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1. Wstep

1.1. Przedmiot i cel opracowania

System planowania przestrzennego w Polsce opiera si¢ na ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.). Ustawa
ta zostala istotnie znowelizowana ustawg z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, na mocy ktorej wprowadzono m.in.
plan og6lny gminy (art. 13a—13e u.p.z.p.) jako nowy akt prawa miejscowego o charakterze strategiczno-
kierunkowym. Jednoczesnie ustawodawca przesadzit o wygaszeniu studiow uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego z dniem 30 czerwca 2026 .

Zgodnie z nowym modelem systemowym, po tej dacie uchwalanie miejscowych planoéw
zagospodarowania przestrzennego bedzie mozliwe wylacznie w gminach, w ktoérych plan ogolny
wejdzie w zycie. Rbwnoczesnie decyzje o warunkach zabudowy beda mogty by¢ wydawane jedynie na
obszarach uzupetnienia zabudowy (OUZ) wskazanych w planie og6lnym. Brak uchwalonego planu
ogo6lnego skutkowalby zatem niemozno$cia przystgpienia do nowych miejscowych plandéw oraz
zablokowaniem wydawania decyzji o warunkach zabudowy.

Reforma z 2023 r. ma na celu uporzadkowanie tadu przestrzennego, zwigkszenie spojnosci polityk
lokalnych, zapewnienie przewidywalnosci rozstrzygnig¢ planistycznych oraz wzmocnienie roli
samorzadow w racjonalnym gospodarowaniu przestrzenia. W tym kontekscie plan ogolny stanowi
dokument rozstrzygajacy ramy polityki przestrzennej gminy, w randze aktu prawa miejscowego, ktory
staje si¢ obligatoryjnym punktem odniesienia zarowno dla miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, jak i dla decyzji administracyjnych dotyczacych ustalania warunkéw zabudowy.

Niniejsze uzasadnienie sporzagdzono do projektu Planu ogdélnego Gminy Dobrzyca,
przygotowywanego na podstawie uchwaly o przystapieniu i obejmujacego caty obszar gminy.

Celem opracowania jest:

— przedstawienie uwarunkowan determinujacych decyzje przestrzenne w planie ogdlnym oraz
wyjasnienie przyczyn ich podjecia,

- wykazanie zgodno$ci rozwigzan planistycznych z przepisami prawa,

— przedstawienie metodyki oraz wynikéw kluczowych obliczen, w tym zapotrzebowania na nowg
zabudowg mieszkaniowa (ZAP) oraz chtonnosci terenow,

— omowienie kryteriow i skutkow doboru katalogu stref planistycznych,
— uzasadnienie przyjetego sposobu wyznaczenia obszarow uzupeknienia zabudowy (OUZ),

- wskazanie powigzan rozwigzan planu ogdlnego ze Strategia Rozwoju Gminy Dobrzyca 2024—
2030 oraz nadrzednymi dokumentami planistycznymi szczebla wojewodzkiego.

Rozwiazania te pozostajg w zgodzie z art. 13a—13e u.p.z.p., rozporzadzeniami wykonawczymi Ministra
Rozwoju i Technologii oraz z polityka rozwojowa gminy okre§long w Strategii Rozwoju.

Podstawa formalna sporzadzenia planu ogdlnego jest Uchwala nr LV/502/2024 Rady
Miejskiej Gminy Dobrzyca z dnia 27 lutego 2024 r., w ktorej okreslono, Ze plan sporzadza sie dla
obszaru w granicach administracyjnych gminy Dobrzyca.
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Ostateczny ksztalt planu ogélnego Gminy Dobrzyca stanowi wynik zaréwno biezgcych potrzeb
mieszkancéw 1 uzytkownikow przestrzeni, jak i konsekwentnie prowadzonej polityki przestrzenne;j
gminy. Dokument ten zostal zdefiniowany przez ciaglo§¢ koncepcji urbanistycznych, obowigzujace
przepisy prawa oraz rozpoznane uwarunkowania $rodowiskowe, gospodarcze i spoteczne. Istotnym
zrodtem ksztaltowania jego ustalen jest Strategia Rozwoju Gminy Dobrzyca 2024-2030, wskazujaca
nadrzedne cele i priorytety rozwojowe. Dzigki temu plan ogoélny nie tylko odpowiada na aktualne
wyzwania inwestycyjne, ale stanowi takze instrument strategicznego zarzadzania przestrzenia,
zapewniajacy spdjnos¢ dzialan rozwojowych w perspektywie dtugoterminowe;.

1.2 Podstawa prawna

— Ustawa o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. z 2025 r. poz. 1053) — art. 18 ust. 2 pkt 15
(kompetencja rady gminy do stanowienia aktdow prawa miejscowego, w tym przyjmowania
aktoéw planistycznych);

— Ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U.
72024 r. poz. 1130 z pézn. zm.) — w szczegdlnosci art. 13a—13e (zakres i elementy planu
ogolnego), art. 13i (uchwala o przystapieniu), a takze regulacje dotyczace danych
1 dokumentowania prac;

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych oraz wydawania wypisow
i wyrysow (tj. Dz.U. z 2023 r. poz. 2758) — okresla m.in. metodyke ustalania zapotrzebowania
na nowa zabudowg mieszkaniowa (ZAP), sposob sporzadzenia i prezentacji danych
przestrzennych oraz zakres materiatow planu ogolnego;

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupelnienia zabudowy w planie ogélnym (tj. Dz.U. z 2024 r. poz.
729) — precyzuje sposéb wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy (OUZ), ograniczenia
i mozliwosci rozszerzenia jego granic z uwzglednieniem polityki przestrzennej gminy, przy
uzyciu wymaganych zrédet danych;

— Uchwala Nr LV/502/2024 Rady Miejskiej Gminy Dobrzyca z dnia 27 lutego 2024 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu ogélnego gminy Dobrzyca — przesadza
o przystgpieniu i zasiggu terytorialnym opracowania (cata gmina); stanowi bezposrednig
podstawe wszczecia prac planistycznych.

1.3. Zakres opracowania

Zakres terytorialny — plan og6lny obejmuje calos¢ gminy Dobrzyca, bez wytaczen (w tym tereny
komunikacji 1 infrastruktury jako czgs$¢ systemu przestrzennego gminy). Podstawe tego ustalenia
zawiera § 1 uchwaly o przystapieniu.

Na terenie gminy Dobrzyca obowigzuja miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
obejmujace tgcznie 100% powierzchni gminy. Plan ogdlny nie zastgpuje tego systemu planow
miejscowych, lecz pehni role nadrzednego, strategicznego aktu prawa miejscowego, porzadkujacego
i koordynujacego polityke przestrzenng w skali calej gminy. Ma to istotne znaczenie: wszelkie przyszie
rozstrzygnigcia lokalizacyjne — w szczegdlnosci sporzadzanie lub zmiana miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego bgda dokonywane w granicach iz poszanowaniem ustalen oraz
delimitacji przyjetych w planie ogdlnym.

Ujecie terytorium gminy w pelnym zakresie, przy istniejgcym catkowitym pokryciu miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego, pozwala na:

e uporzadkowanie 1 hierarchizacj¢ dotychczasowych ustalen planistycznych w ramach

jednolitego uktadu stref planistycznych,
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catosciowe ujecie obszaréw cennych przyrodniczo oraz terendw objetych réznymi formami
ochrony, w sposob zapewniajacy spojnos¢ ich ochrony z polityka rozwoju gminy,
zapewnienie pelnej spojnosci systemu plandw miejscowych z polityka przestrzenng
wojewodztwa oraz kierunkami rozwoju wyznaczonymi w Strategii Rozwoju Gminy,
wyznaczenie katalogu stref planistycznych oraz — tam, gdzie jest to celowe w perspektywie
zmian systemu planistycznego — obszaréw uzupethienia zabudowy (OUZ), stanowiacych ramy
dla przysztych zmian mpzp.

Zakres merytoryczny — zgodnie z u.p.z.p. oraz rozporzadzeniem (tj. Dz.U. z 2023 r. poz. 2758)
plan ogdlny gminy Dobrzyca m.in.:

okresla gminne standardy urbanistyczne, odstapiono od okre$lenia gminnych standardow
dostepnosci infrastruktury spotecznej,

wyznacza obszary uzupehienia zabudowy (OUZ), odstagpiono od wyznaczenia obszarow
zabudowy srodmiejskiej,

zawiera metodyke i wyniki kalkulacji ZAP oraz chtonnosci dla wtasciwych stref — zawarte
W niniejszym uzasadnieniu.

Uwarunkowania rozwoju, ktorych uwzgledniono w planie ogélnym, ktére wymagane sa w art. 13b

u.p.z.p.

i do ktorych nalezy si¢ odnies¢ w uzasadnieniu, obejmuje:

polityke przestrzenna okreslong w Strategii rozwoju Dobrzycy,

ustalenia Planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego,

formy ochrony przyrody oraz ich otuliny,

obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia,

waty przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu,

obszary gruntow zmeliorowanych,

tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuja te ruchy,

strefy ochronne uje¢ wody,

obszary ochronne zbiornikow wod srodladowych,

tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi,

udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego skladowania dwutlenku wegla
i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji,

obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej,

zabytki objete formami ochrony, o ktorych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow 1 opiece nad zabytkami (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1292), lub ujete w wojewodzkiej lub
gminnej ewidencji zabytkow oraz dobra kultury wspolczesne;j,

obszary pomnikow zagtady i ich strefy ochronne,

tereny zamknigte 1 ich strefy ochronne,

obszary ograniczonego uzytkowania,

obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji,

obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji,

obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja,

grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-1II oraz grunty lesne,

zaklady o zwigkszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej,

obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego,

rozmieszczenie istniejagcych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej, transportowe;
i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu,
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— rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe,

— opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktorych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony Srodowiska,

— zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie.

Plan ogdlny sporzadza si¢ w oparciu o polityke przestrzenng gminy, w tym kierunki rozwoju
okreslone w Strategii Rozwoju Gminy (Strategia Rozwoju Gminy Dobrzyca na lata 2024-2030, przyjeta
Uchwatg Nr X/50/2024 z dnia 30 grudnia 2024 r.), z jednoczesnym uwzglednieniem postanowien
obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Gmina Dobrzyca jest
catkowicie pokryta MPZP, co wpltyngto na sposéb wyznaczenia OUZ oraz konstrukcje bilansu
chlonno$ci terenéw. Plan ogélny jako akt prawa miejscowego zastepujacy studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, bedzie determinowat ocen¢ zgodno$ci projektow
przysztych MPZP, a takze stanowit podstawe do wydawania wypisOw i wyrysow.

Uwzgledniajac wymogi formalno-prawne plan ogoélny gminy Dobrzyca jest dokumentem
okreslajacym przede wszystkim strefy planistyczne, a dodatkowo obszary uzupetnienia zabudowy.
W gminnych standardach urbanistycznych bedzie znajdowal si¢ katalog stref planistycznych
zawierajacy profil funkcjonalny stref podstawowy i dodatkowy oraz warto§¢ maksymalnej nadziemne;j
intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysoko$ci zabudowy oraz maksymalny udzial powierzchni
zabudowy, a takze warto$¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;j.

Plan og6lny sporzadza si¢ w postaci danych przestrzennych z wykorzystaniem materiatow
geodezyjnych, takich jak granice dziatek ewidencyjnych pochodzacych z bazy danych, o ktérej mowa
w art. 4 ust. la pkt 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne, co zapewnia
jego interoperacyjno$¢ z krajowymi bazami danych przestrzennych i umozliwia udostepnianie ustalen
w Rejestrze Urbanistycznym.

1.4. Procedura opracowania planu ogélnego

Procedura sporzadzenia planu ogodlnego Gminy Dobrzyca zostata przeprowadzona zgodnie z art.
131 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024
r. poz. 1130 z p6zn. zm.) oraz przepisami rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8
grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych oraz
wydawania z niego wypisow 1 wyrysow (Dz.U. 2023 poz. 2758).

W ramach procedury wykonano kolejno nast¢pujace czynnosci planistyczne:

— sktadanie wnioskoéw do planu — w terminie od 31 maja 2024 r. do dnia 31 lipca 2024 1.,

— sporzadzenie projektu wraz z uzasadnieniem i1 prognoza oddziatywania na $rodowisko,
udostepnienie dokumentéw w Rejestrze Urbanistycznym (do czasu jego utworzenia w BIP,
grudzien 2025 r.),

— wystgpienie o opinie i uzgodnienia projektu,

— korekta POG w wyniku opinii i uzgodnien,

— przeprowadzenie konsultacji spotecznych,

— raport z konsultacji spotecznych i przedstawienie radzie,

— uchwalenie planu.

Wazng czgsécig kazdej procedury planistycznej wedlug nowych zasad okre§lonych w ustawie jest
partycypacja spoteczna, dlatego tez na gming nalozono szereg obowigzkéw, w tym koniecznosé
prowadzenia nie tylko akcji informacyjnej i edukacyjnej w zakresie planowania przestrzennego, ale
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rowniez aktywnego wilaczania interesariuszy poprzez umozliwienie wypowiadania si¢, skladania
wnioskow, uczestnictwa w konsultacjach spotecznych. Istotnym elementem nowych zasad jest rowniez
udostepnienie wszystkich wersji opracowywanych dokumentéw w Biuletynie Informacji Publicznej
(docelowo w Rejestrze Urbanistycznym) juz na wezesnym etapie procedury tj. z chwilg wystgpienia
o0 opinie i uzgodnienia projektu planu ogdlnego, co zostalo spetnione.

W ramach procedury sporzadzania planu ogdlnego opracowano réwniez raport z przebiegu
konsultacji spotecznych, stanowiacy obowiazkowy element dokumentacji planistycznej zgodnie z art.
8k ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Raport ten podsumowuje caly proces
partycypacji — od ogloszenia konsultacji i prowadzonej kampanii informacyjnej, przez spotkania
z mieszkancami i interesariuszami, po analiz¢ zgtoszonych uwag i propozycji zmian. Zawiera on wykaz
wszystkich uwag wraz z propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnieniem, a takze protokoly z czynnosci
przeprowadzonych w ramach konsultacji. Dokument ten stanowi nie tylko formalne podsumowanie
etapu spotecznego, lecz rowniez cenne zrédlo informacji o oczekiwaniach mieszkancow wobec
przysztego kierunku rozwoju przestrzennego gminy.

W procedurze tej miesci si¢ rOwniez przeprowadzenie strategicznej oceny oddziatywania na
srodowisko, w tym opracowanie prognozy oddziatywania na srodowisko projektu planu ogdlnego.
Nieodlacznym elementem dokumentacji jest tu takze przygotowanie uzasadnienia planu ogdlnego wraz
z zalacznikiem graficznym.

1.5. Stan zagospodarowania — relacja do obowiazujacych MPZP

Pokrycie planami miejscowymi

Caly obszar gminy Dobrzyca znajduje si¢ w zasiggu obowigzujacych miejscowych planow

zagospodarowania przestrzennego. W gminie obowigzujg nastgpujace akty prawa miejscowego:

1. Uchwala nr XXXI/208/02 w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca w czgsci dotyczacej wsi Karmin (Dz. Urz. Woj.
Wielkopolskiego nr 77, poz. 1988 z 05.06.2002),

2. Uchwala nr XXXI/209/02 w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca w czeéci dotyczacej wsi Karminek (Dz. Urz. Woj.
Wielkopolskiego nr 77, poz. 1989 z 05.06.2002),

3. Uchwata nr XXXI/210/02 w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca w czesci dotyczacej wsi Kozminiec (Dz. Urz. Woj.
Wielkopolskiego nr 77, poz. 1990 z 05.06.2002),

4. Uchwata nr XXXI/211/02 w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca w czg$ci dotyczacej wsi Lutynia (Dz. Urz. Woj.
Wielkopolskiego nr 77, poz. 1991 z 05.06.2002),

5. Uchwata nr XXXVII/210/06 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego nr 3, poz. 58 z 15.01.2007),

6. Uchwata nr XLIV/275/10 w sprawie: uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca w rejonie wsi: Dobrzyca, Galew,
Izbiczno, So$niczka, So$nica, Strzyzew z przeznaczeniem na lokalizacje elektrowni
wiatrowych (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego nr 107, poz. 1975 z 31.05.2010),

7. Uchwala nr XLIV/271/10 w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca, w miejscowosci Dobrzyca, Karminek,
Kozminiec i Sosnica. (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego nr 107, poz. 1974 z 31.05.2010),
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Uchwata nr X/48/11 w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca, w miejscowosci Galew dla dziatki nr 200/4 (Dz. Urz. Woj.
Wielkopolskiego nr 260, poz. 4119 z 29.09.2011),

Uchwata nr XLIX/356/2014 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobrzyca dla terenéw energetyki odnawialnej w miejscowos$ciach Soénica i Fabianow
(Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego poz. 194 z 12.01.2015),

Uchwata nr VI/37/2015 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobrzyca w miejscowosciach Dobrzyca i Kozminiec (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego
poz. 2834 z 27.04.2015),

Uchwata nr VIII/61/2015 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobrzyca dla terenéw zloza gazu ziemnego Karmin i gazociagu (Dz. Urz. Woj.
Wielkopolskiego poz. 4537 z 14.07.2015),

Uchwata nr X1/86/2015 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobrzyca w miejscowosciach: Dobrzyca, Fabianow, Galew, Izbiczno, Karmin,
Karminiec, Kozminiec, Lutynia, Polskie Oledry, Sos$nica, Strzyzew i Trzebin (Dz. Urz. Woj.
Wielkopolskiego poz. 6892 z 16.11.2015),

Uchwata nr XIX/155/2016 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobrzyca w zachodniej cze$ci miasta Dobrzyca (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego nr
poz. 3733 z 08.06.2016),

Uchwata nr XXVI1/233/2016 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Dobrzyca w miescie Dobrzyca w rejonie ulicy Krotoszynskiej (Dz.
Urz. Woj. Wielkopolskiego nr poz. 581 z 16.01.2017),

Uchwata nr XXXIX/344/2018 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca dla dziatki o nr ewid. 15, obrgb Lutynia (Dz. Urz. Woj.
Wielkopolskiego nr poz. 1964 z 05.04.2018),

Uchwata nr XLI1/394/2018 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobrzyca w miejscowosciach: Czarnuszka, Dobrzyca, Fabianow, Izbiczno, Karminek,
KozZminiec i Trzebowa (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego nr poz. 6341 z 20.08.2018),
Uchwata nr 1I/15/2018 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobrzyca, rejon ulicy Stefanskiego (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego poz. 9649 z
06.12.2018),

Uchwata nr 11/16/2018 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Dobrzyca w miescie Dobrzyca rejon ul. Krotoszynskiej, Rozanej oraz
w miejscowosci Galew, Karmin, Trzebowa (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego nr poz. 9650
2 06.12.2018),

Uchwata nr VI/55/2019 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobrzyca w miejscowos$ciach: Czarnuszka, Kozminiec, Izbiczno, Karmin i Strzyzew
(Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego poz. 5448 z 04.06.2019),

Uchwata nr XII/118/2019 w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca - etap 1 (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego poz. 11132
z20.12.2019),

Uchwata nr XIII/121/2019 w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca — etap 2 (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego poz. 809
z21.01.2020),

Uchwata nr XIV/142/2020 w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenéw zagospodarowania odwiertu Kozminiec - wraz z towarzyszacg infrastrukturg
techniczng, gmina Dobrzyca (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego poz. 2280 z 09.03.2020),
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Uchwata nr XXIX/271/2021 w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca w miescie Dobrzyca oraz w obrgbach
Galew, Trzebin, Polskie Oledry, Strzyzew, Lutynia, Fabianow, So$nica, So$niczka,
Czarnuszka, Karminiec, Gustawow, Karminek, Kozminiec, Izbiczno (Dz. Urz. Woj.
Wielkopolskiego poz. 895 z 01.02.2022),

Uchwata nr XXXIV/319/2022 w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca w obrgbach Fabiandéw i Kozminiec (Dz.
Urz. Woj. Wielkopolskiego poz. 4816 z 24.06.2022),

Uchwata nr XXXIV/320/2022 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Dobrzyca w miejscowosci Lutynia dot. zbiornika retencyjnego na
rzece Lutyni (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego poz. 4816 z 24.06.2022),

Uchwata nr XLI1/401/2023 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca na terenach cze$ci obrebow ewidencyjnych: miasto
Dobrzyca, Fabianow, Izbiczno, Kozminiec, Sos$nica i Trzebin (Dz. Urz. Woj.
Wielkopolskiego poz. 4487 z 28.04.2023),

Uchwata nr LIV/493/2024 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czegSci dziatki nr ew. 872 - obrgb miasto Dobrzyca (Dz. Urz. Woj.
Wielkopolskiego poz. 2185 z 27.02.2024),

Uchwata nr LIV/494/2024 w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Dobrzyca dla dziatek nr ew. 363/15 1 363/11, obrgb
Kozminiec (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego nr poz. 2186 z 27.02.2024),

Uchwata nr LVI/506/2024 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca na terenach czesci obrebow ewidencyjnych: Fabianow,
Galew, Karmin, Karminiec, Kozminiec, Soénica, Sos$niczka i Strzyzew (Dz. Urz. Woj.
Wielkopolskiego, poz. 3904 z 16.04.2024),

Uchwata nr LVI/507/2024 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca na terenach czesci obrgbow ewidencyjnych: miasto
Dobrzyca, Fabianow, Galew, Gustawow, Izbiczno, Polskie Oledry, Sosnica i Trzebin (Dz.
Urz. Woj. Wielkopolskiego, poz. 3905 z 16.04.2024),

Uchwata nr LVI/508/2024 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca na terenach czgéci obreboéw ewidencyjnych: Czarnuszka,
Fabianow, Gustawow, Karminek, Karminiec, KoZzminiec, Lutynia, miasto Dobrzyca, Polskie
Oledry, Strzyzew, Trzebin, Trzebowa — etap 1. (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego, poz. 4103 z
16.04.2024),

Uchwata nr LVI/509/2024 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca na terenach czgéci obrebow ewidencyjnych: Fabianow,
Galew, Gustawow, Izbiczno, KoZzminiec, miasto Dobrzyca, Sosénica, Trzebin — etap I. 1. (Dz.
Urz. Woj. Wielkopolskiego, poz. 3906 z 16.04.2024),

Uchwata nr X/56/2024 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca na terenach czgéci obreboéw ewidencyjnych: Czarnuszka,
Fabianow, Gustawow, Karminek, Karminiec, Kozminiec, Lutynia, miasto Dobrzyca, Polskie
Oledry, Strzyzew, Trzebin, Trzebowa — etap Il (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego, poz. 715 z
21.01.2025),

Uchwata nr X/57/2024 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobrzyca na terenach czesSci obrebow ewidencyjnych: Fabianow,
Galew, Gustawow, Izbiczno, Kozminiec, miasto Dobrzyca, Sosnica, Trzebin — etap 1I. (Dz.
Urz. Woj. Wielkopolskiego, poz. 332 z 09.01.2025),

10



Uzasadnienie do planu ogdlnego Gminy Dobrzyca

35. Uchwata nr XIX/124/2025 w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobrzyca - Rynek w Dobrzycy (Dz. Urz. Woj.
Wielkopolskiego, poz. 8531 z 25.11.2025).

1.6. Podstawy strategiczne i przestanki zwigkszenia ZAP

Przy okre$laniu zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w planie ogolnym gminy
Dobrzyca skorzystano z mozliwosci przewidzianej w § 3 ust. 10 rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu og6lnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. poz. 2758
zpodzn. zm.). Przepis ten dopuszcza okreslenie wyzszego zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowa niz wynikajace ze wzoru, o ktorym mowa w § 3 ust. 2, jezeli jest to uzasadnione
szczegolnymi potrzebami w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej okreslonymi w strategii rozwoju
gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego.

W przypadku gminy Dobrzyca szczegdlne potrzeby w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej zostaty
jednoznacznie zidentyfikowane w Strategii Rozwoju Gminy, w szczegolnos$ci poprzez:

e wskazanie potrzeby poprawy jakosci zasobu mieszkaniowego, w tym wymiany lub przebudowy
czesci budynkéw o niskim standardzie technicznym,

e konieczno$¢ zapewnienia zroznicowanej oferty mieszkaniowej (w tym mieszkan
dostosowanych do potrzeb 0sob starszych, rodzin z dzie¢mi i 0s6b o szczegdlnych potrzebach),

e dazenie do zatrzymania odptywu ludnosci oraz stworzenia warunkow do naptywu nowych
mieszkancéw, m.in. w zwigzku z atrakcyjnym potozeniem gminy i poprawa dostgpnosci
komunikacyjnej,

e potrzebe domknigcia i uporzadkowania istniejacych struktur osadniczych, w szczegolnosci w
miescie Dobrzyca i wigkszych miejscowosciach wiejskich, zamiast otwierania nowych,
rozproszonych kierunkow urbanizacji,

e zamiar powigzania rozwoju zabudowy mieszkaniowej z rozwojem infrastruktury spotecznej i
technicznej, tak aby poprawa warunkéw zamieszkania nastepowala w sposob skoordynowany
z inwestycjami publicznymi.

Na tej podstawie uznano, ze okre$lenie zapotrzebowania na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa na poziomie
wyzszym niz wynikajacy z samego wzoru matematycznego jest uzasadnione materiatem strategicznym
i pozostaje w zgodzie z przestanka ,,szczegodlnych potrzeb” w rozumieniu § 3 ust. 10 rozporzadzenia.
Jednoczesnie zwigkszenie to nie ma charakteru dowolnego — zostalo ograniczone zasadg
proporcjonalnosci, uwzglednia chtonnos¢ sSrodowiskowa i infrastrukturalng gminy oraz pozostaje spojne
z przyjetym w Strategii modelem rozwoju przestrzennego.

W efekcie plan ogolny gminy Dobrzyca nie traktuje podwyzszonego zapotrzebowania jako pretekstu do
nadmiernej ekspansji terenow budowlanych, lecz jako narzedzie umozliwiajace:

e wymiang i popraw¢ jakosci istniejacego zasobu mieszkaniowego,

e logiczne i funkcjonalne uzupehianie tkanki osadniczej w granicach wyznaczonych stref
planistycznych,

o realizacj¢ celow strategicznych gminy w zakresie polityki mieszkaniowej, spotecznej i
przestrzennej, wskazanych w Strategii Rozwoju Gminy.

Racjonalizacja terenow mieszkaniowych w planie ogélnym

W planie ogoélnym zrezygnowano z ok. 66,4 ha rezerw mieszkaniowych wyznaczonych
w obowigzujgcych planach miejscowych pod zabudowe zagrodowa oraz z ok. 11,3 ha terendéw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ktére pozostaly nieaktywowane inwestycyjnie i byly
uksztattowane w postaci nadmiernie szerokich terenéw przeznaczonych pod zabudowe sprzyjajacych
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tworzeniu ,,drugiej linii” zabudowy. W ich miejsce wprowadzono ok. 23,5 ha nowych terenéw
mieszkaniowych w lokalizacjach o lepszej dostepnosci komunikacyjnej 1 infrastrukturalne;j,
wykazujacych realny potencjat realizacyjny w horyzoncie 2—5 lat po uchwaleniu planu og6lnego. Nowe
tereny zostaly wyznaczone przede wszystkim w miejscach wskazanych we wnioskach ztozonych
w procedurze planistycznej, co dodatkowo potwierdza realno$¢ 1 prawdopodobienstwo ich
zagospodarowania. Zmiana ta zmniejsza taczng pulg terenow budowlanych, a rownocze$nie podnosi ich
jakos¢, spojnos¢ przestrzenng i wykonalno$¢ inwestycyjng.

2. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogélnym,
w tym przedstawienie obliczen potwierdzajacych spelnienie warunku, o ktorym mowa
w art. 13d ust. 1 albo 3

2.1. Zasady i przyczyny wyznaczenia stref planistycznych

Normatywna czg¢$¢ planu ogdlnego obejmuje podziat obszaru gminy Dobrzyca na strefy
planistyczne oraz okreslenie gminnego katalogu stref w zakresie: profilu funkcjonalnego oraz
parametréw zabudowy/zagospodarowania — w szczegolnosci maksymalnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysoko$ci zabudowy, maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy oraz minimalnego
udzialu powierzchni biologicznie czynne;.

Zgodnie z Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art.
13e), w gminnym katalogu stref planistycznych okresla si¢ obowigzkowo profil funkcjonalny oraz dla
wiekszosci stref planistycznych nastepujace parametry:

—  warto$¢ maksymalnej intensywnos$ci zabudowy,

—  warto$¢ maksymalnej wysokos$ci zabudowy,

—  warto$¢ maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy,

—  warto$ci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;j.

Podziatl obszaru gminy Dobrzyca na strefy planistyczne wynika z potrzeby uporzadkowania
gospodarki przestrzennej oraz stworzenia przejrzystych ram dla dalszego rozwoju funkcjonalno-
przestrzennego gminy. Wyznaczenie stref umozliwia racjonalne gospodarowanie przestrzenia,
dostosowane do lokalnych i ponadlokalnych uwarunkowan, przy réwnoczesnym zachowaniu tadu
przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju.

Wyznaczenie stref planistycznych dokonane zostato na podstawie:
— diagnozy aktualnego zagospodarowania (w tym struktury osadniczej i funkcjonalnej),
— dokumentow strategicznych gminy (Strategia Rozwoju Gminy Dobrzyca 2024-2030),
— ustalen obowigzujgcych MPZP (o charakterze fragmentarycznym),
— wynikow delimitacji obszaréw uzupelienia zabudowy (OUZ),
— wnioskow i materiatu dowodowego z procedury planistycznej (art. 131 u.p.z.p.),
— uwarunkowan srodowiskowych i rolnych (w tym ochrona gleb I-III, korytarzy ekologicznych,
obszarow zagrozenia powodziowego) oraz uktadu infrastruktury technicznej i drogowe;.

Podziat na strefy ma na celu:

— uporzadkowanie gospodarki przestrzenne;j,

— koncentracje rozwoju w logicznych korytarzach dostepnosci (ciggi osadnicze przy drogach
publicznych) oraz ograniczenie rozpraszania zabudowy,

— zachowanie i wzmocnienie tadu przestrzennego oraz ochron¢ wartosci $rodowiskowych
i rolnych,
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— zapewnienie proporcjonalnosci rozwoju migdzy sotectwami, adekwatnie do ich potencjalu
demograficznego i infrastrukturalnego,
— zwigkszenie przewidywalno$ci parametréw zabudowy (ramy dla przysztych MPZP).

Ustalenia POG w zakresie profili i parametrow maja charakter ramowy i nie stanowig samodzielnej
podstawy do realizacji konkretnej zabudowy; rozstrzygniecia lokalne podejmowane s3 w MPZP lub
decyzji lokalizacyjnych. Strefy planistyczne s3a rozlaczne, a profil dodatkowy definiuje sie
indywidualnie dla kazdej strefy.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (SW)

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW) zostata wyznaczona na
terenach, gdzie w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
dopuszczono tereny pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng lub funkcje pokrewne, a takze —
w uzasadnionym zakresie — na obszarach, dla ktorych kierunki polityki przestrzennej gminy przewiduja
mozliwos¢ rozwoju zabudowy o takim charakterze. Strefa obejmuje w szczegdlnosci tereny potozone
w miescie Dobrzyca oraz w wybranych miejscowosciach wiejskich, gdzie juz obecnie wystepuje lub
zostata przewidziana w mpzp zabudowa o podwyzszonej intensywnosci.

Tereny objete strefg SW charakteryzuja sig:
— peina lub wysoka dostepnoscia do infrastruktury technicznej,
— korzystnymi powigzaniami z uktadem drog publicznych,
— usytuowaniem w sasiedztwie funkcji ustugowych i spolecznych o znaczeniu lokalnym
i ponadlokalnym, w tym ustug o$wiaty, opieki zdrowotnej, administracji oraz ustug
komercyjnych zlokalizowanych przede wszystkim w mie$cie Dobrzyca.

Celem wyznaczenia strefy SW jest:

— koncentracja zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w obszarach juz zurbanizowanych,

— efektywne wykorzystanie istniejgcej infrastruktury technicznej i spotecznej,

— ograniczenie rozpraszania zabudowy oraz minimalizacja kosztéw publicznych zwigzanych
z rozbudowa sieci i uktadu drogowego,

— ksztaltowanie zwartych struktur przestrzennych sprzyjajacych spojnosci funkcjonalnej
i czytelnej hierarchii osrodkow osadniczych w gminie,

— poprawa dostepnosci mieszkan, w szczegolnosci w rejonach o rosngcych potrzebach
mieszkaniowych oraz w obszarach dobrze skomunikowanych z uktadem drog wyzszego rzedu.

Dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng przyjeto parametry
ksztaltowania zabudowy zapewniajace spOjno$¢ z istniejaca strukturg urbanistyczng gminy oraz
racjonalne wykorzystanie terenéw zurbanizowanych. Ustalenia wynikajace z gminnego katalogu stref
obejmuja w szczegdlnosci:

— maksymalng intensywnos$¢ zabudowy — do 2,4,

— maksymalng wysoko$¢ zabudowy — do 15 m,

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 70%,

— minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — co najmniej 20% (zgodnie z ustaleniami
obowigzujacych miejscowych planéow zagospodarowania przestrzennego).

Parametry te mieszczg si¢ w typowym zakresie dla zabudowy wielorodzinnej i zostaty dobrane tak,
aby umozliwi¢ rozwdj funkcji mieszkaniowej przy jednoczesnym zachowaniu ladu przestrzennego,
odpowiednich warunkoéw nastonecznienia i przewietrzania oraz standardow zagospodarowania terenow
wspolnych.
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Wyznaczenie strefy SW w gminie w catosci pokrytej miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego petni funkcje¢ porzadkujaca 1 koordynujaca:

—  porzadkuje rozproszone dotychczas zapisy mpzp dotyczace zabudowy wielorodzinnej poprzez
ich ujecie w jednolitej strefie planistycznej,

- tworzy ramy dla przysztych zmian i aktualizacji mpzp, wskazujac obszary, w ktdrych rozwoj
zabudowy wielorodzinnej jest przestrzennie i funkcjonalnie uzasadniony,

— stanowi element systemu stref planistycznych, powigzanych funkcjonalnie ze strefami
mieszkaniowymi jednorodzinnymi (SJ) oraz ustugowymi (SU), co pozwala na rownowazenie
funkcji mieszkaniowych, ustugowych i gospodarczych w skali catej gminy.

Zgodnie z § 2 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. (tj.
Dz. U. z 2023 r. poz. 2758), dla czesci terenow w strefie SW przyjeto nizszy minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej niz wskazany w zataczniku nr 1 do rozporzadzenia, z uwagi na
odmienne wartosci wynikajace z ustalen obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Dopuszczenie funkcji ustugowej lub zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w strefie SW (profil
dodatkowy) umozliwia ksztaltowanie zrownowazonych uktadow wiejskich, w ktorych funkcje
mieszkaniowe i uslugowe wspolistnieja, tworzac przestrzen o wysokiej jakosci urbanistycznej
i spoteczne;j.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ)

Strefa mieszkaniowa jednorodzinna (SJ) zostata wyznaczona na terenach, na ktorych obowiazujace
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego przeznaczajg grunty pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng lub zabudowe zagrodowa o charakterze zblizonym funkcjonalnie i przestrzennie do
zabudowy jednorodzinnej. Strefa obje¢to przede wszystkim obszary istniejacej i projektowanej
zabudowy jednorodzinnej w miescie Dobrzyca oraz w miejscowosciach wiejskich, stanowiace
podstawowy zasob terendw mieszkaniowych w gminie.

Zabudowa w strefie SJ powinna charakteryzowac si¢ niska lub $rednig intensywnoscia, tadem
kompozycyjnym oraz kontynuacja lokalnych form architektonicznych, z poszanowaniem zastanego
krajobrazu kulturowego i skali zabudowy w poszczegdlnych miejscowosciach. Oczekiwanym
kierunkiem ksztattowania zabudowy jest uzupetnianie istniejacych struktur osadniczych, a nie tworzenie
rozproszonych, oderwanych od uktadu osadniczego enklaw zabudowy.

Celem wyznaczenia strefy SJ jest w szczegolnosci:
—  zapewnienie mozliwo$ci rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w ramach
czytelnych, uporzadkowanych struktur przestrzennych,
—  ochrona tadu przestrzennego i krajobrazu wiejskiego oraz matomiasteczkowego,
- racjonalne wykorzystanie istniejacej infrastruktury technicznej i drogowe;j,
—  ograniczenie nadmiernego uszczelniania terenéw i degradacji terenow zielonych poprzez
stosowanie odpowiednich parametréw zabudowy.

Ustalenia ramowe wynikajace z gminnego katalogu stref sa nastgpujace:

- maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — do 0,8,

- maksymalna wysokos$¢ zabudowy — do 11 m, lokalnie wyzsza w miejscach, gdzie istniejaca
zabudowa ma wigksza wysoko$¢ oraz zgodnie z ustaleniami obowiazujacych miejscowych
planoéw zagospodarowania przestrzennego,

- maksymalny udzial powierzchni zabudowy — do 60%,
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—  minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — od 30%.

W uzasadnionych przypadkach warto$ci powyzszych wskaznikéw zostaly dostosowane do
specyfiki lokalnych warunkow, w szczegdlnosci do charakteru istniejacej zabudowy, a takze do ustalen
obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Parametry te zostaty dobrane w sposob zapewniajacy rownowage pomiedzy potrzeba efektywnego
wykorzystania terenéw przeznaczonych pod zabudowe a konieczno$cig zachowania odpowiedniego
udziatu terenow biologicznie czynnych, ksztaltowania odpowiednich proporcji miedzy zabudowa a
terenami wolnymi oraz utrzymania skali zabudowy wlasciwej dla gminy o charakterze miejsko-
wiejskim. Ponad to parametry te zostaty okreslone na podstawie ustalen obowigzujacych miejscowych
planoéw zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem wnioskéw inwestorow oraz aktualnych
uwarunkowan przestrzennych, w tym inwentaryzacji terendw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng i istniejacego stopnia ich zagospodarowania.

Wyznaczenie strefy SJ w gminie w calo$ci pokrytej miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego pelni funkcje porzadkujaca i koordynujaca:

—  porzadkuje rozproszone dotychczas zapisy mpzp dotyczace zabudowy jednorodzinnej poprzez
ich ujecie w jednolitej strefie planistycznej,

- tworzy ramy dla przysztych zmian i aktualizacji mpzp, wskazujac obszary, w ktorych rozwoj
zabudowy jednorodzinnej jest przestrzennie i funkcjonalnie uzasadniony,

—  zapewnia spojno$¢ z innymi strefami planistycznymi, w szczego6lnosci z sgsiednimi strefami
ustugowymi (SU) oraz strefami o wyzszej intensywnosci zabudowy mieszkaniowej (SW), co
pozwala na harmonijne ksztaltowanie struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy.

Zgodnie z § 2 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. (t;.
Dz. U. z 2023 r. poz. 2758), dla czgsci terenow w strefie SJ przyjeto nizszy minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej niz wskazany w zataczniku nr 1 do rozporzadzenia, z uwagi na
odmienne wartosci wynikajgce z ustalen obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Dodatkowo, przy wyznaczaniu parametrow stref uwzgledniono ustalenia Audytu krajobrazowego
wojewodztwa wielkopolskiego, w tym potozenie czesci gminy — miasta Dobrzycy w granicach
krajobrazu priorytetowego. W zwigzku z tym w odpowiednich obszarach zastosowano ograniczenia
w parametrach zabudowy, sprzyjajace zachowaniu wartosci krajobrazowych i kompozycyjnych.
W efekcie wyznaczenia strefy SJ uzyskano logiczny uklad przestrzenny, w ktorym rozwdj
mieszkaniowy koncentruje si¢ wzdluz gléwnych ciggdw osadniczych, zapewniajagc réwnoczesnie
ochrong terenéw otwartych i rolnych.

Strefa SJ wspottworzy spojny system przestrzenny gminy, pozostajgc w funkcjonalnym powigzaniu
ze strefami ustugowymi (SU), ktore zapewniaja obstuge codziennych potrzeb mieszkancow,
z rekreacyjnymi (SN), ktore stanowig jej naturalne zaplecze przestrzenne, oraz z siecig komunikacyjng
(SK), umozliwiajgcg sprawne powigzania transportowe pomie¢dzy poszczegdlnymi miejscowosciami.

Strefa SJ przyczynia si¢ do racjonalnego wykorzystania istniejgcych zasobow przestrzennych,
zapewniajac ciaglos¢ 1 porzadek w rozwoju zabudowy. Umozliwia uporzadkowanie procesow
inwestycyjnych poprzez jednoznaczne wskazanie obszaréw przeznaczonych pod rozwoj, co zwigksza
przewidywalno$¢ decyzji planistycznych i administracyjnych. Jednocze$nie strefa ta ogranicza presj¢
inwestycyjng na tereny rolnicze, chronigc grunty wysokiej klasy bonitacyjnej i utrwalony krajobraz
wiejski. Dzigki swoim ustaleniom strefa SJ sprzyja zachowaniu tadu przestrzennego i charakteru
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ruralistycznego gminy, a zarazem zwicksza dostepnos$¢ terendéw budowlanych w sposob zgodny
z zasadg zrownowazonego rozwoju, laczac potrzeby mieszkaniowe mieszkancow z ochrong srodowiska
i racjonalnym gospodarowaniem przestrzenia.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowg (SZ)

Strefa zabudowy zagrodowej (SZ) zostata wyznaczona na terenach, gdzie w obowigzujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego przeznaczono grunty pod zabudowe
zagrodowa lub dopuszczono jej lokalizacje jako funkcje podstawowa albo réwnowazng funkcji
mieszkaniowej jednorodzinnej w gospodarstwach rolnych. Obejmuje ona w szczegdlnosci obszary
istniejacych siedlisk rolnych oraz tereny, na ktérych mozliwy jest rozwdj nowoczesnych gospodarstw,
z zachowaniem ciaglosci produkcji rolnej oraz charakteru krajobrazu wiejskiego gminy Dobrzyca.

Ustalenia ramowe wynikajace z gminnego katalogu stref sg nastepujace:

—  maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — do 0,7,

- maksymalna wysoko$¢ zabudowy — do 15 m, lokalnie wyzsza w miejscach, gdzie istniejgca
zabudowa ma wigksza wysoko$¢ oraz zgodnie z ustaleniami obowiazujacych miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego,

-  maksymalny udziat powierzchni zabudowy — do 60%,

- minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — od 30%.

Parametry te zostaly okreslone na podstawie ustalen obowigzujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem wnioskow inwestorow oraz aktualnych
uwarunkowan przestrzennych, w tym inwentaryzacji terenéw rolnych i siedlisk zagrodowych oraz
istniejacego stopnia ich zagospodarowania. W uzasadnionych przypadkach wartosci powyzszych
wskaznikoéw zostaty dostosowane do specyfiki lokalnych warunkoéw, w szczegodlnosci do charakteru
istniejacej zabudowy, a takze do szczegotowych ustalen obowigzujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z § 2 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. (t;.
Dz. U. z 2023 r. poz. 2758), dla czgsci terenow w strefie SZ przyjeto nizszy minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej niz wskazany w zataczniku nr 1 do rozporzadzenia, z uwagi na
odmienne wartosci wynikajace z ustalen obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Takie ksztattowanie zabudowy w strefie SZ sprzyja zachowaniu tadu przestrzennego, czytelnosci
uktadow ruralistycznych oraz ochronie otwartych panoram krajobrazowych. Zaktada si¢ modernizacjg
i rozbudowe istniejacych siedlisk rolnych, o ile nie powoduje to kolizji z terenami rolnymi wysokiej
klasy bonitacyjnej ani nie prowadzi do nadmiernej fragmentacji przestrzeni. Przyjmuje si¢, iz zabudowa
towarzyszaca, taka jak obiekty ustugowe, moze by¢ lokalizowana jako funkcja uzupeiniajgca, pod
warunkiem zachowania integralnosci funkcji rolniczej siedliska oraz nienaruszania krajobrazu
otwartego.

Strefa SZ tworzy wraz ze strefg rolnicza (SR) spojny uktad funkcjonalny, w ktorym SZ obejmuje
tereny zabudowane siedliskami zagrodowymi, a SR stanowi ich zaplecze rolnicze i produkcyjne. Obie
strefy pozostajg ze sobg $cisle powiazane funkcjonalnie i krajobrazowo, co pozwala zachowac ciaglosé
przestrzenng terendw rolnych przy jednoczesnym dopuszczeniu racjonalnych przeksztalcen
siedliskowych.

Strefa SZ powigzana jest rowniez z terenami otwartymi (SO), ktére w przewazajacej czesci
pozostajg przeznaczone pod uzytkowanie rolnicze z zakazem zabudowy. Takie rozwigzanie gwarantuje
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utrzymanie fadu przestrzennego oraz czytelnych granic pomi¢dzy obszarami zabudowanymi a terenami
produkc;ji rolne;j.

Wspotistnienie stref SZ, SR 1 SO tworzy spojng struktur¢ rolniczag gminy, obejmujaca petne
spektrum funkcji wiejskich — od siedlisk zagrodowych, przez obszary produkcji rolniczej
i inwentarskiej, po tereny otwarte o wysokich walorach krajobrazowych. Uktad ten odzwierciedla
tradycyjny, wielofunkcyjny model gospodarowania na obszarach wiejskich, w ktérym zabudowa,
dziatalnos¢ rolnicza i krajobraz tworza jednolity system przestrzenno-funkcjonalny.

Takie ujecie przestrzeni sprzyja utrzymaniu wiejsko-rolniczego charakteru gminy Dobrzyca,
zapewnia ciaglo$¢ procesow gospodarczych oraz wzmacnia tozsamos$¢ krajobrazu rolniczego gminy.
Strefa SZ jest zatem integralnym elementem systemu osadniczo-rolnego gminy, umozliwiajacym
harmonijne wspotistnienie funkcji mieszkaniowej i produkcyjnej w ramach jednolitego porzadku
przestrzennego.

Strefa ustugowa (SU)

Strefa ustugowa (SU) zostata wyznaczona na terenach, na ktorych obowigzujace miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego przeznaczaja grunty pod ustugi lub dopuszczaja lokalizacje funkcji
uslugowych jako podstawowych badz rownorzednych funkcjom mieszkaniowym. Obejmuje ona
w szczegolnoscei:

—  centralne obszary miasta Dobrzyca o charakterze ustugowo-mieszkaniowym,

—  lokalne o$rodki ustugowe w sotectwach,

- tereny zlokalizowane wzdhiz gtownych ciggow komunikacyjnych, gdzie ushugi pelnia funkcje
obstugi ruchu oraz mieszkancow gminy i obszaru ponadlokalnego.

Strefa SU koncentruje funkcje handlowe, administracyjne, o§wiatowe, spoteczne, sakralne oraz
inne ustugi publiczne i komercyjne, ktore zapewniajg obstuge ludnoSci gminy oraz cze$ciowo
mieszkancéw gmin sasiednich.

Ustalenia ramowe wynikajace z gminnego katalogu stref sa nastgpujace:
-  maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — do 1,5,
- maksymalna wysoko$¢ zabudowy — do 15 m,
- maksymalny udziat powierzchni zabudowy — do 80%,
-  minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — co najmniej 10%.

W uzasadnionych przypadkach wartosci wskaznikow mogly zosta¢ dostosowane do lokalnych
uwarunkowan, w szczego6lnosci do:
—  charakteru i skali istniejgcej zabudowy,
- uwarunkowan $rodowiskowych i krajobrazowych,
- ustalen obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego,
- warunkéw infrastrukturalnych, w tym dostepnosci drog i sieci technicznych.

Parametry te zostaly okre§lone na podstawie analizy ustalen obowiazujacych mpzp, faktycznego
sposobu uzytkowania terenow, a takze wnioskow inwestorow i potrzeb zgtaszanych w toku prac
planistycznych. Celem jest umozliwienie rozwoju uslug przy jednoczesnym zachowaniu ladu
przestrzennego, odpowiednich standardow zagospodarowania oraz wlasciwych warunkow obstugi
komunikacyjne;j.

Zgodnie z § 2 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. (tj.
Dz. U. 22023 r. poz. 2758), dla czgsci terenow w strefie ustugowej SU przyjeto nizszy minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej niz wskazany w zalaczniku nr 1 do rozporzadzenia, ze wzgledu na
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odmienne wartosci wynikajgce z ustalen obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Ksztattowanie zabudowy w strefie SU powinno sprzyja¢ tworzeniu atrakcyjnych przestrzeni
publicznych — placow, doj$¢ pieszych, terenow zieleni i miejsc postojowych — zintegrowanych
z uktadem komunikacyjnym (SK). Wymaga si¢ stosowania rozwigzan przestrzennych i materialowych,
ktére wzmacniaja tozsamo$¢ lokalna oraz podkreslajg reprezentacyjny charakter miejscowos$ci
petiacych funkcje osrodkow ustugowych, w szczegdlnosci miasta Dobrzyca.

Takie rozwigzanie zapewnia rownomierny rozwoj ustug lokalnych i ponadlokalnych, wzmacnia
samowystarczalnos¢ poszczegoélnych miejscowosci oraz ogranicza koniecznos¢ diugich dojazdow
mieszkancéw do osrodkow zewnetrznych. Jednoczednie sprzyja wielofunkcyjnemu rozwojowi
obszaréw wiejskich i matomiasteczkowych, zgodnie z kierunkami wskazanymi w dokumentach
strategicznych gminy Dobrzyca, w szczegdlnosci w Strategii Rozwoju Gminy.

Strefa SU jest powigzana funkcjonalnie zarowno ze strefami mieszkaniowymi (SJ, SW), jak i z
uktadem komunikacyjnym (SK), tworzac wraz z nimi podstawowy szkielet obstugi mieszkancow i
uzytkownikow przestrzeni. Pozwala to na ksztattowanie czytelnej hierarchii osrodkéw ustugowych i
racjonalne rozmieszczenie funkcji w skali catej gminy.

Strefa handlu wielkopowierzchniowego (SH)

Na obszarze gminy Dobrzyca nie wyznaczono stref handlu wielkopowierzchniowego. Decyzja ta
wynika z charakteru gminy o dominujacym wiejskim uktadzie osadniczym, braku istniejacych terendw
oraz zapotrzebowania na tego typu funkcje. Dotychczasowe analizy uwarunkowan przestrzennych
i spoteczno-gospodarczych nie wykazaty potrzeby lokalizacji obiektow handlu
wielkopowierzchniowego na obszarze gminy.

Strefa gospodarcza (SP)

Strefa gospodarcza (SP) zostata wyznaczona na terenach, na ktdérych obowigzujace miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego przeznaczaja grunty pod funkcje produkcyjne, sktadowe,
magazynowe, bazy transportowe oraz ustugi zwigzane z dzialalno$cia gospodarcza, a takze na
obszarach, gdzie dopuszcza si¢ tego rodzaju dziatalno$¢ jako funkcje podstawowa lub dominujaca.
Obejmuje ona przede wszystkim tereny potozone w sasiedztwie drog wyzszych klas oraz istniejace;j
infrastruktury technicznej, co umozliwia rozwoj dziatalno$ci gospodarczej przy ograniczeniu
ucigzliwos$ci dla zabudowy mieszkaniowe;.

Ustalenia ramowe wynikajace z gminnego katalogu stref sg nastepujace:
— maksymalna intensywno$¢ zabudowy — do 2,5,
— maksymalna wysokos$¢ zabudowy — do 15 m, lokalnie wyzsza (do 30 m) zgodnie z ustaleniami
obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
— maksymalny udziat powierzchni zabudowy — do 80%,
— minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — co najmniej 10%.

Parametry te zostaly okreslone na podstawie ustalen obowigzujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem charakteru istniejacej zabudowy gospodarczej
oraz potrzeb wynikajacych z rozwoju dziatalnosci produkcyjnej, magazynowej i ustugowej. Pozwalaja
one na ksztaltowanie zabudowy o wysokiej intensywnos$ci, przy jednoczesnym zachowaniu
minimalnego udziatlu terendw biologicznie czynnych oraz mozliwosci wprowadzania zieleni
izolacyjnej.
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Zgodnie z § 2 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. (tj.
Dz. U. z 2023 r. poz. 2758), dla czgsci terenow w strefie SP przyjeto nizszy minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej niz wskazany w zataczniku nr 1 do rozporzadzenia, z uwagi na
odmienne wartosci wynikajagce z ustalen obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Strefy gospodarcze (SP) pozostaja w $cistym powigzaniu ze strefa komunikacyjna (SK), co
umozliwia sprawny transport surowcow, towarow i produktow. W strukturze funkcjonalnej gminy strefy
te petnig role punktow koncentracji dziatalnosci produkcyjnej i ustugowej, wspottworzac wraz ze strefa
uslugowa (SU) system gospodarczy gminy. Powigzania z siecig drogowa zapewniaja rownomierny
dostep przedsigbiorcow do gtownych korytarzy transportowych, co wzmacnia konkurencyjnosc¢ lokalng
i ulatwia integracje z rynkami regionalnymi.

Wprowadzenie stref gospodarczych (SP) pozwala na:

— uporzadkowanie istniejagcej i planowanej dziatalnosci gospodarczej — poprzez skupienie
obiektow produkcyjnych, magazynowych i ustugowych w wyznaczonych obszarach, co
ogranicza rozpraszanie zabudowy ucigzliwej oraz umozliwia stosowanie spojnych zasad
ochrony srodowiska i tadu przestrzennego,

—  stworzenie realnych mozliwo$ci rozwoju przedsiebiorczo$ci w oparciu o istniejace zasoby —
w szczegllnosci poprzez wykorzystanie rezerw terenowych, istniejgcej infrastruktury
technicznej i dostepnosci komunikacyjnej, a takze poprzez wskazanie kierunkow dalszej
intensyfikacji zabudowy gospodarczej,

—  ograniczenie presji inwestycyjnej na tereny mieszkaniowe i rolnicze — dzigki wyraznemu
wydzieleniu obszaréw przeznaczonych dla dziatalnosci gospodarczej i skierowaniu tam
inwestycji, ktore w przeciwnym razie moglyby generowac konflikty przestrzenne lub
srodowiskowe,

— racjonalne wykorzystanie przestrzeni i infrastruktury — poprzez lokalizacje inwestycji
gospodarczych w miejscach najlepiej przygotowanych pod wzgledem technicznym
i komunikacyjnym, co zmniejsza koszty publiczne zwigzane z rozbudowa sieci i drog oraz
ogranicza negatywne oddzialywania na otoczenie,

-  wzmocnienie bazy ekonomicznej gminy oraz jej samowystarczalnosci finansowej — poprzez
tworzenie warunkow do powstawania nowych miejsc pracy, zwigkszanie wptywow z podatkow
lokalnych oraz pobudzanie aktywno$ci inwestycyjnej podmiotow gospodarczych.

Strefa SP w gminie Dobrzyca nie jest zatem wylacznie obszarem inwestycyjnym, lecz narzedziem
ksztaltowania lokalnej gospodarki, zapewniajacym rownowage pomiedzy rozwojem ekonomicznym a
fadem przestrzennym i wymogami ochrony srodowiska. Wyznaczenie tej strefy porzadkuje lokalizacje
dziatalnosci gospodarczej, minimalizuje konflikty funkcjonalne z zabudowa mieszkaniowg oraz
wzmacnia strategiczna rolg gminy jako miejsca stabilnego i przewidywalnego dla inwestorow.

Strefa produkcji rolniczej (SR)

Strefa produkcji rolniczej (SR) obejmuje tereny stanowigce podstawowy zasob gospodarki rolnej
gminy Dobrzyca, wykorzystywane do uprawy roslin, hodowli zwierzat oraz prowadzenia dzialalnos$ci
przetworczej o profilu rolnym. Wyznaczenie tej strefy ma na celu zachowanie ciggtosci 1 trwatosci
uzytkowania rolniczego oraz ochrong gruntow rolnych, w szczegdlnosSci gleb wysokich klas
bonitacyjnych, przed nadmierng urbanizacjg i rozpraszaniem zabudowy.

Strefa produkcji rolniczej (SR) obejmuje tereny o utrwalonym charakterze rolniczym. Wyznaczono
ja gldwnie na obszarach istniejacej dziatalnoSci rolniczej, a takze jako kontynuacj¢ i rozszerzenie
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terenow zabudowy zagrodowej (SZ). W uzasadnionym zakresie strefa SR obejmuje roéwniez lokalizacje
wskazane we wnioskach inwestorow, ktore po analizie uznano za zgodne z polityka przestrzenng gminy
oraz z uwarunkowaniami §rodowiskowymi i komunikacyjnymi. Tereny te charakteryzuja sie rolniczym
sposobem uzytkowania, z przewaga gruntow ornych oraz uzytkow zielonych. Wystepuja tu
gospodarstwa indywidualne, towarowe oraz specjalistyczne, zréznicowane pod wzgledem skali
produkcji i profilu dziatalnosci. W niektorych przypadkach sa to samoistne gospodarstwa rolne —
funkcjonujace bez zabudowy zagrodowej, wykorzystujace istniejaca infrastrukturg rolnicza lub
zlokalizowane w sasiedztwie wigkszych siedlisk rolniczych.

Uktad przestrzenny strefy SR jest czytelny i powigzany z terenami zabudowy zagrodowej (SZ2),
ktore stanowig jej naturalne zaplecze organizacyjne, oraz z terenami otwartymi (SO), peliacymi
funkcje przyrodnicze i krajobrazowe. Wspdlnie tworza one ciagly system przestrzeni rolniczej — od
siedliska, poprzez tereny produkcji roslinnej i inwentarskiej, po grunty otwarte — co odzwierciedla
rolniczy charakter gminy Dobrzyca i zapewnia zachowanie spojnosci jej struktury funkcjonalno-
przestrzennej. Podstawowym przeznaczeniem terendw w strefie SR jest prowadzenie dziatalnosci
rolniczej i hodowlanej oraz utrzymanie produkcyjnego charakteru przestrzeni wiejskiej. Strefa obejmuje
obszary, na ktérych mozliwe jest prowadzenie intensywnej lub ekstensywnej gospodarki rolnej,
z dopuszczeniem realizacji obiektéw niezbednych do jej obstugi.

Ustalenia ramowe wynikajace z gminnego katalogu stref sg nastepujace:
— maksymalna intensywno$¢ zabudowy — do 0,8,
— maksymalna wysoko$¢ zabudowy — do 15 m,
— maksymalny udziat powierzchni zabudowy — do 60%,
— minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — co najmniej 30%.

Parametry te zostaly okre§lone w oparciu o ustalenia obowigzujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem aktualnego sposobu uzytkowania terenow
rolnych, skali prowadzonej dziatalnosci oraz potrzeb zgtaszanych przez rolnikow i innych inwestorow.
W uzasadnionych przypadkach wartosci te mogly zosta¢ dostosowane do lokalnych warunkow
gospodarowania, w tym do:

— skali i charakteru prowadzonej dziatalnosci rolniczej,

— uksztaltowania terenu i warunkow hydrologicznych,

—  wymogow technologicznych obiektow inwentarskich lub magazynowych,

— istniejacych ograniczen srodowiskowych, krajobrazowych i infrastrukturalnych,

—  zapisOw obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z § 2 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. (tj.
Dz. U. z 2023 r. poz. 2758), dla czesci terenéw w strefie SR przyjeto nizszy minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej niz wskazany w zataczniku nr 1 do rozporzadzenia, z uwagi na
odmienne wartosci wynikajgce z ustalen obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Takie elastyczne podejscie pozwala na rozw6j nowoczesnych form gospodarowania rolniczego,
przy jednoczesnym zachowaniu tadu przestrzennego, waloréw krajobrazowych oraz réwnowagi
pomiedzy funkcja produkcyjng a srodowiskowa. Strefa SR jest istotnym elementem systemu rolniczego
gminy, wzmacniajac jej wiejsko-rolniczy charakter oraz stabilno$¢ ekonomiczng obszarow wiejskich.

W granicach niektorych stref SR dopuszczono lokalizacje biogazowni rolniczych na terenach
wyznaczonych w oparciu o uwarunkowania s$rodowiskowe, krajobrazowe 1 funkcjonalne,

w szczegolnoscei:
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w odpowiednim oddaleniu od stref zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (SW) oraz

jednorodzinnej (SJ),

— z zapewnieniem powigzan z ukladem drog publicznych o parametrach dostosowanych do
obstugi transportu surowcow i produktow,

— poza obszarami o podwyzszonej wrazliwos$ci przyrodniczej (w tym formy ochrony przyrody,
korytarze ekologiczne, tereny podmokte i doliny ciekow),

— z uwzglednieniem kierunkéw przewazajagcych wiatrow 1 konieczno$ci ograniczenia

oddzialywan zapachowych i hatasowych na tereny zamieszkate.

Wyznaczenie terendw pod biogazownie w strefie SR nastepuje z poszanowaniem zasady
minimalizowania konfliktow przestrzennych i $rodowiskowych, przy zastosowaniu odpowiednich
pasow zieleni izolacyjnej oraz rozwigzan technologicznych ograniczajacych emisje ucigzliwosci.
Biogazownie rolnicze lokalizowane sa wylacznie jako inwestycje punktowe, w §cisle okre§lonych
obszarach, powiazanych funkcjonalnie z zapleczem surowcowym tak, aby:

— nie naruszaty tadu krajobrazowego i nie dominowaty w otwartej panoramie,

— nie powodowaly istotnego pogorszenia warunkdéw zycia mieszkancow w strefach SW i SJ,

— nie ograniczaly funkcjonowania systeméw przyrodniczych i retencyjnych.

Tak uksztaltowane zasady lokalizacji biogazowni rolniczych w strefie SR pozwalaja traktowac je jako
element polityki energetycznej i gospodarki odpadami rolniczymi gminy, przy jednoczesnym
zachowaniu nadrze¢dnej roli tej strefy jako przestrzeni o wysokich walorach $rodowiskowych
i krajobrazowych.

Strefa infrastrukturalna (SI)

Strefa infrastrukturalna (SI) obejmuje tereny i obiekty stuzace funkcjonowaniu systemow
technicznych gminy, w szczego6lnosci gospodarki wodno-$ciekowej, gospodarki odpadami oraz
zaopatrzenia w wode, a takze — w miar¢ potrzeb — innych elementow infrastruktury technicznej
o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym.

Wyznaczenie tej strefy ma na celu zabezpieczenie przestrzeni niezbednej dla utrzymania,
modernizacji i rozwoju infrastruktury technicznej, ktoéra stanowi podstawe prawidtowego
funkcjonowania pozostatych stref planistycznych — mieszkaniowych, uslugowych, zagrodowych
i rolniczych. Strefe SI okreslono na podstawie przebiegu istniejacych i planowanych elementow
infrastruktury, w szczegélnoSci oczyszczalni $ciekow, stacji uzdatniania wody, zbiornikow
retencyjnych, przepompowni, obiektow zwigzanych z gospodarka odpadami oraz powigzanych z nimi
urzadzen towarzyszacych. Uwzgledniono réwniez wnioski operatoréw sieci zgloszone w toku
procedury planistyczne;.

Wyznaczenie strefy infrastrukturalnej (SI) w planie ogélnym gminy Dobrzyca umozliwia:

— planowe i skoordynowane rozmieszczenie infrastruktury technicznej,

— zapewnienie bezpieczenstwa i niezawodno$ci systemow zaopatrzenia i odprowadzania mediow,

— ograniczenie kolizji funkcji infrastrukturalnych z zabudowa mieszkaniowa oraz innymi
funkcjami wrazliwymi na oddzialywania,

— zwickszenie przewidywalnosci lokalizacji inwestycji o znaczeniu publicznym,

— wsparcie realizacji polityki rozwoju zrownowazonego oraz gospodarki wodno-$ciekowe;j
1 energetycznej gminy.
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Strefa SI stanowi zatem rdzen technicznego zaplecza gminy, niezbgdny dla realizacji wszystkich
pozostatych funkcji przestrzennych i gospodarczych, a jednoczesnie zapewnia mechanizmy ochrony
terenow sasiednich przed potencjalnymi ucigzliwos$ciami infrastruktury, poprzez ich lokalizacje w
wyznaczonych obszarach oraz stosowanie odpowiednich rozwigzan techniczno-przestrzennych.

Strefa zieleni i rekreacji (SN)

Strefa zieleni i rekreacji (SN) obejmuje tereny o wysokich walorach przyrodniczych,
krajobrazowych i wypoczynkowych, stanowigce zaplecze ekologiczne oraz przestrzen codziennej
rekreacji mieszkancow gminy. Do strefy tej zaliczono w szczegdlnosci obszary istniejacej zieleni
urzadzonej, tereny rekreacyjne i sportowe, parki wiejskie, zielen towarzyszaca miejscom uzytecznosci
publicznej, a takze wybrane tereny polozone w sasiedztwie ciekdéw, zbiornikdow wodnych i cennych
obszaréw przyrodniczych, ktérych zagospodarowanie rekreacyjne stanowi¢ bedzie integralne
uzupekienie ich funkcji przyrodniczej, hydrotechnicznej i krajobrazowe;.

Celem wyznaczenia strefy SN jest zachowanie i wzmocnienie systemu zieleni publicznej, poprawa
jakosci srodowiska zamieszkania oraz stworzenie warunkow dla rozwoju lokalnych form turystyki
i rekreacji. Strefa ta stanowi rowniez istotny element struktury ekologicznej gminy, wspierajac ciggtosc
korytarzy przyrodniczych oraz rdwnowage miedzy obszarami zabudowy a przestrzeniami otwartymi.

Wyznaczenie tej strefy ma na celu zachowanie i utrzymanie terenéw zielonych w ich podstawowej
funkcji, przy jednoczesnym dopuszczeniu mozliwosci wzbogacenia ich o funkcje towarzyszace, takie
jak nieucigzliwe ustugi rekreacyjne i gastronomiczne, obiekty malej architektury czy urzadzenia
sportowe, ktore zwickszajg atrakcyjnosé terendw 1 wspierajg ich dostgpnos$¢ dla mieszkancow. Strefa
SN sprzyja ochronie waloréw przyrodniczych i kulturowych gminy, poprawie jako$ci zycia
mieszkancow, integracji spotecznej oraz ksztaltowaniu zrownowazonych struktur przestrzennych.

Wyznaczenie strefy SN w planie og6élnym gminy Dobrzyca umozliwia:

— zachowanie i rozw0j systemu zieleni publicznej i rekreacyjne;j,

— poprawe jakosci zycia mieszkancoOw poprzez zapewnienie dostepu do terenow wypoczynku
1 aktywnosci fizycznej,

— utrzymanie rownowagi mi¢dzy funkcja osadniczg a srodowiskows,

— wzmocnienie lokalnej tozsamosci krajobrazowej i atrakcyjnos$ci turystycznej gminy,

— ograniczenie rozpraszania zabudowy na terenach przyrodniczo cennych oraz na obszarach
petiacych kluczowe funkcje ekologiczne.

Strefa SN peini zatem funkcjg¢ integrujaca i ochronng, stanowigc wazny element zrbwnowazonego
systemu przestrzennego gminy — wspierajac jednocze$nie ochrong krajobrazu i aktywizacje spoteczng
mieszkancow poprzez rekreacje i turystyke lokalna.

Strefa cmentarzy (SC)

Strefa cmentarzy (SC) obejmuje tereny istniejgcych i projektowanych cmentarzy — komunalnych,
parafialnych oraz ewentualnych cmentarzy wyznaniowych — wraz z niezbgdnymi terenami
towarzyszacymi, stluzacymi ich obstudze oraz ochronie sanitarnej i krajobrazowej. Strefg ta objeto
w szczegolnosci cmentarze zlokalizowane w miescie Dobrzyca oraz w miejscowosciach wiejskich:
Sosénicy, Lutyni, Strzyzewie, Trzebinie, Karminie i Kozmincu, stanowigce podstawowg infrastrukture
zwigzang z pochowkiem oraz kultywowaniem lokalnej tradycji i pamieci historyczne;j.

Wyznaczenie strefy SC ma na celu:
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— zabezpieczenie terendw przeznaczonych na cele cmentarne w perspektywie dlugoterminowe;,

— zapewnienie mozliwos$ci wlasciwego funkcjonowania istniejacych cmentarzy, ich utrzymania,
modernizacji i ewentualnej rozbudowy,

— ochrong otoczenia cmentarzy przed kolizjami funkcjonalnymi, w szczegoélnosci z zabudowa
mieszkaniowg oraz innymi funkcjami wrazliwymi na oddziatywania,

— zachowanie i ksztattowanie tadu przestrzennego oraz waloréw krajobrazowych w rejonie
cmentarzy.

W granicach strefy SC przewiduje si¢ utrzymanie podstawowej funkcji cmentarnej, z
dopuszczeniem lokalizacji obiektow i urzadzen niezbednych do jej prawidtowej realizacji, takich jak:
kaplice, domy przedpogrzebowe, budynki administracyjno-gospodarcze, miejsca postojowe, drogi
wewnetrzne, zielen urzadzona oraz elementy matej architektury. Ksztattowanie zagospodarowania
strefy powinno sprzyja¢ zachowaniu powagi i sakralnego (badz pamig¢ciowego) charakteru przestrzeni,
a takze podkresla¢ jej znaczenie kulturowe i historyczne.

Przy ustalaniu zasad zagospodarowania strefy SC uwzglednia si¢ w szczegolnosci:

— wymagania wynikajace z przepisow odrgbnych dotyczacych lokalizacji i funkcjonowania
cmentarzy, w tym wymogi sanitarne i ochrony wod,

— konieczno$¢ zapewnienia odpowiednich stref ochronnych w stosunku do zabudowy
mieszkaniowej i innych funkcji wrazliwych,

— ochrong istniejacej zieleni wysokiej oraz kompozycji zieleni na terenie cmentarzy i w ich
otoczeniu,

— potrzebe zapewnienia dostgpnosci komunikacyjnej, w tym mozliwosci dojazdu pojazdéw
obstugujacych oraz organizacji parkowania.

Strefa SC petni zatem szczegolng role w strukturze przestrzennej gminy — taczy funkcje techniczng
(zwigzang z organizacjg pochéwkow) z funkcjg kulturowg i symboliczng. Jej wyodrebnienie w planie
og6lnym gminy Dobrzyca zapewnia przejrzystos¢ zasad lokalizacji i rozwoju terenow cmentarnych oraz
pozwala na lepsza koordynacje relacji migdzy cmentarzami a pozostatymi strefami planistycznymi,
w szczegolnosci mieszkaniowymi, ustugowymi i zieleni (SN).

Strefa goérnictwa (SG)

Strefa gornictwa (SG) obejmuje tereny udokumentowanych zt6z kopalin oraz obszary gornicze,
w granicach ktorych prowadzona jest lub moze by¢ prowadzona eksploatacja surowcow naturalnych,
a takze tereny rekultywacji poeksploatacyjnej. Wyznaczenie strefy SG ma na celu zabezpieczenie zt6z
kopalin przed trwala zabudowa, uporzadkowanie zasad gospodarowania na tych obszarach oraz
zapewnienie mozliwo$ci prowadzenia dziatalno$ci wydobywczej w sposdb zgodny z przepisami prawa
geologicznego i gorniczego.

Zasigg strefy SG zostal okreslony w oparciu o aktualne koncesje gornicze, udokumentowane
zasoby kopalin, dane Panstwowego Instytutu Geologicznego (MIDAS) oraz informacje przekazane
przez operatora zi6z gazu ziemnego, w tym dotyczace obszaré6w gorniczych ,Jarocin 17, ,,Karmin”
i,,Kozminiec” oraz sieci odwiertow eksploatacyjnych i gazociagdéw przesytowych.

Wyznaczenie strefy SG w planie ogdélnym gminy Dobrzyca umozliwia:
— ochrong udokumentowanych z16z kopalin przed trwalym zainwestowaniem i zabudowg
kolidujacg z przysztg lub obecna eksploatacja,
— uporzadkowanie zasad lokalizacji dziatalno$ci gorniczej i1 jej zaplecza (drogi dojazdowe,
gazociagi, obiekty technologiczne),
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— zapewnienie bezpieczenstwa i tadu przestrzennego w otoczeniu terenéow eksploatacji, w tym
poprzez odpowiednie relacje przestrzenne wzgledem stref mieszkaniowych (SW, SJ, SZ)
i ustugowych (SU),

— wprowadzenie mechanizmow kontroli kierunkéw rekultywacji terenow poeksploatacyjnych
1 ich wtornego zagospodarowania,

— integracj¢ polityki przestrzennej gminy z przepisami Prawa geologicznego i gorniczego oraz
z polityka panstwa w zakresie gospodarowania ztozami kopalin.

Strefa SG stanowi zatem specjalistyczny komponent struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy
Dobrzyca, umozliwiajacy racjonalne gospodarowanie zasobami naturalnymi — w szczeg6lnosci ztozami
gazu ziemnego, kruszyw i surowcow ilastych — przy zachowaniu zasad zréwnowazonego rozwoju,
ochrony $rodowiska oraz minimalizacji konfliktéw z zabudowa mieszkaniowa i terenami cennymi
przyrodniczo.

Strefa otwarta (SO)

Strefa otwarta (SO) obejmuje tereny o dominujacej funkcji przyrodniczej, rolniczej, lesnej
i wodnej, pelnigce kluczowa role w utrzymaniu rownowagi ekologicznej oraz tadu przestrzennego
gminy. Strefa ta tworzy naturalne tlo dla obszarow zabudowanych, zapewniajac cigglo$¢ systemu
przyrodniczego, ochrone krajobrazu i przestrzen dla dziatalnosci gospodarki rolnej i lesnej bez prawa
zabudowy jako zasady ogodlnej. Celem wyznaczenia strefy SO jest zachowanie otwartego charakteru
krajobrazu wiejskiego, ochrona zasobow przyrodniczych i glebowych, utrzymanie retencji naturalnej
oraz umozliwienie rozwoju dziatan proekologicznych — w tym odnawialnych zrodet energii (OZE),
w zakresie zgodnym z uwarunkowaniami srodowiskowymi i krajobrazowymi.

Podstawowym przeznaczeniem terenow w strefie SO jest uzytkowanie rolnicze, lesne,
przyrodnicze lub wodne, bez prawa zabudowy. Zaktada si¢ natomiast:
— utrzymanie, pielggnacje i odtwarzanie ekosystemow lesnych, takowych i wodnych,
— lokalizacj¢ urzadzen melioracyjnych, retencyjnych i przeciwpowodziowych,
— realizacje dziatan w zakresie ochrony przyrody, gospodarki le$nej i wodnej,
— rozwdj rolnictwa ekologicznego i zrownowazonych form uzytkowania ziemi,
— lokalizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej i komunikacyjnej o znaczeniu publicznym,
— instalacje odnawialnych zrdédel energii, w szczegolnosci elektrownie fotowoltaiczne oraz
elektrownie wiatrowe w wyznaczonych obszarach strefy SO

pod warunkiem, ze:

— nie naruszajg tadu krajobrazowego i nie powodujg nadmiernej degradacji percepcji krajobrazu
otwartego,

— nie koliduja z funkcja przyrodnicza i rolniczg terenéw oraz nie prowadza do istotnego
ograniczenia produkcyjnego potencjatu gruntow,

— nie sg lokalizowane na gruntach o wysokiej klasie bonitacyjnej (I-11I), z wyjatkiem przypadkow
przewidzianych w przepisach odrgbnych lub w obowigzujacych mpzp,

— nie zagrazajg retencji naturalnej ani biordéznorodno$ci, w szczegolnosci funkcjonowaniu
korytarzy ekologicznych i siedlisk przyrodniczych.

W granicach strefy SO dopuszcza si¢ lokalizacj¢ elektrowni wiatrowych w obszarach wskazanych
w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego jako tereny przeznaczone
pod farmy wiatrowe, z zachowaniem wymogow wynikajacych z przepisow odrgbnych, w tym
w szczegllnosci  dotyczacych minimalnych odleglosci od zabudowy mieszkaniowej, obszardéw
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chronionych oraz infrastruktury technicznej. Nowe lokalizacje elektrowni wiatrowych sa mozliwe
jedynie w trybie sporzadzenia lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przy
zachowaniu zgodno$ci z ustaleniami planu ogoélnego, w szczegdlnosci w zakresie wyznaczonych stref
planistycznych, dopuszczalnych form zagospodarowania oraz wymogow s$rodowiskowych
i krajobrazowych. Plan ogdlny petni w tym zakresie role dokumentu ramowego, wskazujacego obszary
potencjalnej lokalizacji odnawialnych zrodet energii, natomiast faktyczne przesadzenie o mozliwosci
sytuowania elektrowni wiatrowych, ich parametrach technicznych oraz szczegétowych zasadach
ochrony zabudowy mieszkaniowe;j i terenow chronionych nastepuje na etapie mpzp, z zastosowaniem
procedur udziatu spoteczenstwa i ocen oddziatywania na s$rodowisko wymaganych przepisami
odrebnymi. Takie powigzanie planu ogdélnego z miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego zapewnia spojnos¢ systemu planistycznego i ogranicza ryzyko lokalizacji elektrowni
wiatrowych w sposob sprzeczny z polityka przestrzenng gminy oraz tadem przestrzennym.

Wyznaczenie strefy SO w planie ogdélnym gminy Dobrzyca pozwala na:
— zachowanie otwartego charakteru przestrzeni wiejskiej,
ochrong systemow przyrodniczych i retencyjnych,

— umozliwienie rozwoju energetyki odnawialnej (w szczego6lnosci fotowoltaiki) w sposob
kontrolowany i zgodny z krajobrazem,

— zapewnienie cigglosci korytarzy ekologicznych,

— utrzymanie rownowagi miedzy funkcja produkcyjna, sSrodowiskowa i krajobrazowa.

Strefa SO pelni zatem role fundamentalnego komponentu systemu przestrzennego gminy,
decydujacego o jej zrownowazonym charakterze i odpornosci srodowiskowej. To przestrzen, w ktorej
gospodarka, przyroda i krajobraz pozostaja w harmonii, stanowiac o tozsamosci i trwatosci przestrzeni
gminy Dobrzyca.

Strefa komunikacyjna (SK)

Strefa komunikacyjna (SK) obejmuje tereny zwiazane z istniejagcg i planowang infrastrukturg
transportowa wraz z jej pasami technicznymi, urzgdzeniami towarzyszacymi i terenami rezerwowymi.
Jej celem jest zabezpieczenie przestrzeni dla utrzymania, modernizacji i rozwoju systemu
transportowego gminy, zapewniajacego sprawng obstuge komunikacyjng wszystkich stref
funkcjonalnych — mieszkaniowych, ustugowych, rolniczych i1 gospodarczych. Podstawowym
przeznaczeniem terenéw w strefie SK jest utrzymanie i rozwdj infrastruktury transportowej oraz
zapewnienie jej bezpiecznego i efektywnego funkcjonowania.

W granicach strefy SK wyznaczono przede wszystkim drogi wojewodzkie 1 powiatowe, ktore
stanowig podstawowy uktad transportowy gminy oraz zapewniajg powigzania z siecig drog wyzszego
rzgdu. Do strefy wlgczono rowniez odcinki drég gminnych o kluczowym znaczeniu dla powigzan
migdzy miejscowosciami oraz korytarze rezerwowane pod ewentualng rozbudowe lub modernizacjg
uktadu drogowego wyznaczone w obowiazujacych planach miejscowych jako drogi zbiorcze. Uktad
drog lokalnych i dojazdowych — jako element bardziej szczegotowy i elastyczny — bedzie
doprecyzowywany w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, stosownie do potrzeb
i kierunkéw rozwoju. Strefa komunikacyjna (SK) stanowi tym samym szkielet przestrzenny
i funkcjonalny calej gminy, taczac wszystkie pozostate strefy planistyczne w spojng strukturg.

Strefa SK pozostaje w funkcjonalnych powigzaniach z innymi strefami planistycznymi,
w szczegolnoscei:
- ze strefami mieszkaniowymi (SW, SJ) — zapewnia bezposredni dostep komunikacyjny i obstuge
transportowa miejscowosci,

25



Uzasadnienie do planu ogdlnego Gminy Dobrzyca

ze strefami ustugowymi (SU) — umozliwia lokalizacje¢ ustug o znaczeniu lokalnym
i ponadlokalnym przy gtéwnych ciggach komunikacyjnych,

ze strefami rolniczymi, zagrodowymi i gospodarczymi (SR, SZ, SP) — zapewnia obstugg
transportu rolniczego i towarowego,

ze strefa otwarta (SO) — tworzy ciaggi dojazdowe do terenow gospodarki wodnej, rolniczej
i le$nej,

ze strefg infrastrukturalng (SI) — umozliwia prowadzenie sieci technicznych w pasach
drogowych.

Wyznaczenie strefy SK w planie ogélnym gminy Dobrzyca pozwala na:

utrzymanie ciggtosci uktadu komunikacyjnego i ochrong jego rezerw terenowych,
uporzadkowanie hierarchii drog — wskazanie drog gldéwnych i zbiorczych jako szkieletu
komunikacyjnego gminy,

zapewnienie mozliwos$ci modernizacji i rozbudowy uktadu drég bez kolizji z zabudowa,
integracje transportu z ukladem funkcjonalno-przestrzennym gminy, w szczegdlnosci
z gldwnymi osrodkami ustugowymi i strefami gospodarczymi.

Strefa SK pelni rowniez istotng role krajobrazowa — przebieg drog i towarzyszgca im zielen
ksztattuja widokowy obraz gminy, a ich modernizacja powinna uwzglednia¢ ochrong¢ panoram oraz

historycznych uktadéw ruralistycznych. Strefa stanowi element konstrukcyjny uktadu przestrzennego

gminy, porzadkujac system komunikacyjny w sposob hierarchiczny i umozliwiajacy jego dalsze

uszczegotowienie w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

2.2. Podstawy i metodyka doboru parametré6w w planie ogélnym gminy

Ustalajac w planie ogdélnym warto$ci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,

maksymalnej wysoko$ci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy oraz minimalnego

udziatu powierzchni biologicznie czynnej, Gmina postuzyla si¢ zestandaryzowanym zbiorem danych

i kryteriow, stosowanych w sposob hierarchiczny i spdjny na calym obszarze gminy.

Celem przyjetej metodyki bylo zapewnienie, aby ustalone parametry:

odzwierciedlaty rzeczywiste warunki przestrzenne i funkcjonalne gminy,

byly zgodne z zasadami tadu przestrzennego,

umozliwiaty kontynuacje¢ dotychczasowych form zagospodarowania,

stanowity ramy dla dalszych wustalen w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego.

Parametry stref planistycznych zostaly ustalone na podstawie analizy:

istniejgcego zagospodarowania terenu, w tym charakteru i skali zabudowy, ukltadoéw
osadniczych oraz relacji przestrzennych migedzy funkcjami,

obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w zakresie
okreslonych tam wartosci wskaznikow urbanistycznych,

danych geodezyjnych i statystycznych, w tym powierzchni terenow zabudowanych, udziatu
powierzchni biologicznie czynnej, intensywnosci zabudowy i charakteru uzytkowania gruntow,
uwarunkowan srodowiskowych i krajobrazowych, w tym ograniczen wynikajacych z form
ochrony przyrody, obszarow zagrozenia powodziowego i korytarzy ekologicznych,
dokumentow strategicznych — w szczegolnosci Strategii Rozwoju Gminy Dobrzyca na lata
2024-2030 oraz Planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego.
dodatkowo uwzgledniono analizy ekofizjograficzne, ktore stanowig podstawe oceny
przydatnos$ci terenow do zabudowy oraz identyfikacji ograniczen srodowiskowych.

2.2.1. Ustalenia obowiazujacych MPZP
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Gmina Dobrzyca jest w calosci pokryta miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,
w zwiazku z powyzszym w pierwszej kolejnosci odwotano si¢ do wartosci wynikajacych
z obowiazujacych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, o ile ustalenia te odnosza
si¢ do kategorii odpowiadajacych ,,standardom urbanistycznym” (WIZ, WPZ, WPBC, maksymalna
wysokos¢ zabudowy).

W konsekwencji zasadniczym punktem odniesienia dla parametréw przyjmowanych w planie
og6lnym staty sie:

— funkcje terenow okreslone w obowigzujacych mpzp,

— dopuszczalne formy zabudowy i zagospodarowania,

— wskazniki intensywnosci zabudowy, wysokosci zabudowy, udzialu powierzchni zabudowy
1 powierzchni biologicznie czynnej,

— ustalenia dotyczace ochrony s$rodowiska, krajobrazu, dziedzictwa kulturowego oraz sieci
infrastruktury technicznej i komunikacyjne;j.

Parametry w planie ogélnym sg zatem uporzadkowaniem rozwigzan przyjgtych w obowigzujacych
mpzp, przy zachowaniu ich podstawowych zatozen funkcjonalnych i przestrzennych. Przyjeto regule
ciggtosci: tam, gdzie MPZP przewidujg konkretne progi, stanowig one punkt odniesienia dla POG.
W szczegblnosci w zakresie WPBC dopuszczono przyjecie warto$ci nizszej niz poziom rozporzadzenia
wylacznie na obszarach juz objetych MPZP, jednak nie nizszej niz najwyzszy WPBC obowigzujacy
w tych planach na danym obszarze. Rozwigzanie to zapewnia zachowanie dorobku obowigzujacych
plandw i spdjnos¢ parametréw w uktadzie przestrzennym gminy.

2.2.2. Cechy stanu istniejacego

Druga grupa przestanek byly cechy stanu istniejacego, w tym:
— rzeczywisty sposob zagospodarowania terenow (stopien zabudowy, skala obiektéw, rodzaj
uzytkowania),
— faktyczne warunki $rodowiskowe (uktad ciekow, zadrzewien, terenow podmoktych, form
ochrony przyrody),
— funkcjonowanie uktadu komunikacyjnego i dostepnos¢ do infrastruktury spoteczne;j,
— rozmieszczenie funkcji mieszkaniowych, ustugowych, gospodarczych i rolniczych.

Parametry przyjete w planie ogdélnym odzwierciedlajg rzeczywiscie uksztaltowana strukture
przestrzenng, tak aby nie wymusza¢ zmian sprzecznych z utrwalonym charakterem zabudowy,
a jednoczesnie umozliwia¢ racjonalne uzupeknienia i przeksztatcenia.

2.2.3. Dokumenty polityki przestrzennej i analizy

Przy doborze parametrow uwzgledniono takze:
— ustalenia dokumentow strategicznych gminy (w szczego6lnosci Strategii Rozwoju),
— ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,
— analizy demograficzne i osadnicze oraz bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe,
— analizy chtonnosci terenéw wynikajace z obowigzujacych mpzp.

Parametry planu ogdlnego zostaty uksztattowane tak, aby zapewni¢ spojnos¢ z kierunkami rozwoju
okreslonymi w dokumentach wyzszego rzedu oraz racjonalno$¢ w zakresie mozliwosci 1 tempa
zagospodarowania terenow.
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2.2.4. Uwzglednienie uwarunkowan srodowiskowych i krajobrazowych

Dobo6r parametrow w planie ogdélnym gminy Dobrzyca pozostaje $cisle powigzany z wynikami

opracowania ekofizjograficznego oraz analiza uwarunkowan s$rodowiskowych i krajobrazowych.
W szczegolnosci:

na terenach o podwyzszonych walorach krajobrazowych, w sasiedztwie dolin ciekow, obszarow
o zwigkszonej retencji, zadrzewien $rédpolnych i kompleksoéw lesnych obnizono dopuszczalna
intensywnos$¢ zabudowy oraz zwickszono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej,
w strefach narazonych na zagrozenia §rodowiskowe (np. podtopienia, wysoki poziom wod
gruntowych, obszary o szczegodlnym znaczeniu dla retencji) ograniczono lub wylaczono
mozliwos$¢ lokalizacji nowej zabudowy, kierujac rozwoj inwestycyjny do obszardéw o lepszych
parametrach srodowiskowych.

W strefach:

SN (zielen i rekreacja) — parametry podporzadkowano funkcji przyrodniczej i rekreacyjnej,
ktadac nacisk na wysoki udziat PBC i ograniczenie zabudowy kubaturowe;j,

SO (otwarta) — przyjeto zasadg utrzymania otwartego charakteru krajobrazu, dopuszczajac
jedynie wybrane formy zagospodarowania (rolnictwo, le$nictwo, urzadzenia gospodarki wodnej
1 OZE) w sposob nienaruszajacy ciagtosci systemow przyrodniczych,

SR/SZ — parametry dostosowano do potrzeb produkcji rolnej i siedlisk zagrodowych,
z zachowaniem buforéw srodowiskowych i krajobrazowych w stosunku do sgsiednich stref
zabudowy mieszkaniowej i terendw o podwyzszonej wrazliwosci.

W strefach infrastrukturalnych i komunikacyjnych (SI, SK) wskazniki dostosowano do:

wymogow technicznych i bezpieczenstwa (np. parametrow drog, obiektow infrastruktury),
koniecznosci zachowania stref ochronnych (np. w sasiedztwie cmentarzy, obiektow wodno-
sciekowych, linii energetycznych),

minimalizowania konfliktow z zabudowa mieszkaniowa oraz terenami cennymi przyrodniczo.

2.2.5. Whnioski instytucji i 0os6b prywatnych.

W toku prac planistycznych uwzglgedniono réwniez wnioski:

organow administracji rzadowej i samorzadowe;j,
instytucji publicznych zlokalizowanych na terenie gminy,
0s0b prywatnych i przedsigbiorcow.

Wszystkie wnioski podlegaty analizie pod katem:

zgodno$ci z polityka przestrzenng gminy wyrazong w dokumentach strategicznych
i dotychczasowych ustaleniach planistycznych,

uwarunkowan ekofizjograficznych, w tym ograniczen srodowiskowych i krajobrazowych,
realnych mozliwosci infrastrukturalnych (technicznych i komunikacyjnych),

wplywu na tad przestrzenny oraz interes publiczny w rozumieniu art. 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

W przypadkach uzasadnionych — tj., gdy proponowane rozwigzania pozostawaly w zgodzie

z zalozeniami polityki przestrzennej gminy, nie naruszaty tadu przestrzennego oraz nie prowadzily do

nieproporcjonalnego uprzywilejowania interesu jednostkowego kosztem interesu publicznego — wnioski

staly si¢ podstawg dostosowania parametrow (migdzy innymi wysokos$ci zabudowy, intensywnosci

zabudowy czy minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej) w poszczegdlnych strefach.

W  pozostatych przypadkach, tj., gdy analiza wykazala kolizj¢ z uwarunkowaniami
srodowiskowymi, infrastrukturalnymi badz z zasada zachowania ladu przestrzennego, wnioski
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uwzgledniono jedynie czgsciowo albo odstagpiono od ich realizacji. Pozwolito to zachowa¢ rownowage
pomigdzy indywidualnymi oczekiwaniami wiascicieli nieruchomoséci a nadrzgdnym obowigzkiem
ksztattowania przestrzeni w sposob stuzacy ogodtowi mieszkancow gminy.

2.2.6. Zasady metodyczne doboru wskaznikéw

Wartosci wskaznikow urbanistycznych — maksymalnej intensywnosci zabudowy, maksymalne;j
wysokosci zabudowy, maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy i minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej — ustalono w planie ogdélnym gminy Dobrzyca zgodnie z zasada
adekwatnosci i proporcjonalnosci do funkcji oraz uwarunkowan poszczegodlnych stref planistycznych.

Oznacza to, ze parametry zostaty przypisane do stref w sposob:

— zroznicowany funkcjonalnie — odmienny dla zabudowy mieszkaniowej (SW, SJ), zagrodowej
(S8Z), ustugowej (SU), gospodarczej (SP), produkcji rolnej (SR), zieleni i rekreacji (SN) oraz
stref infrastrukturalnych (SI, SC),

— spojny przestrzennie — z uwzglednieniem charakteru i skali zabudowy na terenach przylegltych
oraz relacji do stref o wyzszej wrazliwosci srodowiskowe;j,

— realny inwestycyjnie — oparty na istniejgcych warunkach technicznych i mozliwosciach
infrastrukturalnych, wynikajacych z ustalen obowiazujacych mpzp oraz faktycznego stanu
zagospodarowania,

— zrownowazony $rodowiskowo — tak, aby nie przekraczat chtonno$ci przestrzennej obszaréw
zabudowanych, nie powodowatl nadmiernej urbanizacji terenéw otwartych i umozliwiat
utrzymanie wymaganych udziatow powierzchni biologicznie czynne;.

Parametry te majg charakter ramowy — wyznaczajg gorne i dolne granice dopuszczalnych wartosci,
ktore podlegajg uszczegdtowieniu w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Z uwagi
na petne pokrycie gminy planami miejscowymi i brak praktycznego stosowania decyzji o warunkach
zabudowy, wskazniki planu ogoélnego nie stanowig samodzielnej podstawy realizacji zabudowy, lecz
shuza przede wszystkim jako wspdlny punkt odniesienia dla zmian i sporzadzania mpzp.

2.2.7. Zasada kontynuacji i ujednolicenia wskaznikéw

Wskazniki przyjete w planie ogdlnym odzwierciedlajg dotychczasowa praktyke planistyczng
gminy Dobrzyca, w szczegolnosci:
— ustalenia obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego,
— uksztaltowang skalg i forme istniejgcej zabudowy w poszczegdlnych miejscowosciach,
— przyjete dotad standardy ksztaltowania zabudowy mieszkaniowej, uslugowej, zagrodowej
1 gospodarcze;j.

Dla terendéw o uksztaltowanej zabudowie jednorodzinnej, zagrodowej czy ustugowej zachowano
warto$ci zblizone do obecnie obowiazujacych, umozliwiajac kontynuacje dotychczasowych form
zagospodarowania bez nadmiernej intensyfikacji, ktora moglaby naruszy¢ tad przestrzenny lub
proporcje migdzy zabudows a terenami wolnymi.

W przypadkach, w ktorych obowigzujace mpzp przewidywaty wskazniki odstajace od typowych
wartosci dla danego rodzaju zabudowy (np. z uwagi na specyficzne potozenie, funkcje lub ograniczenia
srodowiskowe), dopuszczono indywidualne dostosowanie parametrow w gminnym katalogu stref —
w granicach wynikajacych z analizy przestrzennej oraz ustalen ekofizjograficznych. W takich
sytuacjach plan ogo6lny nie narzuca jednolitej wartosci, lecz wskazuje przedziat dopuszczalnych
parametroéw, ktory moze by¢ zawezany w mpzp do wartosci adekwatnych dla konkretnego obszaru.
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Na terenach przewidywanych do nowej zabudowy lub intensywniejszych przeksztatcen wskazniki
okreslono z pewna rezerwa rozwojowa, pozwalajaca na elastyczne ksztaltowanie ustalen mpzp, przy
zachowaniu:

— relacji do sgsiednich stref (w szczegdlnosci mieszkaniowych i zieleni),
— zasad tadu przestrzennego,
— uwarunkowan infrastrukturalnych i sSrodowiskowych.

Zasada ,,minimum w planie ogblnym — uszczegdlowienie w mpzp” oznacza, ze plan og6lny:
— wyznacza ramy (maksima i minima wskaznikow, kierunkowy profil zabudowy),
— natomiast konkretne warto$ci oraz ewentualne odstepstwa sg ustalane na poziomie mpzp, po
uwzglednieniu szczegotowych analiz lokalnych.

2.2.8. Brak wymogu parametréw dla SG/SO/SK.

Dla stref gornictwa (SG), otwartej (SO) i komunikacyjnej (SK) nie przewiduje si¢ w POG ustalania
omawianych parametrow. Ewentualne wartosci szczegotowe okresla MPZP.

Tak uksztaltowany system parametrow ma zapewnié, aby rozwdj zabudowy w gminie Dobrzyca
nastgpowal w sposob proporcjonalny do chlonnosci srodowiskowej i infrastrukturalnej, przy
jednoczesnym utrzymaniu tadu przestrzennego i czytelnej struktury funkcjonalno-przestrzennej
gminy. Oznacza to w szczegolnosci, Ze intensyfikacja zabudowy jest kierowana przede wszystkim do
obszarow jui wyposaionych w infrastrukture techniczng i spoleczng, a ograniczana na terenach o
podwyzszonej wrazliwosci przyrodniczej, krajobrazowej lub o kluczowym znaczeniu dla gospodarki
rolnej i retencji. Parametry przypisane do poszczegolnych stref planistycznych sprzyjajg koncentracji
SJunkcji w wyznaczonych osrodkach osadniczych, zapobiegajq rozpraszaniu zabudowy oraz
nadmiernemu wydtuZaniu sieci infrastrukturalnych, co przeklada si¢ na racjonalizacje kosztow
publicznych. Jednoczesnie system ten zwigksza przejrzystos¢ i przewidywalnosé dzialan
planistycznych — zaréowno dla mieszkancow, jak i inwestorow — wyznaczajgc jasne granice
dopuszczalnych przeksztalcen, a tym samym umozliwiajgc prowadzenie polityki przestrzennej gminy
w sposob stabilny, zrownowazony oraz lojalny wobec interesu publicznego i prawa wlasnosci.

2.3. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie

Sposob okreslenia zapotrzebowania na nowag zabudowe¢ mieszkaniowg zostat szczegdtowo
opisany w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r., w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania
zniego wypisow 1 wyrysow (Dz. U. z 2023 poz. 2758). Zgodnie z wytycznymi wskazanymi
w powyzszym dokumencie wyznaczono zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie
Dobrzyca.

Zgodnie z § 3 ust. 2 ww. rozporzadzenia, zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa
wyliczane jest wzorem:

PUM,
Py

ZAP = MZO -

gdzie:

ZAP- oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,

M>, — oznacza prognozowang liczb¢ mieszkancow gminy w oparciu o dane udostgpniane przez
statystyke publiczng, powickszong o 5%,
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PUM, —oznacza taczna powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi
danymi,

Py — oznacza prognozowang powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca.

Prognozowana liczba mieszkancéw powiekszona o 5% (Mao)

Zgodnie z § 3 ust. 5 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w
sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758) przyjmuje si¢ okres prognozy
obejmujacy 20 lat od roku, ktérego dotycza najnowsze dostgpne dane dotyczace liczby mieszkancow
gminy udostepnianych przez statystyke publiczng. Obecnie najnowsze dostepne dane dotycza roku 2024
r. W zwigzku z tym okres prognozy powinien obejmowac 2044 r.

W 2024 r. liczba ludnosci gminy wyniosta 7 542 mieszkancéw. Zgodnie z prognozami Gléwnego
Urzedu Statystycznego liczba mieszkancéw gminy Dobrzyca w 2044 r. wynosi¢ bedzie 5 904 osob.
Liczba mieszkancoéw w roku 2044, powigkszona o 5% wynosi:

M3 = 5904 + 5% x 5904 = 6199 os.
Laczna powierzchnia uzytkowa mieszkan zgodna z najnowszymi danymi (PUM,)

Najnowsze dane udostepnione przez GUS (stan rok 2024) wskazuja, ze taczna powierzchnia
uzytkowa mieszkan w gminie Dobrzyca wynosi 233 994 m?.

PUMzoI 233 994 1’1’12

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (P,)

Zgodnie z § 3 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypisow 1 wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758) prognozowana powierzchni¢
uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca oblicza si¢ zgodnie z jednym ze wzorow:

Pyo =3Py —2P_q9
Pyo = 2Py — P_39

gdzie:

Py — oznacza powierzchni¢ uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna
z najnowszymi danymi,

P-10 — oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem,
z ktorego pochodza najnowsze dane,

P-30 — oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem,
z ktorego pochodza najnowsze dane.

Najnowsze dane udostepnione przez GUS (stan na rok 2024):
Po-31,02 m2/os
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P.10-25,96 m2/os
P-20- 24,33 m2/o0s

Pyo =3%31,02—2%2596 =93,06—51,92 = 41,14 m%/os
Pyo =2%31,02 — 24,33 = 62,04 — 24,33 = 37,71 m?/os

Zgodnie z § 3 ust. 8 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypisow 1 wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758), w przypadku, gdy
prognozowa powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkanca, obliczona zgodnie z przepisami
(P20), jest mniejsza niz 40m” na jednego mieszkanca, przyjmuje si¢ warto$¢ 40. Przyjeto zatem warto$¢
41,14.

74P = 6199 — 259 _ (199 _ 5687 = 512
= 4114 = 01808

Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy o planowaniu zagospodarowaniu przestrzennym (u.p.z.p.) plan
og6lny gminy Dobrzyca musi wyznacza¢ strefy planistyczne oznaczone symbolami SW (strefa
wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng), SJ (strefa wielofunkcyjna z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng) i SZ (strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa), w ktdérych
chtonnos$¢ terendw niezabudowanych nie moze by¢ mniejsza niz 358 os. (70% zapotrzebowania)
i wieksza niz 665 os. (130% zapotrzebowania).

Jednoczesnie obowiazuje wyjatek opisany w art. 13d ust. 3 u.p.z.p. pozwalajacy na wyznaczenie
obszarow przekraczajacych 130% zapotrzebowania na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa w terenach
obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego i obszarow uzupeinienia
zabudowy (OUZ).

2.4. Chlonno$¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie na obszarach
objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego

Gmina Dobrzyca jest w catosci objeta miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.
Celem analizy byto wigc okreslenie chtonnos$ci terendéw, na ktorych dopuszczono mozliwo$é realizacji
zabudowy mieszkaniowej, z uwzglednieniem ustalen obowigzujacych planéw miejscowych.

Przez chtonnos$¢ rozumie si¢ liczbe osob, ktore potencjalnie moga zamieszka¢ na danym terenie,
przy uwzglednieniu aktualnego stopnia zagospodarowania, istniejacej zabudowy oraz ustalen planu
miejscowego, w szczegolnosci wskaznikow intensywnosci zabudowy.

2.4.1. Obliczenia dla terené6w zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy
zagrodowej oraz funkcji z nimi laczonych

W celu okreslenia potencjalnej chtonnosci terendw mieszkaniowych obliczono wskaznik korelacji,
ktory odzwierciedla relacje pomiedzy istniejacg liczba mieszkancow a powierzchnig terenow
zabudowanych. Wskaznik ten pozwala okresli¢ $rednig liczbe mieszkancow przypadajacych na
jednostke powierzchni terendw zabudowy mieszkaniowej (1 ha) i stanowi podstawe dalszych obliczen
chtonnosci.

Do obliczenia wskaznika korelacji wykorzystano nastgpujace dane:
— liczbg istniejgcych budynkow mieszkalnych — Lpyd,
— powierzchni¢ terenow zabudowanych — P,
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— przecietng liczbe os6b na jedno mieszkanie w roku 2024, na podstawie danych Banku
Danych Lokalnych — L,

— liczbe mieszkancéw w budynkach — obliczong jako iloczyn liczby budynkéw i przecigtne;j
liczby 0s6b na jedno mieszkanie — Ly,

Wskaznik korelacji obliczono wedtug wzoru:

gdzie:

Wior — wskaznik korelacji [os/ha],

Liua— liczbg istniejacych budynkéw mieszkalnych [-],

Lo — przecigtna liczba 0s6b na jedno mieszkanie [-],

P.ab— suma powierzchni zabudowanych terenéw mieszkaniowych [ha].

Na podstawie wartosci wskaznika korelacji oraz parametréw obowigzujacego miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego obliczono chlonno$¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniows.

Zestawienie danych wejsciowych i wynikow obliczen przedstawiono w tabeli ponize;.

Tabela 1. Wskazniki korelacji obliczone dla teren6w zabudowy mieszkaniowej w granicach MPZP

Suma
Ilosé powierzchni Przecietna liczba Liczba
budynkow zabudowanych 0s6b na jedno . L, Wskaznik
. , . . mieszkancow y
L Symbol mieszkalnych terenOw mieszkanie w w budvnkach korelacji
P w MPZP na danym mieszkalnych na roku 2024 r. [0}; ] [0s./ha]
terenie danym terenie (BDL)[os.] '
[m?]
Lbua P. zab Los L Whior
1 | MN, MNW 808 914 997,92 3,38 2731 29,85
MN-U,
MN/U,
2 MN/UR, 50 114 011,45 3,38 169 14,82
MNW-U
U/UR/MN,
3 UT/MN/U 1 3207,77 3,38 3 10,54
4 RM, RZM, 853 4300 285,10 3,38 2 883 6,70
MR
RM/U,
5 RM/UT 4 13 299,68 3,38 14 10,17

Zrodlo: opracowanie wlasne

Na obszarze gminy Dobrzyca obowigzuje ponad 30 miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, sporzadzonych w réznych okresach i w oparciu o odmienne standardy planistyczne.
Wyznaczone w nich tereny o funkcjach mieszkaniowych i1 zagrodowych naturalnie cechujg si¢
zrdéznicowaniem oznaczen, parametrow oraz sposobow definiowania przeznaczen. Z tego wzgledu, przy
obliczaniu chtonnosci na podstawie mpzp, konieczne bylo ich pogrupowanie wedtug wspolnych cech
funkcjonalnych, tak aby mozliwe byto zastosowanie jednolitych parametrow obliczeniowych. Wzigto
pod uwage funkcje dominujace (tab. 1). Oddzielnie ujeto tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz tereny, w ktorych funkcja mieszkaniowa wystepuje tacznie z ushugami. Wydzielono
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rowniez tereny, w ktorych funkcja ustugowa jest nadrzedna, a zabudowa mieszkaniowa ma charakter
uzupelniajacy. Analogiczny podziat zastosowano dla terenéw zabudowy zagrodowe;.

Na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) oraz zabudowy zagrodowej (RZM)
odnotowano wzglednie porownywalng liczbe istniejacych budynkéw mieszkalnych. Jednocze$nie
powierzchnia terenow RZM jest niemal 4,5-krotnie wigksza niz powierzchnia terendéw MN, co
przektada si¢ na znaczaco nizsze zageszczenie zabudowy. W konsekwencji obliczony wskaznik
korelacji (wyrazajacy liczbg mieszkancéw na hektar) wykazuje istotne zroznicowanie migdzy tymi
kategoriami terenow. Roznice te sg konsekwencja tego, ze zabudowa zagrodowa jest bardziej
rozproszona, mniej intensywna i zwykle realizowana na znacznie wigkszych dziatkach niz zabudowa
mieszkaniowa.

Z uwagi na brak okreslenia maksymalnej intensywnos$ci zabudowy w czgsci obowigzujacych mpzp
(dla funkcji terenow MN, MNW i RZM, RM), dla potrzeb obliczen przyjeto wskaznik intensywno$ci
roéwny najwyzszej wartosci wystepujacej w pozostatych planach (tab. 2). Umozliwilo to zachowanie
jednolitych zasad szacowania chtonnosci oraz porownywalnosci pomiedzy poszczegdlnymi kategoriami
terenow. W czesci planow miejscowych, zwlaszcza dla terenow o funkcjach taczonych (U/UR/MN,
UT/MN/U, RM/U, RM/UT), nie okreslono maksymalnej intensywno$ci zabudowy ani pozostatych
parametréw ksztaltowania zabudowy. W takich przypadkach, dla potrzeb obliczen chtonnosci, przyjeto
intensywnos$¢ rowng wskaznikowi powierzchni zabudowy.

W celu okreslenia wskaznikow faktycznego wykorzystania terenu pod zabudowe przeanalizowano
nie tylko liczbe istniejacych budynkow, lecz rowniez udzial powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatek ewidencyjnych oraz strukturg zagospodarowania poszczegolnych funkcji terenow.
Uwzgledniono powierzchnie potrzebne na dojazdy wewngtrzne, podwoérza, miejsca skladowania
odpadow oraz budynki gospodarcze, ktére w istotny sposob ograniczaja mozliwosci realizacji
zabudowy mieszkaniowej. Wykazano, ze dziatki przeznaczone pod zabudowe zagrodowa (RZM) sa
przecigtnie znacznie wigksze niz dziatki pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (MN), a znaczna
czgs$¢ ich powierzchni zajmowana jest przez zabudowania gospodarcze i inwentarskie. Ponadto duze
potacie dzialek zagrodowych pozostaja niezagospodarowane, co dodatkowo obniza faktyczne
zageszczenie zabudowy. Zestawienie tych elementow pozwolito na przyjecie wskaznikow faktycznego
wykorzystania terenu adekwatnych do charakteru poszczegolnych grup funkcjonalnych.

Analogiczna sytuacja wystepuje na terenach o funkcjach laczonych, takich jak zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami (MN/U) czy zabudowa zagrodowa z ustugami (RM/U). W tych
przypadkach wskaznik powierzchni zabudowy oraz potencjalna intensywno$¢ zabudowy sa wyzsze niz
na terenach przeznaczonych wylgcznie pod zabudowe mieszkaniowa. Poniewaz cze$¢ powierzchni
dziatek zajmuje zabudowa ustugowa oraz infrastruktura jej towarzyszaca, przyjeto wskaznik
faktycznego wykorzystania terenu nizszy o 0,1 w stosunku do warto$ci zastosowanych dla terendw MN
i RM.

Na podstawie zebranych danych dotyczacych istniejgcej zabudowy mieszkaniowej obliczono
wskaznik korelacji, okre$lajacy liczbe mieszkancow przypadajacych na 1 ha terendw zabudowy
mieszkaniowej.

W obliczeniach przyjeto, ze potencjalna liczba mieszkancow mozliwa do lokalizacji na terenach
niezabudowanych jest uzalezniona od powierzchni tych terenow (Phiczab.), Warto$ci wskaznika korelacji
okreslajacego liczbe mieszkancow przypadajgcych na 1 ha zabudowy mieszkaniowej (Wior.),
maksymalnej intensywnosci zabudowy wynikajacej z ustalen miejscowych plandéw zagospodarowania
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przestrzennego (Imax.), @ w przypadku terenow o funkcji mieszanej — rowniez od udziatu powierzchni
mozliwej do wykorzystania pod zabudowe mieszkaniowa (Un).

Chtonnos¢ obliczono wedlug wzoru:
Ch = Pyiczab * Wior * Imax * U

gdzie:

Ch — chtonnos¢ terenu [os.],

Phiczab — powierzchnia terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie [ha],
Wior— wskaznik korelacji [0s./ha],

Imax — maksymalna intensywno$¢ zabudowy zgodnie z ustaleniami MPZP [,

Unm— udziat powierzchni terenu mozliwy do wykorzystania pod funkcje mieszkaniowa [—].

Otrzymany wynik okre$la orientacyjng liczbe osob, ktére moga potencjalnie zamieszka¢ na
analizowanym terenie, przy zatozeniu petlnego wykorzystania dopuszczalnych parametrow zabudowy
i rzeczywistego udzialu funkcji mieszkaniowej w strukturze zagospodarowania.

Tabela 2. Chlonnos¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w obowigzujacych planach miejscowych

Powierzchnia Maksymalna
tereno Faktyczne intensywno$¢
w . . W
. wykorzystanie | Wskaznik 4 L,
niezabudowanych, .. zabudowy - Chlonnosc¢
vm Tuk w terenu pod korelacji zgodnic z 0]
Lp. Symbol W R zabudowe [0s./ha] . : '
istniejacej mieszkaniow obowigzujacymi
zabudowie [m?] 2 MPZP
P niezab Um Wkor Imax Ch
1 MN, MNW 1164 590,43 0,80 29,85 0,8 2224,65
MN-U, MN/U,
2 MN/UR, 360 364,34 0,70 14,82 1,5 560,88
MNW-U
U/UR/MN,
3 10 667,28 0,40 10,54 0,5 2,25
UT/MN/U
4 | RM, RZM, MR 1835 393,42 0,50 6,70 0,8 492,22
RM/U,
5 562,57 0,40 10,17 0,5 0,11
RM/UT
SUMA 3280

Zrodlo: opracowanie wlasne

Na podstawie przeprowadzonych obliczen ustalono, ze tgczna chtonnos¢ terendw przeznaczonych
pod zabudow¢ mieszkaniowg jednorodzinng i zagrodowag oraz funkcji z nimi mieszanych,
dopuszczajacych realizacje zabudowy mieszkaniowej, zlokalizowanych w granicach obowigzujacych
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, wynosi 3280 oséb. Warto$¢ ta stanowi
640,63% zapotrzebowana na nowa zabudowg.
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2.4.2. Obliczenia dla terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz
zabudowy wielorodzinnej i/lub ustug.

W celu oszacowania chtonnos$ci terendw niezabudowanych w granicach terendw mieszkaniowych
wielorodzinnych (MW lub MW/U), zastosowano odmiennga metodyke obliczeniowg niz w przypadku
zabudowy jednorodzinnej. Wynika to ze specyfiki zabudowy wielorodzinnej oraz koniecznosci
uwzglednienia wewnetrznej struktury powierzchni uzytkowych budynkow.

Dla wyznaczenia potencjalnej liczby mieszkancow przyjeto nastepujace zatozenia:

- wskaznik wykorzystania terenu pod zabudowg mieszkaniowa (U.) — z uwagi na mozliwos¢
lokalizacji takze innych funkcji zgodnych z profilem strefy SW: 0,6,

— maksymalna intensywno$¢ zabudowy (/n.x) — zgodnie z ustaleniami mpzp: 2.4,

— wskaznik powierzchni uzytkowej zabudowy (W,..) — przyjety jako typowy dla zabudowy
wielorodzinnej: 0,7,

— udziat powierzchni uzytkowej przeznaczonej na lokale mieszkalne (W,.») — z uwagi na czesci
wspoélne, pomieszczenia techniczne typowe dla zabudowy wielorodzinnej oraz mozliwos¢
lokalizacji ustug w parterze: 0,6,

— przecigtna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania (Ppun) — zgodnie z danymi z Banku Danych
Lokalnych w roku 2024: 105 m?,

— przecietna liczba 0s6b na 1 mieszkanie (L,s) — zgodnie z danymi z Banku Danych Lokalnych
w roku 2023: 3,38.

W pierwszym kroku wyznaczono powierzchni¢ uzytkowa mieszkan (P.») poprzez przemnozenie
szeregu wskaznikow odnoszacych si¢ do charakterystyki zabudowy wielorodzinnej oraz mozliwos$ci
zagospodarowania terenu, wedtug ponizszego wzoru. Otrzymany wynik przedstawiono w tabeli nr 3.

Pum = Pniezab * Um * Imax * Wpuz * Wpum

gdzie:

Pum— powierzchnia uzytkowa mieszkan [m],

Phiezab — powierzchnia terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie [m?],
Unm — udziat powierzchni terenu mozliwy do wykorzystania pod funkcj¢ mieszkaniowa [—],
Imax — maksymalna intensywnos$¢ zabudowy zgodnie z ustaleniami MPZP [],

Wi, — wskaznik powierzchni uzytkowej zabudowy [—],

Woum — udziat powierzchni uzytkowej przeznaczonej na lokale mieszkalne [—].

Tabela 3. Powierzchnia uzytkowa mieszkan na terenach niezabudowanych dla MW i MW/U w granicach
MPZP

. . Maksymalna )
Powierzchnia . Y L, Udziat
) Faktyczne intensywnos¢ L. . .
terenOw . Wskaznik powierzchni Pow.
) wykorzystanie | zabudowy . . . . .
niezabudowanych, . powierzchni uzytkowej  |uzytkowa
Symbol terenu pod zgodnie z . . ] ,
Lp w tym luk w . . | uzytkowej | przeznaczonej |mieszkan
| wPOG C zabudowe ustaleniami 5
istniejgcej . . zabudowy na lokale [m-]
) ) mieszkaniowa POG .
zabudowie [m*] mieszkalne
[0s./ha]
Pniezab Um Imux I’I/puz I’I/pum Pum
1 MW 66 578,03 0,6 2,4 0,7 0,6 40266,39
2 | MW/U 370693 0,6 2,0 0,7 0,6 1868,29

Zrodto: opracowanie wiasne
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W kolejnym kroku, na podstawie obliczonej powierzchni uzytkowej mieszkan P, , oszacowano
potencjalng liczbe mieszkan, a nastgpnie mozliwg liczbe mieszkancow, przy zatozeniu sredniej
powierzchni uzytkowej jednego mieszkania oraz przecietnej liczby osob przypadajacych na lokal, co
przedstawia ponizszy wzor.

gdzie:

Ch- chlonnos¢ terenu [o0s.],

Pum — powierzchnia uzytkowa mieszkan [m?],

Poum— przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania [m?],
Lo — przecigtna liczba 0sob na jedno mieszkanie w roku 2024 r.

Dane i wskazniki wykorzystane do obliczen oraz uzyskany wynik zestawiono w ponizszej tabeli
(tab. 4).

Tabela 4. Chlonno$¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng (MW i MW/U) w granicach
MPZP

przecigtna Przecietna liczba
Pow. uzytkowa | powierzchnia 0s6b na jedno Chtonnos¢
L Symbol mieszkan uzytkowa 1 mieszkanie w terenu
P w POG [m?] mieszkania roku 2024 r. [0s.]
[m?] (BDL)[os.]
Pum Ppum L()S Ch
1 MW 40266,39 105 3,38 1296,19
2 MW/U 1868,29 105 3,38 60,14
SUMA 1356

Zrodlo: opracowanie wlasne

Na podstawie przeprowadzonych obliczen ustalono, ze taczna chtonnos¢ terendw przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng oraz zabudowe wielorodzinng i/lub ustug, zlokalizowanych
w granicach obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, wynosi 1356
0sOb. Wartos¢ ta stanowi 264,84% zapotrzebowana na nowg zabudowe.

2.4.3. Podsumowanie obliczen

Przeprowadzona analiza chionno$ci terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniows
w obowigzujacych na obszarze gminy planach miejscowych obejmowata wszystkie grupy funkcjonalne:
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (MN), zabudowe zagrodowg (RZM), zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng (MW) oraz tereny o funkcjach fagczonych (MN/U, RM/U, MW/U).

Wysoki potencjal rozwoju wykazuja tereny oznaczone symbolem MN i MNW, ktore
charakteryzujg si¢ duza powierzchnig niezabudowang oraz najwyzszg warto$cig wskaznika korelacji.
Niewielka chtonno$¢ odnotowano natomiast na terenach RM/U, RM/UT, U/UR/MN, UT/MN/U, co
wynika z wielofunkcyjnego charakteru tych stref, w ktorych zabudowa mieszkaniowa traktowana jest
jako funkcja uzupeltniajgca i ktdéra moze stanowic¢ jedynie czgs$¢ ogolnej struktury uzytkowania terenu.
Z kolei tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW i MW/U) cechuja si¢ wysoka
intensywnoscig potencjalnej zabudowy oraz duzymi mozliwosciami realizacji powierzchni uzytkowej
mieszkan.
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Podsumowujac, najwickszy udzial w potencjale demograficznym gminy majg tereny MN oraz
MW, natomiast tereny RZM 1 funkcje taczone wnoszg znacznie mniejszy wklad z uwagi na ich
rozproszony, ustugowy lub zagrodowy charakter zagospodarowania. Wyniki te odzwierciedlaja
zarbwno ustalenia obowigzujacych mpzp, jak 1 rzeczywiste uwarunkowania przestrzenne,
a zastosowana metodyka pozwala na porownywalne i rzetelne okreslenie chtonno$ci poszczegdlnych
kategorii terenow. Ustalono zatem, ze taczna chtonno$¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg w planach miejscowych wynosi 4636 0sob, co stanowi 905,46% zapotrzebowania na
nowa zabudowg.

2.5. Chlonno$é¢ teren6w niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie w strefach
mieszkaniowych planu ogdlnego gminy

Ponizsza analiza okre$la chtonno$¢ mieszkaniowych terendw niezabudowanych, w tym luk
w istniejacej zabudowie, wyznaczonych w planie ogélnym. Zastosowano metodyke analogiczng do
zawarte] w podpunkcie 2.4 przy analizie chlonno$ci terendow przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Analiza
zostata wykonana w celu umozliwienia poréwnania powierzchni terendw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa w obowiazujacych mpzp z powierzchnig stref mieszkaniowych wyznaczonych
w planie ogdlnym oraz oceny roznic w ich potencjale rozwojowym.

Dla stref mieszkaniowych opartych na zabudowie jednorodzinnej (SJ, SZ) wyznaczono wskaznik
korelacji odzwierciedlajacy relacje pomiedzy istniejaca liczbg mieszkancéw a powierzchnig terenow
zabudowanych; wskaznik ten obliczono na podstawie liczby budynkéw mieszkalnych, przecigtnej
liczby 0s6b przypadajacych na jedno mieszkanie (BDL 2024) oraz powierzchni terenéw zabudowanych.

Zestawienie danych wejsciowych i wynikow obliczen przedstawiono w tabeli ponizej (tab. 5).

Tabela 5. Wskazniki korelacji obliczone dla stref mieszkaniowych (SJ i SZ) w planie ogélnym

Suma
Ilos¢ powierzchni Przecietna liczba Liczba
budynkow zabudowanych 0s6b na jedno . L, Wskaznik
Strefa . , . . mieszkancow ..
Lp. | planistyczna mieszkalnych . terenow mieszkanie w w budynkach korelacji
na danym mieszkalnych na roku 2024 r. [0s./ha]
wPOG terenie danym terenie (BDL)[os.] [os ]
[m?]
Lyua P Los Ly Wior
1 SJ 883 1096 116,99 3,38 2985 27,23
2 Sz 839 3868 517,33 3,38 2 836 7,33

Zrodlo: opracowanie wlasne

Uwzgledniajac prognozowang proporcje miedzy funkcja mieszkaniowa a innymi funkcjami,
przyjeto, ze funkcja mieszkaniowa stanowi dla SJ - 80% potencjalnego zagospodarowania, dla SZ —
50% (tab. 6).
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Tabela 6. Chlonnos¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w strefach planu ogélnego

Uzasadnienie do planu ogdlnego Gminy Dobrzyca

Zrodlo: opracowanie wlasne

Powierzchni
ow1er2f: Ha Faktyczne Dominujaca
terenow . - . s
. wykorzystanie | Wskaznik intensywnos$¢ .
Strefa niezabudowanych, .. Chlonnos¢
) w tvm luk w terenu pod korelacji zabudowy - 0]
Lp. | planistyczna ist}rllie' cei zabudowe [0s./ha] zgodnie z '
w POG J% ! ) mieszkaniowa ustaleniami POG
zabudowie [m*]
P niezab Un Wior Lnax Ch
1 SJ 1770 958,21 0,80 27,23 0,8 1671,34
2 SZ 1172 017,03 0,50 7,33 0,7 300,70
SUMA 1972

Na podstawie przeprowadzonych obliczen ustalono, ze taczna chtonnos¢ terendw przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i zagrodowa w strefach SJ i SZ, wynosi 1972 osoby.

Dla stref zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (SW) rowniez zastosowano metode obliczen
analogiczna do tej wykorzystanej w rozdziale 2.4 dla terenow MW i MW/U, oparta na odmiennym
podejsciu niz w przypadku zabudowy jednorodzinnej (tab. 7).

Tabela 7. Powierzchnia uzytkowa mieszkan na terenach niezabudowanych dla SW w granicach planu ogélnego gminy

Powierzchnia Fakt Mt aksymalnra’ Udziat
aktyczne intensywno$¢
terenow Y . v Wskaznik powierzchni Pow.
. wykorzystanie zabudowy . . . . .
niezabudowanych, . powierzchni uzytkowej  |uzytkowa
Symbol terenu pod zgodnie z . . ] .
Lp w tym luk w . . | uzytkowej | przeznaczonej |mieszkan
| wPOG C zabudowe ustaleniami 5
istniejacej . . zabudowy na lokale [m?]
. ) mieszkaniowg POG .
zabudowie [m*] mieszkalne
[0s./ha]
Pniezab Um Imux I’I/puz VVpum Pum
1 SW 66 530,44 0,6 2,4 0,7 0,6 40237,61

Zrodto: opracowanie wlasne

Analogicznie do obliczen w rozdziale 2.4, na podstawie obliczonej powierzchni uzytkowe;j
mieszkan P, , oszacowano potencjalng liczbe mieszkan, a nast¢gpnie mozliwg liczbe mieszkancow, przy
zatozeniu $redniej powierzchni uzytkowej jednego mieszkania oraz przecigtnej liczby o0sob
przypadajacych na lokal. Dane i wskazniki wykorzystane do obliczen oraz uzyskany wynik zestawiono
W ponizszej tabeli (tab. 8).

Tabela 8. Chlonno$¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng (MW i MW/U) w granicach
MPZP

przecigtna Przecietna liczba
Pow. uzytkowa | powierzchnia 0s6b na jedno Chtonno$¢

L Symbol mieszkan uzytkowa 1 mieszkanie w terenu

Pl wroG [m’] mieszkania | roku2024r. [0s.]
[m?] (BDL)[os.]
Pum Poum Los Ch
1 SW 40 237,61 105 3,38 1295,27

SUMA 1295
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Zrodlo: opracowanie wlasne

Przyjete w planie ogdlnym rozwigzania przestrzenne skutkuja znacznym uporzadkowaniem oraz
racjonalizacja powierzchni przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w stosunku do
obowiazujacych miegjscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. t.aczna powierzchnia
terenow mieszkaniowych w strefach SJ 1 SZ jest mniejsza o 42,9 ha niz powierzchnia terenow MN,
MN/U, RM i RZM i innych mieszkaniowych, ustalonych w mpzp. Najwicksze redukcje dotycza terenow
zabudowy zagrodowej. W planie ogdlnym ograniczono ich powierzchni¢ az o 66,4 ha. Dotyczy to
obszaréw od lat nieaktywowanych inwestycyjnie, czgsto wystepujacych w postaci dlugich paséw
przydrogowych, sprzyjajacych powstawaniu drugiej linii zabudowy i niekontrolowanych drog
wewnetrznych, co generuje dodatkowe koszty infrastrukturalne i prowadzi do nieefektywnego rozwoju
przestrzennego. Jednoczes$nie w strefie mieszkaniowej SJ, dodano 23,5 ha nowych terendw,
wynikajacych z uwzglednienia wnioskdéw i realnych potrzeb inwestycyjnych mieszkancow.

W przypadku zabudowy wielorodzinnej ujetej w strefach SW utrzymano zblizony poziom
chlonnosci w stosunku do mpzp, mimo ograniczenia powierzchni terendOw przeznaczonych pod te
funkcje — co pozwolito zachowaé rownowage pomiedzy efektywnym wykorzystaniem terenu a
potrzebami rozwojowymi gminy. Tym samym laczna chlonno$é terenéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg zostala obnizona z 4636 do 3267 oséb.

Powyzsze zmiany pozostaja w pelni uzasadnione w kontekscie bardzo wysokiej nadwyzki
chlonnosci zabudowy mieszkaniowej wynikajacej z obowigzujacych miejscowych planow, ktora
wynosi 905,46% i1 wielokrotnie przekracza prognozowane potrzeby demograficzne gminy. Plan ogdlny,
poprzez redukcje nadmiernych rezerw przestrzennych oraz uporzadkowanie uktadu funkcjonalnego,
zapewnia bardziej racjonalne i zrownowazone ksztaltowanie przestrzeni.

2.6. Chlonnos¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie na obszarach
uzupelnienia zabudowy (OUZ), poza terenami mieszkaniowymi wyznaczonymi
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego

W dalszej czgsci analizy okreslono chlonno$¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejace;j
zabudowie, potozonych poza granicami terendw przeznaczonych w obowiazujacych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego pod funkcje mieszkaniowe, a objetych obszarami
uzupetnienia zabudowy (OUZ). Oceng przeprowadzono w oparciu o aktualne zagospodarowanie terenu
oraz obowiazujace uwarunkowania przestrzenne, przyjmujac analogiczne zalozenia metodyczne jak
w przypadku terenéw objetych mpzp oraz obliczen wykonanych dla wszystkich stref mieszkaniowych
planu ogdlnego.

Obszar uzupehienia zabudowy zostal rozszerzony tacznie o 22,35 ha, z czego 20,15 ha stanowig
nowe, niezabudowane tereny mieszkaniowe wyznaczone w strefach SJ, SZ 1 SW. Rozszerzenie to miesci
si¢ w dopuszczalnym limicie zwigkszenia powierzchni OUZ o maksymalnie 25% w stosunku do OUZ
wyj$ciowego, ktory wynosi 89,15 ha, zgodnie z § 1 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 8 marca 2024 r. (Dz.U. 2024 poz. 729).

W obliczeniach chtonnos$ci, dotyczacych terenéw niezabudowanych w OUZ poza terenami
mieszkaniowymi w mpzp zastosowano identyczny sposob wyznaczania wskaznika korelacji jak
w rozdziale 2.4, oparty na liczbie budynkow mieszkalnych, przecigtnej liczbie 0s6b przypadajacych na
jedno mieszkanie (BDL 2024) oraz powierzchni wszystkich terenow zabudowanych w strefach
mieszkaniowych. Zestawienie danych wej$ciowych i wynikow obliczen przedstawiono w tabeli nr 5
w rozdziale 2.5.
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Uwzgledniajac prognozowang proporcje miedzy funkcja mieszkaniowg a innymi funkcjami,
przyjeto, ze funkcja mieszkaniowa stanowi dla SJ - 80% potencjalnego zagospodarowania, dla SZ —
50% (tab. 9). Powierzchnia terenéw niezabudowanych dotyczy terendw, na ktore OUZ zostal
rozszerzony, a w planach miejscowych przeznaczenie terenu jest inne niz mieszkaniowe.

Tabela 9. Chlonnos¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w OUZ poza terenami mieszkaniowymi

W mpzp
Powierzchnia Faktyczne Dominujaca
terenOw wykorzystanie | Wskaznik intensywnos$¢ .
Strefa . .. Chtonnos¢
) niezabudowanych, terenu pod korelacji zabudowy - 0]
Lp. | planistyczna w tym luk w zabudowe [0s./ha] zgodnie z '
w POG istniejacej [m?] mieszkaniowg ustaleniami POG
P niezab Un Wior Lnax Ch
1 SJ 126 006,54 0,80 27,23 0,8 219,58
2 SZ 8 005,54 0,50 7,33 0,7 2,05
SUMA 221

Zrodlo: opracowanie wlasne

Na podstawie przeprowadzonych obliczen ustalono, ze taczna chtonnos¢ terendéw przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i zagrodowa objetych rozszerzonym OUZ wynosi 221
0s0b.

Dla stref zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (SW) ponownie zastosowano metode obliczen
analogiczng do tej wykorzystanej w rozdziale 2.4 dla terenow MW 1 MW/U, oparta na odmiennym
podejsciu niz w przypadku zabudowy jednorodzinnej. Powierzchnia terenow niezabudowanych dotyczy
wylgcznie terendw, gdzie OUZ zostal rozszerzony, a w planach miejscowych przeznaczenie terenu jest
inne niz mieszkaniowe (tab. 10).

Tabela 10. Powierzchnia uzytkowa mieszkan na terenach niezabudowanych w strefie SW w rozszerzonym OUZ

. . Maksymalna )
Powierzchnia . Y o Udziat
) Faktyczne intensywnos¢ , . . .
terenow . Wskaznik powierzchni Pow.
) wykorzystanie | zabudowy . . . . .
niezabudowanych, . powierzchni uzytkowej  |uzytkowa
Symbol terenu pod zgodnie z . . ] .
Lp w tym luk w . . | uzytkowej | przeznaczonej |mieszkan
| wPOG C zabudowe ustaleniami 5
istniejgcej . . zabudowy na lokale [m-]
) ) mieszkaniowa POG .
zabudowie [m*] mieszkalne
[0s./ha]
Pniezab Um Imux I’I/puz I’I/pum Pum
1 SW 10 757,05 0,6 1,5 0,7 0,6 4066,16

Zrodto: opracowanie wlasne

Na podstawie obliczonej powierzchni uzytkowej mieszkan P, , oszacowano potencjalng liczbe
mieszkan, a nastepnie mozliwg liczb¢ mieszkancoéw, przy zatozeniu $redniej powierzchni uzytkowej
jednego mieszkania oraz przecigtnej liczby osob przypadajacych na lokal. Dane i wskazniki
wykorzystane do obliczen oraz uzyskany wynik zestawiono w ponizszej tabeli (tab. 11).
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Tabela 11. Chlonnos¢ teren6w przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna w OUZ

przecigtna Przecietna liczba
Pow. uzytkowa | powierzchnia | osob na jedno Chtonno$é
I Symbol mieszkan uzytkowa 1 mieszkanie w terenu
P w POG [m2] mieszkania roku 2024 r. [0s.]
[m?] (BDL)[os.]
Pum P[mm LGS Ch
1 SW 4066,16 105 3,38 130

Zrodlo: opracowanie wlasne

W wyniku przeprowadzonych obliczen ustalono, ze laczna chlonno$¢ terendow potozonych
w rozszerzonym OUZ, poza terenami mieszkaniowymi w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, wynosi 351 o0sob.

2.7. Poré6wnanie zapotrzebowania na nowa zabudowe z chlonnos$cia terenéw
niezabudowanych oraz potwierdzenie spelnienia warunku, o ktorym mowa w art. 13d

ust. 1 albo 3

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie Dobrzyca zostato okre§lone
w rozdziale 2.3 na podstawie zasad zawartych w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogoélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow 1 wyrysow (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 2758).
W wyniku przeprowadzonych obliczen zapotrzebowanie to wynosi 512 o0sob.

Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdézn. zm.), chtonno$¢ terenéw niezabudowanych
w strefach planistycznych oznaczonych symbolami SJ, SZ i SW powinna miesci¢ si¢ w przedziale od
70% do 130% zapotrzebowania, tj. migdzy 358 a 665 osobami.

W celu przedstawienia tgcznego potencjatu rozwoju zabudowy mieszkaniowej zestawiono wartosci
chlonnosci terenéw przeznaczonych pod tereny zabudowy mieszkaniowej w obowigzujacych
miejscowych planach chtonnosci dla  wszystkich stref
mieszkaniowych wyznaczonych w POG oraz chlonno$ci obliczonej dla terenéw mieszkaniowych

zagospodarowania przestrzennego,

objetych OUZ, przeznaczonych w miejscowych planach na inne funkcje niz mieszkaniowe.

Laczna chtonnos$¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w gminie Dobrzyca,
obejmujgca zar6wno obszary ujete w obowigzujagcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, jak i tereny potozone poza ich granicami, obj¢te obszarem uzupetienia zabudowy,
wynosi 3367 osob. Oznacza to redukcje chtonnosci terenow niezabudowanych az o 1369 os6b
wzgledem wartos$ci wynikajacych z obowigzujacych mpzp.

Pomimo stwierdzonej nadwyzki chtonnosci terenow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, w ramach opracowania
planu ogolnego gminy Dobrzyca dokonano weryfikacji dotychczasowych rezerw terenowych. Czesé
znich — o lgcznej powierzchni okoto 77,7 ha (tereny MN, RZM oraz funkcje tgczone w mpzp) —
obejmowata obszary nieaktywowane inwestycyjnie, uksztaltowane w postaci nadmiernie szerokich
pasow przydrogowych, sprzyjajacych tworzeniu tzw. drugiej linii zabudowy. Tereny te nie zostaly
przeniesione do planu ogdlnego, a ich przeznaczenie zostalo zmienione na inne niz mieszkaniowe.
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Jednoczesnie, w celu zapewnienia zrownowazonego rozmieszczenia zabudowy oraz umozliwienia
realizacji nowych inwestycji w lokalizacjach lepiej dostgpnych komunikacyjnie i technicznie,
wyznaczono okoto 23,5 ha nowych terendw mieszkaniowych i zagrodowych. Nowe lokalizacje
odpowiadaja faktycznym potrzebom mieszkancow, potwierdzonym we wnioskach ztozonych w toku
procedury planistycznej oraz wykazuja realny potencjat realizacyjny w horyzoncie najblizszych kilku
lat po uchwaleniu planu ogo6lnego.

W  niniejszym rozdziale okreslono chtonnos¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa, ktore nie sg objete ustaleniami obowiazujacych miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego ani obszarami uzupetnienia zabudowy (OUZ). Sa to tereny catkowicie nowe,
wyznaczone w planie ogélnym w oparciu o zgloszone wnioski mieszkancow, zidentyfikowane potrzeby
inwestycyjne oraz konieczno$¢ umozliwienia rozwoju i rozbudowy gospodarstw rolnych. Dotycza
wylacznie terenéw SJ i SZ. W obliczeniach zastosowano identyczny sposéb wyznaczania wskaznika
korelacji jak w rozdziale 2.4, oparty na liczbie budynkow mieszkalnych, przecigtnej liczbie osob
przypadajacych na jedno mieszkanie (BDL 2024) oraz powierzchni wszystkich terenéw zabudowanych
w strefach mieszkaniowych. Zestawienie danych wej$ciowych i wynikéw obliczen przedstawiono
w tabeli nr 5 w rozdziale 2.5.

Tabela 12. Chlonno$¢ teren6w przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa poza terenami mieszkaniowymi w MPZP
oraz poza OUZ

Powierzchnia
, Faktyczne
terenow . , . Maksymalna
) wykorzystanie | Wskaznik | . . ,,
niezabudowanych, .. | intensywno$¢ | Chlonnos¢
Symbol w terenu pod | korelacji
Lp. w tym luk w zabudowy - [0s.]
POG L zabudowe [0s./ha] )
istniejacej . . zgodnie z POG
. ,, | mieszkaniowg
zabudowie [m~*]
P niezab. U, m. Wkor. 1 max. Ch
1 SJ 23 014,21 0,80 27,23 0,8 40,10
2 SZ 94 487,29 0,50 7,33 0,7 24,24
Razem 64

Zrodto: opracowanie wlasne

Nowe tereny mieszkaniowe wyznaczone poza obszarami objetymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego oraz poza OUZ obejmujg tacznie 11,75 ha. W ramach tej powierzchni
2,3 ha przeznaczono pod strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng (SJ),
natomiast 9,45 ha pod strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa. Dodatkowo jedno gospodarstwo
zlokalizowane w poblizu planowanego przebiegu trasy S11 zostalo przeniesione na teren rolniczy
bezposrednio przylegajacy, o powierzchni 0,6 ha, co zapewnia mozliwos¢ jego dalszego
funkcjonowania 1 rozwoju. tgczna chlonno$¢ terenow nowo wyznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa wynosi 64 osoby.

Przeprowadzona analiza chtonno$ci terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
wskazuje, ze gmina Dobrzyca dysponuje znacznymi rezerwami terenowymi umozliwiajacymi realizacje
nowych inwestycji. £.aczna chlonnos$¢ terendw, obejmujaca zaréwno obszary ujete w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, jak i tereny potozone poza terenami przeznaczonymi w
obowigzujacych planach pod zabudowe¢ mieszkaniowa, przekracza prognozowane zapotrzebowanie na
zabudowe mieszkaniow3.
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W ramach opracowania planu ogdlnego dokonano jednak racjonalizacji i porzadkowania tych
rezerw, rezygnujac z terenow o niskim potencjale realizacyjnym i wprowadzajac nowe lokalizacje,
lepiej skomunikowane i zgodne z kierunkami rozwoju gminy. Przyjete rozwiazania pozwalaja zachowac
rownowage miedzy iloscig dostgpnych terenéw a ich jako$cig i funkcjonalnoscia, zapewniajac
jednoczes$nie mozliwo$¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych mieszkancow w sposob zrownowazony
przestrzennie i ekonomicznie.

3. Przyczyny ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie okreslonym
w planie ogélnym

Zgodnie z art. 13¢ ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w ramach planu
ogo6lnego ustala si¢ gminne standardy urbanistyczne, obejmujace w szczeg6Olnosci katalog stref
planistycznych. Moga one rowniez uwzglgdnia¢ standardy dostepnosci infrastruktury spoteczne;j.
W planie og6lnym gminy Dobrzyca przyjeto rozwiazanie ograniczajace si¢ do opracowania katalogu
stref planistycznych, przygotowanego zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 8 grudnia 2023 1.

Gminny katalog stref planistycznych

Ustalenie gminnych standardéw urbanistycznych miato na celu:

— zapewnienie spdjnosci planowania przestrzennego poprzez ujednolicenie wartosci wskaznikéw
w skali calej gminy,

— zachowanie ciaglosci polityki przestrzennej, zwlaszcza w odniesieniu do ustalen
obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego,

— umozliwienie poréwnywalnosci i transparentno$ci parametréw przy opracowywaniu kolejnych
planéw miejscowych,

— racjonalizacje procesu inwestycyjnego — stworzenie jasnych ram dla nowych przedsiewzigc,
zapewniajacych przewidywalnos¢ i stabilno$¢ decyzji planistycznych,

— ochrong tadu przestrzennego i s$rodowiska, poprzez powigzanie wartosci wskaznikow z
rzeczywistymi uwarunkowaniami przyrodniczymi, krajobrazowymi i infrastrukturalnymi.

Gminny katalog stref planistycznych zawiera:
a) okreslenie profilu funkcjonalnego stref planistycznych;
b) ustalenie wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci
zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy (SW, SJ, SZ, SU, SP, SR)
¢) ustalenie warto$ci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej (SW, SJ, SZ, SU, SP,
SR, SI, SN, SC) — nie mniejszego niz okreslony w rozporzadzeniu (tj. Dz.U. z 2023 r. poz.
2758).

Dopuszcza si¢ okreslenie:

a) maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy lub
maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy (SI, SN, SC)

b) maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy,
maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy Ilub minimalnego udzialu powierzchni
biologicznie czynnej (SG, SO, SK).

W katalogu kazdej strefy planistycznej okreslono profil funkcjonalny podstawowy i dodatkowy,
atakze parametry urbanistyczne (maksymalna intensywno$¢ zabudowy, maksymalna wysokosc,
maksymalny udziat powierzchni zabudowanej i minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej).
W wielu strefach przyjete parametry urbanistyczne zostaly ustalone na poziomie zgodnym
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z wartosciami obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, co zapewnia
ciaglo$¢ polityki przestrzennej gminy oraz spojnos¢ ustalen planistycznych. Parametry te stanowia
ramy, w ktorych beda musiaty miesci¢ si¢ przyszte ustalenia miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego, jednak nie przesadzaja o szczegdtowym sposobie zagospodarowania kazdej dziatki.

Tym samym plan ogo6lny petni funkcje ramowego dokumentu, wyznaczajacego granice polityki
przestrzennej gminy. Obowiazek zgodnos$ci przyszlych planow miejscowych z ustaleniami planu
og6lnego bedzie podlegat kontroli organu nadzoru wojewody, w szczegélno$ci w zakresie
przeznaczenia terenow oraz ustalonych wskaznikow urbanistycznych

Charakterystyka poszczegdlnych stref planistycznych wyznaczonych w planie ogélnym, w tym
profil dodatkowy oraz gminne standardy urbanistyczne zostala zamieszczona w zalaczniku nr 1
niniejszego uzasadnienia.

Standardy dostepnosci infrastruktury spolecznej

Podjeto decyzje o rezygnacji z wprowadzenia gminnych standardow dostepnosci infrastruktury
spolecznej. Wynika to z przeprowadzonej diagnozy, z ktorej jasno wynika, ze na terenie gminy
funkcjonuje wystarczajgca liczba obiektow uzytecznoSci publicznej — szkot, placowek opieki
zdrowotnej, instytucji kultury czy obiektow sportowych i rekreacyjnych — zapewniajacych
mieszkancom odpowiedni poziom ustug w skali lokalnej i ponadlokalne;j.

Nalezy podkresli¢, ze nowe tereny przeznaczone w planie ogélnym pod zabudowe mieszkaniowa
i zagrodowa zostaly zaprojektowane jako uzupelienie istniejacych uktadow osadniczych. Ich
usytuowanie w poblizu juz zurbanizowanych obszarow, z dobra dostepnoscia do infrastruktury
technicznej i komunikacyjnej, powoduje, Ze nie powstaja ponadnormatywne potrzeby w zakresie ustug
spolecznych. W zwiazku z tym brak jest podstaw do okreslania formalnych standardow dostepnosci
infrastruktury spotecznej w planie ogdlnym.

4. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupelnienia zabudowy lub obszaru zabudowy
$Srodmiejskiej w granicach okreslonych w planie og6lnym
Obszar uzupelnienia zabudowy w gminie Dobrzyca zostal wyznaczony zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 marca 2024 r. (Dz.U. 2024 poz. 729),
w oparciu o aktualne dane przestrzenne oraz analizg istniejgcej struktury osadniczej. Zastosowanie
zasad okreslonych w przepisach pozwolito na precyzyjne okreslenie zasiggu terenow, ktore moga
stanowi¢ racjonalne uzupetnienie istniejacej zabudowy.

OUZ peli funkcje narzedzia kontrolowanego rozwoju przestrzennego, zapewniajgcego
powigzanie nowej zabudowy z istniejgca infrastrukturg techniczng i komunikacyjna, co ogranicza
ryzyko niekontrolowanego rozpraszania zabudowy. Wyznaczone obszary sprzyjajg utrzymaniu zwartej
struktury osadniczej, wzmacniajg uktad funkcjonalno-przestrzenny gminy oraz wspierajg realizacje
celow Strategii, w tym poprawe dostepnosci ustug publicznych i jako$ci Zycia mieszkancow.

Metodyka wyznaczania granic OUZ

a) Identyfikacja zgrupowan budynkow

Wyznaczono zgrupowania > 5 budynkoéw, w ktérych obrys kazdego znajduje si¢ w odleglosci
<100 m od obrysu co najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu; uwzglednia si¢ budynki
wg KST (101, 103, 105, 106, 107, 109, 110).

b) Sposdb wyznaczania obszaru
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W pierwszej kolejnosci wyznaczono obszary ograniczone krzywa prowadzona w odlegtosci 50
m od obrysu budynkéw tworzacych zgrupowania zabudowy. Nastepnie dodano przylegte obszary
o jednostkowej powierzchni do 5000 m?, rowniez ograniczone krzywa 50-metrowa. Wewnatrz tak
powstatego zasiegu wyznaczono krzywa oddalong o 40 m od jego granicy, po czym od obszaru
OUZ odjeto powierzchnie znajdujace si¢ pomiedzy ta krzywa a zewngtrzna granica obszaru
(zgodnie z § 1 ust. 1 pkt 2—5 Rozporzadzenia).

c) Dane i aktualno$é¢
Informacje o budynkach pochodza z EGiB oraz bazy danych obiektow topograficznych
BDOT10k.

d) Rozszerzenie OUZ
Obszary uzupetnienia zabudowy wyznaczone w sposob, o ktorym mowa w ust. 1, mogg by¢
ograniczane z uwagi na lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy. Dopuszcza si¢
réwniez mozliwos¢ rozszerzenia granic tych obszarow, jednak nie wigcej niz o powierzchni¢
obliczong zgodnie ze wzorem:
Pp=25%* (Py - Py)
gdzie:
P, - oznacza taczng maksymalng powierzchni¢ powigkszenia obszarow uzupehienia zabudowy
wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,
Py, - oznacza taczng powierzchni¢ obszardow wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust. 1
pkt 1-3,
Py - oznacza taczng powierzchnig obszaréw uzupehienia zabudowy wyznaczonych w sposob,
o ktérym mowa w ust. 1.

P, =25 % * (P - Py) = 25% * (5836445,49 — 2270357,77) = 891 521,93 m* = 89,15 ha
Mozliwa maksymalna powierzchnia OUZ po rozszerzeniu:

P, + P, =2270357,77+891521,93 = 3 161 879,7 m*= 316,2 ha

Granice obszar6w uzupelnienia zabudowy zostaly rozszerzone o 22,35 ha. laczna
powierzchnia OUZ wynosi 249,37 ha co nie przekracza maksymalnej powierzchni dopuszczone;,
obliczonej zgodnie z powyzszym wzorem.

Granice czgsciowo dostosowano do granic dziatlek ewidencyjnych lub ich cze$ci, tak aby
umozliwi¢ realizacj¢ inwestycji w nawigzaniu do istniejacej zabudowy. W ramach rozszerzania
obszaréw uzupetnienia zabudowy uwzgledniono takze tereny dotychczas niezabudowane, w tym luki
w istniejacej zabudowie. Zasieg okreslono czesciowo uwzgledniajac wnioski z procedury planistycznej,
dotychczasowe ustalenia Studium Uwarunkowan i Kierunkow zagospodarowania przestrzennego,
dostepnosci sieci uzbrojenia terenu, klas¢ bonitacyjna gruntu oraz zatozenia polityki przestrzennej
gminy.

4.1. Obszar zabudowy Srodmiejskiej

Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 lit. a i b ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024, poz. 1130 z p6ézn. zm.) w planie ogolnym
fakultatywnie okresla si¢ obszary zabudowy $rodmiejskie;j.

Zgodnie z definicja ,,obszaru zabudowy $rédmiejskiej” zawarta w ww. ustawie, nalezy przez to
rozumie¢ polozony w miescie obszar zwartej, intensywnej zabudowy mieszkaniowej 1 uslugowe;j.
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Wyznaczenie obszarow zabudowy $rodmiejskiej, umozliwia wprowadzanie dodatkowych zasad
dotyczacych ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu.

Po analizie struktury przestrzennej oraz lokalnych uwarunkowan gminy Dobrzyca, odstgpiono od
wyznaczenia obszaru zabudowy $rodmiejskie;.

5. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa
w art. 13b

5.1. Polityka przestrzenna okre$lona w strategii rozwoju gminy Dobrzyca

Podstawowym dokumentem wyznaczajacym ramy polityki przestrzennej gminy Dobrzyca jest
»otrategia Rozwoju Gminy Dobrzyca na lata 2024-2030”, przyjeta jako dtugookresowy dokument
planistyczny, obejmujacy wymiary spoteczny, gospodarczy i przestrzenny, wraz z modelem struktury
funkcjonalno-przestrzennej oraz ustaleniami i rekomendacjami w zakresie prowadzenia polityki
przestrzennej.

Strategia definiuje wizj¢ gminy jako obszaru taczacego tradycyjny, rolniczy charakter z wysoka
jako$cia Srodowiska przyrodniczego i nowoczesnymi funkcjami gospodarczymi i uslugowymi.
Dobrzyca ma pehié role atrakcyjnego miejsca zamieszkania, w ktorym cisza, spokoj, dobra jakos¢
srodowiska i tereny nadrzeczne Lutyni przyciggaja nowych mieszkancéw, a rozwdj rolnictwa
ekologicznego, produktéw lokalnych i turystyki wspiera lokalna gospodarke.

W czesci strategicznej Strategii wyodrebniono cele strategiczne, wsrod ktorych kluczowe
znaczenie dla polityki przestrzennej maja:

e Cel strategiczny 3 —,,Wysoka jakos¢ przestrzeni i r6znorodnos¢ srodowiska przyrodniczego”,

e Cel strategiczny 4 — ,,Efektywnos$¢ $wiadczenia ushug transportowych oraz komunalnych”,
a ponadto — w powigzaniu z zagospodarowaniem terenow — Cel strategiczny 1 (ustugi publiczne
1 mieszkalnictwo) oraz Cel strategiczny 2 (rozwdj gospodarczy oparty na potencjale
endogenicznym). Dla tych celéow sformulowano priorytety: ,Srodowisko i przestrzen”,
nInfrastruktura  techniczna”, ,Infrastruktura spoteczna 1  mieszkalnictwo” oraz
»Konkurencyjno$¢ obszaru”.

W ramach polityki przestrzennej Strategia wskazuje w szczeg6Inosci na potrzebe:

e zachowania ciaglo$ci systemu przyrodniczego gminy, w tym obszaré6w o szczegolnych

walorach przyrodniczych i krajobrazowych oraz dolin ciekow,

e rozwijania i porzadkowania systemu zieleni urzadzonej, zadrzewien $rodpolnych i terenow

rekreacyjnych,

e ochrony gleb o wysokich klasach bonitacji przed niekontrolowanym przeksztatcaniem na cele

nierolnicze,

e rozwijania bigkitno-zielonej infrastruktury oraz dziatan retencyjnych (w tym budowy zbiornika

na Lutyni i obiektow matej retencji), jako odpowiedzi na zdiagnozowane zagrozenie suszg i
potrzebe poprawy warunkow dla rolnictwa,

e poprawy jakosci przestrzeni publicznych, w tym szczego6lnie rynku w Dobrzycy, parkow i

terenow rekreacyjnych.

Strategia zawiera ponadto odrebny blok ustalen i rekomendacji w zakresie ochrony dziedzictwa
kulturowego 1 zabytkow, ze wskazaniem koniecznosci zachowania tradycyjnych form
architektonicznych, materiatdéw 1 detalu, adaptacji obiektow zabytkowych z poszanowaniem ich
wartosci oraz zakazu lokalizowania inwestycji powodujacych degradacje krajobrazu kulturowego.
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Whprost podkreslono znaczenie zespotu patacowo-parkowego w Dobrzycy, zespolow dworskich i innych
obiektow tworzacych tozsamos$¢ przestrzenng gminy.

Istotnym elementem polityki przestrzennej w Strategii sa kierunki zmian w strukturze
zagospodarowania terendw, w tym okreslenie szczegoélnych potrzeb w zakresie nowej zabudowy
mieszkaniowej. Wskazano, ze pomimo obserwowanego spadku liczby mieszkancow i starzenia sig¢
spolecznosci, istnieje potrzeba rozwoju zabudowy mieszkaniowe;j:

¢ dla poprawy jakosci warunkow zamieszkania (w tym mieszkan dostosowanych do potrzeb osob

starszych i 0sob ze szczegdlnymi potrzebami),

o dla tworzenia oferty przyciagajacej nowych mieszkancow oraz zachecajgcej do powrotow,

e W powiazaniu z istniejaca infrastrukturg techniczng i spoteczng oraz w granicach ukladu

osadniczego, przy jednoczesnym poszanowaniu tadu przestrzennego i ochronie terenow
rolniczych oraz przyrodniczo cennych.

W odniesieniu do systemow komunikacji, infrastruktury technicznej i spotecznej Strategia
przewiduje m.in.: kompleksowa modernizacj¢ drég lokalnych i gminnych, rozwoj transportu
zbiorowego, rozbudowe sieci drog rowerowych i chodnikéw, poprawe powigzan z gminami sgsiednimi
oraz wykorzystanie planowanej drogi ekspresowej S11 jako czynnika podnoszacego dostgpnosé
i atrakcyjno$¢ inwestycyjng gminy. W zakresie infrastruktury technicznej wskazano potrzebe dalszej
rozbudowy i modernizacji sieci wodociagowej i kanalizacyjnej, rozwijania przydomowych oczyszczalni
oraz rozwoju OZE, w tym fotowoltaiki, energetyki wiatrowej i1 instalacji opartych na biogazie
1 biomasie.

Model struktury funkcjonalno-przestrzennej przedstawiony w Strategii opiera si¢ na:

e wiodacej roli miasta Dobrzyca jako lokalnego osrodka ustugowego, administracyjnego
i kulturalnego,

e sieci miejscowosci wiejskich o zréznicowanych funkcjach (mieszkaniowo-rolniczych,
mieszkaniowo-ustlugowych, z elementami funkcji turystyczno-rekreacyjnych),

e dominacji przestrzeni rolniczej przy jednoczesnym wyodrgbnieniu obszarow o szczegdlnych
walorach $rodowiskowych oraz obszaréw waznych dla rozwoju energetyki odnawialnej
i retencji wod,

e powigzaniach transportowych wewnatrz gminy i w relacjach z osrodkami zewnetrznymi.

5.1.1. Przelozenie Strategii na rozwiazania planu ogélnego
Plan ogdlny gminy Dobrzyca stanowi narzgdzie wdrozenia polityki przestrzennej zdefiniowane;
w Strategii Rozwoju Gminy Dobrzyca na lata 20242030, w szczegdlno$ci w czesci dotyczacej modelu
struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz priorytetow ,Srodowisko i przestrzen”, ,Infrastruktura
techniczna”, ,,Infrastruktura spoteczna i mieszkalnictwo” oraz ,,Konkurencyjno$¢ obszaru”.
Przetozenie to nastepuje przede wszystkim poprzez:

e katalog stref planistycznych (SW, SJ, SZ, SU, SP, SR, SI, SN, SC, SG, SO, SK), w ktorym
kazdej strefie przypisano profil funkcjonalny oraz parametry zabudowy adekwatne do celow
Strategii — koncentracji zabudowy w istniejacych osrodkach, ochrony terenéw rolniczych
i przyrodniczych, poprawy jakosci przestrzeni publicznych oraz rozwoju nowoczesnej
infrastruktury technicznej i OZE,

e wyrazne uprzywilejowanie struktur osadniczych miasta Dobrzyca oraz gtéwnych miejscowosci
wiejskich jako naturalnych osrodkow koncentracji zabudowy mieszkaniowej i ustugowe;j,
zgodnie z przyjetym w Strategii modelem hierarchii osadnicze;j,

e strefowanie s$rodowiskowe — wyodrebnienie stref SO i SN obejmujacych tereny o
podwyzszonych walorach przyrodniczych, krajobrazowych i retencyjnych oraz tereny zieleni
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urzadzonej i rekreacji — jako materializacje kierunkow Strategii dotyczacych ochrony zasobow
srodowiska, rozwijania biekitno-zielonej infrastruktury i wzmacniania potencjatu rekreacyjno-
turystycznego,

e separacj¢ funkcji gospodarczych od mieszkaniowych — poprzez wyznaczenie i uporzagdkowanie
stref SP i SU w powigzaniu ze strefg SK, tak aby rozwdj dzialalno$ci gospodarczej (w tym
lokalnej przedsigbiorczosci i nowych inwestycji) odbywat si¢ w kontrolowanych lokalizacjach,
z ograniczeniem konfliktow z zabudowa mieszkaniowa oraz w zgodzie z kierunkami rozwoju
gospodarczego okre$lonymi w Strategii,

e strefy infrastrukturalne SI i SC, w ktérych zapewnia si¢ tereny pod rozwdj i modernizacje
infrastruktury technicznej oraz obiektéw cmentarnych, co jest bezposrednia realizacja celéw
Strategii w zakresie poprawy jakosci ustug komunalnych i porzadkowania funkcji
oszczegolnych wymaganiach lokalizacyjnych,

o strefe otwarta SO oraz strefe¢ produkcji rolniczej SR, ktére wdrazaja strategiczne kierunki
ochrony gruntow rolnych, krajobrazu i retencji, umozliwiajgc jednoczesnie rozwoj rolnictwa
i energetyki odnawialnej w formach niepowodujacych degradacji fadu przestrzennego.

Szczegodlng role pelni obszar uzupetienia zabudowy (OUZ), ktory — zgodnie z kierunkami Strategii
dotyczacymi poprawy jakos$ci zasobu mieszkaniowego, przyciagania nowych mieszkancow i lepszego
wykorzystania istniejgcej infrastruktury — zostat zaplanowany jako narzedzie dogeszczania i domykania
istniejagcych struktur osadniczych, a nie otwierania nowych frontéw urbanizacji. OUZ obejmuje
wylacznie tereny logicznie powigzane z tkanka osadniczg oraz siecig infrastruktury, co odzwierciedla
strategiczny postulat kompaktowego, uporzadkowanego rozwoju przestrzennego.

W konsekwencji plan ogdlny materializuje ustalenia Strategii w formie stref, parametréw i zasad
zagospodarowania, tworzgc rame struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy Dobrzyca, ktora ma by¢
w dalszym etapie uszczegotawiana w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

5.1.2. Strategia — porzadkowanie zasobu terenéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i zagrodowej (relokacja puli)

W duchu Strategii Rozwoju Gminy Dobrzyca przyje¢to kierunek wyraznego rozdzielenia funkcji:

o funkcje mieszkaniowa porzadkuje si¢ w uktadach ciggltych, powiazanych z uslugami i
infrastrukturg spoteczna,

e funkcje gospodarcze lokuje si¢ w strefach SP i SU, z zachowaniem buforu przestrzennego
wobec zabudowy mieszkaniowe;.

Z tej perspektywy plan ogolny nie tylko utrwala dotychczasowe przeznaczenia, lecz porzadkuje zasob
terenow budowlanych poprzez $wiadoma relokacje puli terenéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng i zagrodowa.

W gminie Dobrzyca dokonano:
e redukcji ok. 77,7 ha terenow budowlanych (gtownie z planu miejscowego z 2006 r.),
obejmujacych zaréwno tereny zabudowy zagrodowej, jak i mieszkaniowej jednorodzinne;j,
e wskazania ok. 23,5 ha nowych terenéw pod zabudowe¢ mieszkaniows, zlokalizowanych
w miejscach o lepszej dostgpnosci komunikacyjnej i technicznej oraz w powigzaniu z uktadem
ustug i stref gospodarczych.
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Tereny podlegajace ,,Scigciu” to w szczegolnosci rozlegle, od lat niezagospodarowane obszary, ktore
pomimo uptywu okoto 20 lat od uchwalenia planu nie wykazaty realnej aktywnos$ci inwestycyjnej. Ich
cecha charakterystyczna jest znaczna gleboko$¢ siegajaca w glab pol — rzedu 100-150 m od drogi — co
w praktyce umozliwia ksztaltowanie drugiej, a nawet trzeciej linii zabudowy. Taki sposob
zagospodarowania:
e prowadzi do rozciggniecia zabudowy w glab terenow rolnych,
o skutkuje nieefektywnym wykorzystaniem infrastruktury technicznej (wody, energii
elektrycznej), wymagajacej wydtuzania sieci dla obstugi rozproszonej zabudowy,
e utrudnia ksztattowanie czytelnych ukladow przestrzennych i sprzyja powstawaniu struktur
rozproszonych, sprzecznych z kierunkiem kompaktowego rozwoju wskazanym w Strategii.

Nowe ok. 30 ha terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa wskazano natomiast:

e w bezposrednim sagsiedztwie istniejacej zabudowy, jako uzupeitnienie i domknigcie ciggdw
osadniczych,

e w miejscach lepiej uzbrojonych lub mozliwych do efektywnego uzbrojenia w horyzoncie 2—5
lat,

e w powigzaniu z uktadem ustug publicznych oraz strefami SP/SU, tak aby nowa zabudowa
korzystala z istniejagcego i planowanego potencjatu gospodarczego oraz infrastrukturalnego,

e 7 poszanowaniem terenow rolnych o wysokich walorach produkcyjnych i obszaréw cennych
przyrodniczo.

Manewr ten ma charakter relokacji puli terenow budowlanych, a nie prostego zwickszenia rezerwy.
W jego wyniku:
e laczna suma terenéw budowlanych ulega zmniejszeniu,
e poprawia si¢ jakos¢ lokalizacyjna pozostawionych i nowo wyznaczonych terenow,
e ogranicza si¢ ryzyko powstawania zabudowy w drugiej i trzeciej linii,
o zwigksza si¢ efektywnos$¢ wykorzystania istniejacej i planowanej infrastruktury technicznej
oraz uslugowe;j.

Kierunek separacji funkcji mieszkaniowej od gospodarczej, koncentracji zabudowy w uktadach
ciggltych oraz uzbrajania wyodrebnionych stref gospodarczych wynika wprost z ustalen Strategii
(w szczegélnosci rozdzialu dotyczacego Srodowiska, przestrzeni i konkurencyjnosci obszaru). Plan
og6lny przektada te ustalenia na jezyk stref, parametrow i relokacji terendw, porzadkujac zasob
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej w sposob racjonalny z punktu widzenia interesu
publicznego, tadu przestrzennego i gospodarki finansami gminy.

5.1.3. Przelozenie Strategii na zapotrzebowanie, chtonno$¢ i OUZ

Przelozenie Strategii Rozwoju Gminy Dobrzyca na rozwigzania bilansowe planu ogdlnego — w zakresie
zapotrzebowania na nowa zabudowe¢ mieszkaniowsa, chlonnos$ci terenow oraz wyznaczenia OUZ —
polega na $wiadomym powigzaniu obliczen technicznych z celami strategicznymi gminy w sferze
mieszkalnictwa, infrastruktury oraz ochrony $rodowiska.

Strategia — zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg

Strategia identyfikuje szereg szczego6lnych potrzeb w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej, w tym:
e konieczno$¢ poprawy jakosci istniejacego zasobu mieszkaniowego, w tym jego dostosowania
do potrzeb 0sob starszych i 0sob o szczegdlnych potrzebach,
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e potrzebe stworzenia atrakcyjnej, zroznicowanej oferty mieszkaniowej, ktéra ma zatrzymywac
mieszkancow 1 przycigga¢ nowych, korzystajac z polozenia gminy i poprawiajacej si¢
dostepnosci komunikacyjnej,

e postulat porzadkowania i domykania istniejacych struktur zabudowy — zamiast rozwoju w
formie rozproszone;j,

e powigzanie rozwoju mieszkalnictwa z dostgpnoscig infrastruktury spolecznej (o$wiata,
zdrowie, rekreacja) i techniczne;.

Na tej podstawie przy okre$laniu zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w planie ogdélnym
— zgodnie z § 3 ust. 10 rozporzadzenia z dnia 8 grudnia 2023 r. — uwzgledniono mozliwo$¢ okreslenia
zapotrzebowania wyzszego niz wynikajace z czystego wzoru, traktujac ten zabieg nie jako instrument
ekspansji terytorialnej, lecz jako $rodek realizacji Strategii: poprawy jakosci zasobu mieszkaniowego,
wymiany czesci zabudowy 1 zapewnienia bufora dla elastycznej reakcji na potrzeby mieszkancow, przy
zachowaniu wymogdw proporcjonalnosci i tadu przestrzennego.

Strategia — chlonno$¢ terenéow

Chtonno$¢ terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa — zar6wno w obowiazujacych mpzp,
jak i w OUZ — zostata oceniona z uwzglednieniem:

e strategicznej koncentracji zabudowy w miesécie Dobrzyca oraz w wybranych miejscowosciach
wiejskich petnigcych wazniejsze funkcje ustugowe,

e mozliwo$ci realnego uruchomienia zabudowy w horyzoncie obowigzywania Strategii, z uwagi
na uzbrojenie, dostepnos¢ komunikacyjng oraz powiazanie z infrastrukturg spoteczna,

e konieczno$ci ochrony terendw rolnych wysokiej klasy oraz obszaréw o podwyzszonej
wrazliwosci  $rodowiskowej, wskazanych w  Strategii jako =zasoby o znaczeniu
dlugoterminowym.

Tam, gdzie chtonno$¢ wynikajaca z obowigzujacych mpzp byla wysoka, ale rozmieszczona
w lokalizacjach odbiegajacych od preferowanego w Strategii modelu kompaktowej, dobrze obstuzone;j
zabudowy, plan ogdlny:

e porzadkuje strukturg rezerw,

e wskazuje priorytetowe obszary realizacji zabudowy,

e a w niektorych przypadkach — poprzez strefowanie i parametry — sygnalizuje koniecznos¢
ostroznego gospodarowania rezerwami, aby nie prowadzi¢ do niekontrolowanego rozpraszania
zabudowy.

Chlonno$¢ nie jest wiec traktowana w oderwaniu od celow Strategii, lecz jako narzedzie ich realizacji —
w tym w szczegOlnosci: poprawy jakosci Srodowiska zamieszkania, racjonalizacji kosztow
infrastrukturalnych i ochrony zasobdéw srodowiskowych.

Strategia — rola i delimitacja OUZ

Obszar uzupehienia zabudowy (OUZ) jest kluczowym elementem przelozenia Strategii na jezyk
rozwigzan planu ogdlnego w wymiarze bilansowym.
W $wietle Strategii OUZ:
e obejmuje luki i tereny wewnetrzne w istniejacych strukturach osadniczych, w ktorych
uzupelnienie zabudowy poprawia czytelnos¢ i funkcjonalnos¢ uktadu przestrzennego,
e jest powigzany z dobra dostgpnoscia infrastruktury technicznej i spotecznej, tak aby dodatkowa
zabudowa nie generowata nieproporcjonalnych kosztow publicznych,
¢ nie otwiera nowych kierunkoéw ekspansji, lecz domyka i dogeszcza tkanke osadniczg zgodnie
z modelem rozwoju przestrzennego okreslonym w Strategii.
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Wyznaczenie OUZ w planie ogdlnym — mimo pelego pokrycia gminy miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego i przy zalozeniu, ze decyzje o warunkach zabudowy nie beda
stosowane jako narzedzie polityki przestrzennej — stanowi:

o forme priorytetyzacji rezerw przeznaczonych do zagospodarowania w pierwszej kolejnosci (te,
ktore sa najlepiej spojne z celami Strategii),

e instrument porzadkujacy, wskazujacy, ze poza OUZ rozwdj zabudowy mieszkaniowej powinien
mie¢ charakter wyjatkowy i nastgpowac wylacznie w ramach racjonalnie uzasadnionych zmian
mpzp, z poszanowaniem funkcji rolniczych, srodowiskowych i krajobrazowych.

W ten sposob zapotrzebowanie, chtonnos¢ i OUZ nie sa zestawem rozproszonych obliczen
technicznych, lecz spojnym uktadem narzedzi stuzacych wdrozeniu Strategii Rozwoju Gminy
Dobrzyca: zapewnieniu odpowiedniej podazy i jakosci zabudowy mieszkaniowej, uporzadkowaniu
struktury osadniczej oraz ochronie kluczowych zasobow przestrzeni i srodowiska.

5.1.4. Spodjnosé operacyjna (Strategia — POG — MPZP)

System planistyczny gminy Dobrzyca zostal uksztattowany w sposob zapewniajacy spojnosc
operacyjna pomigdzy dokumentem strategicznym, jakim jest Strategia Rozwoju Gminy, planem
0g6lnym gminy oraz miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Oznacza to, ze:

e Strategia wyznacza kierunki i cele rozwoju spoteczno-gospodarczego oraz model struktury

funkcjonalno-przestrzennej gminy,

e plan ogodlny (POG) przektada te kierunki na ramowy uktad stref planistycznych, parametry

zabudowy i zasady zagospodarowania,

e MPZP uszczegotawiaja ustalenia planu ogdlnego na poziomie konkretnych terenow,

w granicach i duchu wyznaczonym przez Strategi¢ i POG.

W praktyce spojnos$¢ operacyjna realizowana jest w kilku wymiarach:
1. Wymiar kierunkowy (Strategia — POG)

e Strategia wskazuje m.in. na konieczno$¢: ochrony zasobow Srodowiskowych,
porzadkowania struktury osadniczej, wzmacniania roli Dobrzycy jako os$rodka
ustugowego, rozwoju stref gospodarczych oraz poprawy jakos$ci zasobu
mieszkaniowego.

e Plan ogolny odpowiada na te kierunki poprzez:
— wprowadzenie stref funkcjonalnych (SW, SJ, SZ, SU, SP, SR, SN, SI, SO, SG,
SC, SK),
— roznicowanie parametrow zabudowy w zaleznos$ci od roli danego obszaru w
strukturze osadniczej i sSrodowiskowej,
— wyznaczenie OUZ oraz porzadkowanie rezerw terenow pod zabudowe.

2. Wymiar ramowy (POG — MPZP)

e Plan ogo6lny okresla ramy:
— dopuszczalnej intensywnosci zabudowy, wysoko$ci, udzialu powierzchni
zabudowy i minimalnego udziatu PBC w poszczegolnych strefach,
— przeznaczenia terenéw i relacji migdzy strefami (np. separacja funkcji
mieszkaniowej 1 gospodarczej),
— standardow dostgpnosci infrastruktury spotecznej oraz podstawowych zasad
ksztattowania uktadu komunikacyjnego i infrastrukturalnego.
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e MPZP s3 zobowigzane do mieszczenia si¢ w tych ramach — mogg je uszczegdlawiac,
doprecyzowywac i dostosowywac do lokalnych uwarunkowan, ale nie mogg ich w
sposob dowolny przekracza¢ ani wprowadza¢ rozwigzah sprzecznych z polityka
przestrzenna wyrazong w POG.

3. Wymiar narzedziowy (rezygnacja z WZ — wzmocnienie roli MPZP)

e Gmina Dobrzyca, jako w catosci pokryta MPZP, przyjmuje model, w ktorym decyzje o
warunkach zabudowy nie stanowig i nie majg stanowi¢ narze¢dzia prowadzenia polityki
przestrzenne;j.

o W efekcie ciag ,,Strategia — POG — MPZP” ma charakter zamknigtego tancucha
operacyjnego:
— Strategia wyznacza cele,
— POG je syntetyzuje i porzadkuje w skali catej gminy,
— MPZP wprowadzaja je w zycie w skali lokalne;j.

e  Wyklucza to sytuacje, w ktorej pojedyncze decyzje administracyjne (WZ) ,,obchodzg”
ustalenia planistyczne i rozstrajaja przyjety model rozwoju przestrzennego.

4. Wymiar bilansowy i funkcjonalny (Strategia — POG — bilanse w MPZP)

e Strategia identyfikuje potrzeby w zakresie mieszkalnictwa, ustug, stref gospodarczych
oraz ochrony terendw rolnych i sSrodowiskowych.

e Plan ogo6lny przektada je na:
— zapotrzebowanie na nowa zabudowg¢ mieszkaniowa (z uwzglednieniem § 3 ust.
10 rozporzadzenia),
— oceng chtonnosci istniejacych terenow budowlanych,
— delimitacj¢ OUZ i porzadkowanie rezerw.

e MPZP — nowe lub zmieniane — muszg si¢ do tych ustalen odnies¢, weryfikujac lokalne
rezerwy 1 ksztaltujac zabudowe w taki sposob, aby nie doszio do przekroczenia
chtonnosci srodowiskowej i1 infrastrukturalnej, ale jednoczesnie, aby mozliwa byta
realizacja celow Strategii (m.in. poprawa jakosci zasobu mieszkaniowego i rozwoj stref
gospodarczych).

5. Wymiar stabilnoSci i przewidywalnos$ci

Dzigki tak skonstruowanemu powigzaniu Strategia — POG — MPZP:
— polityka przestrzenna gminy staje si¢ transparentna i przewidywalna dla
mieszkancoéw oraz inwestorow,
— ogranicza si¢ ryzyko przyjmowania rozwigzan incydentalnych, wynikajacych
wylacznie z presji inwestycyjne;j.

W tym znaczeniu spojno$¢ operacyjna polega nie tylko na formalnym powigzaniu dokumentow,
lecz na realnym, praktycznym podporzadkowaniu MPZP ustaleniom POG, a POG — celom i kierunkom
Strategii Rozwoju Gminy Dobrzyca, przy jednoczesnej rezygnacji z decyzji o warunkach zabudowy
jako rownoleglego, konkurencyjnego narzedzia ksztattowania przestrzeni.
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Plan ogdlny gminy Dobrzyca stanowi konsekwentne rozwiniecie i przestrzenng implementacje
ustalen Strategii Rozwoju Gminy, zapewniajqc spojnosc celow polityki mieszkaniowej, gospodarczej,
srodowiskowej i infrastrukturalnej. Dzigki narzedziom takim jak katalog stref planistycznych,
gminne standardy urbanistyczne, bilans zapotrzebowania i chlonnosci oraz obszar uzupelnienia
zabudowy (OUZ), dokument porzgdkuje kierunki rozwoju zabudowy, ogranicza rozpraszanie
Sfunkcji i sprzyja dogeszczaniu oraz domykaniu istniejgcych struktur osadniczych zamiast ich
ekstensywnej ekspansji. Jednoczesnie relokacja i redukcja nadmiernych rezerw terenow
budowlanych, separacja funkcji mieszkaniowych od gospodarczych oraz wyraina ochrona terenow
rolnych i obszarow cennych przyrodniczo zmniejszajq potencjalne konflikty funkcjonalne i
srodowiskowe, wzmacniajgc racjonalnosé gospodarowania przestrzeniq oraz stabilnosé polityki
priestrzennej gminy.

5.2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

Podstawa i status dokumentu

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego (PZPWW) zostat
uchwalony Uchwata Sejmiku Wojewodztwa Wielkopolskiego Nr V/70/19 z 25 marca 2019 r. wraz
z planem dla miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania. Dokument stanowi akt prawa miejscowego
szczebla wojewodzkiego 1 wyznacza model rozwoju przestrzennego, cele polityki przestrzenne;j,
kierunki zagospodarowania oraz zasady zagospodarowania obszaré6w funkcjonalnych w regionie.
PZPWW jest aktem prawa miejscowego szczebla wojewddzkiego, okreslajacym model struktury
funkcjonalno-przestrzennej regionu, kierunki polityki przestrzennej oraz zasady realizacji
ponadlokalnych celéw publicznych. Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
ustalenia planu ogoélnego gminy muszg pozostawa¢ w zgodzie z kierunkami i zasadami okreslonymi
w planie wojewddzkim — plan ogolny gminy Dobrzyca zostal sporzadzony z uwzglednieniem tej zasady.

Pozycja gminy Dobrzyca w strukturze regionalnej

W ujeciu PZPWW obszar wojewodztwa podzielono na system powigzanych ze sobg osrodkow
miejskich oraz otaczajacych je obszarow wiejskich o dominujacej funkcji rolniczej. Gmina Dobrzyca,
potozona w powiecie pleszewskim, nalezy do grupy gmin wiejsko-rolniczych, zlokalizowanych
w strefie oddzialywania o$rodkow powiatowych i subregionalnych (w szczegdlnosci Pleszewa, Jarocina
i Krotoszyna).

Do podstawowych rol przypisywanych takim gminom w PZPWW naleza w szczegolnosci:

e zapewnienie zaplecza mieszkaniowego i ustugowego o charakterze lokalnym,

utrzymanie i rozwo6j funkcji rolnicze;j,
e ochrona zasobow srodowiskowych i krajobrazowych,
e poprawa powigzan transportowych z siecig drog wyzszych klas oraz z osrodkami miejskimi.

Plan og6lny gminy Dobrzyca przyjmuje ten sposob pozycjonowania gminy w strukturze regionalnej
i rozwija go w postaci systemu stref planistycznych oraz zasad zagospodarowania.

Jednoczesnie — w $wietle audytu krajobrazowego wojewddztwa — na terenie gminy Dobrzyca
zidentyfikowano krajobraz priorytetowy typu miejskiego (ID 871), obejmujacy historyczny uktad
urbanistyczny miasta Dobrzyca wraz z zespotem patacowo-parkowym. Okoliczno$¢ ta wzmacnia wage
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ustalen PZPWW dotyczacych ochrony dziedzictwa kulturowego i krajobrazu oraz wlasciwego

ksztattowania stref sSrodmiejskich.

Priorytety i zasady dla obszarow wiejskich w PZPWW:

a)

b)

d)

Struktura osadnicza i ustugi publiczne. Ksztaltowanie zwartej struktury osadniczej, poprawa
dostepnosci do ustug i urzadzen infrastruktury technicznej/spotecznej, unikanie rozpraszania
zabudowy — jako warunek efektywnosci kosztowej i jako$ci zycia.

Dostepnos¢ transportowa. Wzmacnianie powigzan z siecig regionalng i krajowg oraz
porzadkowanie uktadow lokalnych (drogi wojewodzkie, powiatowe, gminne) — jako przestanka
lokalizacji nowych funkcji weztowych i ustugowych. (Modut ,,Komunikacja — Wielkopolska
2020+7).

Rolnictwo i obszary otwarte. Zachowanie ciaglosci terendw rolnych i ochrona gleb o wysokiej
przydatnosci, przeciwdzialanie fragmentacji oraz wsparcie funkcji przetworstwa i zaplecza agro;
preferencja dziatan rekultywacyjnych na terenach zdegradowanych/poeksploatacyjnych. (Modut
»Rolnictwo — Wielkopolska 2020+”).

Srodowisko i krajobraz. Spojnosé z systemem przyrodniczym regionu (korytarze ekologiczne,
doliny ciekow), ochrona przed zagrozeniami powodziowymi i klimatycznymi oraz ksztattowanie
zielonej infrastruktury. (Moduty ,,Walory/Srodowisko — Wielkopolska 2020+).

Konsekwencje dla ustalen planu ogélnego Gminy Dobrzyca

Katalog stref i parametry. POG implementuje zasady PZPWW poprzez katalog stref
planistycznych (SW/SJ/SZ/SU/SP/SR/SI/SN/SC/SG/SO/SK) i parametry ramowe, ktore
sprzyjaja koncentracji zabudowy w istniejacych uktadach i separacji funkcji mieszkaniowych od
gospodarczych (SP/SU), ograniczajac konflikty i koszty obstugi.

OUZ jako instrument ,,infill”. W duchu PZPWW nowe obszary zabudowy sg uzupelieniem
przy drodze publicznej i z dostepem do uzbrojenia, co ogranicza rozlewanie zabudowy i poprawia
ekonomike $wiadczenia ustug publicznych.

Obszary otwarte i rolnictwo. Na gruntach rolnych klasy III (IIla/IlIb) i w kompleksach lesnych
utrzymuje si¢ SO/SR, a zmiany funkcji — wylacznie wyjatkowo i1 po spetnieniu wymogow
ustawowych; preferowana jest rekultywacja 1 renaturyzacja, zgodnie z modutami
,,Rolnictwo/Srodowisko” PZPWW.

Dostepno$¢ i bezpieczenstwo. Wskazania PZPWW dotyczace poprawy dostgpnosci
przektadamy na lokalizacje stref ustugowych/gospodarczych w punktach o lepszych
powigzaniach transportowych oraz na wylaczenie z zabudowy obszaréw szczegoélnego
zagrozenia powodzig— przez przypisanie strefy otwarte;.

Ksztaltowanie zwartej, hierarchicznej struktury osadniczej

Wymog ograniczania rozproszonej urbanizacji oraz wzmacniania o$rodkoéw lokalnych skutkuje
koncentracjg stref mieszkaniowych (SW, SJ, SZ) w powigzaniu z istniejagcymi miejscowosciami
oraz wyznaczeniem obszaru uzupetnienia zabudowy (OUZ) jako narzedzia doggszczania
i domykania ciggéw osadniczych. Plan ogélny nie otwiera nowych kierunkéw ekspansji na
obszarach otwartych, lecz porzadkuje rozwoj w ramach juz uksztatltowanego uktadu osadniczego.
Ochrone krajobrazu i dziedzictwa kulturowego

Zidentyfikowanie na obszarze gminy krajobrazoéw priorytetowych oraz szczegolnych wartosci
kulturowych (w tym historycznego uktadu miasta Dobrzyca i zespotu patacowo-parkowego)
wymaga dostosowania parametrow zabudowy w strefach mieszkaniowych i ustugowych oraz
wprowadzenia zasad ograniczajacych mozliwos¢ lokalizowania zabudowy i obiektow
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ucigzliwych w ekspozycji na te obszary. Strefy SN, SO oraz odpowiednie zapisy dotyczace
wysokosci zabudowy, intensywnosci i form architektonicznych sg pochodng wojewddzkich
zasad ochrony krajobrazu kulturowego.

— Priorytet dla funkcji przyrodniczych, retencyjnych i blekitno-zielonej infrastruktury
Ustalenia wojewddzkie w zakresie adaptacji do zmian klimatu oraz ochrony zasobow wodnych
przektadaja si¢ na wyrazne wyodrebnienie w planie ogélnym stref SO, SN i SR jako obszaréw o
ograniczonych mozliwo$ciach zabudowy, z priorytetem dla funkcji retencyjnych, przyrodniczych
i rolniczych. Warto§ci minimalnej powierzchni biologicznie czynnej oraz zasady
zagospodarowania terenow dolinnych 1 podmoktych zostaly uksztaltowane w sposob
zapewniajacy realizacje tych celow.

— Porzadkowanie lokalizacji funkcji gospodarczych i infrastrukturalnych
Zasada ograniczania konfliktéw funkcjonalnych oraz potrzeba rozwoju infrastruktury technicznej
i transportowej skutkuja wyznaczeniem w planie ogélnym wyraznych stref SP (gospodarcza), SU
(ustugowa), SI (infrastrukturalna) oraz SK (komunikacyjna). Funkcje te lokalizowane sg w
powiazaniu z istniejacym uktadem drog wyzszego rzedu i lokalnych korytarzy transportowych,
przy zachowaniu buforéw wzgledem zabudowy mieszkaniowej i obszarow wrazliwych
$rodowiskowo.

— Ramowe ujecie rozwoju energetyki odnawialnej
Ustalenia wojewoddzkie dotyczace energetyki i transformacji energetycznej wymuszajg
uwzglednienie w planie ogélnym mozliwosci rozwoju odnawialnych zrodet energii — zarowno
w postaci elektrowni wiatrowych, jak i farm fotowoltaicznych oraz instalacji biogazowych — przy
jednoczesnym podporzadkowaniu ich lokalizacji wymogom tadu przestrzennego, ochrony
krajobrazu i funkcji rolniczych (strefy SP, SO, SR).

Ustalenia PZPWW dla gminy Dobrzyca akcentujg koncentracje zabudowy w istniejgcych
uktadach osadniczych, ochrone terenow rolnych i obszarow cennych przyrodniczo oraz
rozwdj oparty na lokalnym potencjale gospodarczym i srodowiskowym, przy zapewnieniu
sprawnych powigzan transportowych. Plan ogolny gminy Dobrzyca wdraZa te zasady poprzez
wyznaczenie systemu stref planistycznych, ograniczenie rozpraszania zabudowy i relokacje
nadmiernych rezerw terenow budowlanych, uprzywilejowanie funkcji rolniczo-
srodowiskowych oraz wskazanie kierunkow zagospodarowania zgodnych 7 politykq
przestrzenng wojewodztwa.

5.3. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego

a) Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Formy ochrony przyrody stanowig jeden z kluczowych uktadéw odniesienia dla ksztaltowania
polityki przestrzennej gminy Dobrzyca. Zgodnie z art. 13b ust. 1 pkt 5 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 6 i nast. ustawy o ochronie przyrody, sa one traktowane
jako istotne uwarunkowanie rozwoju przestrzennego, a wynikajace z nich ograniczenia musza by¢
odzwierciedlone w ustaleniach planu ogoélnego, w szczego6lnosci poprzez odpowiednie przeznaczenie
terenow, parametry zabudowy i zakazy zagospodarowania.

Na obszarze gminy Dobrzyca wystepuja nastepujace formy ochrony przyrody:
e Obszary Natura 2000, w tym:
— specjalny obszar ochrony ptakéw (OSO) ,,Dabrowy Krotoszynskie” PLB300007,
— specjalny obszar ochrony siedlisk (SOO) ,,Uroczyska Plyty Krotoszynskiej”
PLH300002,
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obejmujace poludniowo-wschodnig czgs¢ gminy. S3 to obszary o ponadlokalnym
znaczeniu przyrodniczym, zwigzane przede wszystkim z rozleglymi kompleksami
dabréw i siedliskami cennych gatunkdéw roslin i zwierzat.
Obszar chronionego krajobrazu ,,Dabrowy Krotoszynskie Baszkéw—Rochy”, obejmujacy
m.in. potudniowo-wschodnig czgs¢ gminy, z dominacjg gruntow rolnych, zadrzewien oraz
fragmentéw dolin rzecznych Lutyni i Orli.
Pomniki przyrody — na terenie gminy zidentyfikowano tgcznie kilkadziesigt pomnikow
przyrody (w tym aleje, pojedyncze drzewa, skupienia drzew oraz glazy narzutowe),
skoncentrowane zwlaszcza w parku w Dobrzycy oraz w rejonie Karmina i Rudy. Wykaz
pomnikow wraz z podstawa prawng i lokalizacja zostal szczegotowo ujety w opracowaniu
ekofizjograficznym.

Wskazane formy ochrony — cho¢ nie wszystkie posiadaja w rozumieniu ustawy o ochronie
przyrody formalnie wyznaczone otuliny (jak w przypadku parkow narodowych i krajobrazowych czy

rezerwatOw) — wymagaja w planie ogoélnym zastosowania podejscia buforowego. Oznacza to, ze w
bezposrednim sasiedztwie obszaréw Natura 2000, obszaru chronionego krajobrazu oraz skupien

pomnikow przyrody przyjeto bardziej rygorystyczne zasady zagospodarowania, w szczegoélnosci

poprzez:

przypisanie terendw do stref o niskiej lub ograniczonej intensywnos$ci zabudowy (SO, SN, SR),
podwyzszenie minimalnych wskaznikoéw powierzchni biologicznie czynnej oraz ograniczenie
maksymalnej intensywnos$ci zabudowy w strefach sasiednich (np. SJ, SZ),

rezygnacje z lokalizacji nowych terendow zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej czy
intensywnej zabudowy ustugowo-produkcyjnej w bezposredniej strefie wptywu obszarow
Natura 2000,

ochrone powiazan przyrodniczych, zwlaszcza w dolinach ciekow i na terenach lesnych oraz
zadrzewionych.

W konsekwencji:

plan ogo6lny nie przewiduje nowych terenow zabudowy kolidujacych z obszarami Natura 2000
oraz OChK,

lokalizacja inwestycji mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na $rodowisko (w tym
wigkszych przedsiewzig¢ produkcyjnych, infrastruktury liniowej oraz instalacji OZE) zostala
podporzadkowana celom ochrony form przyrody, w szczeg6lnosci poprzez unikanie kolizji
z obszarami Natura 2000, kompleksami leSnymi oraz kluczowymi korytarzami ekologicznymi.
Co do zasady, na obszarach Natura 2000 tych nie przewiduje si¢ lokalizacji instalacji OZE
wielkoskalowych (biogazownie, farmy fotowoltaiczne, farmy wiatrowe). Na terenie Obszaru
chronionego krajobrazu ,,Dabrowy Krotoszynskie Baszkow—Rochy” dopuszcza si¢ lokalizacje
elektrowni wiatrowych oraz obszaru infrastruktury technicznej na terenach niezabudowanych,
uzytkowanych rolniczo, potozonych w odpowiednim oddaleniu od kompleksow lesnych i
granic obszarow Natura 2000. Takie usytuowanie inwestycji pozwala na pogodzenie funkcji
energetycznych z celami ochrony krajobrazu, przy zatozeniu spelnienia wymogow
wynikajacych z przepiséw odrebnych, w tym ewentualnej szczegétowej oceny oddzialywania
na srodowisko. Nalezy przy tym podkresli¢, ze sam status Obszaru chronionego krajobrazu
,Dabrowy Krotoszynskie Baszkow—Rochy” nie wyklucza co do zasady lokalizacji instalacji
odnawialnych Zrédel energii ani urzadzen infrastruktury technicznej, o ile jest to zgodne
z przepisami uchwaty sejmiku wojewodztwa ustanawiajgcej ten obszar oraz nie narusza celow
jego ochrony. Plan ogoélny gminy Dobrzyca przyjmuje takie wlasnie podejscie: dopuszcza
sytuowanie elektrowni wiatrowych i magazynoéw energii wylacznie na terenach rolniczych,
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poza kompleksami le§nymi i poza granicami obszaréw Natura 2000, z zachowaniem wymogow
wynikajacych z przepisow odrgbnych, w tym ewentualnej oceny oddziatywania na srodowisko.
Dzieki temu funkcja energetyczna zostaje podporzadkowana ochronie krajobrazu i waloréw
przyrodniczych, a nie z nimi sprzeczna,

w bezposrednim otoczeniu pomnikéw przyrody oraz historycznych zatozen parkowych zaktada
si¢ zachowanie istniejacego uktadu zieleni wysokiej i ograniczenie mozliwosci wprowadzania
zabudowy, ktdra mogtaby obnizy¢ ich ekspozycj¢ krajobrazowa i walory kulturowe.

Tak uksztattowany system ochrony przyrody w planie ogdélnym gminy Dobrzyca ma na celu:

zabezpieczenie kluczowych zasobow przyrodniczych (lasow debowych Plyty Krotoszynskie;j,
dolin rzecznych, zalozen parkowych),

ograniczenie presji urbanizacyjnej na obszary objete ochrong prawna,

zapewnienie spojnosci migdzy polityka przestrzenng gminy a obowigzujacymi dokumentami
ochrony przyrody (planami zadan ochronnych dla obszarow Natura 2000 i przepisami
dotyczacymi OChK),

wprowadzenie czytelnych ram dla dalszych dziatan planistycznych w MPZP, ktére beda
zobowigzane do uszczegdtowienia rezimu ochronnego w granicach poszczeg6lnych stref.

W zakresie istniejacej zabudowy, utrzymano ustalenia MPZP dotyczace parametrow zabudowy,

aby zapewni¢ zgodnosc¢ z celami ochrony krajobrazowe;j i sSrodowiskowej. Dla korytarzy ekologicznych
zastosowano rozwiazania oparte na dotychczasowych zapisach, uzupelnione o buforowanie

przestrzenne, majgce na celu utrzymanie drozno$ci ekologiczno-hydrologiczne;.

Plan ogolny gminy Dobrzyca uwzglednia formy ochrony przyrody i korytarze ekologiczne poprzez
przypisanie im odpowiednich stref, ograniczenie nowej zabudowy i dostosowanie standardow

urbanistycznych do lokalnych walorow przyrodniczo-krajobrazowych.

b) obszary szczegélnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz pasy
o szerokosci 50 m od stopy walu

Na podstawie mapy zagrozenia powodziowego, zawierajagcych, m. in. granice zasi¢gow obszarow

szczegolnego zagrozenia powodzia, na ktorych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest srednie

i wynosi 1% oraz obszaréw, na ktorych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest wysokie
iwynosi 10% ustalono, ze gmina Dobrzyca znajduje si¢ (pismo PGW Wody Polskie
P.RPP.603.193.2024.KP z dn. 14 czerwca 2024 r.):

na obszarze szczegolnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34 lit. a ustawy —
Prawo wodne, tj. na obszarze, na ktorym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest srednie
1 wynosi raz na 100 lat (p = 1%),

na obszarze szczeg6lnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34 lit. b ustawy —
Prawo wodne, tj. na obszarze, na ktorym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest
wysokie i wynosi raz na 10 lat (p = 10%),

poza obszarem szczegolnego zagrozenia powodzig, o ktorym mowa w art. 16 pkt 34 lit. c ustawy
— Prawo wodne, tj. poza obszarem migdzy linig brzegu a watem przeciwpowodziowym lub
naturalnym wysokim brzegiem, w ktory wbudowano tras¢ watu.

Ponadto na podstawie map zagrozenia powodziowego ustalono réwniez, ze gmina Dobrzyca

znajduje si¢ na obszarze, na ktérym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie i wynosi
0,2% oraz na obszarze narazonym na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia watu
przeciwpowodziowego.
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Na obszarze gminy Dobrzyca nie wystepuja waty przeciwpowodziowe, wobec czego nie wyznacza
si¢ pasow ochronnych o szerokosci 50 m od stopy watu, o ktorych mowa w art. 881 ustawy — Prawo
wodne. Brak infrastruktury watowej oznacza, ze ochrona przed powodzia opiera si¢ przede wszystkim
na zachowaniu naturalnych zdolnosci retencyjnych doliny rzecznej oraz na ksztattowaniu
zagospodarowania w sposob niepowiekszajacy ryzyka powodziowego.

W granicach stref Q0,2%, Q1%, Q10% znalazty si¢ wylacznie tereny uzytkowane rolniczo
i przyrodniczo, bez istniejacej zabudowy. Takie rozwigzanie jest zgodne z przepisami ustawy — Prawo
wodne oraz zasadg zachowania bezpieczenstwa powodziowego. Jednoczes$nie pozwala na utrzymanie
naturalnych funkcji doliny rzecznej, w szczegolnosci zdolnosci retencyjnych i ekologicznych, co
ogranicza ryzyko skutkow zjawisk ekstremalnych, takich jak powodzie i podtopienia. Obszary te zostaty
przypisane do stref otwartych (SO), bez profilu dodatkowego, z catkowitym wytaczeniem mozliwosci
lokalizacji nowej zabudowy.

Uwarunkowanie zwiqzane z obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzig uwzgledniono
w POG poprzez przypisanie ich do stref SO oraz catkowite wylgczenie moZliwosci lokalizacji nowej
zabudowy.

¢) obszary gruntéw zmeliorowanych

Obszary gruntéw zmeliorowanych stanowig istotny element uwarunkowan rozwoju przestrzennego
gminy Dobrzyca, zarowno z punktu widzenia funkcjonowania rolnictwa, jak i bezpieczenstwa wodnego
oraz ryzyka podtopien. Ich przebieg oraz charakter zostat rozpoznany w opracowaniu
ekofizjograficznym, ktére wskazuje na wystepowanie rozlegtych uktadow odwodnienia na terenach
uzytkowanych rolniczo, w szczeg6lno$ci w obnizeniach terenowych, w dolinach ciekéw oraz na
terenach o gorszych warunkach wodno-gruntowych.

Do podstawowych elementow systemu melioracyjnego nalezg rowy, kolektory, drenowania
i urzadzenia pigtrzace, pozostajace w gestii podmiotéw odpowiedzialnych za gospodarowanie wodami
oraz — lokalnie — spotek wodnych. Sg one czgécig infrastruktury technicznej, od ktorej zalezy zardwno
mozliwos¢ rolniczego uzytkowania gruntow, jak i ograniczenie ryzyka okresowych podtopien na
terenach przylegtych.

Nie funkcjonuje gminny rejestr gruntdw zmeliorowanych; rozpoznanie oparto na danych z zasobu
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie. Obszar gminy jest prawie w cato$ci zdrenowany.
Poza zasiggiem drenazu znajdujg si¢ obszary zabudowane Dobrzycy i dolina Lutyni na catym odcinku.

Plan ogélny gminy Dobrzyca przyjmuje nastgpujace zasady uwzglednienia gruntow
zmeliorowanych w polityce przestrzennej gminy:

e utrzymanie podstawowej funkcji rolniczej i przyrodniczej — zasadnicza czg$¢ gruntow
zmeliorowanych zostala przypisana do strefy produkcji rolniczej (SR) oraz strefy otwartej (SO),
co sprzyja zachowaniu istniejacego sposobu uzytkowania i minimalizuje ryzyko zaburzenia
pracy systemow odwodnieniowych przez intensywng zabudowe,

e ograniczenie lokalizacji nowej zabudowy — na terenach, dla ktoérych funkcjonowanie systemu
melioracyjnego jest warunkiem mozliwosci uzytkowania, co do zasady nie przewiduje si¢
przeznaczania nowych obszarow pod zabudowe mieszkaniowa, zagrodowa czy ustugowa,
chyba ze szczegdlowe analizy wykazg mozliwo$¢ bezpiecznej zmiany funkcji, potaczonej z
przebudowa lub dostosowaniem urzadzen melioracyjnych,

59



Uzasadnienie do planu ogdlnego Gminy Dobrzyca

zachowanie cigglosci i dostgpnosci urzadzen melioracyjnych — przy ksztaltowaniu ustalen w
strefach przylegtych do rowow i kolektorow melioracyjnych zaktada si¢ pozostawienie pasow
terenu wolnych od zabudowy, umozliwiajagcych utrzymanie, konserwacje i ewentualng
modernizacj¢ urzadzen odwadniajacych,

powiazanie z gospodarka wodng i retencja — system melioracyjny jest traktowany jako element
szerszej gospodarki wodnej w gminie; tam, gdzie jest to zasadne, zamiast dalszej intensyfikacji
odwodnienia preferuje si¢ rozwigzania sprzyjajace retencji i spowolnieniu odptywu (np. zielen,
zadrzewienia, utrzymanie uzytkow zielonych),

ochrone gruntéw zmeliorowanych uwzgledniono poprzez ograniczenia wskazania stref o
profilach umozliwiajagcych lub ograniczajacych realizacje¢ zabudowy w miejscach
wystepowania melioracji. Przyjmuje si¢ zasade: zabudowa nowa wylacznie przy zapewnieniu
niepogarszania stosunkéw wodnych i zgodnie z przepisami Prawa wodnego do szczegdtowego
okreslenia w MPZP,

w strefach mieszkaniowych 1 ustugowych (SW/SJ/SZ/SU/SP) nowa zabudowa jest
dopuszczalna przy zachowaniu neutralnosci hydrologicznej, tj. bez pogorszenia stosunkow
wodnych i bez zmniejszenia przepustowosci urzadzen do szczegoétowego okreslenia w MPZP.

W projekcie planu ogolnego kwestie melioracji wodnych zostaly uwzglednione poprzez wyznaczenie

stref SO chronigcych droZnosé sieci oraz dopuszczenie nowej zabudowy jedynie przy zachowaniu

neutralnosci hydrologicznej, co zapewnia zgodnosé z Prawem wodnym i trwalos¢ systemu

odwodnienia.

d) tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te ruchy

Na obszarze gminy Dobrzyca nie zidentyfikowano stref aktywnych lub potencjalnych osuwisk

w rejestrach powszechnie dostepnych ani w materiale ekofizjograficznym. Ryzyko moze pojawiac si¢

ewentualnie lokalnie na: skarpach dolinnych i krawedziach erozyjnych, stokach sztucznych powstatych

w wyniku rob6t ziemnych (nasypy drogowe, przeciwskarpy), frontach eksploatacyjnych i obrzezach
wyrobisk, zwlaszcza przy niewtasciwym odwodnieniu lub prowadzeniu prac wydobywczych.

Przy wyznaczaniu stref planistycznych pod zabudowe uwzgledniono rzeZbe terenu. Szczegotowa

analiza rzeZby terenu w ramach stref przeznaczonych pod zabudowa przy ustalaniu jego

przeznaczenia nastgpi przy ustalaniu przeznaczenia, wskaznikow i parametrow zabudowy na etapie

sporzgdzania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

e) strefy ochronne ujeé¢ wody

W granicach gminy funkcjonuja nastepujace ujecia wod podziemnych:

SUW Dobrzyca — trzeciorzed
SUW Karminek — czwartorzed
SUW Kozminiec — czwartorzed

SUW Ruda — trzeciorzed

Na eksploatacje ujg¢ wydano pozwolenia wodnoprawne:

Dobrzyca — 0S.6341.87.2017 — okres obowigzywania pozwolenia na pobor wod podziemnych
na okres 20 lat, a na wprowadzanie wod poplucznych (Sciekow przemystowych do ziemi — rowu
melioracyjnego na okres 10 lat). W decyzji ustanowiono strefe ochrony bezposredniej w obrgbie
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wygrodzonej czgsci dziatek nr 1020/14 1 1023/16 (obrgb miasta Dobrzyca) stanowigce obszar o
powierzchni 0,0314 ha.

e Karminek — 08S.6341.86.2017 — okres obowigzywania na pobor wod podziemnych na okres 20
lat, wprowadzanie wod poplucznych do wod rzeki Lutynia na okres 10 lat. W decyzji
ustanowiono strefe ochrony bezposredniej w Karminku w obrgbie wygrodzonej czesci dziatki
nr 37/1 (obrgb Karminek) stanowiacy obszar o powierzchni 0,0314 ha.

e Kozminiec — 0S.6341.85.2017— okres obowigzywania na pobor wod podziemnych na okres 20
lat, wprowadzanie wod poptucznych do wod, do ziemi, rowdéw na okres 10 lat. W decyzji
ustanowiono strefe¢ ochrony ujgcia obejmujacego teren ochrony bezposredniej ujecia wod
podziemnych:

e Dla studni nr 1 w obrebie wygrodzonej czgsci dziatek nr 123 i 122 (obrgb Kozminiec)
stanowigcy obszar o pow. 0,0314 ha Dla studni nr 1 w obrgbie wygrodzonej czesci dzialek nr
123 1 122 (obrgb Kozminiec) stanowigcy obszar o pow. 0,0314 ha

¢ Dla studni nr 2 w obrebie wygrodzonej czgsci dziatki nr 53/1 (obreb Kozminiec) stanowigcy
obszar o pow. 0,0314 ha

e Ruda - 0S.6341.54.2012 — okres obowigzywania na pobdr wod podziemnych na okres 20 lat.
W decyzji ustalono strefe ochrony bezposredniej obejmujacej dz. Nr 171/17 (obreb Lutynia) o
promieniu 10 m.

Ponadto na terenie gminy giebinowe ujecie wody z utwordéw czwartorzedowych znajduje si¢ na terenie
Zaktadu Drobiarskiego ADROS w Dobrzycy (3 studnie) i na terenie Okregowej Spoldzielni
Mleczarskiej Kowalew - Dobrzyca.

Strefy ochronne komunalnych uje¢ wod podziemnych zostaty w planie ogélnym gminy Dobrzyca
przypisane do stref infrastrukturalnych (SI). Ich zasigg przeniesiono wprost z obowigzujacych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, obejmujac calos¢ stref ochrony bezposrednie;j,
z zachowaniem dotychczasowych parametrow 1 ograniczen. Ze wzgledu na rozproszony uklad
zabudowy, czes¢ budynkow — zwlaszcza potozonych poza zwartymi obszarami wsi, korzysta
z indywidualnych uje¢ wody. W przypadku pozostatych uje¢ wod podziemnych ustalenia planu nie
naruszaja zakazow wynikajacych z prawa wodnego, decyzji wodnoprawnych ani przepisow
szczegolnych dotyczacych ochrony zasobéw wodnych.

Delimitacja tych obszaréw w ramach strefy SI pozwala na utrzymanie rygoréw ochronnych
w gospodarowaniu przestrzenig, gwarantujac bezpieczne i trwale uzytkowanie zasobow wod
podziemnych zgodnie z ich funkcja zaopatrzeniowa i srodowiskowa. W bezposrednim sasiedztwie stref
ochronnych nie wyznaczono nowych terenow pod zabudowe, co ogranicza presj¢ inwestycyjng.

Uwarunkowania zwigzane ze strefami ochronnymi uje¢ wody uwzgledniono w POG poprzez
przypisanie komunalnych ujeé wody do strefy SI. W granicach tej strefy znajduje si¢ ujecie wody
wrazg ze strefg ochrony bezposredniej, jesli zostala wyznaczona, co zapewnia zgodnos¢ 7 przepisami
prawa wodnego oraz trwalg ochrong zasobow wodnych.

f) obszary ochronne zbiornikéw wod Srédladowych

Na terenie gminy Dobrzyca, w dacie sporzadzania planu ogdlnego, nie wyznaczono obszarow
ochronnych zbiornikéw wod $rédladowych w rozumieniu przepiséw ustawy — Prawo wodne. Nie
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wystepuja wigc formalnie ustanowione obszary ochronne, dla ktorych nalezaloby w planie ogdlnym
wprost przenosi¢ zakazy i ograniczenia wynikajace z aktow wykonawczych.

Jednoczesnie gmina dysponuje istniejacymi obiektami matej retencji oraz cickami powierzchniowymi,
a ponadto w dokumentach planistycznych i opracowaniu ekofizjograficznym wskazano projektowany
zbiornik retencyjny na rzece Lutyni, zlokalizowany w poiocnej czesSci gminy. Zbiornik ten nalezy
traktowac jako gléwny, perspektywiczny zbiornik retencyjny gminy, o znaczeniu:

e przeciwpowodziowym (retencja wod wezbraniowych w zlewni Lutyni),

e rolniczym (poprawa warunkéw wodnych w otoczeniu zbiornika),

e rekreacyjnym (tworzenie zaplecza dla wypoczynku i turystyki w powigzaniu z terenami
polozonymi na wysoczyznie i zboczach doliny).

W opracowaniu ekofizjograficznym wskazano, ze najkorzystniejsze tereny dla rozwoju rekreacji
zwigzanej z projektowanym zbiornikiem to obszary potozone na wysoczyznie morenowej oraz na
zboczach doliny Lutyni (o umiarkowanych spadkach, korzystnych warunkach gruntowo-wodnych i
ekspozycji), natomiast sama czasza zbiornika oraz bezposrednie strefy przybrzezne powinny petnié
przede wszystkim funkcje retencyjne, przyrodnicze i krajobrazowe. Plan og6lny uwzglednia ten podziat
rol, przypisujac tereny dolinne i czasz¢ zbiornika do stref otwartych (SO/SN), a ewentualne funkcje
rekreacyjno-ustugowe — do terenow potozonych wyzej, w bezpiecznym oddaleniu od lustra wody i
potencjalnych wahan poziomu waod.

Oproécz projektowanego zbiornika na Lutyni, na obszarze gminy wystepuja takze istniejace niewielkie
akweny — w szczegdlnosci stawy 1 zbiorniki retencyjne w rejonie Dobrzycy (m.in. przy ul. Pleszewskiej
i Krotoszynskiej), Trzebina i innych miejscowosci — pelniace funkcje retencyjne, rekreacyjne lub
rybackie. Sa to jednak obiekty malej retencji, nieposiadajace statusu obszaru ochronnego zbiornika wod
srodladowych.

W zwigzku z powyzszym w planie ogdélnym przyjeto nastepujace zasady:

e zbiornik retencyjny na Lutyni traktowany jest jako kluczowy element systemu retencji i
gospodarki wodnej gminy, co znajduje odzwierciedlenie w przypisaniu doliny Lutyni do stref o
ograniczonej lub wylgczonej zabudowie (SO/SN) oraz w unikaniu wprowadzania nowych
terenow zabudowy kubaturowej w bezposredniej strefie zbiornika,

e istniejace stawy i zbiorniki malej retencji uwzglednia si¢ w ramach odpowiednich stref
funkcjonalnych (SO, SN, ewentualnie SR), jako elementy lokalnej retencji i krajobrazu, bez
tworzenia formalnych obszaré6w ochronnych w rozumieniu Prawa wodnego,

e nie wyznacza si¢ w planie ogélnym odrebnych obszaréw ochronnych zbiornikéw wod
srodladowych, natomiast przyjmuje si¢, ze wszelkie przyszie decyzje w tym beda
implementowane na poziomie mpzp i decyzji administracyjnych, z uwzglednieniem przepisow
szczegllnych.

Wystepuja takze cieki powierzchniowe oraz niewielkie akweny (stawy, zbiorniki retencyjne, wyrobiska

poeksploatacyjne wypelione woda), ktore nie posiadajg statusu obszaru ochronnego. W odniesieniu do
nich:

e parametry i ograniczenia w pasach technicznych urzadzen wodnych (groble, jazy, przepusty)
oraz w bezposrednim sgsiedztwie ciekow i zbiornikOw realizuje si¢ zgodnie z przepisami
ustawy — Prawo wodne oraz aktoéw wykonawczych,
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e szczegOlowe ustalenia w tym zakresie — w szczegdlnosci dotyczace paséw utrzymaniowych,
dostepu serwisowego, zakazéw zabudowy i nasadzen kolizyjnych — beda uszczegélawiane w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem wymagan
wlasciwych organow gospodarki wodnej.

Takie ujecie obszaréw zwigzanych z wodami powierzchniowymi i zbiornikami w planie ogolnym
gminy Dobrzyca zapewnia:
e spojnos¢ z systemem ochrony i gospodarowania wodami wynikajacym z Prawa wodnego,

e wyeksponowanie projektowanego zbiornika na Lutyni jako gléwnego elementu retencji
1 potencjatu rekreacyjnego gminy,

e zachowanie elastycznosci w zakresie dalszego uszczegélowienia rezimu ochronnego na
poziomie mpzp, w zaleznosci od docelowych rozwigzan hydrotechnicznych i sSrodowiskowych.

W granicach gminy Dobrzyca nie wystepujq obszary ochronne zbiornikow wod srédlgdowych
w rozumieniu przepisow odrebnych.

g) tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi

Na terenie gminy Dobrzyca wystepuja tereny i obszary gornicze, ktorych zasieg zostal
okreslony w rejestrze obszarow i terendw gorniczych oraz w dokumentacji geologicznej i planistyczne;.
Zgodnie z danymi Systemu Gospodarki i Ochrony Bogactw Mineralnych MIDAS Panstwowego
Instytutu Geologicznego, na obszarze gminy zidentyfikowano tacznie pie¢ obszarow gorniczych, w tym
trzy o statusie aktualnym i dwa o statusie zniesionym:

Tabela 13. Obszary gérnicze w granicach gminy Dobrzyca

L.p. | Nazwa przestrzeni Nr w | Status Polozenie Zloze Data
rejestrze wyznaczenia

1. Jarocin 1/3145WUG zniesiony Kotlin, Jarocin 1991-09-13
Wilcze,
Strzyzew,
Lutynia

2. Jarocin 1 2/2/221 aktualny Gm. Kotlin, | Jarocin 2002-10-17
Dobrzyca

3. Karmin 2/2/318 aktualny Karminiec, Karmin 2019-12-20
Gustawow,
Karmin

4. Kozminiec 2/2/329 aktualny Kozminiec, Kozminiec 2022-01-12
Trzebowa

5. Soénica 10-15/11/1010 | zniesiony So$nica dz. 35 | So$nica 2016-06-28

Zrédlo: System Gospodarki i Ochrony Bogactw Mineralnych MIDAS PIG

Na dzien sporzadzania planu og6élnego nie zidentyfikowano odrgbnie wyznaczonych filarow
ochronnych jako samodzielnych jednostek przestrzennych objetych rejestrem.

W planie ogdlnym gminy aktualne obszary gornicze zostaty uwzglgdnione poprzez przypisanie im
strefy SG (strefa gornicza), ktorej parametry funkcjonalno-przestrzenne przeniesiono z obowigzujacych
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

W strefie SG zaktada sig:

e utrzymanie dostgpnosci geologicznej i technologicznej,

e Dbuforowanie wzgledem stref mieszkaniowych (SW/SJ/SZ) i ushug wrazliwych,

e podporzadkowanie zagospodarowania rezimom wynikajacym z Prawa geologicznego

1 gérniczego oraz dokumentacji geologiczno-inzynierskich,
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e powigzanie z ukltadem SK (transport surowca) tak, aby minimalizowaé ucigzliwosci
w miejscowosciach.

Jednoczesnie plan ogdlny nie przewiduje otwierania nowych obszaréw gorniczych poza zasiegiem
istniejacych jednostek Jarocin I, Karmin i Kozminiec. Ewentualne przyszte zamierzenia gornicze poza
tymi obszarami podlegatyby odrgbnej procedurze koncesyjnej i ocenie srodowiskowej oraz musialyby
zosta¢ uwzglednione w trybie zmiany planu ogdlnego i mpzp.

Takie ujecie ztozy gorniczych i obszaréw gorniczych w planie ogdélnym gminy Dobrzyca:

e porzadkuje relacje migdzy funkcja gornicza a zabudowa mieszkaniowa i ustugowa,

e ogranicza mozliwo$¢ powstawania konfliktow przestrzennych i srodowiskowych,

e tworzy ramy dla dalszej rekultywacji i ewentualnego ponownego zagospodarowania terenow
pogorniczych,

e zapewnia zgodnos¢ z rezimami wynikajagcymi z Prawa geologicznego i gérniczego.

W projekcie planu ogolnego wszystkie aktualne oraz zniesione obszary gornicze objeto strefq
SG, zapewniajqgcq zgodnosé 7 ustaleniami obowiqzujgcych mpzp, wymogami ustawy — Prawo
geologiczne i gornicze oraz 7 zasadq minimalizowania konfliktow pomiedzy funkcjq gorniczq a
zabudowq mieszkaniowq i ustugami wrazliwymi.

h) udokumentowane zloza kopalin, kompleksy podziemnego skladowania dwutlenku wegla
i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Zgodnie z ,, Bilansem zasobow zloz kopalin w Polsce wg stanu na 31.12.2023 r.” na terenie gminy
Dobrzyca udokumentowano nastepujace ztoza kopalin:

Piaski i zwiry
o Sosnica—T

Surowce ilaste do produkcji kruszywa lekkiego
e Fabianow -7

Gaz ziemny
e Jarocin—E
o Karmin—E
o Kozminiec — E

Przy czym symbole oznaczaja:
e E —zloze eksploatowane,
o 7 —7loze, z ktérego wydobycie zostato zaniechane,
e T —zloze zagospodarowane, eksploatowane okresowo,

e R —(dla porzadku definicyjnego) ztoze o zasobach rozpoznanych szczegdtowo.

Na terenie gminy Dobrzyca ztoza gazu ziemnego wystepuja w Srodkowej czgsci monokliny
przedsudeckiej. Zgodnie z informacjami PGNiG na obszarze gminy potozone sa:
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e cze$¢ udokumentowanego zloza gazu ziemnego ,,Jarocin”, dla ktorego utworzono obszar
i teren gorniczy ,,Jarocin 1" (koncesja nr 128/93 z dnia 21.06.1993 r. na wydobywanie gazu
ziemnego, zmieniana decyzjami z 1995 r. 1 2002 r., wazna do 31.12.2025 r.),

¢ udokumentowane zloze gazu ziemnego ,,Karmin”, dla ktorego utworzono obszar i teren
gbrniczy ,, Karmin” (koncesja nr 9/2019 z dnia 20.12.2019 r. oraz decyzja Ministra Klimatu
i Srodowiska z dnia 28.02.2020 r.),

¢ udokumentowane zloze gazu ziemnego ,,Kozminiec”, dla ktérego utworzono obszar i teren
gbrniczy ,, KoZminiec” (decyzja inwestycyjna z dnia 12.01.2022 r.).

Ponadto teren gminy Dobrzyca jest objety koncesjami na poszukiwanie, rozpoznawanie
i wydobywanie ropy naftowej i gazu ziemnego w obszarach:

o, Ostrow Wielkopolski” — koncesja nr 48/96/L z dnia 23.09.2016 r., wazna do 23.09.2046 r.,
e, Krotoszyn” —koncesja nr 12/2021/L. z dnia 30.11.2021 r., wazna do 30.11.2051 r.,
e, Srem —Jarocin” — koncesja nr 29/2001/L z dnia 08.05.2017 r., wazna do 08.05.2047 r.

Koncesje te tworza szczegdlne uwarunkowanie planistyczne: wskazuja na dtugoterminowy charakter
dzialalno$ci poszukiwawczo-wydobywczej na obszarze gminy oraz koniecznos$¢ respektowania interesu
Skarbu Panstwa w zakresie gospodarowania ztozami kopalin.

Na terenie gminy Dobrzyca zlokalizowano rowniez liczne odwierty gazowe, w tym:

e odwierty zlikwidowane: Taczanow — 3, Kowalew — 3, Lutynia — 1, Jarocin GN — 2, Jarocin
GN - 3, Jarocin GN -5,

e odwierty produkcyjne (czynne, eksploatacyjne) wraz ze strefami przyodwiertowymi:
Karmin — 1, Jarocin — 8K, Kozminiec — 1,

e odwiert produkcyjny gazowy przeznaczony do likwidacji: Jarocin — 10K (aktualnie
traktowany jako odwiert czynny).

Przez teren gminy Dobrzyca przebiega takze szereg gazociagéw wysokiego ciSnienia, w tym m.in.:

e w/c DN 150 relacji SP Karmin — 1 — OG Jarocin (z linig $wiattowodow3a i ochrong katodowa,
MOP 8,4 MPa, rok budowy 2016),

e w/c DN 65/40 relacji Jarocin — 8K — OG Jarocin (MOP 20 MPa, rok budowy 2001),

e w/c DN 50 relacji Jarocin — 10K — OG Jarocin (MOP 20 MPa, rok budowy 2013),

e gazocigg DN 80 od odwiertu Karmin — 1 do SP Karmin — 1 (MOP 26 MPa, rok budowy 2016),

e gazocigg DN 50 od odwiertu Jarocin GN — 2 (MOP 20 MPa, rok budowy 1981),

e gazocigg DN 50 od odwiertu Jarocin GN — 5 (MOP 20 MPa, rok budowy 1981),

e gazocigg w/c DN 50 od odwiertu Kozminiec — 1 do SP Karmin (z inhibitorem DN 25, MOP 25
MPa, rok budowy 2021, I i III klasa lokalizacji).

Sie¢ odwiertow, stref przyodwiertowych i gazociggdw wysokiego ci$nienia stanowi wysokiej rangi
uwarunkowanie przestrzenne, wymagajace:
e zachowania odpowiednich stref bezpieczenstwa i pasow technologicznych,
e ograniczania lokalizacji zabudowy mieszkaniowej 1 uslug wrazliwych w bezposrednim
sasiedztwie odwiertoOw i gazociagow,
e zapewnienia dojazdu serwisowego i mozliwosci prowadzenia prac eksploatacyjnych.
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W planie ogélnym gminy Dobrzyca przyjeto, ze:

1. Udokumentowane ztoza gazu ziemnego (Jarocin, Karmin, Kozminiec) oraz zwigzane z nimi
obszary i tereny gornicze sag ujmowane w strefie SG (strefa gornicza), z pierwszenstwem funkcji
gorniczej 1 rekultywacyjnej oraz z ograniczeniami dla nowej zabudowy mieszkaniowej i
ushugowe;.

2. Udokumentowane ztoza surowcow ilastych (Fabianéw — Z) i kruszyw (So$nica — T) traktuje si¢
jako zasob nieodnawialny:

— na terenach, gdzie zloze jest zaniechane (Z) lub eksploatowane okresowo (T), przy
ksztattowaniu przysztego przeznaczenia zaktada sie konieczno$¢ szczegdtowej analizy
geotechnicznej i sSrodowiskowej na etapie mpzp,

— unika si¢ lokalizacji nowej, trwalej zabudowy w sposob, ktory nieodwracalnie
uniemozliwialby =~ ewentualne = wznowienie  eksploatacji  lub  racjonalne
zagospodarowanie wyrobisk poeksploatacyjnych.

3. Odwierty produkcyjne i sie¢ gazociagdéw wysokiego ci$nienia ujmuje si¢ w ramach stref:

— SG — w zakresie stref przyodwiertowych i urzadzen bezposrednio zwigzanych
z eksploatacja,

— SI — w zakresie gazociagow i obiektow infrastruktury towarzyszacej (SP, OG, stacje,
urzadzenia ochrony katodowej), z przyjeciem zasady, ze szczegdtowe pasy ochronne,
strefy bezpieczenstwa i ograniczenia zabudowy wynikaja z przepiséw odrebnych
(Prawo geologiczne i gornicze, przepisy techniczne dla sieci gazowych) i beda
uszczegodtawiane w mpzp.

4. W bezposrednim sasiedztwie stref SG i gtownych korytarzy infrastruktury gazowej nie
wyznacza si¢ nowych terenéw zabudowy mieszkaniowej (SW, SJ, SZ) ani ustug szczegélnie
wrazliwych, co stuzy minimalizacji ryzyka i konfliktow funkcjonalnych.

Na podstawie dostgpnych danych na terenie gminy Dobrzyca nie zidentyfikowano:

— komplekséw podziemnego sktadowania dwutlenku wegla,
— podziemnych bezzbiornikowych magazynéw substancji (ropy, paliw, gazu itp.) innych
niz standardowa infrastruktura eksploatacji zt6z gazu wymieniona powyze;j.

Plan ogdlny nie wyznacza odrgbnych stref dla tego rodzaju obiektow. Ewentualne przyszte
przedsiewzigcia tego typu — ze wzgledu na skale i potencjalne oddziatywanie — wymagatyby odrebnej
oceny, zmiany planu ogélnego oraz mpzp, z pelnym uwzglednieniem rezimoéw prawa geologicznego
1 gorniczego oraz ochrony srodowiska.

Udokumentowane ztoZa kopalin oraz istniejgca infrastruktura wydobywczo-przesylowa na terenie
gminy Dobrzyca zostaly w planie ogolnym potraktowane jako zasob strategiczny panistwa,
wymagajqcy priorytetowego uwzglednienia przy ksztattowaniu przeznaczenia terenow. Ujecie 7107
i obszarow gorniczych w strefie SG oraz infrastruktury gazowej w ramach stref SG/SI, przy
jednoczesnym ograniczeniu lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej i ustug wrazliwych w ich
bezposrednim sqsiedztwie, zapewnia zgodnosé 7 wymogami Prawa geologicznego i gorniczego oraz
przepisow technicznych, a takie minimalizuje ryzyko konfliktow przestrzennych i zagroZen dla
bezpieczenstwa ludzi i mienia.
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i) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na obszarze gminy nie wystepuja obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowe;.

j) zabytki objete formami ochrony, o ktorych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 oraz z 2023 r. poz.
951, 1688 i 1904), lub ujete w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra
kultury wspélczesnej

Na obszarze gminy Dobrzyca wystepuje bogaty zaséb dziedzictwa kulturowego — zaréwno
w postaci zabytkéw nieruchomych i archeologicznych, jak i historycznych uktadéw urbanistycznych
i ruralistycznych. Dane te, zebrane w opracowaniu ekofizjograficznym oraz Gminnym Programie
Opieki nad Zabytkami, stanowia warstwe wiazaca przy ksztattowaniu ustalen planu ogélnego.

Rejestr zabytkéw nieruchomych i pomnik historii

Do rejestru zabytkow nieruchomych wpisano szereg obiektow o znaczeniu ponadlokalnym, w tym w
szczegolnosci:

e w Dobrzycy: kosciot parafialny pw. §w. Tekli, dawny zbor ewangelicki (obecnie kosciot pw.
Matki Bozej Wspomozenia Wiernych), zespot patacowo-parkowy (patac, park patacowy,
oficyna, pawilony ogrodowe — Panteon i Monopter, dom przy Rynku / ul. Pleszewskiej 1, dawny
zajazd pocztowy przy Rynku 16),

o w Fabianowie: patac (obecnie Dom Pomocy Spotecznej) wraz z parkiem patacowym,

e w Karminie: kosciot parafialny pw. §w. Barbary oraz spichlerz,

e w Kozmincu: zespot kosciota ewangelickiego, obecnie rzymskokatolickiego pw.
Podwyzszenia Krzyza Swictego (koscidl, cmentarz przyko$cielny, pastorowka wraz z
otoczeniem),

e w Lutyni: kosciot parafialny pw. Wniebowzigcia NMP,

e w SoSnicy: kosciot parafialny pw. $w. Marii Magdaleny, dwor i spichlerz,

e w Trzebinie: zespot dworsko-parkowy.

Kluczowym elementem dziedzictwa gminy jest zesp6l palacowo-parkowy w Dobrzycy — uznany za
pomnik historii, potozony w poludniowo-wschodniej czgéci historycznego centrum miasta. Strategia
Rozwoju Gminy wskazuje, ze zespot ten stanowi dominante kompozycyjna krajobrazu priorytetowego
typu miejskiego, obejmujacego historyczny uktad Dobrzycy.

Rejestr zabytkow archeologicznych i ewidencja archeologiczna

Na terenie gminy udokumentowano liczne stanowiska archeologiczne, koncentrujace si¢ przede
wszystkim w dolinie Lutyni i jej doplywow (m.in. w rejonie Dobrzycy, Fabianowa, So$nicy,
Czarnuszki, Karmina, Karminka, Strzyzewa i Trzebowej).

Do rejestru zabytkdéw archeologicznych wpisano m.in.:

e kopiec podworski (grodzisko stozkowate) z fosg i otoczeniem w Czarnuszce,
o kopiec podworski (grodzisko stozkowate) z fosg i otoczeniem w Karminie,
e grodzisko wczesnosredniowieczne w Lutyni.
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Ponadto do gminnej ewidencji zabytkow archeologicznych wpisano ok. 205 stanowisk, o zréznicowane;j
chronologii — od epoki brazu i okresu halsztackiego, poprzez kulture tuzycka i przeworska, po wezesne
$redniowiecze, §redniowiecze i okres nowozytny.

Wojewodzka i gminna ewidencja zabytkéw nieruchomych

Na terenie gminy funkcjonuje rozbudowana gminna ewidencja zabytkow nieruchomych, zatozona w
latach 2009-2010, obejmujaca liczne obiekty sakralne, dworskie, folwarczne, cmentarze, wiatraki
kozlaki, mtyny, budynki mieszkalne i gospodarcze w poszczegolnych miejscowosciach (m.in.
Dobrzyca, Czarnuszka, Fabianow, Galew, Izbiczno, Karmin, Kozminiec, Lutynia, So$nica, So$niczka,
Strzyzew, Trzebin, Trzebowa).

W ewidencji tej ujeto m.in.:

e w Dobrzycy — zesp6l palacowo-parkowy wraz z obiektami towarzyszacymi, cmentarze
(rzymskokatolickie, dawny ewangelicki, zydowski), mtyn zbozowy przy ul. Nowej, zespot
folwarczny Augustynowo,

e w Czarnuszce, Fabianowie, Trzebowie, Trzebinie, So$nicy, Sosniczce i innych wsiach — liczne
zespoly dworsko-folwarczne z parkami, stajniami, spichlerzami, czworakami i budynkami
wielofunkcyjnymi oraz zabytkowe wiatraki kozlaki i cmentarze ewangelickie.

Odrebnie wskazano zabytkowe uktady urbanistyczne i ruralistyczne, obejmujace: uktad urbanistyczny
miasta Dobrzyca oraz uktady ruralistyczne wsi m.in. Czarnuszka, Fabianow, Galew, Izbiczno, Karmin,
Karminek, Kozminiec, Lutynia (dawniej miasto), Polskie Oledry, So$nica, Strzyzew, Trzebowa.

Zgodnie z ustawg o ochronie zabytkow, ujecie obiektu w wojewoddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow
rodzi obowigzek uwzgledniania go w dziataniach planistycznych — plan ogélny przyjmuje te dane jako
warstwe wiazaca przy wyznaczaniu stref planistycznych i parametrow zabudowy.

Dobra kultury wspélczesnej

Na terenie Gminy nie wystepuja dobra kultury wspodtczesne;.

Znaczenie dla planu ogé6lnego

Zabytki wpisane do rejestru, pomnik historii, liczne obiekty ujete w ewidencjach oraz stanowiska
archeologiczne:

e stanowig istotne ograniczenie i jednocze$nie warto$¢ kierunkowa dla lokalizacji nowych
funkcji,

e uzasadniajg wzmocniong ochron¢ konserwatorskg w ramach odpowiednich stref planistycznych
(w szczegolnosci w centrum Dobrzycy oraz w zespotach dworsko-folwarcznych i uktadach
ruralistycznych),

e wymagajg, aby nowe inwestycje — zwlaszcza w strefach SJ, SW, SU, SN i SC — byly
ksztaltowane z poszanowaniem historycznej struktury przestrzennej, skali zabudowy oraz osi
widokowych.

Plan og6lny gminy Dobrzyca traktuje zatem dziedzictwo kulturowe jako rdzen tozsamosci przestrzennej

gminy, a jednocze$nie jako parametr graniczny dla intensywno$ci i kierunkow przeksztatcen, ktory musi
by¢ respektowany przy wszelkich przysztych dzialaniach planistycznych i inwestycyjnych.
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W projekcie planu ogélnego uwzgledniono ochrone zabytkow i ukladow historycznych
poprzez traktowanie rejestrow i ewidencji jako warstwy wiazacej, przypisanie stref SN dla
obiektow i zalozen krajobrazowych, utrzymanie parametrow zgodnych z uzgodnionymi MPZP
oraz wprowadzenie zasady pierwszenstwa warto$ci kulturowych i krajobrazowych w
ustaleniach przestrzennych, co zapewnia zachowanie dziedzictwa i jego ekspozycji.

k) obszary pomnikéw zaglady i ich strefy ochronne

Na obszarze gminy nie wystepuja obszary pomnikow zagtady i ich strefy ochronne.

1) tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Na obszarze gminy nie wystepuja tereny zamknigte i ich strefy ochronne.

m) obszary ograniczonego uzytkowania

Na obszarze gminy Dobrzyca wystepuja obszary ograniczonego uzytkowania rozumiane szeroko —
jako tereny, na ktérych sposob zagospodarowania i dopuszczalne formy zabudowy sa ograniczone na
podstawie przepisow szczegolnych oraz warunkéw technicznych infrastruktury, a takze z uwagi na
oddzialywania wybranych instalacji i obiektow. Ich identyfikacja opiera si¢ na ustaleniach opracowania
ekofizjograficznego oraz na stanowiskach wlasciwych organéw i operatorow sieci.

Do kluczowych obszarow ograniczonego uzytkowania zaliczono w szczegdlnosci:
e Strefy ochronne cmentarzy

Na terenie gminy zlokalizowane sg czynne i nieczynne cmentarze parafialne i komunalne, dla
ktorych — zgodnie z przepisami odrgbnymi — obowigzuja strefy ochrony sanitarnej, obejmujgce pas
terenu liczony od granic cmentarza. W granicach tych stref ogranicza si¢ lokalizacj¢ nowej zabudowy
mieszkaniowej oraz ustug szczegdlnie wrazliwych na oddzialywania sanitarne (o$wiata, opieka
zdrowotna, opieka nad dzie¢mi). W planie ogdlnym gminy Dobrzyca:

— cmentarze uj¢to w strefach SC,

— w ich otoczeniu przyjmuje si¢ strefe ograniczonego uzytkowania, w ktorej co do zasady nie
przewiduje sie lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej ani ustug szczeg6lnie wrazliwych,

- szczegbdltowe granice pasoéw izolacyjnych oraz dopuszczalne formy zagospodarowania beda
doprecyzowywane na poziomie mpzp, przy uwzglednieniu wymogoéw sanitarnych
i hydrologicznych.

e Strefy ochronne uje¢ wody i urzadzen gospodarki wodno-$ciekowej

Na obszarze gminy funkcjonujg stacje uzdatniania wody i ujecia wod podziemnych (m.in.
Dobrzyca, Karminek, Kozminiec, Ruda), a takze oczyszczalnia Sciekoéw w Dobrzycy. Dla tych obiektow
wyznacza si¢ — zgodnie z Prawem wodnym i decyzjami administracyjnymi — strefy ochronne,
w szczegblnosci tereny ochrony bezposredniej, w ktorych obowigzuje zakaz lokalizacji nowej
zabudowy oraz prowadzenia dziatalno$ci mogacej zagraza¢ jakosci wod. W planie ogélnym tereny te
ujmuje si¢ jako obszary o ograniczonym uzytkowaniu, przypisane do stref SI (infrastrukturalnej) lub
SO, z pozostawieniem uszczegdlowienia zakazow i nakazoéw na poziomie MPZP.

e Strefy kontrolowane i pasy technologiczne gazociagéw oraz strefy ochronne odwiertéw

Dla gazociagdbw wysokiego cisnienia przepisy techniczne wprowadzaja pojecie ,strefy
kontrolowanej”, obejmujgcej pas terenu po obu stronach osi rurociggu, w ktorym sposob korzystania z
nieruchomosci podlega ograniczeniom (zakaz zabudowy, nasadzen kolizyjnych, robdt ziemnych bez
zgody operatora). Na terenie gminy Dobrzyca wystepuja:
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— odwierty gazowe (czynne, zlikwidowane i1 przeznaczone do likwidacji),
— gazociagi wysokiego ci$nienia (DN 150, DN 80, DN 65/40, DN 50) relacji m.in. Karmin—-OG
Jarocin, Jarocin—OG Jarocin, Kozminiec—SP Karmin, z okreslonym MOP (20-26 MPa).

W planie ogo6lnym:

- strefy kontrolowane i pasy techniczne gazociagéow traktuje si¢ jako obszary ograniczonego
uzytkowania,

- w ich granicach nie przewiduje si¢ lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej ani obiektow
wymagajacych statego pobytu ludzi; zachowuje si¢ natomiast mozliwos¢ dojscia i dojazdu dla
shuzb eksploatacyjnych,

- tam, gdzie obowigzujace opracowania planistyczne lub uwarunkowania techniczne
jednoznacznie wskazuja przebieg infrastruktury gazowej, terenom tym przypisano strefe SI albo
SG, z odpowiednimi ograniczeniami wynikajacymi z funkcji infrastrukturalnej lub gérniczej,

- na pozostatych odcinkach korytarzy gazociagdw, nieobjetych dotychczasowym
zagospodarowaniem planistycznym, ustanowiono strefe¢ SO z zakazem lokalizacji zabudowy,

- nie projektowano nowej zabudowy w obrebie tych stref, co zapewnia spojnosé

z dotychczasowymi zasadami uzytkowania terenow oraz zgodnosc¢ z przepisami szczegolnymi.

- uszczegOlowienie przebiegu paséw technicznych oraz katalogu dopuszczalnych form
zagospodarowania nastgpi na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, z uwzglednieniem wymagan gestorow sieci i przepiséw odrebnych.

e Pasy technologiczne linii elektroenergetycznych najwyzszych, wysokich i Srednich napieé

Przez gmine przebiega linia elektroenergetyczna 2 x 400 kV relacji Kromolice — Ostrow Wlkp.
Zgodnie z ekofizjografia oraz stanowiskiem PSE, wzdhuz tej linii nalezy zachowac pas technologiczny
o szerokosci 56 m (po 28 m od osi linii), w ktérym obowiazuje zakaz lokalizacji budynkow
mieszkalnych, budynkéw zamieszkania zbiorowego i budynkéw uzyteczno$ci publicznej. Zasadnicza
czg$¢ terendw potozonych w tym pasie zostata w planie ogdlnym przypisana do strefy SO, ewentualnie
SI tam, gdzie wystepuje koncentracja infrastruktury technicznej, traktujac je jako obszary
ograniczonego uzytkowania z eliminacjag nowej zabudowy mieszkaniowej i ustug szczegoélnie
wrazliwych.

Dodatkowo, wzdtuz linii dystrybucyjnych:

- dla linii napowietrznych SN 15 kV —pas 14 m (po 7 m od osi linii),

- dla linii napowietrznych nn 0,4 kV — pas 7 m (po 3,5 m od osi linii),

- dlalinii kablowych SN i nn — pas 1,4 m (po 0,7 m od osi linii),
w ktorych ogranicza si¢ lokalizacj¢ zabudowy, zakazuje nasadzen zieleni wysokiej oraz sytuowania
instalacji fotowoltaicznych bez uzgodnienia z operatorem sieci. W odniesieniu do tych linii plan ogdlny
identyfikuje konieczno$¢ zachowania paséw ochronnych i traktuje je jako obszary ograniczonego
uzytkowania w rozumieniu przepisOw odrebnych, natomiast szczegélowe przebiegi pasow, katalog
dopuszczalnych form zagospodarowania oraz ewentualne ograniczenia zabudowy zostang
wprowadzone na etapie miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego, w uzgodnieniu z
operatorem systemu dystrybucyjnego.

W granicach tych obszaréw obowiazuja ograniczenia w zakresie lokalizacji nowych obiektow
budowlanych i sposobu uzytkowania terendw, majace na celu ochrone zdrowia ludzi, zachowanie
wymagan sanitarnych oraz zapewnienie bezpieczenstwa eksploatacji istniejacych obiektow.

W ramach planu ogdlnego nie projektowano nowej zabudowy w obrebie tych stref — zachowano
jedynie ustalenia wynikajace z obowigzujacych miejscowych plandw zagospodarowania
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przestrzennego, co zapewnia spojno$¢ z dotychczasowymi zasadami uzytkowania terenéw oraz
zgodnos¢ z przepisami szczegdlnymi.

e Strefy oddzialywania istniejacych i planowanych elektrowni wiatrowych oraz innych
instalacji OZE

Gmina Dobrzyca jest obszarem o bardzo wysokim nasyceniu istniejacymi elektrowniami
wiatrowymi, zlokalizowanymi gléwnie na terenach rolnych w rejonie Dobrzycy, Galewa, Strzyzewa,
Izbiczna, Sos$niczki i Soénicy. Ekofizjografia wskazuje, ze ze wzgledu na oddziatywania hatasowe oraz
wizualne, elektrownie wiatrowe powinny by¢ lokalizowane w odleglos$ci co najmniej 700 m od
zabudowy mieszkaniowej, zgodnie z ustawg o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych oraz
doswiadczeniami z innych gmin.

W planie ogolnym przyjmuje si¢ te odlegto$¢ jako minimalny bufor ochronny przy wyznaczaniu
nowych terenow zabudowy mieszkaniowe]j lub nowych lokalizacji turbin, traktujac pas 700 m jako
obszar ograniczonego uzytkowania, w ktorym ogranicza si¢ mozliwo$¢ sytuowania zabudowy
wrazliwej (SW, SJ, SZ).

Dodatkowo, zgodnie ze stanowiskiem PSE, w przypadku lokalizacji farm wiatrowych i instalacji
fotowoltaicznych w sasiedztwie linii 400 kV obowigzuja szczegodlne odlegtosci od osi linii (m.in. 5-
krotno$¢ $rednicy kota topat turbiny, wytaczenia w pasach pod przewodami), co w praktyce tworzy
dodatkowe strefy ograniczonego uzytkowania w rejonie istniejacej infrastruktury przesytowe;.

e Obszary ograniczonego uzytkowania zwiazane z eksploatacja z6z kopalin

W granicach gminy udokumentowano szereg zt6z kopalin (gaz ziemny, surowce ilaste, piaski i
Zwiry) oraz wyznaczono obszary gornicze ,Jarocin 17, ,,Karmin” i ,,Kozminiec”. Ograniczenia w
zabudowie wynikaja tu zardbwno z Prawa geologicznego i gorniczego, jak i1 z przyjetych konces;ji i
dokumentacji geologicznych, obejmujgcych m.in. strefy przyodwiertowe oraz pasy bezpieczenstwa
wokot infrastruktury gornicze;j.

W planie ogélnym tereny te objeto strefa SG (gornicza) lub SI (infrastrukturalng), traktujac je jako
obszary ograniczonego uzytkowania, w ktorych zasadniczym celem jest zapewnienie dostgpnosci do
zasobow kopalin i bezpieczenstwa eksploatacji oraz ograniczenie lokalizacji nowej zabudowy
mieszkaniowej i ustug wrazliwych.

W projekcie planu ogolnego gminy Dobrzyca obszary ograniczonego uiytkowania zostaly
uwzglednione poprzez zachowanie obowigzujqgcych rezimow ochronnych i wykluczenie lokalizacji
nowej zabudowy w ich granicach, co zapewnia zgodnosé z przepisami szczegolnymi oraz spojnosé

z dotychczasowymi ustaleniami MPZP.

Potencjalne korytarze inwestycji CPK

W toku prac planistycznych analizowano materiaty informacyjne dotyczace planowanych linii
kolejowych zwigzanych z realizacja Centralnego Portu Komunikacyjnego. Z przekazanych gminie
informacji wynika, ze przez teren gminy Dobrzyca nie przebiega wariant inwestorski wybrany przez
Inwestora, lecz jedynie jego wariant alternatywny. Na dzien sporzadzania planu ogolnego brak jest aktu
prawa, ktory nadawalby temu wariantowi status podstawy do wyznaczania rezerw terenowych lub
obszaréw ograniczonego uzytkowania.

Nalezy rowniez podkresli¢, ze w odniesieniu do obszaru gminy Dobrzyca nie aktualizuje si¢ zakaz
uchwalania aktéw planistycznych, o ktérym mowa w art. 120c ustawy z dnia 10 maja 2018 r.

71



Uzasadnienie do planu ogdlnego Gminy Dobrzyca

0 Centralnym Porcie Komunikacyjnym. Z przekazanych gminie materialow i pism Inwestora wynika,
ze co prawda zostat ztozony wniosek o wydanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach dla
inwestycji towarzyszacej (linii kolejowej zwiazanej z CPK), jednak wariant preferowany przez
Inwestora nie obejmuje obszaru gminy Dobrzyca. Przez teren gminy przebiega wylacznie wariant
alternatywny, rozpatrywany pomocniczo w postepowaniu Srodowiskowym. Zgodnie z art. 120c ustawy
o CPK zakaz uchwalania planu ogoélnego dotyczy wylacznie aktéw, ktorych ustalenia sa sprzeczne
z lokalizacjg inwestycji okreslong we wniosku ,,w zakresie wariantu preferowanego przez inwestora”
lub w wydanej decyzji. Skoro wariant preferowany nie przebiega przez gming Dobrzyca, ustalenia planu
0g6lnego nie pozostaja z nim w kolizji, a tym samym brak jest podstaw do uznania, Ze uchwalenie
planu ogélnego narusza art. 120c ustawy o CPK. Ewentualne uwzglednienie inwestycji CPK w
ustaleniach planu ogdlnego mogtoby sta¢ si¢ konieczne dopiero w sytuacji, gdyby w toku postgpowania
srodowiskowego Iub na dalszym etapie procedowania inwestycji zmieniono wariant preferowany w
sposob obejmujacy obszar gminy Dobrzyca — co wymagatoby wowczas odrebnej analizy i ewentualne;j
zmiany planu ogolnego.

Z tego wzgledu plan ogdélny gminy Dobrzyca nie wyznacza korytarza dla linii kolejowej CPK ani
nie wprowadza dodatkowych ograniczen w uzytkowaniu terenéw z tego tytutu, ograniczajac si¢ do
odnotowania, ze w dokumentach krajowych analizowany byl przebieg alternatywny linii kolejowej w
rejonie gminy. Ewentualne uwzglednienie inwestycji CPK w ustaleniach planu ogélnego mogtoby
nastapi¢ wylacznie w trybie jego zmiany, po podjeciu przez organy wilasciwe dla tej inwestycji
wigzacych decyzji co do ostatecznego przebiegu linii kolejowe;.

n) obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

W ujeciu planu ogdlnego gminy Dobrzyca obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacii,
rekultywacji lub remediacji stanowia przede wszystkim tereny, dla ktorych Studium oraz opracowanie
ekofizjograficzne wskazujg na ponadprzecigtny stopien przeksztalcenia srodowiska albo niekorzystne
uksztattowanie struktury przestrzennej. Sg to zar6wno obszary zdegradowane w wyniku dziatalnosci
wydobywczej 1 przemystowej, jak i fragmenty uktadu osadniczego wymagajace uporzadkowania lub
podniesienia jakosci zagospodarowania.

Najbardziej czytelng grupe stanowig tereny poeksploatacyjne zwigzane z udokumentowanymi
ztozami kopalin. Opracowanie ekofizjograficzne wskazuje wprost na wystgpowanie form
antropogenicznych w postaci wyrobisk po eksploatacji itow i glin w rejonie Fabianowa oraz na zloze
kruszyw naturalnych w Soénicy, ktore rowniez generuje obszary o przeksztatconej rzezbie i pokryciu
terenu. Po zakonczeniu eksploatacji tereny te wymagaja sukcesywnej, prawidlowej rekultywacii,
prowadzonej zgodnie z decyzjami administracyjnymi i zatwierdzonymi projektami zagospodarowania
ztoza. Ekofizjografia rekomenduje w szczegolnosci kierunek rekultywacji lesny — z uwagi na niska
lesisto$¢ gminy — oraz wodny, umozliwiajacy tworzenie zbiornikow matej retencji i urozmaicenie
lokalnego krajobrazu. Plan ogolny traktuje te obszary jako tereny docelowo przeznaczone do wlaczenia
w system terendw otwartych (SO), zieleni i rekreacji (SN) lub — tam, gdzie jest to uzasadnione — do
zagospodarowania w ramach stref gospodarczych (SP/SI) po uprzednim przywroceniu ich wartosci
uzytkowych i §rodowiskowych.

Drugag wazng kategori¢ stanowia obszary wymagajace rehabilitacji 1 rewaloryzacji w sensie
urbanistycznym. Opracowanie ekofizjograficzne podkresla konieczno$¢ rewaloryzacji istniejacej
zabudowy zabytkowej oraz wskazuje na potrzebe podniesienia jakosci zabudowy, w szczegolnosci w
miescie Dobrzyca. Dotyczy to zarowno historycznego centrum — powigzanego kompozycyjnie z
zatozeniem palacowo-parkowym — jak i czgsciowo przeksztalconych przestrzeni wzdtuz gtdéwnych
ciggow komunikacyjnych, gdzie wystgpuja rozproszone, nieuporzagdkowane formy zagospodarowania.

72



Uzasadnienie do planu ogdlnego Gminy Dobrzyca

W tych obszarach plan ogélny nie przewiduje radykalnej zmiany funkcji, lecz zaktada stopniowe
porzadkowanie struktury zabudowy, poprawe standardéw przestrzeni publicznych i zieleni oraz
dostosowanie parametréw nowej zabudowy do kontekstu historyczno-krajobrazowego. Dziatania te
maja charakter rehabilitacyjny, a ich uszczegdlowienie nastagpi w mpzp, w powigzaniu z narzedziami
ochrony dziedzictwa i ewentualnymi dzialaniami rewitalizacyjnymi gminy.

Kolejna grupe stanowia obszary, w ktérych konieczna jest rekultywacja lub remediacja
srodowiskowa w zwigzku z dotychczasowym sposobem uzytkowania. Chodzi przede wszystkim
o tereny poprzemystowe, sktadowe oraz miejsca potencjalnie zanieczyszczone — takie jak dawne bazy
transportowe, place skladowe, tereny po warsztatach czy stacjach paliw — identyfikowane
w opracowaniu ekofizjograficznym jako obszary o podwyzszonym ryzyku oddziatywan na gleby i
wody. Plan ogdlny traktuje te tereny jako wymagajace w pierwszej kolejnosci rozpoznania stanu
srodowiska, a nastgpnie — w razie stwierdzenia przekroczen — zastosowania odpowiednich dziatan
remediacyjnych przed zmiana sposobu zagospodarowania.

Za obszary wymagajace przeksztalcen uwaza si¢ rowniez te fragmenty gminy, w ktorych — zgodnie
z ekofizjografia — doszto do nadmiernych przeksztalcen stosunkéw wodnych czy degradacji pokrycia
terenu. Dotyczy to zwlaszcza miejsc, gdzie zbyt intensywne odwodnienie gruntéw, niewlasciwa
eksploatacja gleb czy niekontrolowane przeksztalcenia zieleni doprowadzity do obnizenia retencji,
pogorszenia warunkéw siedliskowych lub zubozenia krajobrazu. Plan ogélny wzmacnia tu kierunek
dzialan naprawczych: odtwarzanie i modernizacja urzadzen wodnych, renaturyzacja ciekoOw i rowow,
zwigkszanie udzialu zieleni wysokiej 1 zadrzewien $rédpolnych, a takze ograniczenie dalszego
uszczelniania powierzchni. Tego typu obszary — w zalezno$ci od kontekstu — sg przypisywane przede
wszystkim do stref SO, SN lub SR, z wyraznym priorytetem dla funkcji przyrodniczych i retencyjnych.

Plan ogdlny nie wyznacza w sposob kazuistyczny wszystkich granic obszarow wymagajgcych
przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji, lecz — opierajqc si¢ na ustaleniach Studium
i opracowania ekofizjograficznego — identyfikuje ich glowne kategorie i kierunki postgpowania.
Tereny poeksploatacyjne i zdegradowane srodowiskowo kierowane sq w strone rekultywacji
(preferencyjnie lesnej i wodnej), obszary o zdegradowanej strukturze urbanistycznej — w strone
rehabilitacji i rewaloryzacji, natomiast potencjalnie zanieczyszczone grunty — w strone remediacji
jako warunku zmiany funkcji. Tak uksztaltowane ramy majq zapewnié, ze przyszie mpzp i decyzje
inwestycyjne bedg prowadzi¢ do stopniowego podnoszenia jakosci srodowiska, tadu przestrzennego
i krajobrazu gminy, a nie do poglebiania istniejgcych dysfunkcji.

Obszary wymagajgce przeksztalcen, rehabilitacji i rekultywacji uwzgledniono w POG poprzez
przypisanie ich do odpowiednich stref planistycznych w zgodnosci 7 obowigzujgcymi planami
miejscowymi. Rozwiqzania te majg na celu stworzenie ram do dalszych dziatan naprawczych

i adaptacyjnych, 7 poszanowaniem uwarunkowan srodowiskowych, kulturowych i planistycznych.

0) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

W rozumieniu ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji wyznaczenie obszaru
zdegradowanego 1 obszaru rewitalizacji nastepuje w odrebnej procedurze, zakonczonej uchwalg rady
gminy. Na dzien sporzadzania planu ogoélnego gminy Dobrzyca Rada Miejska nie podjela uchwaty
0 wyznaczeniu obszaru zdegradowanego ani obszaru rewitalizacji w tym znaczeniu ustawowym.
Oznacza to, ze w granicach gminy nie funkcjonujg formalnie ustanowione obszary rewitalizacji, do
ktorych nalezaloby wprost odnosi¢ ustalenia planu ogolnego jako do obszaréw dziatan
rewitalizacyjnych objetych specjalnym rezimem prawnym. W zwigzku z powyzszym na terenie gminy
Dobrzyca nie wyznaczono formalnie obszarow zdegradowanych ani obszarow rewitalizacji
W rozumieniu ustawy o rewitalizacji.
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Nie oznacza to jednak braku terenow, na ktorych wystepuje koncentracja negatywnych zjawisk
przestrzennych, spolecznych lub $rodowiskowych. Studium uwarunkowan oraz opracowanie
ekofizjograficzne identyfikuja obszary wymagajace podniesienia jakosci zagospodarowania,
w szczegdlnosci w miescie Dobrzyca oraz w wybranych miejscowosciach wiejskich. Dotyczy to
zwlaszcza historycznego centrum Dobrzycy — zwigzanego kompozycyjnie z zespotem palacowo-
partkowym — gdzie wystepuje kolizja pomiedzy wysokimi walorami krajobrazowo-kulturowymi
aniejednolitym standardem zabudowy 1 przestrzeni publicznych, a takze niektorych zespolow
zabudowy mieszkaniowej i ustugowej o przestarzatej strukturze funkcjonalnej. W dokumentach
planistycznych zwraca si¢ uwage na konieczno$¢ porzadkowania uktadéw komunikacyjnych, poprawy
dostepnosci terenow zieleni, dopelniania pierzei ulicznych oraz podnoszenia jako$ci estetycznej
zabudowy — co w ujeciu funkcjonalnym ma charakter dziatan zblizonych do rewitalizacji, choc
nieobjetych formalng procedurg z ustawy o rewitalizacji.

Odrgbng kategori¢ stanowig tereny poprzemystowe i powydobywcze, a takze wybrane zespoly
folwarczne i obiekty o funkcji wygasajacej, gdzie nakladaja si¢ przeksztalcenia Srodowiskowe,
techniczne i przestrzenne. Opracowanie ekofizjograficzne wskazuje na koniecznos$¢ ich sukcesywnej
rekultywacji, przeksztatcania lub dostosowania do nowych funkcji — w szczegdlnosci zieleni, rekreacji,
ustug lub dzialalnos$ci gospodarczej niekolizyjnej z otoczeniem. W praktyce sa to tereny, ktére
w przyszto$ci mogg stac si¢ przedmiotem dziatan rewitalizacyjnych w rozumieniu ustawy, jesli gmina
zdecyduje si¢ przeprowadzi¢ formalng diagnoze i wyznaczy¢ obszar zdegradowany.

Plan ogoélny, respektujac powyzsze uwarunkowania, nie wyznacza samodzielnie obszaru
zdegradowanego ani obszaru rewitalizacji w rozumieniu ustawy o rewitalizacji, lecz porzadkuje
strukture  funkcjonalno-przestrzenng gminy Ww sposob sprzyjajacy przyszlym dziataniom
rewitalizacyjnym. W szczeg6lnosci poprzez: koncentracje nowej zabudowy i ustug w istniejacych
uktadach osadniczych, wzmacnianie funkcji centrotworczych Dobrzycy i gldwnych miejscowosci
wiejskich, preferencje dla porzadkowania i doggszczania zabudowy nad tworzeniem nowych,
rozproszonych enklaw, a takze ochrong i ekspozycje dziedzictwa kulturowego. Przyjete strefy
planistyczne oraz parametry zabudowy tworzg ramy, w ktérych — po ewentualnym wyznaczeniu obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji uchwata rady gminy — mozliwe begdzie prowadzenie dzialan
rewitalizacyjnych bez konieczno$ci zasadniczej przebudowy modelu zagospodarowania przyjetego
w planie ogo6lnym.

Plan ogdlny uwzglednia uwarunkowania umozliwiajqgce przyszte wyznaczenie obszarow
zdegradowanych i rewitalizacji, pozostawiajgc ich delimitacje do etapu opracowania gminnego
programu rewitalizacji lub przyszlych dokumentow planistycznych.

p) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja
Gmina Dobrzyca potozona jest poza aglomeracja akustycznag; na dzien sporzadzania uzasadnienia
nie ustanowiono formalnych ,,obszaréw cichych” aktem prawa miejscowego szczebla wojewodzkiego.
q) grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-III oraz grunty leSne

Na obszarze Gminy Dobrzyca wystepuja ptatowe kompleksy gleb o wysokiej przydatnosci
rolniczej (klasy Illa i IlIb) oraz niewielkie powierzchnie lasoéw (w tym powigzane z korytarzami
ekologicznymi i formami ochrony przyrody), usytuowane w szczegdlnosci na potudniowym wschodzie
gminy (okolice Karmina i Karminka), w poblizu cieku Lutynia na poélnocy gminy oraz w Dobrzycy
w poblizu granicy z gming Rozdrazew.

Wszystkie zwarte kompleksy lesne zostaly wiaczone do stref otwartych SO, a pozostate — zaleznie
od kontekstu funkcjonalnego, przypisano do réznych stref; w tych przypadkach profil dodatkowy
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rozszerzono o funkcje terenu lasu, co pozwala zachowac funkcje leSng w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, przy dopuszczeniu jedynie niezbednych urzadzen zwigzanych
z gospodarka le$na i ochrong przeciwpozarowa.

Natomiast grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas III (Illa, IlIb) znajdujg si¢ w glownie
w strefach — SO, a lokalnie rowniez SJ, SZ, SP, SN, SR. Podstawowym profilem funkcjonalnym na
terenach, na ktorych potozone sa grunty klasy III, sg jednak strefy SO, SR, SZ, SJ w przewazajacej
mierze obejmujgce tereny z istniejagcg zabudowsg. Przy wyznaczaniu innych stref kierowano sig¢
minimalizacja zajgcia gleb klasy 111, strefy wyznaczono gtownie w zgodno$ci z obowiazujacym planem
miejscowym.

Uwarunkowania zwigzane 7 ochrong gleb rolnych klas I11 oraz lasow zostaly w planie ogolnym
gminy Dobrzyca uwzglednione poprzez ograniczenie mozliwosci lokalizacji nowej zabudowy na
terenach o wysokiej wartosci przyrodniczej i produkcyjnej. Duze kompleksy lesne przypisano do
stref otwartych (SO), okreslajgc wylgcznie strefy planistyczne w profilu podstawowym. Rozwigzanie
to ogranicza presje inwestycyjng, zapewnia zachowanie spdjnosci ekologicznej oraz wizmacnia
cigglosé uiytkowania rolniczego i lesnego, wpisujgc sie w dlugofalowg ochrong systemu
przyrodniczego gminy.

r) zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej

Na terenach gminy Dobrzyca nie ma zakladéw duzego i zwickszonego ryzyka (ZDR i ZZR)
wystepowania powaznych awarii.

s) Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegélnosci pasa technicznego

Na terenach gminy Dobrzyca nie wystgpuja obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczego6lnosci
pasa technicznego.

5.4. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury spolecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowiazujacymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu

Infrastruktura spoleczna

Infrastruktura spoleczna na terenie gminy Dobrzyca obejmuje m.in. placowki o§wiatowe (szkoty
podstawowe, przedszkola), obiekty opieki zdrowotnej, §wietlice wiejskie, biblioteki, domy kultury oraz
miejsca sprawowania kultu religijnego. Ich rozmieszczenie uwzglednia uklad osadniczy gminy, ze
szczegblnym uwzglednieniem centralnych miejscowosci i weztow dostepnosci drogowe;.

W ramach analizy rozmieszczenia infrastruktury spotecznej w gminie Dobrzyca przyjeto, ze
podstawowym osrodkiem koncentracji ustug publicznych pozostaje miasto Dobrzyca, pelnigce funkcje
ponadgminnego centrum handlowo-ustugowego, wyposazonego m.in. w osrodek zdrowia, placowki
o$wiatowe, obiekty kultury, urzad gminy, bank i podstawowe ustugi komercyjne. Uzupehiajacy system
ushug tworzg placowki zlokalizowane w wigkszych wsiach (m.in. szkoty, $wietlice, obiekty sportowe
i miejsca kultu religijnego), co zapewnia mieszkancom dostep do podstawowych funkcji w skali
lokalne;.

Plan ogdlny nie przesadza o szczegdtowych rozwigzaniach funkcjonalnych poszczegoélnych
obiektow, wyznacza jednak ramy przestrzenne dla utrzymania i rozwoju infrastruktury spotecznej
poprzez odpowiednie przypisanie terenéw do stref SW, SJ, SU, SN oraz SC. W szczegolnosci obiekty
o$wiaty, ochrony zdrowia, kultury i sportu lokowane sa w strukturze stref mieszkaniowych
i ustugowych, w powigzaniu z uktadem komunikacyjnym (SK) oraz terenami zieleni i rekreacji (SN),
co umozliwia ksztaltowanie dostgpnych, powigzanych przestrzeni publicznych. Rozwigzania te sg
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spojne z priorytetem , Infrastruktura spoteczna i mieszkalnictwo” Strategii Rozwoju Gminy Dobrzyca,
zaktadajacym modernizacje i rozbudowe placowek oswiatowych, rozwoj obiektow kulturalnych oraz
tworzenie nowych terenow rekreacyjnych.

W planie ogdlnym uwzgledniono istniejace lokalizacje tej infrastruktury, przypisujac im
odpowiednie strefy planistyczne, glownie strefy ustugowe;.

Dodatkowo, w celu zapewnienia mozliwosci dalszego rozwoju, zabezpieczono rezerwy terenowe
umozliwiajace rozbudowe placowek oswiatowych i opieki spotecznej. Uwzgledniono rowniez istniejace
ograniczenia zagospodarowania wynikajace z przepisow szczego6lnych, m.in. w odniesieniu do stref
ochronnych wokét cmentarzy, co pozwala zachowa¢ zgodno$¢ z wymaganiami sanitarnymi
i funkcjonalnymi.

Infrastruktura transportowa

Uktad transportowy gminy Dobrzyca opiera si¢ na sieci droég publicznych powiatowych
i gminnych, powigzanych z uktadem drog wyzszych klas w gminach sgsiednich. Miasto Dobrzyca
potozone jest na skrzyzowaniu dwoéch gtéwnych osi powiatowych: relacji Ostrow Wielkopolski —
Jarocin oraz Pleszew — Krotoszyn / Kozmin Wielkopolski. Taki uktad zapewnia gminie ponadlokalne
powiazania drogowe oraz czytelne powiazanie osrodka gminnego z siecig osadniczg regionu.

Sie¢ drog gminnych i wewngtrznych zapewnia obstuge poszczegolnych miejscowosci oraz terenow
rolnych, tworzac uktad dojazdéw do pol, siedlisk oraz obiecktow ustugowych i produkcyjnych.
W praktyce oznacza to stosunkowo dobra dostgpnosc¢ transportowa wigkszosci wsi, przy jednoczesnym
zréznicowaniu standardu technicznego drég (nawierzchnie ulepszone, drogi gruntowe, drogi
wewngtrzne).

W granicach gminy nie funkcjonujg czynne stacje kolejowe; dostep do sieci kolejowej zapewniaja
stacje zlokalizowane w gminach sasiednich. Przez obszar gminy nie przebiega tez linia kolejowa
o charakterze magistralnym, ktéra w sposob bezposredni warunkowataby rozmieszczenie nowych
terenow inwestycyjnych. Potencjalne korytarze inwestycji kolejowych zwigzanych z CPK zostaty
omoOwione odrebnie — jako wariant alternatywny, ktory na dzien sporzadzania planu nie stanowi
podstawy do wyznaczania rezerw terenowych w planie ogdlnym.

Plan ogolny ujmuje infrastrukturg drogowa w ramach strefy SK (strefa komunikacyjna), obejmujac
nig przede wszystkim istniejace drogi publiczne oraz planowane korytarze powigzan drogowych
o znaczeniu krajowym, gminnym i wewngtrznym. Celem jest utrzymanie ciggtosci uktadu drogowego,
zapewnienie dojazdu do terenow zabudowy mieszkaniowej (SW, SJ, SZ), ustlugowej (SU)
i gospodarczej (SP) oraz racjonalne powigzanie ich z uktadem drog powiatowych.

Plan ogodlny nie wprowadza nowych, ponadustawowych ograniczen, lecz porzadkuje przestrzennie
przebieg drog w ramach strefy SK i wskazuje, ze szczegdtowe linie rozgraniczajace ulic, parametry
przekrojow drogowych, uktad skrzyzowan oraz zasady ochrony akustycznej beda doprecyzowane w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Jednoczesnie unika si¢ wyznaczania nowe;j
zabudowy mieszkaniowej bez zapewnienia powigzania z istniejgcg lub planowang siecig drog
publicznych, co ogranicza ryzyko powstawania ,,$lepych” uktadow drogowych i nadmiernych kosztow
rozbudowy infrastruktury. W zakresie strefy SK uwzgledniono rowniez przepisy odrgbne dotyczace
ochrony pasa drogowego, strefy oddziatywania infrastruktury komunikacyjnej oraz wymagania
zwigzane z bezpieczenstwem i komfortem uzytkownikow.
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Istotnym elementem zewngtrznego uktadu transportowego, uwzglednionym w projekcie planu
ogolnego, jest planowana droga ekspresowa S11 w odcinku Koérnik — Ostréw Wielkopolski. Z pisma
Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad, Oddziat w Poznaniu, wynika, ze przez teren gminy
Dobrzyca nie przebiega istniejaca droga krajowa, natomiast przewiduje si¢ budowe drogi ekspresowe;j
S11, ktorej przebieg zostat okreslony w Studium Techniczno-Ekonomiczno-Srodowiskowym jako
wariant preferowany i przekazany gminie w formie materiatow projektowych. Na tej podstawie, mimo
ze inwestycja znajduje si¢ nadal w fazie przygotowawczej, uznano za zasadne ujecie korytarza
planowanej trasy w planie ogdlnym i zabezpieczenie go w strefie otwartej.

Planowany przebieg drogi ekspresowej S11 ingeruje w niewielkim stopniu w tereny zabudowane
— w przewazajgcej czeSci prowadzi przez grunty rolne i tereny otwarte — co pozwala na racjonalne
wyznaczenie strefy SK bez konieczno$ci wprowadzania szerokich rezerw terenowych kosztem
istniejacej zabudowy mieszkaniowej. Jednoczesnie przyjecie korytarza S11 w strukturze planu ogdlnego
zapewnia spdjnos¢ z dokumentacjag przygotowang przez zarzadcg drogi oraz umozliwia koordynacje
przysztych przeksztatcen funkcjonalno-przestrzennych w otoczeniu weztow i odcinkow tej trasy.

Plan ogdlny ogranicza si¢ do zabezpieczenia przebiegu trasy S11 w strefie otwartej, pozostawiajac
uszczegotowienie przebiegu linii rozgraniczajacych drogi, parametrow przekrojow i1 katalogu
dopuszczalnych form zagospodarowania na etapie sporzadzania miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego oraz w uzgodnieniach z GDDKiA.

Infrastruktura techniczna

System infrastruktury technicznej gminy Dobrzyca obejmuje przede wszystkim: zaopatrzenie
w wode, odprowadzanie i oczyszczanie $ciekOw, zaopatrzenie w energi¢ elektryczna, zaopatrzenie
w gaz oraz sieci telekomunikacyjne. Infrastruktura ta ma charakter rozproszony, ale funkcjonalnie
powiazany z gtownymi osrodkami osadniczymi i korytarzami transportowymi.

Zaopatrzenie w wode oparte jest na ujeciach i stacjach uzdatniania wody zlokalizowanych na
terenie gminy (m.in. w Dobrzycy i wsiach zaplecza), zasilajacych rozdzielcze sieci wodociggowe
prowadzone wzdtuz gléwnych drog. W ich otoczeniu funkcjonuja strefy ochronne uje¢, w ktorych
sposdb zagospodarowania jest ograniczony przepisami Prawa wodnego — w szczego6lnosci w zakresie
lokalizacji obiektéw mogacych zanieczy$ci¢ wody podziemne. Plan ogolny ujmuje te tereny w strefie
SI (strefa infrastrukturalna) lub SO, zapewniajac ich zachowanie dla funkcji wodociggowych
i ochronnych oraz rezerwy na ewentualng rozbudowe urzadzen.

System kanalizacji sanitarnej i oczyszczania $ciekOw jest rozwinigty przede wszystkim w miescie
Dobrzyca i wybranych miejscowosciach, z gtéwna oczyszczalnig jako elementem kluczowym dla catej
gminy. Wokét oczyszczalni oraz gtownych kolektoréw obowigzuja ograniczenia wynikajgce
z przepisOw sanitarnych i Prawa wodnego — w szczegdlnosci w zakresie lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej w bezposrednim sasiedztwie obiektow mogacych powodowac ucigzliwosci zapachowe
lub hatasowe oraz w zakresie sytuowania zabudowy nad kolektorami. Plan ogélny wskazuje te tereny
jako element strefy SI, z zalozeniem, ze szczegdtowy przebieg sieci, pasy ochronne i ograniczenia
w zabudowie bedg ustalane w mpzp.

Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng opiera si¢ na sieci dystrybucyjnej $redniego i niskiego napigcia
oraz na infrastrukturze przesytowej najwyzszych napie¢. Przez teren gminy przebiega linia 2 x 400 kV,
dla ktorej — zgodnie z wymogami operatora i przepisami technicznymi — wymagane jest utrzymanie
pasa technologicznego, w ktorym nie dopuszcza si¢ lokalizacji zabudowy mieszkaniowej i obiektow
szczegblnie wrazliwych. Zasadnicza cze$¢ tego pasa zostala objeta strefa SO, lokalnie SI tam, gdzie
wystepuje koncentracja infrastruktury technicznej. Dla linii SN i nn przyjmuje si¢ obowigzek
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zachowania pasow ochronnych i ograniczenia nasadzen oraz zabudowy, przy czym szczegélowe
ustalenia zostang wprowadzone w mpzp w porozumieniu z operatorem systemu dystrybucyjnego.

Zaopatrzenie w gaz ziemny, jak juz wskazano w innych cze$ciach uzasadnienia, ma w gminie
znaczenie strategiczne ze wzgledu na obecno$¢ udokumentowanych z16z i obszardw goérniczych oraz
sieci gazociaggébw wysokiego ci$nienia. Wokot odwiertow i wzdhuz gazociagdéw funkcjonuja strefy
kontrolowane i pasy techniczne, w ktorych zabudowa jest istotnie ograniczona — w szczegolnosci
wyklucza si¢ nowg zabudowe mieszkaniowa oraz obiekty wymagajace statego pobytu ludzi. Plan
0g6lny ujmuje te obszary w strefach SG (gérniczej), SI lub SO, traktujac je jako obszary ograniczonego
uzytkowania i pozostawiajac uszczegOlowienie ograniczen na poziomie mpzp oraz dokumentacji
branzowej.

System telekomunikacyjny tworza sieci kablowe i napowietrzne oraz stacje bazowe telefonii
komoérkowe;j. Ich rozmieszczenie ma charakter punktowy i liniowy, gtownie w powiazaniu z zabudowa
mieszkaniowa, ustugowa i korytarzami drogowymi. Plan ogélny dopuszcza rozwoj tej sieci na catym
obszarze gminy, z zastrzezeniem przestrzegania standardow ochrony przed polami
elektromagnetycznymi oraz konieczno$ci uzgadniania lokalizacji z innymi elementami infrastruktury
(energetycznej, drogowej, gazowe;j).

W planie ogolnym gminy infrastruktura techniczna zostala ujeta w sposob odpowiadajacy zarowno
istniejacemu uzbrojeniu terenu, jak 1 ustaleniom obowigzujacych miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego. W szczegdlnosci, na potrzeby jednoznacznego przyporzadkowania
funkcji technicznych, wyznaczono strefy planistyczne odpowiadajace terenom oznaczonym w MPZP
jako tereny zwiazane z infrastruktura.

Uwzgledniono tereny, na ktorych funkcjonujg obiekty zwiazane z zaopatrzeniem w infrastrukture
wodociggowa 1 kanalizacyjng. Przypisanie im odpowiednich funkcji w planie ogdlnym zapewnia
zachowanie ciaglosci uzytkowania tych terenow, ich ochrone przed przeksztatceniami kolidujacymi
z charakterem infrastrukturalnym, a takze umozliwia modernizacj¢ lub rozbudowe zgodnie z
aktualnymi potrzebami gminy.

Istotnym elementem systemu infrastruktury technicznej gminy sa instalacje odnawialnych zrodet
energii, w szczegélnosci elektrownie fotowoltaiczne oraz elektrownie wiatrowe. W zakresie
fotowoltaiki plan ogélny przyjmuje w pierwszej kolejnosci tereny juz wyznaczone pod farmy
fotowoltaiczne w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, respektujac
dotychczasowe rozstrzygnigcia planistyczne. Dodatkowo, w oparciu o analiz¢ uwarunkowan
srodowiskowych, krajobrazowych, infrastrukturalnych oraz wnioski ztozone w toku prac nad planem
ogbélnym, wyznaczono nowe tereny potencjalnej lokalizacji instalacji PV. Sa to przede wszystkim
grunty o nizszych klasach bonitacyjnych, polozone poza obszarami zabudowy mieszkaniowej i ustug
wrazliwych, z zapewniong mozliwo$cig powigzania z siecig elektroenergetyczng oraz bez istotnego
konfliktu z celami ochrony przyrody i krajobrazu. Szczegdtowa lokalizacja, parametry i sposob
zagospodarowania terenow przeznaczonych pod farmy fotowoltaiczne bedg kazdorazowo
uszczegdtowione w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem
wymogow ochrony $srodowiska, krajobrazu oraz zasad wspotistnienia z funkcjami rolnymi.

W odniesieniu do elektrowni wiatrowych plan ogélny adaptuje istniejace farmy wiatrowe,
zrealizowane na podstawie obowigzujacych mpzp, jako trwaly element systemu energetycznego gminy.
Jednoczeénie — w oparciu o analiz¢ rozmieszczenia istniejgcych turbin, przebiegu sieci
elektroenergetycznej, kierunkow wiatrowych oraz uktadu zabudowy — wyznaczono lokalizacje nowych
elektrowni wiatrowych, z zachowaniem minimalnej odlegto$ci co najmniej 700 m od zabudowy
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z funkcja mieszkaniowa. Nowe lokalizacje turbin zostaly ponadto dobrane w sposob ograniczajacy
kumulacj¢ oddziatywan w stosunku do istniejacych farm oraz z poszanowaniem gléwnych osi
krajobrazowych i korytarzy ekologicznych. Podobnie jak w przypadku fotowoltaiki, szczegdtowe
parametry nowych elektrowni wiatrowych, ich doktadne usytuowanie, wysoko$¢ oraz sposob
powigzania z siecig bedg przedmiotem ustalen miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego,
poprzedzonych wymaganymi procedurami §rodowiskowymi.

Uwzgledniajac potrzebe wspierania odnawialnych zrodet energii i przetwarzania odpadow
pochodzenia rolniczego, w wybranych strefach produkcji rolniczej dopuszczono profil dodatkowy
»teren biogazowni” — zlokalizowany wylacznie na terenach oddalonych od zabudowy mieszkaniowej,
poza obszarami objetymi formami ochrony przyrody, gruntami lesnymi oraz gruntami rolnymi
podlegajacymi ochronie prawnej. Aktualnie na terenie gminy nie funkcjonuje zadna biogazownia, takie
wskazanie umozliwia elastyczne reagowanie na zmieniajace si¢ potrzeby lokalne i kierunki rozwoju
sektora rolno-energetycznego. Ewentualne uszczegétowienie lokalizacji, parametrow oraz
uwarunkowan realizacyjnych inwestycji w zakresie biogazowni zostanie przeprowadzone na etapie
opracowywania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

Takie ujecie infrastruktury OZE w planie ogélnym pozwala z jednej strony na stopniowe
zwigkszanie udziatu energii ze zrodet odnawialnych w bilansie gminy, z drugiej za$ — zapewnia kontrolg
nad lokalizacja i skalg inwestycji, tak aby nie prowadzily one do nadmiernej presji na tereny
mieszkaniowe, rolnicze o wysokiej klasie bonitacyjnej ani na obszary o szczegdlnych walorach
przyrodniczo-krajobrazowych.

Podsumowujac, plan ogolny traktuje infrastruktur¢ techniczna jako warstwe porzadkujaca i
ograniczajgca zagospodarowanie — nie tworzy nowych, odrgbnych reziméw prawnych, lecz wilacza
istniejace urzadzenia i pasy techniczne w system stref planistycznych (SI, SG, SK, SO). Dzi¢ki temu
nowe tereny zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i gospodarczej sa lokalizowane z uwzglgdnieniem
zdolno$ci obstugowych sieci oraz istniejacych ograniczen, co umozliwia racjonalne zarzadzanie
kosztami inwestycji infrastrukturalnych i ogranicza ryzyko konfliktow pomiedzy zabudowa a
infrastruktura krytyczna.

W planie ogdélnym gminy Dobrzyca uwzgledniono istniejgce rozmieszczenie infrastruktury
spolecznej, transportowej i technicznej, opierajac si¢ na stanie zagospodarowania oraz ustaleniach
MPZP. Zachowano lokalizacje obiektéw spolecznych i zapewniono mozliwos¢ ich rozbudowy. Uktad
drogowy oraz teren dawnej linii kolejowej ujeto w strefach komunikacyjnych, z opcjg uszczegodtowienia
w MPZP. Infrastruktura techniczna zostala objeta odpowiednimi funkcjami planistycznymi,
uwzgledniono takze potencjalne lokalizacje biogazowni w terenach rolniczych, z poszanowaniem zasad
ochrony $rodowiska i tadu przestrzennego.

5.5. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie Kkrajobrazowym oraz Kkrajobrazy
priorytetowe.

W wojewoddztwie wielkopolskim obowigzuje Audyt krajobrazowy przyjety uchwata Sejmiku
Wojewodztwa Wielkopolskiego nr LI/1000/23 z dnia 27 marca 2023 r. Dokument ten identyfikuje na
terenie gminy Dobrzyca krajobraz priorytetowy ,,Dobrzyca” (ID 871) — krajobraz miejski, podtyp
»~miejscowos¢ z zachowanym uktadem historycznym”, obejmujacy centralng czg$¢ miasta o
powierzchni ok. 169 ha. Jest to jednostka zlokalizowana w osi drogi Pleszew—Kozmin, nad ciekami
Patoka A i Patoka B, o czytelnym, historycznie uksztalttowanym rynku i z zespolem patacowo-
parkowym wpisanym do rejestru zabytkow jako pomnik historii.
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Audyt wskazuje, ze zasadnicze warto$ci tego krajobrazu wynikaja z utrwalonego uktadu
urbanistycznego (rynek, siatka ulic, relacja do ciekow wodnych), obecnosci zespolu patacowo-
parkowego oraz zachowanej, historycznej zabudowy przyrynkowej. Jednocze$nie zdiagnozowano
zagrozenia o charakterze ewolucyjnym, w szczeg6élnosci: niedostateczng ochrone obiektow
zabytkowych, stopniowa degradacje substancji  historycznej, wprowadzanie elementow
dysharmonizujacych kompozycje przestrzenng (gabaryty, materiaty, reklamy), a takze presje ruchu
drogowego oraz ograniczone $rodki na dziatania konserwatorskie.

Ustalenia planu ogdlnego gminy Dobrzyca stanowig bezposrednia odpowiedZz na powyzsze
wnioski audytu. W granicach krajobrazu priorytetowego ,,Dobrzyca” parametry zabudowy w strefach
SW, SJ i SU zostaty uksztalttowane w sposob zapewniajacy zachowanie historycznej skali i sylwety
miasta — poprzez ograniczenie wysokosci, intensywnosci zabudowy oraz udzialu powierzchni
zabudowy, a takze poprzez preferencje dla uzupetiania luk w istniejacej pierzejowej strukturze uliczno-
rynkowej zamiast tworzenia nowych, odrywajacych si¢ od uktadu historycznego ,,wysp” zabudowy.

Rownolegle audyt oraz opracowanie ekofizjograficzne wskazujg na znaczenie potudniowo-
wschodniej cze$ci gminy, obejmujacej najwigkszy kompleks lesny wchodzacy w sktad obszaru
chronionego krajobrazu ,,Dabrowy Krotoszynskie Baszkéw—Rochy” oraz obszaréw Natura 2000
»Dabrowy Krotoszynskie” i ,,Uroczyska Plyty Krotoszynskiej”, a takze na rolg systemu pasoéw
wiatrochronnych jako charakterystycznego elementu krajobrazu rolniczego. W planie ogélnym tereny
te ujeto przede wszystkim w strefach SO i SN, z zakazem rozpraszania zabudowy oraz z priorytetem
dla funkcji przyrodniczych, lesnych, rolniczych i rekreacyjnych. Dopuszczenie odnawialnych zrodet
energii oraz inwestycji infrastrukturalnych zostalo obwarowane wymogiem zachowania tadu
krajobrazowego, ciagtosci korytarzy ekologicznych i integralnosci systemu le§no-rolnego.

Ponadto, ustalone w planie ogdélnym parametry zabudowy — ograniczenia intensywnosci,
wysokosci 1 powierzchni zabudowy — skutecznie ograniczaja mozliwo$¢ realizacji obiektow o duzej
skali, ktore moglyby negatywnie wptywac na odbior krajobrazu. W obszarach o szczegdlnym znaczeniu
widokowym lub ekspozycyjnym preferuje si¢ zabudowe o charakterze kameralnym i harmonijnym,
wpisujaca si¢ w lokalny kontekst przestrzenny. Przyjete podejScie zapewnia zachowanie tadu
przestrzennego i wspiera ochrong wartosci krajobrazowych w ujeciu dlugofalowym.

W efekcie rekomendacje i wnioski wynikajace z audytu krajobrazowego — zarowno w odniesieniu
do krajobrazu priorytetowego miasta Dobrzyca, jak i do obszaréw cennych przyrodniczo na obrzezach
gminy — zostaly przelozone na konkretne rozwigzania planistyczne: sposob wyznaczenia stref
planistycznych, parametry zabudowy w obszarze historycznym, zasady ksztaltowania zabudowy i
zagospodarowania w otoczeniu zespotu patacowo-parkowego i uktadu rynku, a takze na ograniczenia
lokalizacji nowej zabudowy w krajobrazie rolniczo-lesnym. Plan ogdlny wzmacnia tym samym funkcje
ochronng audytu, czynigc z niego praktyczny punkt odniesienia dla przysztych zmian w strukturze
przestrzennej gminy.

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

Na potrzeby planu ogoélnego gminy Dobrzyca sporzadzono opracowanie ekofizjograficzne
podstawowe.

Obowigzek sporzadzenia opracowania ekofizjograficznego wynika z art. 72 ust. 4 ustawy z dnia 27
kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (tj. Dz. U z 2025 r. poz. 647 z pdzn. zm.) oraz z art. 13b
ust. 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z
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2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.). Zakres merytoryczny okresla rozporzadzenie Ministra Srodowiska z
dnia 9 wrzesnia 2002 r. w sprawie opracowan ekofizjograficznych (Dz. U. z 2002 r. Nr 155 poz. 1298).

Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe dla potrzeb sporzadzenia projektu planu ogodlnego
Gminy Dobrzyca (Jadwiga Korynska, 2025 r.) przedstawia strukturg $rodowiska przyrodniczego z
zaznaczeniem jego podstawowych komponentdéw i zachodzacych migdzy nimi zwigzkéw. Rozpoznanie
i charakterystyka stanu oraz funkcjonowania §rodowiska przyrodniczego, do ksztattowania struktury
funkcjonalno-przestrzennej, ze szczegdlnym uwzglednieniem terendow, ktore powinny peli¢ przede
wszystkim funkcje przyrodnicze oraz ocena przydatnosci sSrodowiska pod rézne sposoby uzytkowania i
formy zagospodarowania terenu.

Whioski zawarte w opracowaniu ekofizjograficznym stanowity jeden z kluczowych punktow
odniesienia przy sporzadzaniu planu ogélnego gminy Dobrzyca. Dokument wskazal podstawowe
elementy systemu przyrodniczego oraz kierunki ochrony i ksztaltowania §rodowiska, ktore zostaly ujete
w ustaleniach planu.

Z ekofizjografii wynika, ze gmina Dobrzyca potozona jest na Wysoczyznie Kaliskiej, w uktadzie
dzialdéw wodnych Warty i Baryczy, z kluczowa rola doliny rzeki Lutyni i jej doptywu Patoki jako
korytarza ekologicznego i gtownej osi hydrologicznej gminy. Potudniowo-wschodnia czg$¢ gminy
znajduje si¢ w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Dabrowy Krotoszynskie” oraz obszarow
Natura 2000 ,,Dabrowy Krotoszynskie” (OSO) i ,,Uroczyska Plyty Krotoszynskiej” (SOO), na ktére
naktada si¢ system regionalnych korytarzy ekologicznych. Opracowanie jednoznacznie wskazuje te
obszary jako strefy szczeg6lnej wrazliwos$ci, wymagajace zachowania cigglosci struktur przyrodniczych
i ograniczenia intensywnych form zagospodarowania.

Istotnym elementem diagnozy ekofizjograficznej jest ocena warunkow wodnych. Gmina
charakteryzuje si¢ stabo zorganizowang siecia wod powierzchniowych, z dominujaca rola Lutyni
i lokalnych zbiornikéw retencyjnych, przy jednoczesnych ograniczeniach retencji gruntowe;j
wynikajgcych z przewagi glin zwatowych. Wskazano obszary okresowego zalewania w dolinie Lutyni,
powigzane z projektowanym zbiornikiem retencyjnym oraz rozlegly system rowow melioracyjnych
i obiektow matej retencji, co zostato wykorzystane w planie ogélnym przy delimitacji stref otwartych
i ograniczeniu zabudowy w strefach zwigkszonego ryzyka hydrologicznego.

Ekofizjografia podkresla rowniez bardzo wysoka jako$¢ rolnicza gleb (dominacja uzytkow klas 111
oraz znaczacy udziat klasy IV) przy jednoczes$nie niskiej lesistosci gminy (ok. 7%). Z punktu widzenia
art. 72 POS oznacza to konieczno$é oszczednego gospodarowania glebami najwyzszych klas
bonitacyjnych i wzmacniania elementéw zielonej infrastruktury. W planie ogélnym znalazlo to
odzwierciedlenie w przypisaniu duzych komplekséw rolnych i lesnych do stref SO i SR oraz
w ograniczeniu przeksztatlcen gruntéow klas I-III na rzecz zabudowy, z preferencja dla kontynuacji
istniejacych uktadow osadniczych zamiast rozpraszania zabudowy w teren rolny.

W czesci syntetycznej ekofizjografia formutuje uwarunkowania i predyspozycje srodowiska dla
poszczegolnych funkcji: rolnictwa, osadnictwa, rekreacji oraz lokalizacji odnawialnych zrodet energii.

Wskazano m.in. tereny o podwyzszonych walorach krajobrazowych i1 przyrodniczych, strefy
korytarzy ekologicznych oraz obszary korzystne dla lokalizacji OZE, przy zachowaniu wymogow
ochrony krajobrazu i gleb. Na tej podstawie w planie ogolnym:

e tereny dolin rzecznych, kompleksow lesnych i OChK obj¢to przede wszystkim strefami SO
i1 SN, z zakazem lub znacznym ograniczeniem nowej zabudowy,
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e w rejonach podatnych na zalewanie i w obszarach wymagajacych zachowania retencji
przyrodniczej wytgczono zabudowg i przypisano funkcje otwarte,

o lokalizacje dla rozwoju energetyki odnawialnej (farmy fotowoltaiczne, elektrownie wiatrowe)
wyznaczono w oparciu o ocene predyspozycji srodowiskowych, z wylaczeniem gleb
najwyzszych klas i obszaréw o najwyzszych walorach przyrodniczych.

Whioski z opracowania ekofizjograficznego miaty zasadniczy wpltyw na ksztalt ustalen planu
og6lnego gminy Dobrzyca. W szczegolnosci postuzyly jako podstawa do przyporzadkowania terenow
do wlasciwych stref planistycznych, okreslenia parametréw urbanistycznych, ustalenia minimalnych
wskaznikow powierzchni biologicznie czynnej, a takze do ograniczenia mozliwosci zabudowy na
obszarach o niskiej chtonnos$ci srodowiskowej. Dziatania te realizuja zasade zréwnowazonego rozwoju
i zapewniajg integracje aspektow srodowiskowych z planowaniem przestrzennym.

Tereny szczegodlnie narazone na zagrozenia Srodowiskowe, takie jak powodzie, podtopienia czy
degradacja gleb, zostaly wylaczone z mozliwosci zabudowy lub objete odpowiednimi strefami
funkcjonalnymi, w tym przede wszystkim strefa otwartg (SO) oraz strefa zieleni (SN). Wprowadzono
rowniez zasad¢ minimalizacji presji inwestycyjnej na obszarach o ograniczonych mozliwosciach
przyrodniczych, a takze obowiazek zapewnienia odpowiedniego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej — zwlaszcza w obszarach o stabym przewietrzaniu i nasilonej urbanizacji. Promowane sa
zadrzewienia, ciggi zieleni oraz rozwdj zieleni izolacyjnej i §rodpolnej jako elementow wspierajacych
system ekologiczny i poprawiajacych warunki klimatyczne.

Podsumowujac, opracowanie ekofizjograficzne stanowi podstawowy punkt odniesienia dla ustalen
planu ogdlnego gminy Dobrzyca. Zapewnia ono, aby przyjeta struktura stref planistycznych, parametry
zabudowy oraz kierunki rozwoju osadnictwa i gospodarki byty zgodne z wymaganiami art. 72 ust. 1-3
ustawy — Prawo ochrony $rodowiska: respektowaly ograniczenia wynikajace z cech Srodowiska,
zapobiegaly jego degradacji, chronity zasoby przyrodnicze i krajobrazowe oraz sprzyjaly racjonalnemu,
dlugofalowemu korzystaniu z przestrzeni gminy.
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