg rowniez organizacje pozarzgdowe.
W przysztosci rozwazy¢ nalezy utworzenie Uniwersytetu Trzeciego Wieku w celu aktywizacji i
integracji oséb starszych.
Mieszkancy terenéw wiejskich korzystajg ze Swietlic zlokalizowanych najczesciej przy ochotniczych
strazach pozarnych. Na terenie gminy znajduje sie 7 swietlic wiejskich.
Sport
Organizacjg imprez sportowych i rekreacyjnych oraz promowaniem aktywnego trybu
zycia w gminie zajmuje Urzad Miejski w Pyzdrach. Do dyspozycji mieszkaricow oddane sg
nastepujace obiekty:
e sala widowiskowo-sportowa w Pyzdrach,
e kompleks boisk sportowych, w sktad ktérego wchodzi boisko trawiaste
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e petnowymiarowe, boisko ze sztuczng trawg, boisko wielofunkcyjne do koszykéwki i siatkdwki
wybudowane w ramach Programu ,,Moje boisko-Orlik2012”, sitownia,
e sitownie zewnetrzne,
e boiska i salki gimnastyczne przy szkotach podstawowych w Lisewie, Gdornych Gradach,
Pietrzykowie, Pyzdrach.

Oprdcz infrastruktury sportowej mieszkancy majg mozliwosé korzystania z infrastruktury rekreacyjnej
i turystycznej. Na terenie gminy funkcjonuje 16 placow zabaw. W gminie Pyzdry funkcjonuje Miejski
Klub Sportowy ,Warta Pyzdry”, ktoéry aktywnie uczestniczy w zorganizowanych formach
wspotzawodnictwa sportowego. Ponadto na terenie gminy odbywa sie wiele amatorskich rozgrywek i
turniejéw sportowych. Ze wzgledu na potozenie czesci gminy w Nadwarcianskim Parku
Krajobrazowym przez jej teren przebiega wiele szlakéw turystycznych — rowerowych, pieszych i
kajakowych, co stwarza bardzo dobre warunki do aktywnego spedzania wolnego czasu. Wyposazona
w infrastrukture okototurystyczng przystan wodniacka stanowi wazny punkt na mapie miasta i
wielkopolski ze wzgledu na faktu, iz Pyzdry znajdujg sie na szlaku wodnym Wielkiej Petli Wielkopolski.
Gmina Pyzdry lezy réwniez na Szlaku Piastowskim.
Zdrowie
W ramach opieki lekarskiej na terenie miasta Pyzdry dziata jeden Niepubliczny Zaktad Lekarski ,,Pro
Familia”, dwa prywatne gabinety stomatologiczne, a takze poradnia ginekologiczna. Funkcjonuje tez
podstacja Zespotu Ratownictwa Medycznego, a takie znajdujg sie dwie apteki. Na terenie gminy
Pyzdry znajdujg sie dwie placéwki oferujgce wsparcie dla oséb niepetnosprawnych. W Pietrzykowie
funkcjonuje Srodowiskowy Dom Samopomocy ,Jutrzenka”, a w Rudzie Komorskiej Warsztaty
Terapii Zajeciowej.
W gminie Pyzdry w 2019 roku dziatato 7 jednostek Ochotniczych Strazy Pozarnych, z czego 3 s ujete
w Krajowym Systemie Ratowniczo-Gasniczym, tj. Pyzdry, Pietrzykow i Lisewo.
Cmentarze
Na terenie gminy istnieje tylko 1 czynny cmentarz parafialny w Pyzdrach. Istniejg réwniez nieczynne
cmentarze w nastepujgcych wsiach:

e cmentarz ewangelicko-augsburski w miejscowosci Ciemieréw -Kolonia,

e cmentarz ewangelicko-augsburski w miejscowosci Lisewo,

e cmentarz ewangelicko-augsburski w miejscowosci Wrabczynkowskie Holendry,

e cmentarz zydowski w Pyzdrach.
Zgodnie z czescig graficzng uzasadnienia planu ogdlnego obiekty infrastruktury spotecznej ujete

zostaty w strefie planistycznej — strefa ustugowa (SU) lub strefa zieleni i rekreacji (ZN) z odpowiednim

profilem dodatkowym lub strefie wielofunkcyjnej, gtéwnie z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

W zwiazku z zapotrzebowaniem na infrastrukture sportowo-rekreacyjng uwzgledniono rozwdj tych

funkcji poprzez wyznaczenie stref zieleni i rekreacji wraz z profilem sportu i rekreacji, nieopodal

wiekszych zurbanizowanych jednostek uwzgledniajgc tym samym istniejgce i planowane obiekty

infrastruktury spotecznej. Wszystkie cmentarze na terenie gminy ujete zostaty w strefie planistycznej

— strefa cmentarzy (SC).

5.2.Infrastruktura transportowa
Na obszarze gminy Pyzdry, potozonej w srodkowej czesci wojewddztwa wielkopolskiego, w powiecie
wrzesinskim, nie ma drég krajowych, oraz nie ma uktadu kolejowego. Podstawowe zadania w
zakresie potgczen z drogowym uktadem krajowym oraz z osrodkami wyzszego rzedu (Wrzesnia,
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Stupca, Kalisz), jak réwniez w zakresie obstugi miasta i gminy, realizujg drogi wojewddzkie i
powiatowe wymienione ponizej:
drogi wojewddzkie:

e droga nr 442 (klasa G) Wrzesnia — Pyzdry (ul. Wrzesinska i Mostowa) - Gizatki - Kalisz —
stanowi potgczenie miasta i gminy Pyzdry z osrodkami wyzszego rzedu Wrzesnig i Kaliszem
oraz z weztem autostradowym , Wrzes$nia” na autostradzie A-2;

e droga nr 466 (klasa G) Stupca - Cigzen — Pyzdry (ul. Niepodlegtosci) stanowi potgczenie miasta
i gminy Pyzdry z sgsiednim powiatem Stupca oraz z weztem ,,Stupca” na autostradzie A-2.

drogi powiatowe:

e 2900P Pyzdry - granica powiatu - Sporne

e 2901P Zapowiednia - Wrabczynskie Holendry - Wrgbczynek - granica powiatu - Zagéréw
e 2902P Ruda Komorska - Lisewo

e 2903P Janowskie Holendry - Anielewo

e 2904P Pyzdry - Tarnowa -Sptawie - Nowa Wie$ Podgdrna

e 2950P Pietrzykdw - Ksawerdw - Borkowo

e 3015P Pyzdry, ul. Szybska

e 3090P Stupca - granica powiatu - Gizatki

e 4180P granica powiatu - Lisewo - Ciemieréw - dr 442

e 4181P granica powiatu - Ruda Komorska - Pyzdry (dr. 442)

Zgodnie z czescig graficzng uzasadnienia planu ogdlnego drogi wojewddzkie oraz czes¢ drég

powiatowych o klasie zbiorczej, ktérych linie rozgraniczajgce odpowiadajg faktycznemu przebiegowi

drogi, ujete zostaty w strefie planistycznej — strefa komunikacyjna (SK). Ponadto, kazda strefa

planistyczna posiada w profilu podstawowym teren komunikacyjny, zatem pozostate istniejgce i

planowane drogi bedg zgodne z ustaleniami planu ogdlnego.

5.3.Infrastruktura techniczna

Sytuacja w zakresie zaopatrzenia gminy Pyzdry w wode jest zadowalajaca, a ogdélny bilans zasobdéw
wody jest dodatni. Na terenie gminy znajdujg sie 5 stacji uzdatniania wody wraz z ujeciami wody.
Stacje uzdatniania wody i ujecia znajdujg sie w nastepujgcych miejscowosciach:

e Pyzdry ul. Nadrzeczna — wytgczona z eksploatacji przez ZGKMiUWK w Pyzdrach,

e Pyzdry ul. Wroctawska,

e Pietrzykdw,

e  Wrabczynek,

e Lisewo.
W gminie dziata jedna oczyszczalnia Sciekdw we wsi Tarnowa.
Miasto Pyzdry, posiada sie¢ kanalizacji deszczowej. Odbiornikiem wdd opadowych, odprowadzanych
przez kanalizacje deszczows, jest Kanat Flisa. Na dziatkach o nr ewid. 2179/2 i 1358/1 w miejscowosci
Pyzdry planowana jest budowa zbiornika retencyjnego.
System elektroenergetyczny gminy Pyzdry oparty jest na liniach sredniego napiecia o mocy 20 kV, z
powigzaniem do gtéwnego punktu zasilania GPZ 110 kV w Zagdérowie, znajdujgcego sie poza
obszarem gminy.
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Na terenie gminy wystepujg réwniez obiekty budowlane, w tym obiekty liniowe oraz odwierty i inne
instalacje ORLEN S.A. Oddziat PGNiG w Zielonej Gorze:

1. Osrodek Grupowy (OG) Lisewo (podlegty pod KGZ Radlin) wraz urzgdzeniami infrastrukturg
towarzyszacg;

2. Linia kablowa energetyczna SN -15kV zasilajgca OG Lisewo;

4. Linie kablowe nN zasilajgce SP Lisewo-IK i SP Lisewo-2K;

5. Nieczynny gazocigg DN 100 od odwiertu Komorze-3K/3Kbis/3H;

6. Gazocigg wic DN 250 relacji OG Lisewo - OC Radlin |, MOP 8,4 MPa, rok budowy 2013 wraz z linig
Swiattowodowg;

7. Gazocigg w/c DN 100/150 relacji Strefa Przyodwiertowa (SP) Lisewo-2K — OG Lisewo, MOP 8,4
MPa, rok budowy 2014 wraz z rurociggiem wody ztozowej DN 50 i linig swiattowodowsg;

8. Gazocigg w/c DN 100/150 relacji Strefa Przyodwiertowa (SP) Lisewo-IK — OG Lisewo, MOP 8,4
MPa, rok budowy 2013 wraz z rurociggiem wody ztozowej DN 50 i linig $wiattowodowg;

Ponadto, na terenie Gminy Pyzdry znajdujg sie zlikwidowane odwierty: Baraniec-1, Grundy-2,
Komorze-3K/3Kbis/3H, Szymanowice-1/1 K.

Zarowno ujecia wod podziemnych wraz ze strefami ochrony bezposredniej jak i oczyszczalnia sciekdw

ujete zostaty w strefie planistycznej — strefa infrastrukturalna (Sl). W celu umozliwienia realizacji

planowanego zbiornika retencyjnego, na dziatkach o nr ewid. 2179/2 i 1358/1 w miejscowosci

Pyzdry, wyznaczona zostata strefa planistyczna — strefa infrastrukturalna (SI).

Ponadto kazda strefa planistyczna posiada w profilu podstawowym teren infrastruktury technicznej,

zatem zardwno istniejgce jak i planowane inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej sg zgodne

z ustaleniami planu ogdlnego.

6. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
priorytetowe
Tab. 7. Sposéb uwzglednienia rekomendacji i wnioskéw zawartych w audycie krajobrazowym
wojewddztwa wielkopolskiego

Lp. Tres¢ Sposdb uwzglednienia w planie ogdlnym

Obszar krajobrazu priorytetowego ,,Pyzdry” (ID_ 893)

11 Ksztattowanie struktury | Wiekszo$¢ obszaru objeta jest strefami wielofunkcyjnymi
przestrzennej z | zzabudowg mieszkaniowg jednorodzinng i strefami
uwzglednieniem funkcji | ustugowymi.  Strefa  wielofunkcyjna  z  zabudowg
mieszkaniowej i ustugowej | mieszkaniowg jednorodzinng zawiera réwniez profil
jako dominujacych, funkcjonalny tj. ,teren ustug”. Ponadto, sporadycznie

wyznaczono inne strefy (strefa wielofunkcyjna z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng lub strefa infrastruktury
technicznej), ktére rdwniez zawierajg profil funkcjonalny tj.
,teren ustug”.

1.2 Ograniczanie przeksztatcen | Wiekszo$¢ obszaru objeta jest strefami wielofunkcyjnymi

terenéw zieleni urzadzonej w | z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng i strefami
tym: alei drzew, skwerdw, | ustugowymi. Strefa  wielofunkcyjna z  zabudowg
placow, mieszkaniowg jednorodzinng zawiera rdowniez profil

funkcjonalny tj. ,teren zieleni urzadzonej”. Ponadto,
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sporadycznie wyznaczono inne strefy (strefa wielofunkcyjna

z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng Ilub strefa
infrastruktury technicznej), ktére réowniez zawierajg profil
funkcjonalny tj. ,teren zieleni urzadzonej”. Konkretyzacja
funkcji terenu odbywac sie bedzie na etapie zmiany
miejscowego planu, tym samym ustalenia planu ogdlnego
dajg mozliwo$é do ograniczania przeksztatcen terendw

zieleni urzadzone;j.

1.3 ksztattowanie struktury | Plan ogdlny uwzglednit parametry przyjete w miejscowych
przestrzennej z | planach zagospodarowania przestrzennego dla terenéw o
uwzglednieniem wyrdznikéw | walorach wynikajacych z dziedzictwa kulturowego oraz
kompozycji przestrzennej jako | parametry w nawigzaniu do istniejgcego stanu zabudowy i
elementow szczegoblnie | zagospodarowania poza obszarami miejscowym planow
odznaczajgcych sie w | miejscowych.
przestrzeni krajobrazu
wysokoscig, gabarytami oraz
forma lub sposobem
zagospodarowania

1.4 mozliwosé rekompozycji | Kazda strefa planistyczna na obszarze krajobrazu
zagospodarowania przestrzeni | priorytetowego zawiera profil funkcjonalny tj. teren
publicznych, w tym placéw, | komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren infrastruktury
skwerdéw, ulic, w celu m.in. | technicznej, teren zieleni naturalnej, tym samym ustalenia
poprawy ich funkcjonalnosci, | planu ogodlnego daja mozliwos¢ rekompozycji
dostepnosci  komunikacyjnej, | zagospodarowania przestrzeni publicznych.
mozliwosci zastosowania
nowoczesnych rozwigzan
technicznych,
wkomponowania nowej
zieleni i matej architektury, z
uwzglednieniem ich wartosci
historycznych oraz waloréw
krajobrazowych,

1.5 realizacja nowej zabudowy na | sposéb  delimitacji stref $cisle wigze sie ztrescig
zasadzie uzupetnienia | obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzeni wolnych od | przestrzennego. Na terenie gminy Pyzdry wyznaczono
zabudowy lub kontynuacji | obszary uzupetnienia zabudowy co pozwala na maksymalne
zabudowy, wykorzystanie istniejgcych zasobdéw infrastrukturalnych i

przestrzennych poza obszarami obowigzujgcych plandéw
miejscowych.

1.6 mozliwos$¢ kreowania nowych | Sposdb delimitacji stref S$cisSle wigze sie ztrescig

obiektow i obszaréw
stanowigcych wyrozniki
kompozycji przestrzennej

ksztattujgcych sylwete miasta,

ktorych lokalizacja i forma

obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Delimitacja ta odzwierciedla nie tylko
przeznaczenie terenéw w planach miejscowych, ale tez

ustalone w nich wskazniki zabudowy.
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bedzie wynikata z wnioskéw z
przeprowadzonych wczesniej

analiz krajobrazowo-
przestrzennych,

1.7 kompozycja przestrzenna | Sposéb  delimitacji stref S$cisSle wigze sie ztrescig
nowej zabudowy w | obowigzujgcych miejscowych plandéw zagospodarowania
nawigzaniu do zabudowy | przestrzennego. Delimitacja ta odzwierciedla nie tylko
istniejgcej, charakterystycznej | przeznaczenie terendw w planach miejscowych, ale tez
dla poszczegdlnych ulic lub | ustalone w nich wskazniki zabudowy.
kwartatéow, z uwzglednieniem
w szczegblnosci  wysokosci
budynkéw i sposobu ich
sytuowania wzgledem drég
lub granic dziatek:

1.8 wykluczanie lokalizacji ustug | W planie ogdlnym gminy Pyzdry nie wyznaczono stref
handlu o duzej powierzchni | handlu wielkopowierzchniowego.
sprzedazy.

1.9 Parametry i wskazniki | Sposéb  delimitacji stref Scisle wigze sie ztrescig
zagospodarowania terenu, | obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
maksymalna i  minimalna | przestrzennego. Delimitacja ta odzwierciedla nie tylko
intensywnos$¢ zabudowy jako | przeznaczenie terendw w planach miejscowych, ale tez
wskaznik powierzchni | ustalone w nich wskazniki zabudowy. Poza obszarami
catkowitej zabudowy w | miejscowych planéw miejscowych parametry ustalono w
odniesieniu do powierzchni | nawigzaniu do  istniejagcego  stanu  zabudowy i
dziatki budowlanej, minimalny | zagospodarowania.
udziat procentowy
powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki
budowlanej:

1.10 | Rekomenduje sie zachowanie | Sposdb delimitacji stref Scisle wigze sie ztrescig

funkcji terenédw ustalonych w
obowigzujgcym miejscowym
planie zagospodarowania
przestrzennego szczegdlnie dla
przestrzeni cennych
kulturowo. W  przypadku
zmiany miejscowego planu
zagospodarowania

przestrzennego rekomenduje
sie  wprowadzenie  zasad
dotyczacych ksztattowania
historycznej struktury uktadu
urbanistycznego, w tym jego

charakterystycznych

obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Delimitacja ta odzwierciedla nie tylko
przeznaczenie terenéw w planach miejscowych, ale tez

ustalone w nich wskazniki zabudowy.
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elementéw kompozycji
przestrzennej oraz
uwzglednienia i zachowania
wartosci estetyczno-

widokowych miasta.

Obszar krajobrazu priorytetowego ,, Dolina Warty Pyzdry—Rogalinek” (ID_841)

2.1 ksztattowanie struktury | Plan ogdlny wyznacza na tym obszarze gtdwnie strefe
przestrzennej z | otwartg (SO) =z wylaczeniem dodatkowych profili
uwzglednieniem funkcji | funkcjonalnych.
przyrodniczej, w tym gruntéw
rolnych i lesnych, zieleni
naturalnej i urzadzonej oraz
wod powierzchniowych, jako
dominujace;j,

2.2 poprawa zagospodarowania | Plan ogdlny wyznacza na tym obszarze gtdwnie strefe
obszaru wplywajgcego | otwartg (SO) z wylaczeniem dodatkowych profili
negatywnie na odbidr | funkcjonalnych.
wizualny  krajobrazu, m.in.
poprzez realizacje  zieleni
izolacyjnej,

2.3 wykluczanie mozliwosci | Plan  ogdélny nie  wyznacza stref  planistycznych
wyznaczania nowych terendw | umozliwiajgcych uruchomienie nowych terenéw pod funkcje
pod funkcje mieszkaniowe, | mieszkaniowe, ustugowe i przemystowe. Plan ogdlny
ustugowe i przemystowe, wyznacza na tym obszarze gtownie strefe otwartg (SO)

z wytaczeniem dodatkowych profili funkcjonalnych.

2.4 mozliwosé realizacji | Kazda strefa planistyczna posiada w profilu podstawowym
infrastruktury technicznej w | teren infrastruktury technicznej, zatem zaréwno istniejgce
ramach inwestycji zwigzanych | jak i planowane inwestycje z zakresu infrastruktury
z ochrong | technicznej sg zgodne z ustaleniami planu ogdlnego.
przeciwpowodziows,

2.5 mozliwos$¢ tworzenia lesnych | Plan ogdlny wyznacza na tym obszarze gtdwnie strefe
stref buforowych, majacych na | otwartg (SO), ktéra zawiera takie profile funkcjonalne jak
celu zatrzymywanie | teren zieleni naturalnej, teren lasu.
zanieczyszczen z sgsiadujgcych
z doling Warty pdl (ochrona
siedlisk wodnych i lgdowych),

w miejscu gdzie pola uprawne
dochodza do koryta Warty,

2.6 Ograniczanie przeksztatcen | Plan ogdlny wyznacza na tym obszarze gtéwnie strefe
terendéw rolnych i lesnych na | otwartg (SO) z wytaczeniem dodatkowych profili
cele nierolnicze i nielesne. funkcjonalnych.

2.7 Koniecznosci  podejmowania | Plan ogdlny wyznacza na tym obszarze gtéwnie strefe
dziatan majgcych na celu | otwartg (SO) z wytgczeniem dodatkowych  profili
utrzymanie  dotychczasowej | funkcjonalnych.

funkcji danego krajobrazu, w
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tym funkcji

ekologicznych:

korytarzy

3

Obszar krajobrazu priorytetowego , Rejon Smietowa” (ID_2007)

Obszar krajobrazu priorytetowego ,,Rejon Smietowa” obejmuje swoim zasiegiem niewielki fragment

planu ogdlnego gminy Pyzdry. Fragment ten objety jest strefg otwartg (SO) z wytgczeniem

dodatkowych profili funkcjonalnych.

4 Obszar krajobrazu priorytetowego ,, Dolina Warty Konin—Pyzdry” (ID_2321)

4.1 ksztattowanie struktury | Plan ogdlny wyznacza na tym obszarze gtdwnie strefe
przestrzennej z | otwartg (SO), ktéra zawiera takie profile funkcjonalne jak
uwzglednieniem funkcji | teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wodd
przyrodniczej, w tym gruntéw | (z wytgczeniem dodatkowych profili funkcjonalnych).
rolnych i lesnych, zieleni
naturalnej oraz wod
powierzchniowych jako
dominujgcych,

4.2 mozliwosé lokalizowania | sposdb  delimitacji stref S$cisSle wigze sie ztrescig
nowych obiektéw | obowigzujgcych miejscowych plandéw zagospodarowania
budowlanych w  ramach | przestrzennego. Na terenie gminy Pyzdry wyznaczono
uzupetniania lub kontynuacji | obszary uzupetnienia zabudowy co pozwala na maksymalne
zainwestowania w obrebie | wykorzystanie istniejacych zasobdw infrastrukturalnych i
jednostek  osadniczych, z | przestrzennych poza obszarami obowigzujgcych planéw
mozliwoscig realizacji | miejscowych.
zabudowy, poza obszarami
zainwestowanymi, zwigzanej z
obstugg ruchu turystycznego
na rzece m.in.: mariny,
przystanie,

4.3 zmiana funkcji lub poprawa | charakterystyka stref planistycznych, w ramach ktorej
zagospodarowania obszaréw | ustalono profil funkcjonalny podstawowy i dodatkowy
wplywajgcych negatywnie na | obejmuje zamkniety katalog mozliwych funkcji terendw,
odbidor wizualny krajobrazu, | ktére bedg mogty wystepowac w danej strefie (przy czym
m.in. poprzez realizacje zieleni | konkretyzacja funkcji w poszczegélnych strefach bedzie
izolacyjnej, 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). Tym samym plan ogdlny daje
mozliwos¢ do zmiany funkcji terenu.

4.4 ksztattowanie struktury | Plan ogdlny uwzglednit parametry przyjete w miejscowych
przestrzennej z | planach zagospodarowania przestrzennego dla terenéw o

uwzglednieniem wyrdznikéw
kompozycji przestrzennej jako

elementow szczegblnie
odznaczajgcych sie w
przestrzeni krajobrazu

wysokoscig, gabarytami oraz

walorach wynikajagcych z dziedzictwa kulturowego oraz
parametry w nawigzaniu do istniejgcego stanu zabudowy i
zagospodarowania poza obszarami miejscowym plandw
miejscowych.
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forma lub sposobem
zagospodarowania

4.5 mozliwosé realizacji | Kazda strefa planistyczna posiada w profilu podstawowym
infrastruktury technicznej w | teren infrastruktury technicznej, zatem zaréwno istniejgce
ramach inwestycji zwigzanych | jak i planowane inwestycje z zakresu infrastruktury
z ochrong | technicznej sg zgodne z ustaleniami planu ogdlnego.
przeciwpowodziows,

4.6 Parametry i wskazniki | Sposdéb  delimitacji stref $cisle wigze sie ztrescig
zagospodarowania terenu, | obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
maksymalna i  minimalna | przestrzennego. Delimitacja ta odzwierciedla nie tylko
intensywnos$¢ zabudowy jako | przeznaczenie terendw w planach miejscowych, ale tez
wskaznik powierzchni | ustalone w nich wskazniki zabudowy. Poza obszarami
catkowitej zabudowy  w | miejscowych plandw miejscowych parametry ustalono w
odniesieniu do powierzchni | nawigzaniu do  istniejgcego  stanu  zabudowy i
dziatki budowlanej, minimalny | zagospodarowania.
udziat procentowy
powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki
budowlanej:

4.7 Zachowanie istniejgcego | Sposéb  delimitacji stref sciSle wigze sie ztrescig
sposobu zagospodarowania i | obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
zabudowy, z mozliwoscig | przestrzennego. Delimitacja ta odzwierciedla nie tylko
realizacji nowej zabudowy w | przeznaczenie terenéw w planach miejscowych, ale tez
ramach obszaréw | ustalone w nich wskazniki zabudowy. Poza obszarami
zainwestowanych, z | miejscowych planéw miejscowych parametry ustalono w
mozliwoscig wyznaczania | nawigzaniu  do  istniejgcego  stanu  zabudowy i
nowych terenéw o funkcji | zagospodarowania.
sportowo-rekreacyjnej
wytacznie w granicach
jednostek osadniczych.

Obszar chronionego krajobrazu Pyzdryski

5.1 ksztattowanie struktury | Istniejgca zabudowa oraz przestrzen jednostek osadniczych,
przestrzennej jednostek | objeta jest strefami wielofunkcyjnymi z zabudowg
osadniczych z przewagg | mieszkaniowga jednorodzinng i strefami wielofunkcyjnymi z
zabudowy o funkcji | zabudowa zagrodowg. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa
mieszkaniowej, mieszkaniowo- | mieszkaniowg jednorodzinng zawiera roéwniez profil
ustugowej lub zagrodowej funkcjonalny tj. ,teren ustug”.

5.2 ograniczanie przeksztatcania | Plan ogdlny wyznacza na tym obszarze gtéwnie strefe
terendw rolnych i lesnych otwartg (SO) z wytgczeniem dodatkowych profili

funkcjonalnych.

53 na terenach rolnych mozliwa | Plan ogdlny wyznacza na tym obszarze gtdwnie strefe

jest realizacja zainwestowania
zwigzanego z prowadzeniem
dziatalnosci rolniczej

otwartg (SO), ktéra zawiera profil funkcjonalny: teren
rolnictwa z zakazem zabudowy. Istniejgca zabudowa oraz
przestrzen jednostek osadniczych, objeta jest m.in. strefami
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wielofunkcyjnymi z zabudowa zagrodowa. Wyznaczone s3
rowniez strefy produkcji rolniczej.

5.4 mozliwosé lokalizowania | Na terenie gminy Pyzdry wyznaczono obszary uzupetnienia
nowej zabudowy w ramach | zabudowy co pozwala na maksymalne wykorzystanie
uzupetniania lub kontynuacji | istniejgcych zasobdw infrastrukturalnych i przestrzennych
zainwestowania poza obszarami obowigzujgcych planéw miejscowych.

5.5 lokalizowanie nowej | Kazda strefa planistyczna posiada w profilu podstawowym
napowietrznej infrastruktury | teren infrastruktury technicznej, zatem zaréwno istniejgce
technicznej, w tym elementéw | jak i planowane inwestycje z zakresu infrastruktury
wysokosciowych telefonii | technicznej sg zgodne z ustaleniami planu ogdlnego.
komérkowej, z
poszanowaniem waloréw
krajobrazowych.

5.6 Parametry i wskazniki | Sposdb  delimitacji stref Scisle wigze sie ztrescig
zagospodarowania terenu, | obowigzujgcych miejscowych plandw zagospodarowania
maksymalna i  minimalna | przestrzennego. Delimitacja ta odzwierciedla nie tylko
intensywnos$¢ zabudowy jako | przeznaczenie terendw w planach miejscowych, ale tez
wskaznik powierzchni | ustalone w nich wskaZniki zabudowy. Poza obszarami
catkowitej zabudowy w | miejscowych planéw miejscowych parametry ustalono w
odniesieniu do powierzchni | nawigzaniu do  istniejgcego  stanu  zabudowy i
dziatki budowlanej, minimalny | zagospodarowania
udziat procentowy
powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki
budowlanej

5.7 wykluczanie lokalizacji ustug | W planie ogdélnym gminy Pyzdry nie wyznaczono stref
handlu o duzej powierzchni | handlu wielkopowierzchniowego.
sprzedazy.

5.8 lokalizowanie nowych ustug z | Lokalizowanie nowych ustug moze odbywaé w strefie
wykorzystaniem istniejgcej | wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng
zabudowy lub poprzez | wyznaczonej w ramach istniejgcej zabudowy mieszkaniowej.
uzupetnianie  zabudowy z
dostosowaniem skali nowych
budynkéw ustugowych do
charakteru miejsca realizacji
inwestycji,

5.9 Ograniczanie tworzenia | Plan ogdlny nie wyznacza na tym obszarze strefy gérniczej.
nowych obszaréw wydobycia
kopalin, chyba ze przepisy
odrebne stanowig inaczej

6 Nadwarcianski Park Krajobrazowy

6.1 ksztattowanie struktury | Istniejgca zabudowa oraz przestrzen jednostek osadniczych,
przestrzennej jednostek | objeta jest strefami wielofunkcyjnymi z zabudowag
osadniczych z przewagg | mieszkaniowg jednorodzinng i strefami wielofunkcyjnymi z
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zabudowy o funkcji | zabudowa zagrodowg. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa
mieszkaniowej, mieszkaniowo- | mieszkaniowg jednorodzinng zawiera réwniez profil
ustugowej lub zagrodowej funkcjonalny tj. ,teren ustug”.

6.2 ograniczanie przeksztatcania | Plan ogélny wyznacza na tym obszarze gtéwnie strefe
terendéw rolnych i lesnych otwartg (SO) z wytgczeniem dodatkowych profili

funkcjonalnych.

6.3 na terenach rolnych mozliwa | Plan ogdlny wyznacza na tym obszarze gtdwnie strefe
jest realizacja zainwestowania | otwartg (SO), ktéra zawiera profil funkcjonalny: teren
zwigzanego z prowadzeniem | rolnictwa z zakazem zabudowy. Istniejaca zabudowa oraz
dziatalnosci rolniczej przestrzen jednostek osadniczych, objeta jest m.in. strefami

wielofunkcyjnymi z zabudowg zagrodowa. Wyznaczone s3
rowniez strefy produkcji rolniczej.

6.4 mozliwosé lokalizowania | Na terenie gminy Pyzdry wyznaczono obszary uzupetnienia
nowej zabudowy w ramach | zabudowy co pozwala na maksymalne wykorzystanie
uzupetniania lub kontynuacji | istniejgcych zasobdéw infrastrukturalnych i przestrzennych
zabudowy w istniejgcych | poza obszarami obowigzujgcych planéw miejscowych.
jednostkach  osadniczych i
zapobiegania taczenia  sie
miejscowosci,

6.5 tworzenie instalacji | Plan ogdlny nie wyznacza na tym obszarze stref
fotowoltaicznych  tylko  w | planistycznych  dopuszczajacych realizacje  elektrowni
zakresie spetniajgcym | stonecznych.
potrzeby wtasne gospodarstw
i lokalizowanie paneli w
obrebie terenéw
zabudowanych (dachy,
posesje).

6.6 Parametry i wskazniki | Sposdb  delimitacji stref SciSle wigze sie ztrescig
zagospodarowania terenu, | obowigzujacych miejscowych plandéw zagospodarowania
maksymalna i  minimalna | przestrzennego. Delimitacja ta odzwierciedla nie tylko
intensywnos$¢ zabudowy jako | przeznaczenie terendw w planach miejscowych, ale tez
wskaznik powierzchni | ustalone w nich wskazniki zabudowy. Poza obszarami
catkowitej zabudowy w | miejscowych planéw miejscowych parametry ustalono w
odniesieniu do powierzchni | nawigzaniu do  istniejgcego  stanu  zabudowy i
dziatki budowlanej, minimalny | zagospodarowania
udziat procentowy
powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki
budowlanej

6.7 wykluczanie lokalizacji ustug | W planie ogdlnym gminy Pyzdry nie wyznaczono stref
handlu o duzej powierzchni | handlu wielkopowierzchniowego.
sprzedazy.

6.8 lokalizowanie nowych ustug z | W planie ogdlnym gminy Pyzdry nie wyznaczono

wykorzystaniem istniejgcej

samodzielnych stref ustugowych.
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zabudowy lub poprzez
uzupetnianie  zabudowy z
dostosowaniem skali nowych
budynkéw  ustugowych do
charakteru miejsca realizacji
inwestycji,

6.9 Ograniczanie tworzenia | Plan ogdlny nie wyznacza na tym obszarze strefy gdrniczej.
nowych obszaréw wydobycia
kopalin, chyba ze przepisy
odrebne stanowig inaczej

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

7. 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 Pyzdry 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
terenéw w planach miejscowych, ale tez ustalone w nich wskazniki zabudowy i zagospodarowania
terenu. Gminne standardy urbanistyczne ustalono réwniez na podstawie istniejacej specyfiki miejsca,
zabudowy i zagospodarowania terenu.

Uwarunkowania uwzglednione w planie ogélnym poprzez:

e Strefy planistyczne dopuszczajgce zabudowe mieszkaniowg okreslono na obszarach
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego oraz na obszarach uzupetnienia
zabudowy wyznaczonych w Planie Ogélnym gminy wraz z uwzglednieniem istniejgcej
zabudowy,

e Dopisanie do profilu funkcjonalnego stref planistycznych terenu zieleni naturalnej lub terenu
zieleni urzadzonej,

e Wyznaczenie stref produkcji rolniczych z profilem dodatkowym, tj. pod tereny rolnictwa z
zakazem zabudowy,

e Wyznaczenie stref otwartych na obszarach objetych powierzchniowymi formami ochrony
przyrody,

e Wyznaczenie stref otwartych na obszarach gruntéw lesnych.

8. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa 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 wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.) zapotrzebowanie na nowg
zabudowe mieszkaniowg wyliczane jest wzorem:

PUM,

ZAP = MEG - P
20

gdzie:

44




Plan ogolny gminy Pyzdry — czesc tekstowa uzasadnienia

ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniows,

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

PUMo — oznacza taczng powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi danymi,

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

Prognozowana liczba mieszkancédw Mo
Zgodnie z § 3 ust. 5 ww. rozporzgdzenia przyjmuje sie okres prognozy obejmujgcy 20 lat od roku,

ktorego dotycza najnowsze dostepne dane dotyczace liczby mieszkaiicéw gminy udostepnianych
przez statystyke publiczng, a takie dane dostepne sg z 2025 r. — 6 415 oséb. W zwigzku z tym okres
prognozy powinien obejmowac do 2045 r.

Zgodnie z prognozg ludnosci na lata 2023-2060 Gtéwnego Urzedu Statystycznego (dalej GUS) liczba
mieszkancow gminy Pyzdry w 2045 r. zmniejszy sie do poziomu 4 353 osdb.

M20 =4 353 + (4 353 x 5%) = 4 571 os.

taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan zgodna z najnowszymi danymi PUM,

Najnowsze dane udostepnione przez GUS (2024 r.) wskazujg, ze tgczna powierzchnia uzytkowa
mieszkari w gminie Pyzdry wynosi 188 414 m?2.

PUMo = 188 414 m?

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca Py

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

P20 = 3Po—2P.10

P20 = 2Po — P-20
gdzie:
Po — oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna
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 ktérego pochodzg
najnowsze dane,
P_,0 — oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodza
najnowsze dane.
Najnowsze dane udostepnione przez GUS (2024 r.) wskazujg, ze w gminie Pyzdry:

Po=29,2 m?/os

P.10 = 23,9 m?/os.
P.20 = 23,0 m?/0s.
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Biorgc pod uwage powyzsze dane i dynamike zmiany powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie na
jednego mieszkanca, obliczono wskaznik powierzchni uzytkowej mieszkan zgodnie z ponizszym
wzorem:

P20 = 3 x 29,2 - 2¥23,9 = 39,8 m?/os.

W przypadku, gdy prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarica
(P20) jest mniejsza niz 40 m? na jednego mieszkarica lub brak jest danych udostepnionych przez
statystyke publiczng umozliwiajgcych wykonanie obliczen zgodnie z wzorami, przyjmuje sie wartos¢
tego parametru wynoszacg 40 m? na jednego mieszkarica.

Obliczenie zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie Pyzdry w roku 2045
ZAP

ZAP= 4571 os. — 188 414 m? / 40,0 m? os. = -139,65 os.

Zgodnie z § 3.9 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. 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 wyryséw (Dz.U. 2023 poz. 2758 ze zm.):

»W przypadku gdy zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg obliczone zgodnie z ust. 2
WYnosi mniej niz:

1) 1000 w gminie, w ktorej liczba mieszkanncow zgodnie z najnowszymi dostepnymi danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng wynosi nie mniej niz 5000 — dopuszcza sie przyjecie, ze
wynosi 1000;

2) 500 w gminie, w ktdrej liczba mieszkancow zgodnie z najnowszymi dostepnymi danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng wynosi mniej niz 5000 — dopuszcza sie przyjecie, ze
wynosi 500;

3) 300 w gminie, w ktdrej liczba mieszkancow zgodnie z najnowszymi dostepnymi danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng wynosi mniej niz 2000 — dopuszcza sie przyjecie, ze
wynosi 300”.

Wobec powyiszych obliczen do dalszych zestawien przyjmuje sie warto$¢ zapotrzebowania réwna:
1000 osdb.

9. Chionnos¢ terendw niezabudowanych, w tym Iluk w istniejagcej 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 terenéw 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 mieszkaniowqg w gminie (dla gminy Pyzdry mozna wyznaczy¢ tereny nowej zabudowy
mieszkaniowej dla przedziatu od 700 do 1300 osdb).

70% ZAP<Ch<130% ZAP

700 0s.<Ch< 1300 os.
gdzie:
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ZAP — zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie wyrazone w liczbie
mieszkancow,

Ch — chtonnos$¢ terenéw niezabudowanych w strefach SJ, SW i SZ w catej gminie, w tym luk
w istniejgcej zabudowie wyrazona w liczbie mieszkancow.

Do obliczenia chtonnosci terendw mieszkaniowych niezabudowanych wykorzystano dane
pochodzace z bazy danych ewidencji gruntéw i budynkdw oraz BDOT500 i BDOT1000, ktére poddano
weryfikacji o ortofotomape oraz wizje w terenie.

W granicach obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego wyznaczone
zostaty luki w ramach terendéw, dla ktdérych mozliwa jest realizacji funkcji mieszkaniowej
(z wytgczeniem takich terenéw jak drogi, zielen, wody powierzchniowe, infrastruktura techniczna).
Przypisane zostaty wskazniki korygujgce w odniesieniu do zawartosci innych przeznaczen (gtéwnie
ustug).

9.1.Chtonnos$¢ terendéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie
w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng
W planie ogdlnym gminy Pyzdry wyznaczone zostaty strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng wytgcznie na obszarze istniejgcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
z wytgczeniem luk w istniejgcej zabudowie.

9.2.Chtonnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejagcej zabudowie
w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng

Na potrzeby analizy obszaru miasta Pyzdry okreslono srednig wielkos¢ dziatki budowlanej na
podstawie wszystkich dziatek zawierajagcych wytacznie tereny mieszkaniowe (uzytki gruntowe
oznaczone symbolem B, zgodnie z ewidencjg gruntéw i budynkdw) na obszarze miasta Pyzdry, ktdra
wynosi 445 m2,
Powierzchnia terenéw niezabudowanych, w tym Iluk w istniejagcej zabudowie w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng na obszarze miasta wynosi okoto 573 485
m2,
Przypisany zostat wskaznik korygujacy z uwagi, iz zawartos¢ strefy obejmuje réowniez profil
funkcjonalny podstawowy w postaci ustug. Z uwagi, iz strefa SW moze zawierac profil funkcjonalny
Jteren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej”, do obliczen wskaZznika korygujacego
przeanalizowano réwniez strefy SW. Powierzchnia wszystkich stref planistycznych w miescie, dla
ktorych potencjalnie wyznaczono mozliwosci inwestycyjne mieszkaniowe o charakterze miejskim
(strefy SW i SJ, ktére posiadajg w profilu podstawowym teren ustug) wynosi 1 487 608,4 mZ
Powierzchnia wyznaczonych stref ustugowych w miescie Pyzdry wynosi 129 670,8 m?, co stanowi ok.
8,7% powierzchni ww. stref, tym samym przyjeto wskaznik korygujgcy na poziomie 0,913. Tak
wyznaczony wskaznik korygujacy odpowiada specyfice zabudowy miasta Pyzdry, gdzie udziat ustug w
strefach wielofunkcyjnych z zabudowa wielorodzinng i jednorodzinng jest stosunkowo niewielki.
Przewidywana liczba nowych dziatek w ww. strefach planistycznych, moze wynies¢ ok. 1177 (573
485 m? x 0,913 / 445 m?). Do analizy przyjeto zatozenie, ze na kazdej nowej przewidywanej dziatce
powstanie jeden budynek mieszkalny zamieszkaty przez jedng rodzine.
Zgodnie z najnowszymi danymi GUS z 2024 r. przecietna liczba oséb na 1 mieszkanie w miescie
Pyzdry wyniosta 2,86 oséb.
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Chtonnos$¢ terendw niezabudowanych strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng w miescie obliczono ze wzoru:

Przewidywana liczba nowych dziatek (przewidywana liczba budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych zamieszkatych przez jedna rodzine) * przecietna liczba oséb na 1 mieszkanie
w miescie Pyzdry (zgodnie z danymi GUS z 2024 r.)

1177 * 2,86 = 3366 osob

Na potrzeby analizy obszaru wiejskiego gminy okreslono $rednig wielkos¢ dziatki na podstawie
wszystkich dziatek posiadajgcych wytgcznie tereny mieszkaniowe (uzytki gruntowe oznaczone
symbolem B, zgodnie z ewidencjg gruntéw i budynkdw) na obszarze wiejskim gminy Pyzdry, ktéra
wynosi 835 m2,

Powierzchnia terenéw niezabudowanych, w tym Iluk w istniejgcej zabudowie w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng na obszarze wiejskim gminy wynosi okoto
226 866 m?.

Przypisany zostat wskaznik korygujgcy z uwagi, iz zawarto$é¢ strefy obejmuje réwniez profil
funkcjonalny podstawowy w postaci ustug. Powierzchnia wszystkich stref planistycznych SJ w
obszarze wiejskim gminy, wynosi 669 648,4 m?% Powierzchnia wyznaczonych stref ustugowych w
obszarze wiejskim gminy Pyzdry wynosi 52 821,7 m?, co stanowi ok. 7,9% powierzchni ww. stref, tym
samym przyjeto wskaznik korygujacy na poziomie 0,921. Tak wyznaczony wskaznik korygujacy
odpowiada specyfice zabudowy obszaru wiejskiego w gminie Pyzdry.

Przewidywana liczba nowych dziatek w ww. strefach planistycznych, moze wynies¢ okoto 250
(226 866 m? x 0,921 / 835 m?). Do analizy przyjeto zatozenie, ze na kazdej nowej przewidywanej
dziatce powstanie jeden budynek mieszkalny zamieszkaty przez jedng rodzine.

Zgodnie z najnowszymi danymi GUS z 2024 r. przecietna liczba oséb na 1 mieszkanie w obszarze
wiejskim gminy Pyzdry wyniosta 3,24 osoby.

Chtonnos$¢ terendw niezabudowanych strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng w obszarze wiejskim gminy obliczono ze wzoru:

Przewidywana liczba nowych dziatek (przewidywana liczba budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych zamieszkatych przez jedna rodzine) * przecietna liczba os6b na 1 mieszkanie
w obszarze wiejskim gminy Pyzdry (zgodnie z danymi GUS z 2024 r.)

250 * 3,24 = 810 os6b

Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych, w tym Iluk w istniejgcej zabudowie w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowga jednorodzinng w catej gminie wynosi 4176 oséb.

9.3.Chtonno$¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie

w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa
Na potrzeby analizy obszaru miasta Pyzdry okres$lono s$rednig wielkos¢ dziatki na podstawie
wszystkich dziatek posiadajgcych wytgcznie tereny rolne zabudowane (uzytki gruntowe oznaczone
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symbolem Br, zgodnie z ewidencjg gruntéw i budynkdéw) na obszarze miasta Pyzdry, ktéra wynosi 660
m2,

Powierzchnia terenéw niezabudowanych, w tym Iluk w istniejgcej zabudowie w strefach
wielofunkeyjnych z zabudowg zagrodowa na obszarze miasta wynosi ok. 15661,8 m?.

Przewidywana liczba nowych dziatek w ww. strefach planistycznych, w zaokragleniu moze wyniesé w
zaokragleniu ok. 24. Do analizy przyjeto zatozenie, ze na kazdej nowej przewidywane] dziatce
powstanie jeden budynek mieszkalny zamieszkaty przez jedng rodzine.

Zgodnie z najnowszymi danymi GUS z 2024 r. przecietna liczba oséb na 1 mieszkanie w miescie

Pyzdry wyniosta 2,86 oséb.

Chtonnos¢ terendw niezabudowanych strefach wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowg w miescie
Pyzdry obliczono ze wzoru:

Przewidywana liczba nowych dziatek (przewidywana liczba budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych zamieszkatych przez jedna rodzine) * przecietna liczba oséb na 1 mieszkanie
w miescie Pyzdry (zgodnie z danymi GUS z 2024 r.)

24 * 2,86 = 69 os6b

Na potrzeby analizy obszaru wiejskiego gminy Pyzdry okreslono srednig wielkos$¢ dziatki na podstawie
wszystkich dziatek posiadajgcych wytgcznie tereny rolne zabudowane (uzytki gruntowe oznaczone
symbolem Br, zgodnie z ewidencjg gruntéw i budynkéw) na obszarze wiejskim gminy Pyzdry, ktéra
wynosi 1146 m2,

Powierzchnia terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowg w obszarze wiejskim gminy wynosi ok. 325 362 m?,
Przewidywana liczba nowych dziatek w ww. strefach planistycznych, moze wynies¢ ok. 284
(325 362 m? / 1 146 m?). Do analizy przyjeto zatozenie, ze na kazdej nowej przewidywanej dziatce
powstanie jeden budynek mieszkalny zamieszkaty przez jedng rodzine.

Zgodnie z najnowszymi danymi GUS z 2024 r. przecietna liczba oséb na 1 mieszkanie w obszarze
wiejskim gminy Pyzdry wyniosta 3,24 osoby.

Chtonnos$¢ terendw niezabudowanych strefach wielofunkcyjnych z zabudowag mieszkaniowg
zagrodowa w obszarze wiejskim gminy obliczono ze wzoru:

Przewidywana liczba nowych dziatek (przewidywana liczba budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych zamieszkatych przez jedna rodzine) * przecietna liczba os6b na 1 mieszkanie
w obszarze wiejskim gminy Pyzdry (zgodnie z danymi GUS z 2024 r.)

284 * 3,24 = 920 osoby

Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych, w tym Iluk w istniejagcej zabudowie w strefach
wielofunkcyjnych z zagrodowg w catej gminie wynosi 989 oséb.
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10. Poréwnanie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg z chtonnoscia
terenéw 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 Pyzdry wynosi w
sumie 5 165 osdb. 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 nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie (dla gminy Pyzdry od 700 do 1300
0s6b). Chtonnosé terenéw mieszkaniowych niezabudowanych stanowi ok. 516,5% zapotrzebowania
na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie Pyzdry.
Zgodnie z art. 13d ust. 3 ustawy, w przypadku gdy na obszarach, o ktérych mowa w ust. 1, suma
chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejqcej 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 mieszkaniowg jest
wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie Pyzdry, tym
samym nie mozna wyznaczy¢ stref dopuszczajgcych funkcje mieszkaniowg poza obszarami, dla
ktéorych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono
przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, poza obszarami uzupetnienia
zabudowy w ramach istniejgcej 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

Czes¢ graficzng uzasadnienia do planu ogdlnego gminy Pyzdry stanowig nastepujace zatgczniki
graficzne:

1. Zatacznik nr 1 — uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy Pyzdry,

2. Zatacznik nr 2 — ustalenia planu ogdlnego,

3. Zafacznik nr 3 — ustalenia planu ogdlnego na tle uwarunkowan gminy Pyzdry.
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