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1. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie
ogolnym. Przedstawienie obliczen potwierdzajgcych spetnienie warunkow,
o ktérych mowa w art. 13d ust. 1 i ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
1.1. Wprowadzenie.

Zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm., zwanej dalej
,2ustawg”), strefy planistyczne: wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng, wielofunkcyjng z zabudowag mieszkaniowg jednorodzinng Iub
wielofunkcyjng z zabudowg zagrodowg, wyznacza sie w pierwszej kolejnosci na
obszarach, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje  funkciji
mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejgcg
zabudowg o funkcji mieszkaniowej z wytgczeniem luk w tej zabudowie, biorgc pod
uwage uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b.

Zgodnie z art. 13d ust. 3 ustawy, w przypadku gdy na obszarach, o kt6rych
mowa w ust. 1, suma chfonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej
zabudowie, jest wieksza niz 130 % wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie, dopuszcza sie wyznaczenie stref planistycznych:
wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng Ilub wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg, na
obszarach, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkciji
mieszkaniowej, na obszarach uzupetnienia zabudowy oraz na obszarach z istniejgcg
zabudowg o funkcji mieszkaniowej z wytgczeniem luk w tej zabudowie. W takim
przypadku nie wyznacza sie ww. stref planistycznych na pozostatych obszarach.

W celu zbadania mozliwosci, bgdz braku mozliwosci, wyznaczenia ww. stref
w planie ogdlnym, koniecznym jest zatem obliczenie zapotrzebowania na nowg
zabudowe mieszkaniowg w gminie oraz chtonnosci terendw niezabudowanych na
obszarach, na ktérych obowigzujgce plany miejscowe przewidujg realizacje funkciji
mieszkaniowej oraz luk w istniejgcej zabudowie na obszarach uzupetnienia zabudowy,

a nastepnie poréwnanie ze sobg uzyskanych wartosci.



1.2. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniows.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg, wyrazane w liczbie
mieszkancéw, oblicza sie zgodnie z wzorem okreslonym w § 3 ust. 2 rozporzgdzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu
ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r., poz. 2758 ze zm., zwanego
dalej ,rozporzgdzeniem?”):

ZAP = M3z — PUMo | P20

gdzie:

ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniows,

M2o — oznacza prognozowang liczbe mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepniane przez
statystyke publiczna, powiekszong o 5%,

PUMo — oznacza tgczng powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi danymi,
P20 — oznacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

Prognozowang liczbe mieszkancédw gminy oraz tgczng powierzchnie uzytkowg
mieszkan w gminie przyjmuje sie na podstawie danych udostepnianych przez
statystyke publiczng (tj. danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego).

Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca oblicza sie natomiast zgodnie z jednym ze wzoréw okreslonych w § 3
ust. 3 rozporzgdzenia:

P20 = 3Po — 2P-10

P20 = 2P0 — P-20
gdzie:
Po — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodnag

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-20 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg

najnowsze dane.

W obliczeniach, o ktérych mowa w ust. 2 i 3, przez najnowsze dane rozumie sie
dane udostepniane przez statystyke publiczng z tego samego roku, z ktérego
pochodzg najnowsze dostepne dane dotyczgce liczby mieszkancéw gminy

udostepniane przez statystyke publiczna.



W obliczeniach, o ktérych mowa w ust. 2, przyjmuje sie okres prognozy
obejmujgcy 20 lat od roku, ktérego dotyczg najnowsze dostepne dane dotyczgce liczby
mieszkancéw gminy udostepnianych przez statystyke publiczna.

Zgodnie z prognozg Gtéwnego Urzedu Statystycznego na rok 2044 oraz danymi
GUS za rok 2024, w Gminie Miedzichowo ww. wartosci prezentujg sie nastepujaco:
M2o = 3509 x 5% = 3684
PUMo = 142 335 m?

Po = 36,5 m?
P-10 = 32,1 m2
P20 = 28,2 m2

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w Gminie Miedzichowo na jednego
mieszkanca:

wzor 1: P2 = (3 x 36,5) — (2 x 32,1) = 109,5 — 64,2 = 45,3 m?

wzor 2: P2o = (2 x 36,5) — 28,2 =73 — 28,2 = 44,8 m?

Do dalszych obliczen przyjeto wartos¢ uzyskang na podstawie wzoru 1.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w Gminie Miedzichowo:
ZAP = 3684 — 142335/ 45,3 = 3684 — 3142 = 542 mieszkarncow
130% ZAP = 705 mieszkancow

Dodatkowo, wspomnie¢ nalezy, ze zgodnie z § 3 ust. 9 rozporzadzenia,

w przypadku gdy zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg obliczone

zgodnie z ust. 2 wynosi mniej niz:

1) 1000 w gminie, w ktorej liczba mieszkahcow 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 ktorej liczba mieszkancow zgodnie z najnowszymi dostepnymi
danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng wynosi mniej niz 5000 i nie mniej
niz 2000 — dopuszcza sie przyjecie, ze wynosi 500;

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

Zgodnie z danymi Gitéwnego Urzedu Statystycznego za rok 2024 — liczba

mieszkancéw Gminy Miedzichowo wynosita 3900, a — jak wyzej wykazano —



zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg wynosi 542 mieszkancow, stad

w rozpatrywanym przypadku ww. kryteria nie majg zastosowania.

1.3. Chionnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie

w strefach, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1 — 3 ustawy.

Chionnosc¢ terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie
w strefach: wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, wielofunkcyjnej
z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng oraz wielofunkcyjnej z zabudowg
zagrodowa, oblicza sie zgodnie z zasadami okreslonymi w § 3 ust. 11 rozporzadzenia,
uwzgledniajgc: 1) powierzchnie terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej
zabudowie; 2) chtonnos¢ terendw zabudowanych w sposob najbardziej zblizony do
planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci
zabudowy, z mozliwoscig uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjg
mieszkaniowg a innymi funkcjami.

W odniesieniu do zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zagrodowej
postuzono sie parametrami powierzchni dziatek oraz liczby oséb zamieszkujgcych na
dziatce, jako wskaznikami najbardziej miarodajnymi w odniesieniu do tego typu
zabudowy. O ile bowiem w przypadku zabudowy wielorodzinnej istotne znaczenie ma
wskaznik intensywnosci zabudowy (zréznicowana liczba kondygnacji oraz lokali
mieszkalnych w budynkach, sytuowanie wiekszej ilosci budynkdw w granicach tej
samej dziafki), to w zabudowie jednorodzinnej oraz zagrodowej powszechng zasadg
jest sytuowanie jednego budynku mieszkalnego na jednej dziatce, zazwyczaj jedno-
lub dwukondygnacyjnego, w ktérym zamieszkuje okreslona liczba osob. W tym
przypadku wskaznik intensywnosci zabudowy nie jest zatem miarodajny.

Przy obliczaniu chtonnosci w strefach SJ w obowigzujgcych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego przyjeto powierzchnie dziatki zgodnie
z minimalng powierzchnig ustalong w poszczegdinych planach, jezeli taka zostata
wyznaczona. Przy obliczaniu chtonnosci w strefach SJ w obszarach uzupetnienia
zabudowy przyjeto powierzchnie dziatki rowng 1300 m2. Wartos$¢ ta zostata obliczona
na podstawie Sredniej wielkosci powierzchni dziatek na wybranych, typowych terenach
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz towarzyszgcymi
(wzglednie jeszcze niezabudowanymi, ale wtérnie podzielonymi), przyjetych jako
referencyjne w odniesieniu do catej gminy: 1) kwartat zabudowy w rejonie ulic Osiedle

Lesne i Parkowej w Bolewicach, 2) zabudowa wzdtuz ulicy Polnej w Bolewicach,
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3) kwartat zabudowy pomiedzy ulicami Rzeczng, Osiedlowa, Kwiatowg, Wiklinowa,
takowg, Ogrodowg i Polng w Miedzichowie, 4) centralna czes¢ wsi Jabtonka Stara,
5)tereny objete obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng we
wsi Pachy.

W strefach SW Iluki wystepujg wytgcznie w granicach obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Bolewice, a do
obliczenia ich chtonnosci przyjeto wskazniki ustalone w tym planie (brak innych,
miarodajnych, referencyjnych terenéw z juz istniejgcg zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng na terenie Gminy). Nie uwzgledniano proporcji pomiedzy funkcjg
mieszkaniowg, a innymi funkcjami, poniewaz niezabudowane tereny przeznaczone
w ww. planie pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng lub ustugowg ograniczajg
sie jedynie do dwodch luk, w ramach ktorych — przy obserwowanych wspétczesnie
tendencjach — zrealizowana zostanie wytgcznie funkcja mieszkaniowa (co juz stato sie
faktem na jednym z takich terenéw w granicach tego planu).

Nie wyodrebniono luk w zabudowie w strefach SW w obszarach uzupetnienia
zabudowy.

Nie wyodrebniono luk w zabudowie w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg
zagrodowg (stosukowo niewielkie powierzchnie poszczegdélnych stref, wiele z nich jest

w petni zagospodarowanych).

1.3.1. Chtonnos¢ terendw niezabudowanych w obowigzujgcych miejscowych planach

zagospodarowania przestrzennego.

Przy obliczaniu chtonnosci terendw niezabudowanych w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, w ramach ktérych mozliwa
jest realizacja funkcji mieszkaniowej (jedno- badz wielorodzinnej), wyodrebniono luki
w zabudowie o tgcznej powierzchni 1 431 789 m?, przyjmujgc nastepujgce zatozenia:
- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j:

e powierzchnia niezabudowanego terenu / powierzchnia dziatki wg ustalen mpzp;

e 1 budynek mieszkalny z 1 lokalem mieszkalnym na dziafce;

e 2,68 osoby na dziatke;*

e prognozowana proporcja miedzy funkcjg mieszkaniowg, a innymi funkcjami na

terenach o przeznaczeniu mieszanym: 0,5



* zgodnie z danymi udostepnianymi przez GUS przecietna liczba oséb na 1 mieszkanie w gminie
Miedzichowo wynosita 2,68 w roku 2024.

- dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej:
e powierzchnia niezabudowanego terenu x 1,2 [lub 1,5] (nadziemna intensywnos¢
zabudowy) x 0,72 (wspoétczynnik korygujgcy, uwzgledniajgcy powierzchne wspolne
w budynku);
e suma uzyskana z ww. wyliczenia / Srednia powierzchnia uzytkowa lokalu

mieszkalnego* x 2,68 osoby na lokal mieszkalny**

* &r. pow. uzytkowa lokalu mieszkalnego na 1 osobe wg danych GUS w 2024 = 36,5 m2 (jako Srednig
pow. uzytkowag lokalu mieszkalnego przyjeto 73 2 wg modelu: 2 osoby doroste + 1 dziecko, gdzie do
sumy powierzchni lokalu mieszkalnego nie wliczano dziecka)

** 2,68 0s. w roku 2024

W obliczeniach chtonnosci nie brano pod uwage terenow objetych miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Silna Nowa, przyjetym
uchwatg Rady Gminy Miedzichowo nr Xll1/110/2020 z dnia 27 maja 2020 r., ze
wzgledu na przeznaczenie wytgcznie pod zabudowe letniskowg oraz majgc na
uwadze, ze sg one de facto niemal w petni zagospodarowane takg wtasnie funkcja.

Przy tak przyjetych zatozeniach obliczono, Zze chtonno$¢ terendw
niezabudowanych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania

przestrzennego wynosi 4791 mieszkancoéow.
1.3.2. Chtonnos¢ terendw niezabudowanych w obszarach uzupetnienia zabudowy.

Przy obliczaniu chtonnosci terenow niezabudowanych w obszarach
uzupetnienia zabudowy, wyznaczonych w sposéb okreslony w Rozdziale 2,
wyodrebniono luki w zabudowie o tgcznej powierzchni 180 012 m?.

Zatozenia do obliczen chtonnosci w zakresie powierzchni dziatek omowiono na
wstepie niniejszego rozdziatu (1.3), a w pozostatym zakresie przyjeto takie same
wartosci jak dla terenéw niezabudowanych w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego (1.3.1.).

Przy tak przyjetych zatozeniach obliczono, Zze chtonno$¢ terendw
niezabudowanych w obszarach uzupetnienia zabudowy, w strefach SJ, wynosi 371

mieszkancow.

1.4. Porbéwnanie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg i chtonnosci

terenéw niezabudowanych.



Zestawiajgc obliczenia, o ktorych mowa w pkt 1.2 i 1.3.1 i 1.3.2. uzyskano

nastepujgce wyniki, gdzie poszczegdlne wartosci wyrazone sg w liczbie mieszkancow:

Zapotrzebowanie na
nowa zabudowe
mieszkaniowa,
powiekszone o 30%

Chtonnosé¢ terenow
niezabudowanych
w obowigzujacych
mpzp

Chtonnos¢ terenéw
niezabudowanych
w obszarach
uzupetnienia

Rezerwa
zapotrzebowania na
nowa zabudowe
mieszkaniowa

zabudowy
705 4791 371 - 4457
W zwigzku z powyzszym, jako ze sumaryczna chtonno$¢ terendw

niezabudowanych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego oraz w obszarach uzupetnienia zabudowy wynosi 5162 mieszkancow
(fj. taka liczba mieszkancéw moze potencjalnie zamieszkaé na ww. terenach),
a wartos¢ zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg, powiekszona o 30%

wynosi 705 mieszkancow - stwierdzi¢ nalezy, ze suma chtonnosci terenow

niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wieksza niz 130 % wartosci

zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie.

W takim przypadku zastosowanie znajduje zatem przepis art. 13d ust. 3 ustawy,
na mocy ktérego dopuszcza sie wyznaczenie stref planistycznych: wielofunkcyjnej
z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng lub wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg, na obszarach, dla ktérych
w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach
uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejgcg zabudowg o funkciji

mieszkaniowej, z wylgczeniem luk w tej zabudowie. Natomiast nie wyznacza sie

ww. stref planistycznych na pozostatych obszarach.

2. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy w granicach

okreslonych w planie ogdélnym.

Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 ustawy - w planie ogoélnym mozna okresli¢:
a) obszary uzupetnienia zabudowy, b) obszary zabudowy $rodmiejskiej.

W mysl art. 13d ust. 1 ustawy obszary uzupetnienia zabudowy uwzglednia sie
w pierwszej kolejnosci w przypadku wyznaczania w planie ogdlnym stref:
wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, wielofunkcyjnej z zabudowa

mieszkaniowg jednorodzinng lub wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowa.
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Zgodnie zas z art. 61 ust. 1 pkt 1a ustawy — mozliwos¢ wydania decyzji
o warunkach zabudowy, co do zasady, uwarunkowana jest m. in. potozeniem terenu
objetego wnioskiem na obszarze uzupetnienia zabudowy.

Zatem pomimo, ze wyznaczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy w planie
ogolnym nie jest elementem obligatoryjnym to - majac na wzgledzie powyzsze
uwarunkowania — daje ono mozliwos¢ wyznaczenia ww. stref planistycznych, bez
wzgledu na wynik bilansu zapotrzebowania na nowg zabudowe oraz mozliwosé
wydawania decyzji o warunkach zabudowy.

Biorac pod uwage, ze procedura uchwalania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego jest czasochtonna, zajmujgc $rednio kilkanascie
miesiecy oraz ze uchwalane planéw miejscowych nie znajduje uzasadnienia
w przypadkach dotyczacych stricte uzupetniania istniejgcej zabudowy (np. budowy
budynku mieszkalnego na dziatce, wokot ktorej wszystkie inne dziatki sg juz
zabudowane), uznano, ze wyznaczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy w Gminie
Miedzichowo jest w petnie uzasadnione.

Sposob delimitacji granic obszaréw uzupetnienia zabudowy okreslajg
szczegotowo przepisy § 1 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy
w planie ogdéinym gminy (Dz. U. z 2024 r., poz. 729).

Na mocy § 1 ust. 5 ww. rozporzgdzenia dopuszczalne jest ponadto rozszerzenie
granic obszarow uzupetnienia zabudowy, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz
polityke przestrzenng gminy, jednak nie wiecej niz o obszar o tgcznej powierzchni
obliczonej zgodnie ze wzorem:

Pp =25% * (Pp— Pu)

gdzie:

P, - oznacza taczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,

Py -oznacza tgczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1-3

P, -oznacza tgczng powierzchnie obszarow uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb, o ktorym

mowa w ust. 1.
Wyliczone dla Gminy Miedzichowo ww. wartosci prezentujg sie nastepujgco:
Pb = 3 946 358 m?,

Pu=1633 290 m?,

Pp = 25% x (3 946 358 m2 - 1 633 290 m2) = 578 267 m?
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Z uzyskanej w ww. sposob powierzchni — do rozszerzenia granic obszaréw
uzupetnienia zabudowy wykorzystano 547 739 m?, pozostawiajac w rezerwie, do
potencjalnego wykorzystania w przysztosci, powierzchnie 30 528 m?.

Przepisy ww. rozporzadzenia nie okreSlajg szczegotowych kryteridw
wyznaczania granic poszerzen, warunkujgc podjecie tych czynnosci w sposdb ogaoiny,
tj. przy uwzglednieniu lokalnych uwarunkowan oraz polityki przestrzennej gminy.

W zwigzku z powyzszym, rozszerzajgc granice obszardw uzupetnienia
zabudowy w Gminie Miedzichowo kierowano sie, co do zasady, nastepujgcymi
czynnikami:

— uzupetnianie do granic dziatek ewidencyjnych, na tych dziatkach, na ktorych
fragmentach wyznaczony zostat bazowy obszar uzupetnienia zabudowy,
tj. obliczony zgodnie z § 1 ust. 1 rozporzadzenia (w przypadku niewielkich
obszarowo dziatek);

— uzupetnianie do granic uzytkow gruntowych, bgdz istniejgcego zagospodarowania,
badz jako przedtuzenia / kontynuaciji granic sgsiednich dziatek, na tych dziatkach,
na ktérych fragmentach wyznaczony zostat bazowy obszar uzupetnienia zabudowy,
tj. obliczony zgodnie z § 1 ust. 1 rozporzadzenia (w przypadku duzych obszarowo
dziatek);

— dopetnianie bazowych obszaréw uzupetnienia zabudowy, majgce na celu
stworzenie spojnych i korzystnych geometrycznie kwartatow (niwelowanie buforow
o ksztattach tukowych).

W obszarze Gminy nie wyznaczono obszaréw zabudowy srédmiejskie;.

3. Przyczyny ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie

okreslonym w panie ogoinym.
3.1.  Wprowadzenie.

Zgodnie z art. 13e ustawy — gminne standardy urbanistyczne obejmujg gminny
katalog stref planistycznych oraz mogg obejmowac¢ gminne standardy dostepnosci
infrastruktury spoteczne.

W gminnym katalogu stref planistycznych okresla sie profil funkcjonalny stref
planistycznych. Dla wyznaczonych stref ustala sie obligatoryjnie, badz fakultatywnie:
wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci
zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy oraz minimalnego udziatu

powierzchni biologicznie czynne;j.
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Ustalenie wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy
oraz minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej jest obligatoryjne dla stref:
wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng, wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg, ustugowej,
handlu wielkopowierzchniowego, gospodarczej oraz produkcji rolniczej.

Ustalenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej jest ponadto
obligatoryjne dla stref: infrastrukturalnej, zieleni i rekreacji oraz cmentarzy.

Dodatkowo, zgodnie z zatgcznikiem nr 1 do rozporzgdzenia, kazda z ww. stref
ma przypisang wartos¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;j.

Profile funkcjonalne dla kazdej ze stref wymienionych w art. 13c ust. 2 ustawy
okresla, w postaci zamknietych katalogow, zatgcznik nr 1 do rozporzadzenia, gdzie
do kazdej ze stref przypisano profil podstawowy (obligatoryjny) oraz dodatkowy
(fakultatywny).

Stefy planistyczne w planie ogélnym wyznacza sie w sposob roztgczny.

Ponadto, fakultatywnie mozliwe jest wyznaczenie w planie ogélnym gminnych
standardow dostepnosci infrastruktury spotecznej, obejmujacych zasady zapewnienia

dostepu do szkét podstawowych oraz obszaréw zieleni publicznej.
3.2. Strefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy.

Sposoby wyznaczenia w Gminie Miedzichowo stref: wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowg  wielorodzinng,  wielofunkcyjnej  z zabudowg  mieszkaniowg
jednorodzinng oraz wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg, zostaty zdeterminowane
relacjg pomiedzy zapotrzebowaniem na nowg zabudowe mieszkaniowg, a chtonnoscig
terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie.

Jak wykazaty obliczenia przedstawione w rozdziatach 1.2. — 1.4., suma
chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wigksza
niz 130 % wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie, co
spowodowato, ze — zgodnie z art. 13d ust. 3 ustawy — ww. strefy zostaty wyznaczone
wytgcznie na obszarach, dla ktorych w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje
funkcji mieszkaniowej, w granicach obszaréw uzupetnienia zabudowy oraz na
obszarach z istniejgcg zabudowg o funkcji mieszkaniowej z wytgczeniem luk w tej

zabudowie.
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3.2.1. Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng (SW).

W obszarze planu ogdélnego wyznaczono jedng strefe wielofunkcyjng
z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, o powierzchni ok. 4,45 ha, zlokalizowang
w obrebie Bolewice.

Zasieg tej strefy pokrywa sie z granicami terendw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania  przestrzennego w rejonie ulic:  Tylnej, Kaczmarka
i Wypoczynkowe;j.

Dla strefy wyznaczono wytgcznie profil podstawowy.

Ustalone parametry odpowiadajg parametrom okreslonym w planach

miejscowych.
3.2.2. Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ).

W obszarze planu ogodlnego wyznaczono 297 stref wielofunkcyjnych
z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng, o tgcznej powierzchni ok. 365,9 ha. Strefy
te zostaty zlokalizowane we wszystkich miejscowosciach.

W wiekszosci przypadkow strefy zostaty wyznaczone w obrebie obszaréw
uzupetnienia zabudowy. Dodatkowo uwzgledniono takze obszary z istniejgcg
zabudowg o funkcji mieszkaniowej. Niewielka ich cze$¢ pokrywa sie z granicami
terendbw  przeznaczonych pod zabudowe  mieszkaniowg jednorodzinng
w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,
uchwalonych w obrebach: Bolewice (6 planow), Jabtonka Stara (2 plany), Miedzichowo
(1 plan), Pachy (2 plany), Silna Nowa (1 plan) i Szklarka Trzcielska (1 plan).

Dla wszystkich stref SJ wyznaczono profil podstawowy oraz profil dodatkowy.

W przypadku stref wyznaczonych w obrebie obowigzujgcych miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego ustalone parametry odpowiadajg, co do
zasady, parametrom okreslonym w tych planach, a parametry stref wyznaczonych
w obrebie obszaréw uzupetnienia zabudowy oraz obszaréw z istniejgcg zabudowg
o funkcji mieszkaniowej zblizone sg do parametréw istniejgcej w tych obszarach

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.
3.2.3. Strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg (SZ).

W obszarze planu ogélnego wyznaczono 24 strefy wielofunkcyjne z zabudowag

zagrodowg, o tacznej powierzchni ok. 14 ha. Strefy te zostaly zlokalizowane
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w obrebach: Bolewice, Bolewicko, Grudna, Miedzichowo, Piotry, Prgdowka, Silna
Nowa, Stary Folwark.

Dla wszystkich stref SZ wyznaczono wytgcznie profil podstawowy.

Parametry stref wyznaczonych w obrebie obszaréw uzupetnienia zabudowy
w zakresie wysokos$ci zblizone sg do parametréw juz istniejgcej w tych strefach
zabudowan zagrodowych, natomiast wskazniki intensywnosci oraz powierzchni
zabudowy ustalono w taki sposéb, aby pozostawi¢ pewng rezerwe umozliwiajgca
rozwoj gospodarstw w obrebach stref.

Nie wyznaczano stref SZ w obrebie obowigzujgcych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego.

Wyznaczajgc strefy SZ kierowano sie charakterem istniejgcej zabudowy
(np. zgrupowania budynkow z wiekszg iloscig zabudowan gospodarczych) lub
rodzajem uzytkow gruntowych, na ktérych zabudowa ta jest usytuowana, tj. uzytkow
oznaczonych w ewidencji gruntéw jako ,grunty rolne zabudowane”, oznaczone
symbolem ,Br”. Brano takze pod uwage kontekst lokalizacyjny, starajgc sie ograniczyc¢
wyznaczanie stref SZ w otoczeniu stref o innych, kolidujgcych profilach
funkcjonalnych, w tym przede wszystkim stref z zabudowg mieszkaniowag
jednorodzinng. Sytuacje takie miaty miejsce w tych miejscowos$ciach, badz ich
czesciach, o zwartym charakterze zabudowy. W takich przypadkach wyznaczano
najczesciej jednolite obszary w postaci stref SJ.

Nie wyznaczano nowych stref SZ, tj. na dziatkach, na ktérych dotychczas nie byto
zabudowan o charakterze zagrodowym.

Nalezy przy tym mie¢ $Swiadomosé, ze mozliwos¢ wyznaczenia stref
wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowg zdeterminowana zostata ograniczeniami

wynikajgcymi z przepisow 13d ust. 3 ustawy.
3.3. Strefy ustugowe (SU).

W obszarze planu ogdlnego wyznaczono 23 strefy ustugowe, o fgcznej
powierzchni ok. 66,5 ha. Strefy te zostaly zlokalizowane w obrebach: Bolewice,
Bolewicko, Miedzichowo, Sepolno, Stary Folwark.

Dla wszystkich stref SU wyznaczono profil podstawowy oraz profil dodatkowy.
Jedyny wyjatek stanowi strefa oznaczona symbolem 3SU. Strefa ta, zlokalizowana
w miejscowosci Miedzichowo, posiada niewielkg powierzchnig, a ponadto znajduje sie

w granicach obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
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gdzie wszystkie pozostate tereny przeznaczone sg pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng. W zwigzku z tym, zasadnym byto wytgczenie profilu dodatkowego,
w ramach ktérego dopuszczone sg tereny sktaddéw i magazynéw, co w tym przypadku
mogtoby kolidowac z dominujgcg funkcjg mieszkaniowa.

Parametry stref wyznaczone zostaty w taki sposob, aby umozliwi¢ realizacje
stosunkowo szerokiego zakresu przedsiewzie¢ o charakterze ustugowym, w tym
magazynowym i sktadowym, uwzgledniajgc przy tym pewne ograniczenia, przede
wszystkim w zakresie wysokos$ci, ze wzgledu na fakt, ze strefy te sgsiadujg czestokro¢
ze strefami mieszkaniowymi.

Przy wyznaczaniu stref SU kierowano sie przede wszystkim dogodng
dostepnoscig komunikacyjng oraz koniecznoscig zarezerwowania terenéw pod te
strefy w obrebie najbardziej zaludnionych miejscowosci (Bolewice, Miedzichowo),
wymagajacych zapewnienia towarzyszgcych funkcji ustugowych. W miejscowosciach
tych strefy SU majg ponadto stanowi¢ swego rodzaju bufor pomiedzy zabudowg

mieszkaniowa, a zabudowg o charakterze produkcyjnym.
3.4. Strefy gospodarcze (SP).

W obszarze planu ogdlnego wyznaczono 18 stref gospodarczych, o tgczne;j
powierzchni ok. 645,7 ha. Strefy te zostaly zlokalizowane w obrebach: Bolewice,
Bolewicko, Lubieh, Miedzichowo, Stary Folwark, Zachodzko.

Dla wszystkich stref SP wyznaczono profil podstawowy oraz profil dodatkowy.

Parametry stref wyznaczone zostaty w taki sposob, aby umozliwi¢ realizacje
szerokiego zakresu przedsiewzie¢ produkcyjno - ustugowych, a co za tym idzie —
przyciggna¢é do Gminy zewnetrznych inwestorow z réznych branz dziatalnosSci
gospodarcze;j.

Podstawowym kryterium delimitacji stref SP byta jak najlepsza dostepnos$c¢
komunikacyjna, co oznaczato lokalizacje tych stref w osi gtéwnej arterii komunikacyjnej
Gminy Miedzichowo, tj. przy drodze krajowej nr 92. Droga ta, poprzez droge
wojewodzkg nr 305, tgczy sie z weztem autostrady A2 Berlin — Warszawa,
usytuowanym na granicy gmin Miedzichowo i Nowy Tomysl. Ten czynnik byt zatem
decydujacym przy wyborze stref SP, a przy tym w zasadzie jedynym mozliwym,
poniewaz zdecydowana wiekszos$¢ obszaru Gminy pokryta jest lasami lub innymi
obszarami cennymi przyrodniczo i krajobrazowo, objetymi ustawowymi formami

ochrony, co wyklucza mozliwosc¢ lokalizowania w ich obrebie inwestycji o charakterze
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produkcyjnym. Przy wyznaczaniu stref SP wzieto ponadto pod uwage dotychczasowe
kierunki okreslone w Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Miedzichowo, jak tez toczgce sie procedury opracowywanych

miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.
3.5. Strefy produkcji rolniczej (SR).

W obszarze planu ogdlnego wyznaczono 123 strefy produkcji rolniczej,
o tacznej powierzchni ok. 51,6 ha. Strefy te zostaty zlokalizowane w wiekszosci
miejscowosci, z wyjatkiem obrebdw: Jabtonka Stara i Sepolno.

Dla wszystkich stref SR wyznaczono wytgcznie profil podstawowy.

Parametry stref SR zblizone sg do parametrow juz istniejgcej w tych strefach
zabudowan, natomiast wskazniki intensywnosci oraz powierzchni zabudowy ustalono
w taki sposob, aby pozostawi¢ pewng rezerwe umozliwiajgcg rozwoj gospodarstw
w obrebach stref.

Wyjasnienia w tym miejscu wymaga wysoka liczba wyznaczonych stref SR, przy
jednoczesnych, stosunkowo niewielkich ich jednostkowych powierzchniach.
W wiekszosci przypadkow strefami tymi objete sg bowiem gospodarstwa rolne
o charakterze zblizonym do zabudowy zagrodowej lub de facto takimi wiasnie
bedgcymi. Gospodarstwa te pozostajg przy tym silnie rozproszone przestrzennie, co
wynika czestokro¢ z historycznych uwarunkowan ich pierwotnego lokowania
(zatozenia bedgce pozostatosciami tzw. ,zabudowy olederskiej”).

Nieruchomosci, na ktérych znajdujg sie ww. gospodarstwa, pozostajgc poza
granicami obowigzujgcych planéw miejscowych oraz poza obszarami uzupetnienia
zabudowy, nie mogty zosta¢ ujete w ramach stref zabudowy zagrodowej, poniewaz,
jak juz zaznaczono w rozdziale 3.2.3. — mozliwosci wyznaczania stref SZ
zdeterminowane zostaty ograniczeniami wynikajgcymi z przepisow 13d ust. 3 ustawy.

Przy tak skonstruowanych przepisach ustawowych, objecie tego rodzaju
gospodarstw strefami produkciji rolniczej stanowi zatem jedyny uzasadniony sposob,
dajacy pewne mozliwosci ich rozwoju.

Nadmienic w tym miejscu trzeba, Zze okreslone w zatgczniku nr 1 do
rozporzgdzenia profile funkcjonale przewidziane dla strefy zabudowy zagrodowej oraz
strefy produkcji rolniczej, wykazujg istotne podobienstwa i posiadajg wspodine
mianowniki w postaci mozliwosci przeznaczenia terendéw (w profilu podstawowym,

badz dodatkowym) pod: produkcje w gospodarstwach rolnych, akwakulture i obstuge
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rybactwa, czy tez wielkotowarowg produkcje rolng.

W przypadku stref produkcji rolniczej wyznaczonych na terenie Gminy
Miedzichowo, nalezy mie¢ jednak na wzgledzie, ze w zdecydowanej wiekszosci nie
bedzie w ich obrebie mozliwa realizacja ,wielkotowarowej produkcji rolnej” — ze
wzgledu na niewielkg powierzchnie poszczegodlnych stref, ograniczong zazwyczaj
granicami uzytkéw gruntéw rolnych zabudowanych (,Br”). Jedynymi przypadkami na
terenie Gminy, ktérym mozna by nada¢ miano ,wielkotowarowej produkcji rolnej”, sg
w istocie rzeczy dwa istniejgce juz zaktady produkcji rolnej w miejscowosciach
Miedzichowo oraz Bolewicko.

Majgc na wzgledzie wszystkie powyzsze uwarunkowania, przy wyznaczaniu stref
produkcji rolniczej kierowano sie zatem podobnymi przestankami jak w przypadku
wyznaczania stref zabudowy zagrodowe.

Nie wyznaczano nowych stref produkcji rolniczej, tj. na dziatkach, na ktorych nie

byto dotychczas zadnych istniejgcych zabudowan.
3.6. Strefy infrastrukturalne (SI).

W obszarze planu ogdlnego wyznaczono 5 stref infrastrukturalnych, o tgczne;j
powierzchni ok. 10,6 ha.

Pierwsza z nich obejmuje teren istniejgcej oczyszczalni Sciekdw w miejscowosci
Bolewice, stad wyznaczone zostaty dla niej wszystkie parametry zabudowy. Druga jest
odzwierciedleniem terenu przeznaczonego pod obiekty infrastruktury technicznej
w obszarze obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w miejscowosci Pachy. Trzecia odzwierciedla tereny planowanego placu / rynku
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Bolewice.
Dwie pozostate wyznaczone sg w sladzie planowanej obwodnicy miejscowosci
Bolewice, zgodnie z wytycznymi Generalnego Dyrektora Drog Krajowych i Autostrad.

Dla wszystkich stref S| wyznaczono wytgcznie profil podstawowy.

W zwigzku z faktem, ze zgodnie z zatgcznikiem nr 1 do rozporzadzenia, tereny
infrastruktury technicznej dopuszczone sg profilach podstawowych kazdej ze stref
planistycznych oraz majgc na wzgledzie specyfike i wysoki poziom generalizacji planu
ogolnego — uznano, ze nie ma potrzeby wyznaczania wiekszej liczby stref Sl.
Uszczegétowienie lokalizacji terendw infrastruktury technicznej nastepowac bedzie
zatem w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub na mocy
specjalnych przepiséw rangi ustawowe;j .
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3.7. Strefy zieleni i rekreacji (SN).

W obszarze planu ogélnego wyznaczono 76 stref zieleni i rekreacji, o tgcznej
powierzchni ok. 84,3 ha. Strefy te zostaly zlokalizowane we wszystkich
miejscowosciach.

Dla wiekszosci stref SN wyznaczono profil podstawowy oraz profil dodatkowy.
Sg to przede wszystkim strefy obejmujgce istniejgce gospodarstwa agroturystyczne,
badz wyznaczone na terenach nalezgcych do Gminy, na ktérych istniejg, bgdz mogg
zostac zrealizowane w przysztosci, przedsiewziecia z zakresu zadan wtasnych gminy,
stuzgce ogotowi mieszkancow. Z tego wzgledu istotnym byto przypisanie dla ww. stref
takze profilu dodatkowego, w ramach ktérego, zgodnie z zatgcznikiem nr 1 do
rozporzgdzenia, dopuszczalna jest realizacja przedsiewzie¢ z zakresu m. in. ustug
sportu i rekreacji, kultury i rozrywki, handlu detalicznego, gastronomii, turystyki, nauki,
edukacji, zdrowia i pomocy spoteczne;.

Parametry tych stref wyznaczone zostaty w taki sposob, aby umozliwic realizacje,
badz dalszy rozwdj obiektdow agroturystycznych, jak réwniez inwestycji gminnych
z zakresu sportu, rekreacji, kultury i rozrywki, turystyki, nauki, edukacji, zdrowia
i pomocy spotecznej, przy dostosowaniu skali zabudowy do uwarunkowan istniejgcych
w sgsiedztwie stref.

21 stref SN zostato wyodrebnionych w zwigzku z lokalizacjg na terenie catej
gminy dawnych, zabytkowych cmentarzy, wpisanych do Gminnej Ewidencji Zabytkow.
Dla tych stref wyznaczono wytgcznie profil podstawowy.

W kilkunastu strefach, zlokalizowanych w miejscowosci Bolewice, wyznaczono
takze wytacznie profil podstawowy, co wynika z faktu, ze obejmujg one istniejgce lub
planowane tereny zieleni urzgdzonej, stuzgce ogétowi mieszkancow, bgdz zwigzane

z istniejgcymi i powstajgcymi osiedlami i kwartatami zabudowy mieszkaniowe;.
3.8. Strefy cmentarzy (SC).

W obszarze planu ogdélnego wyznaczono 3 strefy cmentarzy, o tgcznej
powierzchni ok. 2 ha.
Obejmujg one tereny istniejgcych cmentarzy w miejscowosciach: Bolewice,
Jabtonka Stara i Miedzichowo.
Stefy wyznaczone w miejscowosciach Jabtonka Stara i Miedzichowo obejmujg
wytgcznie profil podstawowy. Do strefy wyznaczonej w miejscowosci Bolewice

przypisano profil dodatkowy, umozliwiajgcy realizacje ustug kultu religijnego,
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poniewaz istniejgcy cmentarz przynalezy do wiekszego zatozenia funkcjonalno —
przestrzennego, w ramach ktérego znajduje sie koscidt oraz inne kubaturowe obiekty

towarzyszgce.
3.9. Strefy gornictwa (SG).

W obszarze planu ogo6lnego wyznaczono jedng strefe goérnictwa, o powierzchni
ok. 24,2 ha.

W strefie tej, zlokalizowanej w miejscowosci Bolewice, znajduje sie
udokumentowane ztoze piaskow i zwirdw, wraz z obszarem i terenem gorniczym.

Do strefy przyporzadkowano zarowno profil podstawowy, jak i dodatkowy,
dopuszczajgcy m. in. wyznaczenie terendw produkciji, ustug, zieleni, lasu, czy wod, co
moze zyskaC na znaczeniu po zakonczeniu eksploatacji kopalin i wygaszeniu
dziatalnosci gornicze;.

Wyznaczone parametry sg tu tozsame z parametrami ustalonymi dla

sgsiadujgcych stref gospodarczych.
3.10. Strefy otwarte (SO).

W obszarze planu ogdlnego wyznaczono 14 stref otwartych, o powierzchni
ok. 19401 ha (194 km?), co stanowi dominujgcy udziat wsréd wszystkich stref na
terenie Gminy.

Tak znaczacy udziat powierzchniowy stref otwartych wynika gtéwnie z faktu, ze
ok. 70% obszaru Gminy Miedzichowo stanowig lasy, ktore w sposob ustawowy
chronione sg przed zmiang sposobu ich uzytkowania na inne cele.

W skfad stref otwartych weszta ponadto duza czes¢ obszaréw chronionych
przyrodniczo, w tym przede wszystkim znajdujgcych sie w granicach:
Miedzichowskiego Parku Krajobrazowego, Obszaru Chronionego Krajobrazu
,Miedzyrzecz - Trzciel I”, obszarow NATURA 2000 "Rynna Jezior Obrzanskich"
i "Jeziora Pszczewskie i Dolina Obry", obejmujgcych swym zasiegiem zachodnig
cze$¢ Gminy, czy tez Zespotu przyrodniczo — krajobrazowego ,Glinskie Goéry”,
usytuowanego w czesci potudniowo — wschodniej.

Istotne znaczenie w delimitacji stref otwartych miato takze potozenie wiekszosci
obrebow Stary Folwark, czy teczno, w granicach Krajobrazu priorytetowego ,Rejon

Miedzichowa”, o powierzchni ponad 700 ha, wyznaczonego uchwatg Sejmiku
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Wojewodztwa Wielkopolskiego nr LI/1000/23 z dnia 27 marca 2023 r. w sprawie
uchwalenia Audytu krajobrazowego wojewodztwa wielkopolskiego.

Granice stref otwartych dopetnity obszary zlokalizowane z dala od gtéwnych
szlakbw komunikacyjnych, nie posiadajgce dostepu do utwardzonych drég
i infrastruktury technicznej, a wiec m. in z tego wzgledu niepredysponowane do
zabudowy, stanowigce czestokro¢ wewnetrzne enklawy otoczone trenami leSnymi.

Ustanowienie stref otwartych ma w zamierzeniu przyczynic sie takze do ochrony
terenow dotagd niezabudowanych, co w kontekscie wysokiej atrakcyjnosci
przyrodniczej Gminy zyskuje znaczenie w umozliwieniu rozwoju zrownowazonej
turystyki, w tym przede wszystkim w postaci gospodarstw agroturystycznych.

Majgc na wzgledzie wszystkie ww. uwarunkowania - dla wszystkich stref SO

wyznaczono wytgcznie profil podstawowy.
3.11. Strefy komunikacyjne (SK).

W obszarze planu ogélnego wyznaczono 10 stref komunikacyjnych, o tgczne;j
powierzchni ok. 155 ha.

Zgodnie z zatgcznikiem nr 1 do rozporzadzenia - strefe komunikacyjng mozna
wyznaczyC dla obiektéw istniejgcych oraz planowanych, ktérych lokalizacja jest
potwierdzona ustaleniem linii rozgraniczajgcych teren.

Strefy komunikacyjne o profilu wytgcznie podstawowym obejmujg: dwa
fragmenty autostrady A2 przebiegajgce w potudniowej czesci Gminy, droge krajowg
nr 92, stanowigcg gtdbwng o$ komunikacyjng Gminy, drogi wojewodzkie nr 160 i nr 305
oraz tereny kolejowe zlikwidowanej linii wgskotorowej nr 373 Miedzychdd — Zbgszyn.

Profil dodatkowy, umozliwiajgcy realizacje przedsiewzie¢ m. in. z zakresu ustug
handlu detalicznego, gastronomii, czy turystyki, przypisano do strefy obejmujgcej
fragment wezta autostradowego Nowy Tomysl wraz z towarzyszgcymi obiektami
kubaturowymi oraz strefy stanowigcej czes$¢ terendw kolejowych w miejscowosci
Praddwka, z istniejgcymi zabudowaniami po dawnej stacji kolejowe;.

W zwigzku z faktem, ze zgodnie z zatgcznikiem nr 1 do rozporzgdzenia, tereny
komunikacji dopuszczone sg profilach podstawowych kazdej ze stref planistycznych
oraz majgc na wzgledzie specyfike i wysoki poziom generalizacji planu ogolnego —
uznano, ze nie ma potrzeby wyznaczania wiekszej liczby stref SK. Uszczegdtowienie
lokalizacji terenbw komunikacji nastepowa¢ bedzie zatem w miejscowych planach

zagospodarowania przestrzennego lub na mocy specjalnych przepiséw rangi

21



ustawowej .

4. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych
mowa wart. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

4.1. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii

rozwoju ponadlokalnego.

Obowigzek opracowania strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego wynika z przepiséw art. 10e ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzgdzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2025 r., poz. 1153 ze zm.), kt6re wejdg w zycie
z dniem 1 lipca 2026 r., podobnie jak przepis art. 13b pkt 1 ustawy. W zwigzku
z powyzszym uwzglednienie tego uwarunkowania w planie ogdélnym nie byto

w przedmiotowym przypadku obligatoryjne.
4.2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

W planie ogdéinym uwzgledniono uwarunkowania wynikajgce z ustalen Planu
zagospodarowania przestrzennego wojewoédztwa wielkopolskiego wraz z Planem
zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania,
przyjetego uchwatg nr V/70/19 Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia
25 marca 2019r.

Uwarunkowania te wskazane zostaty we wniosku do planu ogélnego, ztozonym
przez Urzgd Marszatkowski Wojewodztwa Wielkopolskiego i obejmujg nastepujgce
zagadnienia:

1) w zakresie ksztattowania spojnej sieci osadniczej: uwzgledniono poprzez
wyznaczenie stref zwigzanych z zabudowg w ramach juz istniejgcych uktadéw
osadniczych: zabudowa mieszkaniowa wytgcznie w granicach obszaréw
uzupetnienia zabudowy, obszaréw istniejgcej zabudowy o tej funkcji, badz
obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
a zabudowa o innych funkcjach — wzdluz gtéwnej osi komunikacyjnej Gminy,
tj. drogi krajowej nr 92 lub w ramach juz istniejgcych zabudowan;

2) w zakresie ochrony walorow przyrodniczych oraz ksztattowania i racjonalnego
gospodarowania zasobami srodowiska przyrodniczego: uwzgledniono —

szczego6towe omowienie w rozdziale 4.3.;
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3) w zakresie ochrony potencjatu kulturowego i krajobrazu oraz rozwoju

konkurencyjnych form turystyki i rekreacji: uwzgledniono poprzez ustanowienie
stref otwartych na wiekszosci terenéw potozonych w granicach Krajobrazu
priorytetowego ,Rejon Miedzichowa” oraz w granicach Miedzichowskiego Parku
Krajobrazowego i Obszaru Chronionego Krajobrazu ,Miedzyrzecz - Trzciel I”;
umozliwiono rozwoj zréownowazonych form turystyki poprzez ustanowienie stref
zieleni i rekreacji m. in. w ramach istniejgcych gospodarstw agroturystycznych, czy

tez wokét sztucznego zbiornika wodnego w miejscowosci Miedzichowo;

4) w zakresie zréwnowazonego rozwoju rolnictwa: przeznaczenie pod zabudowe

ograniczono gtdbwnie do obszarow potozonych wzdtuz gtéwnych ciggow
komunikacyjnych oraz istniejgcych jednostek osadniczych, pozostawiajgc tym
samym w strefach otwartych znaczne powierzchniowo areaty terenow

uzytkowanych lub mogacych by¢ uzytkowanymi rolniczo;

5) w zakresie poprawy dostepnosci komunikacyjnej wojewddztwa: uwzgledniono,

w postaci wyznaczenia odrebnych  stref komunikacyjnych, przebieg
najwazniejszych ciggdbw komunikacyjnych: autostrady A2, drogi krajowej nr 92
oraz drég wojewodzkich nr 160 i nr 305; zaznaczyC przy tym trzeba, ze
wyznaczenie stref komunikacyjnych mozliwe jest dla obiektéw istniejgcych oraz
planowanych, ktérych lokalizacja jest potwierdzona ustaleniem linii

rozgraniczajgcych teren;

6) w zakresie rozwoju efektywnej i innowacyjnej infrastruktury technicznej: realizacja

wszelkiego rodzaju obiektow infrastruktury technicznej, zgodnie z zatgcznikiem
nr 1 do rozporzgdzenia, jest mozliwa w kazdej ze stref planistycznych;

w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa publicznego i przeciwdziatania
zagrozeniom: w odniesieniu do Gminy Miedzichowo do kategorii zagrozen
zaliczy¢ mozna wystepowanie obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig,
szczegotowo omoéwione w rozdziale 4.4. Ponadto, majgc na wzgledzie
przebiegajgce przez teren Gminy: autostrade A2, droge krajowg nr 92 i drogi
wojewodzkie, o potencjalnie ponadnormatywnym oddziatywaniu akustycznym, nie

wyznaczano wzdtuz tych drog nowych stref z zabudowg mieszkaniowa.

4.3. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny.

Na terenie Gminy Miedzichowo wystepujg nastepujgce formy ochrony przyrody,

wymienione w przepisach ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
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(tj. Dz. U. z 2026 r., poz. 13): parki krajobrazowe, obszary chronionego krajobrazu,
zespoty przyrodniczo — krajobrazowe, obszary Natura 2000, uzytki ekologiczne,

pomniki przyrody.
4.3.1. Parki krajobrazowe.

Uchwatg nr XIll/256/19 Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia
25 listopada 2019 r. utworzony =zostat Miedzichowski Park Krajobrazowy,
o powierzchni ok. 1432 ha, potozony w zachodniej czesci Gminy i obejmujgcy
wiekszos¢ obrebu Jabtonka Stara, czesc¢ obrebu Silna Nowa oraz niewielki fragment
obrebu Szklarka Trzcielska.

Do szczegdlnych celéw ochrony na terenie Parku nalezy: ochrona i zachowanie
wyraznie wyksztatconego krajobrazu polodowcowego, zachowanie populacji rzadkich
i chronionych gatunkow roslin, zwierzat i grzybow oraz ich siedlisk, zachowanie
naturalnych, cennych ekosysteméw wodnych i bagiennych, zachowanie cennych
ekosysteméw lesnych, tgkowych, murawowych oraz zaroslowych, utrzymanie
struktury przestrzennej terenéw z uwzglednieniem swoistych cech miejscowego
krajobrazu.

W planie ogdlnym uwzgledniono potozenie czesci Gminy w granicach
Miedzichowskiego Parku Krajobrazowego poprzez wyznaczenie na zdecydowanej
wiekszosci jego powierzchni stref otwartych, obejmujgcych wytgcznie profil
podstawowy (tj. z zakazem, co do zasady, zabudowy kubaturowej). Wyznaczenie
innych stref, takich jak: strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng, strefa produkciji rolniczej, czy strefa zieleni i rekreacji, stanowi znikomy
udziat w catym obszarze Parku i wynika 2z przeznaczenia ustalonego
w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,
potozenia w obszarach uzupetnienia zabudowy, badz juz istniejgcego
zagospodarowania terendow (zabudowa mieszkaniowa, gospodarstwa rolne Iub

agroturystyczne).
4.3.2. Obszary chronionego krajobrazu.

Rozporzadzeniem Nr 12 Wojewody Gorzowskiego z dnia 24 listopada 1998 r.
utworzono Obszar Chronionego Krajobrazu Miedzyrzecz — Trzciel ,I”, liczacy
ok. 5600 ha powierzchni (w granicach Gminy Miedzichowo), potozony w zachodniej

czesci Gminy i obejmujgcy cate obreby: Szklarka Trzcielska, Stary Folwark, Trzciel
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Odbudowa, Prgdowka, wiekszos¢ obrebu Pachy oraz czes¢ obrebéw: Silna Nowa,
Jabtonka Stara, Zachodzko, Miedzichowo.

OChK Miedzyrzecz — Trzciel ,I” obejmuje tereny chronione ze wzgledu na
wyrozniajgcy sie krajobraz o zroznicowanych ekosystemach, wartosciowy ze wzgledu
na mozliwos¢ zaspokajania potrzeb zwigzanych z turystykg i wypoczynkiem, a takze
petniong funkcjg korytarzy ekologicznych.

W planie ogélnym uwzgledniono potozenie ww. czesci Gminy w granicach
OChK Miedzyrzecz — Trzciel ,I” poprzez wyznaczenie na zdecydowanej wiekszosci
jego powierzchni stref otwartych, obejmujgcych wylgcznie profil podstawowy
(. z zakazem, co do zasady, zabudowy kubaturowej). Wyjatek stanowig jedynie
tereny bezposrednio przylegajgce do drogi krajowej nr 92, zwarta zabudowa wsi
Jabtonka Stara, obszary objete obowigzujgcymi planami miejscowymi oraz niewielkie
enklawy istniejgcej juz zabudowy, zwigzanej gtownie z funkcjg mieszkaniows,

rolnictwem, bgdz agroturystyka.
4.3.3. Zespoty przyrodniczo - krajobrazowe.

Rozporzgdzeniem Nr 52/2001 Wojewody Wielkopolskiego z dnia 28 grudnia
2001 r. utworzono zespdt przyrodniczo - krajobrazowy ,Glinskie Gory”, liczgcy
ok. 330 ha powierzchni (w granicach Gminy Miedzichowo), potozony w potudniowo —
wschodniej czesci Gminy, w obrebach Bolewicko i Bolewice.

Zespot ten, usytuowany niemal w catosci w lasach Nadles$nictwa Bolewice, ma
na celu ochrone ciggu wydm parabolicznych.

W planie ogdélnym uwzgledniono potozenie ww. czesci Gminy w granicach
zespotu przyrodniczo - krajobrazowego ,Glinskie Gory” poprzez wyznaczenie na
zdecydowanej wiekszosci jego powierzchni stref otwartych, obejmujgcych wytgcznie
profil podstawowy (tj. z zakazem, co do zasady, zabudowy kubaturowej). Wyjatek
stanowig jedynie przebiegajgce przez zespdt drogi: autostrada A2 oraz droga
wojewoddzka nr 305, zakwalifikowane jako strefy komunikacyjne oraz istniejgce

zabudowania lesnictwa Smolarnia (strefa ustugowa).
4.3.4. Obszary Natura 2000.

W granicach Gminy wystepujg obszary Natura 2000: ,Rynna Jezior
Obrzanskich” (PLH080002; Dyrektywa siedliskowa) oraz ,Jeziora Pszczewskie

i Dolina Obry” (PLB080005; Dyrektywa ptasia), ktérych aktualne granice wyznaczone
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zostaty odpowiednio w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 9 lutego 2017 r.
w sprawie specjalnego obszaru ochrony siedlisk obszaru Rynna Jezior Obrzanskich
(PLH080002) oraz w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 12 stycznia 2011 r.
w sprawie obszaréw specjalnej ochrony ptakéw. Obszary te potozone sg w zachodniej
czesci Gminy, w czesci obrebdéw: Silna Nowa, Jabtonka Stara, Stary Folwark, Trzciel
Odbudowa i Praddéwka. Ich zasieg, w granicach Gminy, pokrywa sie ze sobg, a ich
powierzchnia wynosi ok. 1900 ha.

Obszar Natura 2000 ,Rynna Jezior Obrzanskich” jest wazny w szczegolnosci
dla ochrony naturalnych zbiornikdw wodnych, siedlisk torfowiskowych, a takze lesnych
siedlisk przyrodniczych w typie laséw tegowych oraz stanowisk rzadkich gatunkéw
zwierzagt kumaka nizinnego i traszki grzebieniastej. gcznie na obszarze Natura 2000
Rynna Jezior Obrzanskich, stwierdzono 16 typow siedlisk przyrodniczych z zatgcznika
| Dyrektywy Rady 92/43/EWG z dnia 21 maja 1992 r. w sprawie ochrony siedlisk
przyrodniczych oraz dzikiej fauny i flory, a takze 11 gatunkéw zwierzgt wymienionych
w zatgczniku Il ww. dyrektywy.

Obszar Natura 2000 ,Jeziora Pszczewskie iDolina Obry” jest wazny
w szczegolnosci dla ochrony legowe;j i przelotnej populacji 13 gatunkow ptakow, w tym
6 gatunkow ujetych w zatgczniku | Dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady
2009/147/WE z dnia 30 listopada 2009 r. w sprawie ochrony dzikiego ptactwa tj.: bgka,
baczka, podgorzatki, kani czarnej, bfotniaka stawowego i rybotowa, a takze 7 gatunkow
ptakow regularnie migrujgcych nie wymienionych w zatgczniku | ww. dyrektywy:
perkoza dwuczubego, czapli siwej, gegawy, gagofa, kormorana, a takze krzyzoéwki
i tyski.

W planie ogdlnym uwzgledniono potozenie czesci Gminy w granicach
ww. obszaréw Natura 2000 poprzez wyznaczenie na zdecydowanej wiekszosci ich
powierzchni  stref otwartych, obejmujacych wytgcznie profil  podstawowy
(. z zakazem, co do zasady, zabudowy kubaturowej). Wyjatek stanowig jedynie
obszary objete obowigzujgcymi planami miejscowymi oraz niewielkie enklawy
istniejgcej juz zabudowy, zwigzanej gtownie z funkcjg mieszkaniowa, rolnictwem, badz

agroturystyka.
4.3.5. Uzytki ekologiczne.

W granicach Gminy znajduje sie 20 uzytkdw ekologicznych, rozsianych na

catym obszarze Gminy:
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srodlesne bagno, o pow. 4,08 ha: silnie przesuszone srodlesne bagno porosniete
szuwarami trzcinowymi, miejsce wystepowania zurawia (obr. Pgchy, strefa otwarta);
pototwarta powierzchnia lesna, o pow. 0,3 ha: lokalne zagtebienie terenu, ktére
wiekszg czes¢ roku wykazuje znaczgco wyzszy wskaznik wilgotnosci w stosunku
do obszaréw sgsiednich. Dzieki temu stanowi swoiste mikrosrodowisko i wptywa na
wzrost bioréznorodnosci opisywanego terenu (obr. Pachy, strefa otwarta);

Jezioro Pgchowskie, o pow. 12,23 ha: zbiornik wodny; brzegi jeziora porasta szuwar
ktoci wiechowatej. Wystepuje takze grgzel z6tty. Na dnie jeziora wyksztatcone sg
zbiorowiska ramienic. Zalega tam rowniez gruba warstwa osadu organicznego,
w ktorym wyksztatca sie siarkowodor. Uzytek ma na celu ochrone roslinnosci
szuwarowej i otaczajgcych jezioro podmokitych zbiorowisk lesnych (obr. Pgchy,
strefa otwarta);

Jezioro Silna Mata, o pow. 3,11 ha: stanowisko wystepowania rzadkich
i chronionych zwierzgt: owadoéw (wazki, motyle), ptazéw: zaba zielona, ropucha
szara), ryb: (stonecznica, koza), ptakéw: (gagot, zuraw, pliszka gorska, zimorodek),
ssakéw: (bobr, wydra, nietoperzy). Zbiorowisko roslin oraz stanowisk roslin rzadkich
objetych ochrong prawng (obr. Silna Nowa, strefa otwarta);

srodlesne bagno, o pow. 0,66 ha: obszar potozony w zagtebieniu terenu, woda
wystepuje na powierzchni gruntu, krzewy i pojedyncze drzewa stanowig
o zwiekszonej roznorodnosci przyrodniczej terenu (obr. Jabtonka Stara, strefa
otwarta);

torfowisko przejsciowe i mechowisko, o pow. 2,8 ha: torfowisko przejsciowe
i mechowisko (obr. Szklarka Trzcielska, strefa otwarta);

Torfowisko Koto Wiezy, o pow. 2,73 ha: dobrze zachowane torfowisko wysokie;
uzytek znajduje sie w strefie ochronnej gniazda bielika (obr. Szklarka Trzcielska,
strefa otwarta);

podmokia tgka, o pow. 1 ha: tgka, ktéra z sgsiednimi obszarami tworzy kompleks
stuzgcy retencjonowaniu wody (obr. Szklarka Trzcielska, strefa otwarta);

kompleks terenéw podmokiych, o pow. 1,88 ha: kompleks podmokty stuzgcy
retencjonowaniu wody opadowej (obr. Szklarka Trzcielska, strefa otwarta);
Srodlesne oczko wodne, o pow. 0,26 ha: oczko wodne z okresowo wysokim stanem
wod; cenny ekosystem legowy ptakéw. W okresie wiosenno-letnim stanowisko

wystepowania ptazow (obr. Zachodzko, strefa otwarta);
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bagno srodlesne, o pow. 1 ha: bagno z okresowo wysokim stanem wod. Wystepujg
w nim gatunki roslin i zwierzat charakterystyczne dla tego typu ekosystemu.
Ponadto w okresie wiosennym miejsce legowe ptactwa wodnego, jak rowniez cenne
siedlisko populacji ptakéw (obr. Zachodzko, strefa otwarta);

bagno, o pow. 0,86 ha: bagno z okresowo wysokim stanem wod. Wystepujg w nim
gatunki roslin i zwierzat charakterystyczne dla tego typu ekosystemu. Ponadto
w okresie wiosennym miejsce legowe ptactwa wodnego, jak réwniez cenne
siedlisko populacji ptakéw (obr. Zachodzko, strefa otwarta);

siedlisko przyrodnicze i stanowisko rzadkich lub chronionych gatunkow, o pow.
21,6 ha: tereny potozone w dolinie rzeki Czarna Woda wsrod zwartego kompleksu
leSnego. Na nieruchomosci znajdujg sie liczne oczka wodne i bagna. Dziatka jest
miejscem bytowania jeleni, dzikow, saren, lisow, krukow, gesi (obr. Btaki, strefa
otwarta);

teren podmokty, o pow. 0,5 ha: powierzchnia silnie wilgotna, pokryta gatunkami
zrodzaju sit oraz olsza; tworzy kompleks z utworzonym wczesniej uzytkiem
ekologicznym (obr. Btaki, strefa otwarta);

bagno, o pow. 1,45 ha (obr. Bolewice, strefa otwarta);

Mokrzyzny |, o pow. 18,12 ha: kompleks tgk, szuwardw i torfowisk niskich, ciggngcy
sie pasem po obu stronach cieku w kierunku autostrady A2; teren ten jest miejscami
silnie zarosniety przez wierzby; stwierdzono wystepowanie wielu gatunkow motyli
dziennych (obr. Bolewice, strefa otwarta);

Mokrzyzna przy autostradzie, o pow. 2,67 ha: grunty wykazujg znaczgce
uwodnienie w stosunku do terenéw sgsiadujgcych. Sg siedliskiem roslin
wilgociolubnych, spotykane sg rowniez ropucha szara oraz zaba trawna. W poblizu
przebiega Sciezka edukacyjna, tym samym uzytek ekologiczny stanowi dodatkowy
walor przyrodniczo-turystyczny. Podnosi on walory krajobrazowe i zapewnia
zachowanie bioréznorodnoséci terenu. Jest przedtuzeniem istniejgcego juz uzytku
ekologicznego ,Mokrzyzny |” (obr. Bolewice, strefa otwarta);

Mokrzyzna Il, o pow. 10,36 ha: kompleks tgk i szuwarow, ciggngcy sie pasem po
obu stronach cieku w kierunku autostrady A2. Teren miejscami silnie zarosniety
przez wierzby. Przedtuzenie istniejgcego juz uzytku ,Mokrzyzny I” (obr. Bolewice,

strefa otwarta);
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- Zalesione zagtebie, o pow. 1,03 ha: powierzchnia pokryta krzewami oraz drzewami,
potozona w zagtebieniu terenu, z duzg iloscig martwego drewna (obr. Lubien, strefa
otwarta);

- Toczen, o pow. 4,9 ha: oczko wodne (obr. Toczen, strefa otwarta).
4.3.6. Pomniki przyrody.

W granicach Gminy znajduje sie 115 pomnikéw przyrody: drzew, ich grup lub
alei, rozsianych na catym obszarze Gminy. Zdecydowana wiekszos¢ zlokalizowana
jest w strefach otwartych, Jedynie 7 nich znajduje sie w obrebie stref produkcji

rolniczej.

4.4. Obszary szczegoblnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy

o szerokosci 50 m od stopy watu.

Zgodnie z art. 16 pkt 34 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U.
z 2025 r., poz. 960 ze zm.) — za obszary szczegolnego zagrozenia powodzig uznaje
sie: a) obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest Srednie
i wynosi 1 %, b) obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest
wysokie i wynosi 10 %, c) obszary miedzy linig brzegu a watem przeciwpowodziowym
lub naturalnym wysokim brzegiem, w ktéry wbudowano wat przeciwpowodziowy,
a takze wyspy i przymuliska, o ktérych mowa w art. 224, stanowigce dziatki
ewidencyjne, d) pas techniczny.

Na terenie Gminy Miedzichowo wystepujg obszary, o ktorych mowa w pkt a)
i b). Ich lokalizacja jest Scisle powigzana z przeptywajgcg w poblizu zachodniej granicy
Gminy rzekg Obrg i obejmuje niewielkie fragmenty obrebéw Prgdéwka oraz Jabtonka
Stara.

Obszary te w planie ogdélnym zostaty ujete w strefach otwartych, obejmujgcych
wytgcznie profil podstawowy, stgd nie przewiduje sie w ich obrebie zabudowy
kubaturowej.

Nieco wigekszy zasieg od obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig majg
obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia jest niskie i wnosi 0,2%, ktore
takze ujete zostaty w strefach otwartych o profilu podstawowym.

Na terenie Gminy nie wystepujg waty przeciwpowodziowe.

4.5. Obszary gruntéw zmeliorowanych.
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Dla Gminy Miedzichowo brak jest danych przestrzennych dotyczgcych
obszarow gruntéw zmeliorowanych.

W zwigzku ze zmianami jakie zaszty po wejsciu w zycie ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2025 r., poz. 960 ze zm.) zaprzestane zostato
ewidencjonowanie wod oraz obszaréw zmeliorowanych wodami i dotychczasowymi
urzgdzeniami melioracji wodnych podstawowych. Zarzad Zlewni w Gorzowie
Wielopolskim, jako organ wiasciwy w sprawie melioracji gruntéw dla obszaru gminy
Miedzichowo, dysponuje przejetg od likwidatora wojewddzkiego zarzadu melioracii
i urzgdzen wodnych wersjg ewidencji melioracji wodnych, ktéra poza danymi
dotyczgcymi urzgdzen melioracji wodnych, zawiera aktualnie nieobowigzujgce dane
tj. naniesione srédlgdowe wody powierzchniowe lub ich czesci stanowigce wlasnos$é
publiczng oraz melioracje wodne podstawowe wraz z obszarami zmeliorowanymi tymi
wodami i urzgdzeniami. Ww. ewidencja nie zawiera takze petnych danych, ktére byty
wymagane przepisami ustawy Prawo wodne z 2001 r., w tym wykazéw gruntéow
zmeliorowanych urzgdzeniami melioracyjnymi czy ujednoliconych oznaczenh
graficznych w ewidencji urzgdzen melioracyjnych (por. pismo PGW Wody Polskie,
Zarzad Zlewni w Gorzowie Wielkopolskim nr PG.ZZ1.0145.30.2025 2z dnia
24.02.2025r.).

4.6. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepujg te

ruchy.

Ruchy masowe to powstajgce naturalnie lub na skutek dziatalnosci cztowieka
osuwanie, spetzywanie lub obrywanie powierzchniowych warstw skat, zwietrzeliny
oraz gleby. W Polsce najczestszym efektem wymienionych proceséw grawitacyjnych
sg osuwiska, tj. formy geologiczne przejawiajgce sie w rzezbie terenu, powstate
w wyniku grawitacyjnego przemieszczenia wzdtuz powierzchni poslizgu, sptywu lub
oderwania materiatu skalnego, w szczegdlnosci skat, zwietrzelin, gruntéw i nasypow.

Zgodnie z danymi udostepnianymi przez Panstwowy Instytut Geologiczny
w Systemie Ostony Przeciwosuwiskowej — na terenie Gminy Miedzichowo wystepuje
szes$¢ terendw zagrozonych ruchami masowymi ziemi, zlokalizowanych w obrebach
Sepolno, Miedzichowo, Jabtonka Stara i Pachy oraz jedno osuwisko znajdujgce sie
w obrebie Lubieh.

W planie ogélnym wszystkie ww. formy znajdujg sie strefach otwartych, o profilu

wytgcznie podstawowym. Jedynie niewielka czes¢ terenu zlokalizowanego
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w miejscowosci Miedzichowo graniczy ze strefg wielofunkcyjng z zabudowag
mieszkaniowg jednorodzinng, ktérej wyznaczenie w tym miejscu podyktowane byto

zastanym zagospodarowaniem terenu (juz istniejgce i zabudowane dziatki).
4.7. Strefy ochronne uje¢ wody.

Zgodnie z art. 120 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U.
z22025r., poz. 960 ze zm.) — strefy ochronne uje¢ wody ustanawia sie w celu
zapewnienia odpowiedniej jakosci wod ujmowanych do zaopatrzenia ludnosci w wode
przeznaczong do spozycia przez ludzi oraz zaopatrzenia zaktadéw wymagajacych
wody wysokiej jakosci, a takze ochronie zasobéw wodnych.

Na terenie Gminy Miedzichowo ustanowionych zostato pieé¢ stref obejmujgcych
wytgcznie teren ochrony bezposrednie;j:

— dz. nr geod. 80/14, obr. Miedzichowo (w planie ogdlnym strefa zieleni i rekreacji);

— dz. nrgeod. 131/1, obr. Zachodzko (w planie ogéinym strefa otwarta);

— dz. nr geod. 1670, obr. Bolewice (w planie ogéinym strefa komunikacyjna);

— dz. nr geod. 1085/27, obr. Bolewice (w planie ogdélnym strefa wielofunkcyjna
z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng);

— dz. nr geod. 1085/34, obr. Bolewice (w planie ogdélnym strefa wielofunkcyjna
z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng).

Pomimo, ze ww. strefy ochronne znajdujg sie w granicach réznych stref w planie
ogolnym, to podkresli¢ nalezy, ze na ich terenie z mocy ustawy obowigzuje zakaz
uzytkowania gruntow do celow niezwigzanych z eksploatacja ujecia wody.
Uszczegotowienie przeznaczenia terendw, na ktorych zlokalizowane sg te strefy
nastepowac bedzie natomiast na poziomie miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego.
4.8. Obszary ochronne zbiornikébw wod srodlgdowych.

Zgodnie z art. 141 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne
(tj. Dz. U. z2025r., poz. 960 ze zm.) Wojewoda, na wniosek Wéd Polskich, ustanawia
obszar ochronny, w drodze aktu prawa miejscowego, wskazujgc ograniczenia lub
zakazy dotyczace uzytkowania gruntow oraz korzystania z wdd na terenie obszaru

ochronnego oraz granice tego obszaru.
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Rozporzgdzeniem Wojewody Lubuskiego i Wojewody Wielkopolskiego z dnia
29 marca 2022 r. ustanowiony zostat obszar ochronny zbiornika wod srédlgdowych —
jeziora Chtop, ktérego zachodnia czes¢ znajduje sie w granicach Gminy Miedzichowo.

Obszar ten podzielony jest na kilka podobszaréw, w ramach ktérych
ustanowione zostaty zakazy dotyczgce m. in. zasad zagospodarowania i uzytkowania
terendw.

Omawiany obszar ochronny w planie ogélnym, co do zasady, znajduje sie
w strefach otwartych, o profilu wytgcznie podstawowym. Wyjgtek stanowig punktowe
strefy: wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng oraz produkcji
rolniczej, wyznaczone wytgcznie w ramach istniejgcego juz zagospodarowania
i zabudowy.

Pas terendw siegajgcych maksymalnie na odlegtos¢ 3 km od potudniowych
granic Gminy potozony jest w zasiegu wystepowania Gitéwnego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 144 — ,Dolina Kopalna Wielkopolska”. Dla zbiornika tego nie

ustanowiono obszaréw ochronnych.
4.9. Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi.

Zgodnie z art. 6 ust. 1 pkt 5 i pkt 15 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo
geologiczne i gérnicze (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1290 ze zm.) — przez obszar gorniczy
nalezy rozumiec¢ przestrzeh, w granicach ktorej przedsiebiorca jest uprawniony do
wydobywania kopaliny, podziemnego bezzbiornikowego magazynowania substancji,
podziemnego sktadowania odpadow, podziemnego sktadowania dwutlenku wegla
oraz prowadzenia robot gorniczych niezbednych do wykonywania koncesji, a poprzez
teren gorniczy - przestrzen objetg przewidywanymi szkodliwymi wptywami robét
gorniczych zakfadu gorniczego.

Na terenie Gminy Miedzichowo ustanowiono jeden teren goérniczy ,Bolewice
DZ” (piaski i zwiry), w granicach ktérego zawiera sie takze obszar gérniczy o tej samej
nazwie i rodzaju kopaliny. Zlokalizowane sg one w zachodniej czesci Gminy,
bezposrednio przy granicy z gming Lwowek.

W planie ogdélnym ww. obszar gorniczy potozony jest w catosci w strefie
gornictwa, natomiast teren gorniczy — w wiekszosci w strefie gornictwa, a w niewielkiej

czesci w strefie gospodarczej.

4.10. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania

dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substanciji.
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Zgodnie z art. 6 ust. 1 pkt 19 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne
i goérnicze (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1290 ze zm.) — ztozem Kkopaliny jest naturalne
nagromadzenie mineratow, skat oraz innych substanciji, ktérych wydobywanie moze
przynies¢ korzys¢ gospodarczg.

Na terenie Gminy Miedzichowo udokumentowano dwa ztoza piaskéw i zwirdw:
.Bolewice” - potozone w zachodniej czesci Gminy, bezposrednio przy granicy z gming
Lwéwek oraz ,Piotry” — potozone w pétnocnej czesci Gminy, w miejscowosci Piotry,
w poblizu granicy z gming Miedzychdd.

Ztoze ,Bolewice” w planie ogdélnym potozone jest w catosci w strefie gornictwa,

a ztoze ,Piotry” — w catosci w strefie otwartej, wytgcznie o profilu podstawowym.

4.11. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej
ewidenciji zabytkéw oraz dobra kultury wspétczesnej.

Na terenie Gminy Miedzichowo znajduje sie 5 istniejgcych zabytkow
nieruchomych wpisanych do rejestru zabytkédw, w tym jedno stanowisko
archeologiczne:

— kosciét ewangelicki, obecnie rzymskokatolicki pw. Chrystusa Kréla z 1936 r.
(obr. Bolewice, strefa ustugowa);

— kosciét ewangelicki, obecnie rzymskokatolicki pw. Sw. Stanistawa z 1907 r.
(obr. Miedzichowo, strefa  wielofunkcyjna z  zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng);

— pastorowka, obecnie plebania z 1907 r. (obr. Miedzichowo, strefa wielofunkcyjna
z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng);

— miynarzowka przy ul. Zbgszynskiej 2 w Miedzichowie, z potowy XIX w.
(obr. Miedzichowo, strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng);

— stanowisko archeologiczne AZP 52-17, grodzisko tuzyckie (obr. Jabtonka Stara,
strefa otwarta).

290 obiektow wpisanych jest do gminnej ewidencji zabytkow Gminy
Miedzichowo. Najliczniejszg grupe ujetg w ewidencji stanowig budynki mieszkalne.
Ponadto wystepujg obiekty uzytecznosci publicznej (szkoty, budynki administracji
publicznej, lesniczéwki i gajéwki, karczmy i zajazdy), obiekty przemystowe
i gospodarcze (dworce kolejowe z zespotami budynkow, spichrze, magazyny, stodoty,
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miyny, kuznie), zespoty folwarczne, budownictwo wiejskie (stodoty, obory, chlewnie,
stajnie i inne), cmentarze.

W gminnej ewidencji zabytkdw Gminy Miedzichowo ujeto takze 210 stanowisk
archeologicznych.

Plan ogdlny nie jest aktem prawa, na podstawie ktérego realizowane s3g
jakiekolwiek roboty budowalne. Stanowi on jedynie zbior wytycznych w zakresie funkcji
oraz parametrow, ktorych uszczegdtowienie — w zaleznos$ci od lokalnych uwarunkowan
— nastepuje na poziomie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, bgadz
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Szczegotowe i wigzgce
inwestoréw warunki ochrony konserwatorskiej wszystkich ww. form zabytkéw okreslane
bedg zatem wiasnie w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
i decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Wyzej wymienione formy zabytkow przedstawiono na zatgczniku graficznym
nr2 do niniejszego uzasadnienia w tym =zakresie, w ktérym pozyskano dane
przestrzenne z Narodowego Instytutu Dziedzictwa. Z uwagi na brak petnych danych
z NID - brak jest uwidocznionych obiektéw ujetych w gminnej ewidencji zabytkow
innych niz stanowiska archeologiczne.

Szczegotowy, petny wykaz zabytkdw ujety jest w gminnej ewidencji zabytkow

Gminy Miedzichowo, stanowigcej odrebne opracowanie.
4.12. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne.

Zgodnie z art. 2 pkt 9 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne
i kartograficzne (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1151 ze zm.) poprzez ,tereny zamkniete”
rozumie sie tereny o charakterze zastrzezonym ze wzgledu na obronnosc
i bezpieczenstwo panstwa, okreslone przez wiasciwych ministrow i kierownikéw
urzeddéw centralnych.

Na terenie Gminy Miedzichowo zlokalizowane sg wytgcznie kolejowe tereny
zamkniete, ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu.

Ich wystepowanie w graniach Gminy stanowi pozostatoS¢ po przebiegu
wytgczonej z eksploatacji w 1992 r. linii kolejowej nr 373, tgczacej stacje Miedzychod ze
stacjg Zbaszyn.

Slad po ww. linii kolejowej biegnie przez miejscowosci: Piotry, Lewiczynek,

Zachodzko, Szklarka Trzcielska, Stary Folwark, Trzciel Odbudowa i Prgdowka i jest

tozsamy z wystepowaniem kolejowych terendw zamknietych.

34



W planie ogélnym, co do zasady, tereny te zostalty ujete w strefach

komunikacyjnych, z kilkkoma wyjgtkami, ujetymi w strefach otwartych.
4.13. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizaciji.

Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji
(t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 278) rewitalizacja stanowi proces wyprowadzania ze stanu
kryzysowego obszaréw zdegradowanych, prowadzony w sposob kompleksowy,
poprzez zintegrowane dziatania na rzecz lokalnej spotecznosci, przestrzeni
i gospodarki, skoncentrowane terytorialnie, prowadzone przez interesariuszy
rewitalizacji na podstawie gminnego programu rewitalizacji.

Przygotowanie, koordynowanie i tworzenie warunkow do prowadzenia
rewitalizacji, a takze jej prowadzenie w zakresie wtasciwosci gminy, stanowig jej zadania
witasne. W przypadku gdy gmina zamierza realizowa¢ ww. zadania, rada gminy
wyznacza, w drodze uchwaty, obszar zdegradowany i obszar rewitalizaciji.

Obszary zdegradowane, tj. takie, ktére znajdujg sie w stanie kryzysowym
z powodu koncentracji negatywnych zjawisk spotecznych, w szczegoélnosci bezrobocia,
ubostwa, przestepczosci, wysokiej liczby mieszkancow bedgcych osobami ze
szczegolnymi potrzebami, niskiego poziomu edukacji lub kapitatu spotecznego, a takze
niewystarczajgcego poziomu uczestnictwa w zyciu publicznym i kulturalnym, wyznacza
sie w oparciu o szczegotowe kryteria wymienione w ww. ustawie o rewitalizacji.

Obszar obejmujgcy catos¢ lub czes¢ obszaru zdegradowanego, cechujacy sie
szczegolng koncentracjg negatywnych zjawisk, o ktérych mowa wyzej, na ktorym
zuwagi na istotne znaczenie dla rozwoju lokalnego gmina zamierza prowadzi¢
rewitalizacje, wyznacza sie jako obszar rewitalizaciji.

Dziatania na rzecz przeprowadzenia procesu rewitalizacji w Gminie
Miedzichowo zostaty zainicjowane podjeciem przez Rade Gminy Miedzichowo uchwaty
nr XXXIV/297/2022 z dnia 22 czerwca 2022 r. w sprawie wyznaczenia obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji na terenie Gminy Miedzichowo.

Na tej podstawie opracowany zostat Gminny Program Rewitalizacji dla gminy
Miedzichowo na lata 2023 — 2033.

Jako obszary zdegradowane wyznaczone zostaty cate miejscowosci: Jabtonka
Stara, Szklarka Trzcielska, Stary Folwark, Trzciel Odbudowa, Prgdéwka, Miedzichowo,

Toczen, Lewiczynek, Zawada i Btaki oraz czes¢ miejscowosci Bolewice.

35



Wsrdd tych miejscowosci, jako obszary rewitalizacji wskazano miejscowosci:

Jabfonka Stara, Prgdéwka, Miedzichowo oraz Lewiczynek.

W planie ogdinym miejscowosci te ujete zostaty na ro6zne sposoby, w zaleznosci

od lokalnych uwarunkowan funkcjonalno — przestrzennych:

uwzglednienie historycznych, zwartych rdzeni miejscowosci Jabtonka Stara
i Lewiczynek jako stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinna,
co pozwoli na dalszy ich rozwoj w tym kierunku oraz wyeliminuje funkcje kolidujgce;
ujecie wiekszosci powierzchni obrebéw Jabtonka Stara, Lewiczynek, Pradowka
i Miedzichowo w strefach otwartych, z zakazem zabudowy kubaturowej, co pozwoli
na zachowanie cennych pod wzgledem przyrodniczym terendéw, w tym znacznych
areatéw laséw oraz rozwdéj umiarkowanych i zrwnowazonych form turystyki;
uwzglednienie historycznego, zwartego rdzenia miejscowosci Miedzichowo jako
strefy wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng o podwyzszonych
w stosunku do innych stref parametrach, co umozliwi rozwdj nieco intensywniejszej
niz w innych miejscowosciach zabudowy: Miedzichowo stanowi gtéwny osrodek
administracyjny Gminy, gdzie lokalizowane winny by¢ kluczowe rodzaje ustug
spotecznych, a ze wzgledu na petne wyposazenie w infrastrukture techniczng
i drogowg to wtasnie tutaj wskazana jest intensyfikacja funkcji osadniczych;
wyznaczenie stref gospodarczych oraz ustugowych w miejscowosci Miedzichowo
ze wzgledu na dobre skomunikowanie siecig drogowg (droga krajowa nr 92) oraz
w celu stworzenia warunkéw do powstawania nowych miejsc pracy;

wyznaczenie w miejscowosci Miedzichowo znacznych powierzchni jako stref zieleni
i rekreacji, z uwzglednieniem profilu dodatkowego, w celu wykorzystania potencjatu
gospodarczego, sportowo — rekreacyjnego oraz kulturalnego istniejgcych obiektéw
sztucznego zbiornika wodnego, czy tez skansenu archeologicznego ,Dymarki
Miedzichowskie” oraz aktywizacji terenébw wokot tych obiektow.

4.14. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty les$ne.

Grunty lesne stanowig ok. 70% obszaru Gminy Miedzichowo, co sprawia, ze

ten rodzaj uzytkowania jest podstawowym i zasadniczym determinantem mozliwosci
rozwojowych Gminy, w tym w zakresie dopuszczalnych form zagospodarowania
terendw. Lasy sg bowiem w sposéb szczegdliny chronione przed zmiang sposobu ich
uzytkowania na inne cele. Majgc na wzgledzie powyzszy stan — zdecydowana

wiekszos¢ gruntéw lesnych zostata w planie ogolnym ujeta w strefach otwartych,
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o profilu wytgcznie podstawowym. Pojedyncze wyijatki ujecia gruntéw lesnych
w strefach innych niz otwarte obejmujg niewielkie obszarowo enklawy zadrzewien
znajdujgcych sie w obrebie innych form zagospodarowania, co jednak nie oznacza, ze
przestajg one by¢ chronione: zgodnie bowiem z przepisami ustawy z dna 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntow rolnych i leSnych — przeznaczenie gruntéw lesnych na cele
nieleéne wymaga uzyskania zgody ministra wiasciwego do spraw lesnictwa, badz
marszatka wojewddztwa, co nastepuje dopiero i wytgcznie w trybie sporzgdzania
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

Powierzchnia gruntéw rolnych klas | — Il na terenie Gminy Miedzichowo wynosi
ok. 16,5 ha, co stanowi znikomy odsetek powierzchni wszystkich gruntéw rolnych. Na
te sumaryczng powierzchnie sktadajg sie niewielkie obszarowo, rozdrobnione
fragmenty, otoczone gruntami nizszych klas bonitacyjnych. Wszystkie grunty klas | —
lIl zlokalizowane sg w obrebie Bolewice i w wiekszosci ujete zostaty w strefach
otwartych, z wyjgtkami wynikajgcymi z juz istniejgcego zagospodarowania (drogi ujete
w ramach innych stref), bgdz wchioniecia do duzych obszarowo stref ustugowych lub
gospodarczych w poblizu drogi krajowej nr 92. Podobnie jak w przypadku lasow —
takze grunty rolne klas | — Ill sg przy tym ustawowo chronione a zmiana ich
przeznaczenia na inne cele wymaga uzyskania zgody ministra wlasciwego do spraw

rolnictwa.

4.15. Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej waz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami

w zagospodarowaniu.

W obowigzujgcych powszechnie przepisach prawa brak jest legalnej definicji
pojecia infrastruktura spoteczna”. Jednakze w zwyczajowym rozumieniu przyjac
mozna, ze obiekty, czy tez urzadzenia infrastruktury spotecznej zwigzane sg
z ustugami $wiadczonymi przez administracje publiczng obywatelom bezposrednio
(w ramach sektora publicznego) lub poprzez finansowanie podmiotéw prywatnych
zapewniajgcych dang ustuge. Wymieni¢ tu mozna ustugi z zakresu: edukacji
i oswiaty, opieki zdrowotnej, pomocy spotecznej, sportu irekreacji, kultury,
bezpieczenstwa publicznego, czy administracji publiczne;j.

Na terenie Gminy Miedzichowo istnieje wiekszo$¢ z ww. rodzajow obiektow
i ustug, a ich najwieksza koncentracja wystepuje w miejscowosci Miedzichowo -

gtdbwnym osrodku administracyjnym Gminy oraz w Bolewicach — najludniejszej
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miejscowosci w Gminie. Z racji ich potozenia w centralnych czesciach tych
miejscowosci, charakteryzujgcych sie zwartg zabudowg — w planie ogélnym obiekty te
znajdujg sie w granicach obszaréw uzupetnienia zabudowy, gtéwnie w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng lub strefach zieleni
i rekreacji. Podstawowy profil pierwszej z tych stref dopuszcza lokalizacje wszelkiego
rodzaju ustug, tak wiec obiekty infrastruktury spotecznej mieszczg sie w tym katalogu.
Natomiast w ramach profilu dodatkowego stref zieleni i rekreacji dopuszczalna jest
m. in. lokalizacja ustug sportu i rekreacji, kultury i rozrywki, turystyki, nauki, edukaciji,
zdrowia i pomocy spotecznej, co takze wpisuje sie w role jakg petnig obiekty
infrastruktury spotecznej. Dodatkowy profil wyznaczono dla wiekszosci stref zieleni
i rekreacji na terenach stanowigcych mienie komunalne, takze poza Bolewicami
i Miedzichowem, np. na dziatkach, na ktorych istniejg lub sg planowane obiekty swietlic
wiejskich, czy tez obiekty i urzgdzenia sportowo — rekreacyjne.

W  przypadku obiektéw infrastruktury transportowej i technicznej,
dedykowanymi dla nich strefami sg odpowiednio: strefa komunikacji oraz strefa
infrastrukturalna.

W odniesieniu do stref komunikacji — istotng zasadg wynikajgcg z przepiséw
rozporzgdzenia jest mozliwosc¢ jej wyznaczenia w planie ogdélnym wytgcznie dla
obiektow istniejgcych oraz planowanych, ktorych lokalizacja jest potwierdzona
ustaleniem linii rozgraniczajgcych teren. W przypadku drog kotowych - strefy te
wyznacza sie ponadto dla drog klasy zbiorczej, gtownej, gtownej ruchu
przyspieszonego, ekspresowej i autostrad.

Majgc na wzgledzie powyzsze zasady — obiektami infrastruktury transportowej,
ktore ujete zostaty w strefach komunikacji - na terenie Gminy Miedzichowo sg: dwa
fragmenty autostrady A2 przebiegajgce w potudniowej czesci Gminy, droga krajowa
nr 92 oraz drogi wojewddzkie nr 160 i nr 305.

Innym obiektem infrastruktury transportowej ujetym w strefie komunikacji sg
tereny kolejowe linii waskotorowej nr 373 Miedzychod — Zbgszyn. Linia ta zostata
catkowicie wytgczona z eksploatacji pod koniec lat 80. XX wieku, jednakze jej przebieg
uregulowany jest nadal liniami rozgraniczajgcymi i stanowi formalnie tereny kolejowe,
stad stwierdzono, ze mozliwym i zasadnym jest pozostawienie jej Sladu witasnie
w granicach strefy komunikaciji, jako ewentualnego zabezpieczenia pod potencjalne
dziatania w kierunku odtworzenia tego ciggu komunikacyjnego w przysztosci,

np. w postaci atrakcji turystycznej, czy drogi rowerowej.
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Pozostate obiekty infrastruktury transportowej, w tym przede wszystkim drogi
nizszych klas, zlokalizowane sg w planie ogélnym w ramach innych stref. Zgodnie
bowiem z zatgcznikiem nr 1 do rozporzadzenia, tereny komunikacji dopuszczone sg
profilach podstawowych kazdej ze stref planistycznych. Uszczegotowienie lokalizacii
terendow komunikacji nastepowaé bedzie zatem w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego lub na mocy specjalnych przepiséw rangi
ustawowej.

W zakresie rozmieszczenia obiektow infrastruktury technicznej, w przetozeniu
na ustalenia planu ogdlnego sytuacja jest analogiczna jak w przypadku infrastruktury
transportowej / komunikacyjnej: zgodnie z zatgcznikiem nr 1 do rozporzgdzenia, tereny
infrastruktury technicznej dopuszczone sg profilach podstawowych kazdej ze stref
planistycznych. W planie ogdélnym ograniczono sie zatem do wyznaczenia jedynie
dwoch stref infrastrukturalnych, zwigzanych z istniejgcymi lub planowanymi obiektami
kubaturowymi. Majgc natomiast na wzgledzie specyfike i wysoki poziom generalizaciji
planu ogodlnego oraz fakt, ze obiekty infrastruktury technicznej to w gtéwnej mierze
obiekty liniowe, takie jak sieci elektroenergetyczne, gazowe, wodociggowe, czy
kanalizacyjne - uznano, ze nie ma potrzeby wyznaczania wigkszej liczby stref Sl dla
obiektow liniowych. Uszczegotowienie lokalizacji terendw infrastruktury technicznej
nastepowac bedzie zatem w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
lub na mocy specjalnych przepiséw rangi ustawowej. Z kolei wszelkie roboty
budowlane w zakresie juz istniejgcych obiektéw liniowych mozliwe bedg bez
przeszkdd nie tylko w oparciu o plany miejscowe, ale takze na podstawie wydawanych
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Zwigzane z tego rodzaju
obiektami ograniczenia w uzytkowaniu i zagospodarowaniu terenéw okreslone sg
natomiast w powszechnie obowigzujgcych przepisach prawa, stanowigcych akty
wyzszego rzedu niz plan ogdiny.

4.16. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy

priorytetowe.

W planie ogdlnym uwzgledniono uwarunkowania wynikajgce z Audytu
krajobrazowego wojewoddztwa wielkopolskiego, przyjetego uchwatg nr LI1/1000/23
Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 27 marca 2023 r.

Teren Gminy Miedzichowo znajduje sie czesciowo:
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w obszarze krajobrazu priorytetowego ,Miedzichowo” (ID_448), w strefach
funkcjonalno — przestrzennych A i B;

w obszarze krajobrazu priorytetowego ,Rejon Miedzichowa” (ID_449);

w obszarze krajobrazow zlokalizowanych w obrebie Miedzichowskiego Parku
Krajobrazowego;

w obszarze krajobrazow zlokalizowanych w obrebie Obszaru Chronionego
Krajobrazu ,I” Miedzyrzecz — Trzciel.

Krajobraz priorytetowy ,Miedzichowo” (ID_448) obejmuje swoim zasiegiem

rdzen historycznej (strefa A) i wspétczesnej (strefa B) zabudowy miejscowosci

Miedzichowo.

Wsréd wytycznych, rekomendacji i ustalen zawartych w Audycie krajobrazowym

dla Krajobrazu priorytetowego ,Miedzichowo”, ktére mogty zosta¢ uwzglednione na

poziomie opracowania planu ogélnego wymienié nalezy:

1)

wytyczne odnosnie kierunkow zmian w strukturze przestrzennej oraz
w przeznaczeniu terenow lub zasad ich zagospodarowania okreslajgcych
dopuszczalny zakres i ograniczenia tych zmian, w tym wytycznych odnosnie
nakazow, zakazéw, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenéw: uwzgledniono poprzez wyznaczenie stref zwigzanych z zabudowg
w ramach juz istniejgcego uktadu osadniczego wsi i uwzglednieniem istniejgcych
form zabudowy, z przewaga stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng (wytgcznie w ramach obszaréw uzupetnienia zabudowy oraz
zabudowy istniejgcej) oraz stref zieleni i rekreacji (uwzglednienie istniejgcych
obszarow tego typu oraz poszerzenie o nowe obszary). Nie wyznaczono stref
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng;

parametry i wskazniki zagospodarowania terenu: uwzgledniono poprzez ustalenie
wysokos$ci zabudowy w nawigzaniu do zabudowy juz istniejgcej, tj. nie wiekszej niz
10 m w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng, 12 m
w strefach ustugowych oraz 9 m w strefach produkciji rolniczej i strefach zieleni
i rekreacji. Wyjatek stanowi strefa produkgcji rolniczej, w ramach ktorej, zgodnie
z Audytem krajobrazowym wojewodztwa wielkopolskiego, zidentyfikowano
historyczng zagrode olederska, gdzie wysokos¢ zabudowy ograniczono do 8 m;
okreslanie warunkéw dziatalnosci ustugowej, w tym handlowej: uwzgledniono

poprzez umozliwienie lokalizowania funkcji ustugowych w granicach stref
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wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng, przy jednoczesnym
zachowaniu takich samych parametrow i wskaznikow zabudowy jak dla funkcji
mieszkaniowych oraz wyznaczenie czterech stref ustugowych, z czego na dwoéch
z nich istnieje juz zabudowa tego rodzaju, a dwie strefy, w ramach ktorych tereny
pozostajg niezabudowane stanowi¢ majg swego rodzaju bufory oddzielajgce strefy
wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (centrum wsi) od drogi
krajowej nr 92. Zabudowa ustugowa dopuszczona bedzie takze w strefach

gospodarczych. Nie wyznaczono stref handlu wielkopowierzchniowego.

Inne rekomendacje i wytyczne, ze wzgledu na poziom ich szczegdtowosci,
a jednoczeé$nie wysoki stopien generalizacji planu ogdélnego, bedg mogty byc¢
wdrazane na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego.

Krajobraz priorytetowy ,Rejon Miedzichowa” (ID_449), o powierzchni 711 ha,
obejmuje swoim zasiegiem czes¢ obrebdow: Stary Folwark, Zachodzko, Miedzichowo,
teczno, Toczenh oraz niewielkie fragmenty na obrzezach obrebdw: Szklarka Trzcielska,
Trzciel Odbudowa i Pradowka. Krajobraz ten wyrdznia sie rzezbg terenu o charakterze
dolinnym, przez ktory przeptywa rzeka Czarna Woda. Na tle gruntéw ornych i tgk
wystepujg niewielkie enklawy laséw oraz luzno rozrzucone tereny zabudowane.
W czesci potudniowej obszaru znajdujg sie tgki oraz pola uprawne tworzgce pasy
w kierunku potnoc - potudnie, poprzecinane zielenig zadrzewien srodpolnych. Obszar
ten zwigzany jest z osadnictwem olederskim, charakteryzujgcym sie rozproszonymi
gospodarstwami lokalizowanymi na planie kwadratu, w sktad ktérych wchodzg
niewielkie domy wraz zabudowaniami gospodarczymi.

Wsréd wytycznych, rekomendacji i ustalen zawartych w Audycie krajobrazowym
dla Krajobrazu priorytetowego ,Rejon Miedzichowa”, ktére mogty zosta¢ uwzglednione
na poziomie opracowania planu ogélnego wymienié nalezy:

1) wytyczne odnosnie kierunkdbw zmian w strukturze przestrzennej oraz
w przeznaczeniu terenéw lub zasad ich zagospodarowania okreslajgcych
dopuszczalny zakres i ograniczenia tych zmian, w tym wytycznych odnos$nie
nakazow, zakazow, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenow: uwzgledniono poprzez wyznaczenie stref otwartych o profilu wytgcznie
podstawowym (tj. z wykluczeniem zabudowy kubaturowej) na powierzchni liczgcej

ponad 580 ha, co stanowi ok. 80% catej powierzchni Krajobrazu priorytetowego
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2)

3)

.-Rejon Miedzichowa”. Ponadto wyznaczono strefy produkc;ji rolniczej, badz strefy
wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng, jednakze wytgcznie
w ramach juz istniejgcej zabudowy, tj. np. w obrysie istniejgcych zabudowan
mieszkalnych lub gospodarczych, co w przypadku zachowanych osad olederskich
pozwala na ochrone ich uktadu. Wyjgtek stanowig strefy gospodarcze o tgcznej
powierzchni ok. 75 ha, ustanowione wytgcznie wzdtuz drogi krajowej nr 92. Ich
wyznaczenie wynika z juz istniejgcego zagospodarowania terenéw o profilu
produkcyjnym, magazynowym, bgdz ustugowym (w szczegdlnosci w obrebie Stary
Folwark), jak réwniez z kierunkdw wyznaczonych w Studium uwarunkowan
i kierunkébw zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzichowo. Na
podstawie ustalen Studium podjeto z kolei procedury sporzgdzenia miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego (uchwata nr XXXVII1/329/2022 Rady
Gminy Miedzichowo z dnia 21 grudnia 2022 r. w sprawie przystgpienia do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie
drogi krajowej nr 92 wm. Miedzichowo, Zachodzko, Stary Folwark,
gm. Miedzichowo) oraz prace projektowe nad uktadami drogowymi powigzanymi
z drogag krajowg nr 92. Nie wyznaczono stref wielofunkcyjnych z zabudowg
mieszkaniowg wielorodzinng;

parametry i wskazniki zagospodarowania terenu: uwzgledniono poprzez ustalenie
wysokosci zabudowy mieszkaniowej oraz towarzyszgcej gospodarstwom rolnym
w nawigzaniu do zabudowy juz istniejgcej, tj. nie wiekszej niz 9 m w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng oraz w strefach
produkcji rolniczej, przy czym w strefach, w ramach ktérych, zgodnie z Audytem
krajobrazowym wojewodztwa wielkopolskiego, zidentyfikowano historyczne
zagrody olederskie, wysokos¢ zabudowy ograniczono do 8 m;

okreslanie warunkéw dziatalnosci ustugowej, w tym handlowej: uwzgledniono
poprzez dopuszczenie lokalizowania funkcji ustugowych wytgcznie w granicach
stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng oraz stref
gospodarczych. Nie wyznaczono stref handlu wielkopowierzchniowego.

Inne rekomendacje i wytyczne, ze wzgledu na poziom ich szczegotowosci,

a jednoczeé$nie wysoki stopien generalizacji planu ogdélnego, bedg mogty byc¢

wdrazane na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego.
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4.17. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktorych mowa w art. 72

ust. 1 — 3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska

W planie ogélnym uwzgledniono, w mozliwym do skali i charakteru tego

opracowania zakresie, zapewnienie warunkow utrzymania rownowagi przyrodniczej

i racjonalnej gospodarki zasobami srodowiska, biorgc pod uwage wnioski z analiz,

prognoz i ocen, w tym okreslenie przyrodniczych predyspozycji do ksztattowania

struktury funkcjonalno - przestrzennej, zawarte w opracowaniu ekofizjograficznym

sporzadzonym na potrzeby planu ogoinego:

1)

2)

3)

ustalenie programéw racjonalnego wykorzystania powierzchni ziemi, w tym na
terenach eksploatacji zt6z kopalin, i racjonalnego gospodarowania gruntami:
szczego6towe kierunki rekultywacji terenéw i gruntow pokopalnianych ustalane
bedg na poziomie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego;
w odniesieniu do racjonalnego gospodarowania gruntami — nie wyznaczano
nowych stref z zabudowg mieszkaniowg, zapobiegajgc w ten sposéb jej
rozdrabnianiu, strefy gospodarcze lub ustugowe wyznaczono w zdecydowanej
wiekszosci wzdtuz gtdéwnej osi komunikacyjnej Gminy, tj. drogi krajowej nr 92, a na
powierzchni ok. 194 km? wyznaczono strefy otwarte z profilem podstawowym, co
stanowi ok. 93% powierzchni catej Gminy;

uwzglednianie obszaréw wystepowania ztéz kopalin oraz obecnych i przysztych
potrzeb eksploatacji tych ztéz: na obszarach udokumentowanych zt6z kopalin
wyznaczono strefy goérnictwa lub strefy otwarte, co zapewnia ochrone zt6z przed
zabudowsa;

zapewnianie kompleksowego rozwigzania probleméw zabudowy miast i wsi, ze
szczegolnym uwzglednieniem gospodarki wodnej, odprowadzania $ciekéw,
gospodarki odpadami, systeméw transportowych i komunikacji publicznej oraz
urzgdzania i ksztattowania terenow zieleni: w celu ograniczenia zjawiska ,urban
sprawl”, zwigzanego z nadmiernym rozpraszaniu zabudowy, a co za tym idzie —
ze zwiekszonymi kosztami prowadzenia gospodarki komunalnej, strefy zwigzane
z zabudowg wyznaczano gtdbwnie w obrebie obszardw juz istniejgcych, zwartych
jednostek osadniczych (Bolewice, Miedzichowo, Jabtonka Stara, Grudna), wzdtuz
gtéwnej osi komunikacyjnej Gminy, tj. drogi krajowej nr 92, a wyjatki od tych regut,
w postaci rozproszonych stref z zabudowg mieszkaniowg lub rolniczg, wynikajg

Z juz istniejgcego zagospodarowania terenow;
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4) uwzglednianie koniecznosci ochrony wod, gleby i ziemi przed zanieczyszczeniem
w zwigzku z prowadzeniem gospodarki rolnej: w granicach obszaru ochronnego
zbiornika woéd $rodlgdowych — jeziora Chtop, wyznaczono strefe otwartg,
z punktowymi wyjgtkami w postaci rozproszonych stref z zabudowg mieszkaniowg
lub rolniczg, wynikajg z juz istniejgcego zagospodarowania terendw; inne, bardziej
szczegotowe dziatania w ww. zakresie podejmowane bedg na poziomie
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego;

5) zapewnianie ochrony waloréw krajobrazowych $rodowiska i warunkéw
klimatycznych: na powierzchni ok. 194 km? wyznaczono strefy otwarte z profilem
wytacznie podstawowym, co stanowi ok.93% powierzchni catej Gminy, co
w sposob wtasciwy zapewni ochrone waloréw krajobrazowych sSrodowiska, jak
rowniez, poprzez brak nowej zabudowy, przyczyni sie do poprawy warunkéw
klimatycznych;

6) uwzglednianie potrzeb w zakresie zapobiegania ruchom masowym ziemi ich
skutkom: ws$rdd szesciu zidentyfikowanych w granicach Gminy terendw
zagrozonych ruchami masowymi pieC zlokalizowanych jest w strefach otwartych,
a jedyny wyjatek zlokalizowany jest na granicy strefy wielofunkcyjnej z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng, co podyktowane byto zastanym
zagospodarowaniem terenu (juz istniejgce i zabudowane dziatki);

7) uwzglednianie innych potrzeb w zakresie ochrony powietrza, wod, gleby, ziemi,
ochrony przed hatasem, wibracjami i polami elektromagnetycznymi: szczegotowe
dziatania w ww. zakresie podejmowane bedg na poziomie miejscowych planéw

zagospodarowania przestrzennego.

W granicach Gminy Miedzichowo nie wystepujg: obszary uzdrowisk oraz obszary
ochrony uzdrowiskowej, obszary pomnikoéw zagtady i ich strefy ochronne, obszary
ograniczonego uzytkowania, obszary  wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji,
rekultywacji lub remediacji, obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza
aglomeracjg, zaktady o zwigkszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej, obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnosci pasa

technicznego.

Zatgczniki graficzne:
1) strefy planistyczne
2) strefy planistyczne na tle uwarunkowan rozwoju przestrzennego Gminy Miedzichowo.
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