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1.

Wstep
1.1 Przedmiot opracowania

Przedmiotem niniejszego opracowania jest plan ogdélny gminy Grodziec wywotany
uchwatg Rady Gminy Grodziec Nr IV/23/2024 z dnia 25 lipca 2024 roku w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia planu ogdélnego Gminy Grodziec oraz o rozpoczeciu
strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko.

Opracowanie dotyczy catego obszaru gminy Grodziec, potozonej w powiecie konifnskim
w wojewodztwie wielkopolskim w jej granicach administracyjnych o tgcznej powierzchni
ok. 118 km?

Ustalenia planu ogdélnego sporzgdzono uwzgledniajgc uwarunkowania rozwoju
przestrzennego gminy wynikajgce m.in. z ustalen planu zagospodarowania
wojewddztwa, obszardéw chronionych znajdujgcych sie na obszarze opracowania,
obszarow szczegdlnego zagospodarowania, rozmieszczenia istniejgcych i planowanych
obiektow infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej, rekomendacji i wnioskéw
zawartych w audycie krajobrazowym oraz krajobrazéw priorytetowych.

Dodatkowo wyznaczajgc strefy planistyczne planu ogdlnego wzieto pod uwage
w pierwszej kolejnosci zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg, obszary
uzupetnien zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy oraz obszary objete
obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, dla ktérych
umozliwiono realizacje funkcji mieszkaniowe;.

W planie ogolnym gminy Grodziec wyznaczono strefy planistyczne odpowiadajgce
specyfice i uwarunkowaniom przestrzennym gminy, zgodnie z art. 13c ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz.
1130 ze zm.).

1.2 Podstawy formalno-prawne opracowania

Plan ogdlny dla gminy Grodziec sporzgdzony zostat na podstawie przepisow ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024
r. poz. 1130 ze zm.) oraz na podstawie uchwaty Nr [V/23/2024 Rady Gminy Grodziec
z dnia 25 lipca 2024 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogdélnego
Gminy Grodziec oraz o rozpoczeciu strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko.
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1.3 Metody pracy i materialy zrédtowe

Przy opracowaniu niniejszego planu ogolnego wykorzystano nastepujgce materiaty

zrodtowe:

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego przyjety
przez Sejmik Wojewodztwa Wielkopolskiego Uchwatg Nr VV/70/19 z 25 marca 2019
roku w sprawie: uchwalenia Planu zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa wielkopolskiego wraz z Planem zagospodarowania przestrzennego
miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania;

~otrategia Rozwoju Gminy Grodziec na lata 2024-2034” - Uchwata nr VIII/51/2024
Rady Gminy Grodziec z dnia 28 listopada 2024 roku.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Grodziec (Uchwata Nr XXXVI1/271/2014 Rady Gminy Grodziec z dnia 21 sierpnia
2014 roku r w sprawie uchwalenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Grodziec - ostatnia zmiana studium);

Strategia Rozwoju Wojewoddztwa Wielkopolskiego do 2030 roku, (Uchwata nr
XV1/287/20 Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 27 stycznia 2020 r);

Gminny Program opieki nad zabytkami Gminy Grodziec na lata 2024-2027
(Uchwata Nr LXIV/487/2024 Rady Gminy Grodziec z dnia 25 stycznia 2024 r.)

Inne zrodta:

- Materiaty kartograficzne — Zbiér danych bazy danych EGIiB z dnia 11 marca 2025 roku

- Ustugi sieciowe:

https://zabytek.pl
https://geoserwis.gdos.gov.pl
https://inspire.gios.gov.pl
https://baza.pgi.gov.pl/
https://www.archiwum.gddkia.gov.pl/
https://sip.gison.pl/grodziec
https://wody.isok.gov.pl/hydroportal.html
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https://uzdrowiska-pgu.pl,

https://geologia.pgi.gov.pl
- wtyczki w programie Quantum Gis: BDOT10k_GML_SHP, Wody Polskie)
- wizje terenowe (marzec 2025 r.),

- dokumentacja fotograficzna (marzec 2025 r.),
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2. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy
2.1 Potozenie i ogdélna charakterystyka gminy Grodziec
Gmina Grodziec jest gming wiejskg potozong w powiecie koninskim, we wschodniej
czesci wojewoddztwa wielkopolskiego.
Wedtug danych GUS Gmina Grodziec w roku 2024 liczyta 4 910 mieszkancow,

a gestos¢ zaludnienia wynosita 42 os./km?. Powierzchnia gminy wynosi natomiast
ok. 118 km?, z czego powierzchnia uzytkdw rolnych stanowi 58%, za$ powierzchnia

lesna to 36,8%.

W sktad gminy wchodzi 18 sotectw: Biata, Biata Kolonia, Biskupice, Bystrzyca,
Czarnybrod, Grodziec, Janow, Junno, Kroélikéw, Krolikow Czwarty, Ladek, tagiewniki,
Nowe Grady, Stara Ciswica, Stary Borowiec, Stare Grady, Wieloteka, Zaguznica.

SOMPOLNO
KAZIMIERZ
BISKUPI H ‘
STARE
MIASTO

Rys. 1. Lokalizacja gminy Grodziec na tle powiatu koninskiego
Zrédto: Opracowanie wiasne

LEGENDA

™ 7 Gmina Grodziec
[ Powiat Koninski

o

7,5 15 km
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Sie¢ drég na terenie Gminy Grodziec tworzg drogi gminne, powiatowe i wojewddzkie.
Os komunikacyjng Gminy stanowi droga wojewddzka nr 443 relacji Jarocin-Tuliszkow
(dtugo$¢ na terenie Gminy — 9,4 km). Ponadto na obszarze Gminy wystepuje
rozbudowana sie¢ drég powiatowych i gminnych. Odlegtos¢ z miejscowosci Grodziec do
jednostki miejskiej o znaczeniu powiatowym — Konina wynosi 27 km, podréz
samochodem zajmuje ok. 25 minut. Miasta o znaczeniu wojewddzkim — Poznan i Lédz
znajdujg sie w odlegtosci kolejno 105 km i 143 km.

Dominujgca funkcjg gminy jest rolnictwo. Funkcje uzupetniajgcg stanowia: funkcja
mieszkaniowa, handel i ustugi swiadczone dla ludnosci i dla sektora rolnictwa.

2.2 Ustalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewoédztwa Wielkopolskiego
oraz Gminnej Strategii Rozwoju

Zgodnie z Planem Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
Wielkopolskiego przyjetym przez Sejmik Wojewddztwa Wielkopolskiego Uchwatg Nr
V/70/19 z 25 marca 2019 roku Gmina Grodziec zaklasyfikowana zostata do dwéch
obszaréw funkcjonalnych: Wiejski Obszar Funkcjonalny oraz Wschodni Obszar
Funkcjonalny.

Wschodni Obszar Funkcjonalny obejmuje subregion koninski i stanowi miejsce
koncentracji przemystu wydobywczo-energetycznego. Kluczowym celem rozwoju
przestrzennego WOF bedzie stworzenie nowych podstaw dla podtrzymania
funkcjonowania istniejgcego przemystu energetycznego i oparcia go na innych
nosnikach energii, zarowno istniejgcych w regionie, jak i zewnetrznych.

Gmina Grodziec ponadto znajduje sie w obszarze wiejskim wymagajacym
wsparcia procesow rozwojowych oraz w obszarze ochrony gleb dla celow produkgiji
rolne;.

Gmina Grodziec zostata rowniez zaliczona do obszaréw ochrony krajobrazéw
kulturowych ze wzgledu na wystepowanie w jej granicach obszaréw cennych
kulturowo.

Gmina Grodziec ze wzgledu na stabg dostepno$¢ oraz jako$é ustug publicznych,
a takze maty potencjat osrodkéw miejskich, stabo rozwinietg sie¢ osadniczg
i zaburzong strukture demograficzng znalazta sie w obszarach o najnizszym stopniu
rozwoju i pogarszajgcych sie perspektywach rozwojowych.
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Z uwagi na zachodzgce przemiany gospodarcze o charakterze strukturalnym oraz
zmiany na lokalnych rynkach pracy, prowadzgce do ostabienia znaczenia
gospodarczego niektorych obszarow oraz koncentracji negatywnych zjawisk
spotecznych i degradacji przestrzeni zabudowanej, gmina Grodziec zostala
zaliczona do obszaréw tracgcych dotychczasowe funkcje spoteczno-gospodarcze.
Ponadto gmina Grodziec zostata zakwalifikowana do obszaréw o najnizszej
dostepnosci do ustug warunkujgcych mozliwosci rozwojowe, co wynika
w szczegoblnoéci z ograniczonego dostepu do infrastruktury kanalizacyjnej, opieki
przedszkolnej, ustug zdrowotnych i kulturalnych, a takze z relatywnie dtugiego czasu
dojazdu do osrodkéw subregionalnych.

Szczegotowe ustalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa
Wielkopolskiego dla gminy Grodziec:
1) w zakresie ksztaltowania spojnej sieci osadniczej:

- Grodziec — osrodek gminny,

- strefy niskiej intensywnosci i ograniczania intensywnosci proceséw osadniczych,
2)w zakresie ochrony waloréw przyrodniczych:

- Pyzdrski Obszar Chronionego Krajobrazu,

- zapewnienie trwatosci i ciggtosci systemu przyrodniczego wojewddztwa —

regionalne obszary weztowe,

- regionalny korytarz ekologiczny doliny rzeki Bawot,
3) w zakresie ksztattowania i racjonalnego gospodarowania zasobami srodowiska

przyrodniczego:

- lasy,

- obszary predysponowane do zalesien,

- obszary o niskich zasobach wéd powierzchniowych,

- wody ptynace i stojgce,

- ekosystemy zalezne od wod (mokradta),

- planowane zbiorniki matej retencji wodnej,

- strefy wododziatowe,

- geostanowiska,

- doliny rzek — elementy naturalnego uksztattowania terenu petnigce funkcje

korytarzy ekologicznych,

- obszary o najwyzszej wartosci dla produkcji rolniczej (kompleksy rolnicze;j

przydatnosci gruntéw ornych 1-5i 8),

- pozostate obszary produkcji rolniczej (kompleksy rolniczej przydatnosci
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gruntéw ornych 6,7,9)
- taki,
- ztoza kopalin energetycznych — wegiel brunatny,
4) w zakresie ochrony potencjalu kulturowego i krajobrazu oraz rozwoju
konkurencyjnych form turystyki:
- dobra kultury materialnej i niematerialnej:
e obszar cenny kulturowo — proponowana lokalizacja parku kulturowego,
e stanowiska archeologiczne o wtasnej formie krajobrazowe;j,
5) w zakresie zrownowazonego rozwoju rolnictwa:
- strefy umiarkowanego i ekstensywnego rozwoju dziatalnosci rolniczej,
6) w zakresie poprawy dostepnosci komunikacyjnej wojewodztwa:
- droga wojewodzka nr 443 (klasa techniczna G),
7) w zakresie rozwoju efektywnej i innowacyjnej infrastruktury techniczej:

- sie¢ szerokopasmowa — sie¢ swiattowodowa i wezty dystrybucyjne,

8) w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa publicznego i przeciwdziatania
zagrozeniom:;

- nie dotyczy.

Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030 wskazuje, ze jedng
z istotnych barier rozwoju obszarow wiejskich jest ograniczona dostepnos$¢ do ustug
publicznych, postepujgca degradacja tkanki osadniczej oraz zagrozenie dla waloréw
przyrodniczych, wynikajgce miedzy innymi z niedostatecznego poziomu rozwoju
infrastruktury technicznej. W dokumencie tym podkreslono rowniez potrzebe
podejmowania dziatah stuzgcych ochronie gleb rolnych, umozliwiajgcych
prowadzenie produkcji rolniczej oraz wspierajgcych realizacje zasad
zrébwnowazonego rozwoju poprzez racjonalne gospodarowanie przestrzenig oraz
ochrone srodowiska przyrodniczego i krajobrazu.

Zgodnie z ustaleniami Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewoédztwa
Wielkopolskiego na obszarze gminy Grodziec nalezy uwzgledni¢ realizacje
nastepujgcych zadan o znaczeniu ponadlokalnym:

1. w obszarze gospodarka wodna i ochrona przeciwpowodziowa — dziatanie:
Regulacja i utrzymywanie wéd oraz urzgdzen melioracji wodnych, inwestycja:
Odbudowa Czarna Struga Defet w km 0+000 - 35+985

2. w obszarze gospodarka wodna i ochrona przeciwpowodziowa — dziatanie:
Regulacja i utrzymywanie wéd oraz urzgdzen melioracji wodnych, inwestycja:
Odbudowa Kanatu Czarnobrodzkiego w km 0+000 - 8+900

3. w obszarze wydobywanie ztéz kopalin — dziatanie: Eksploatacja wegla
brunatnego, inwestycja: Eksploatacja wegla brunatnego ze ztoza Piaski.
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Ponadto w Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
Wielkopolskiego znajduje sie wykaz planowanych przedsiewzie¢ nieujetych jako
inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym:

- w zakresie sieci i urzadzen gazowniczych - Budowa SRP Tuliszkéw oraz
gazociggéw sredniego cisnienia na terenach gmin Tuliszkow, Wiadystawdw,
Rychwat i Grodziec.

W Strategii Rozwoju Gminy Grodziec na lata 2024-2034 do gtéwnych celéw

i kierunkéw dziatan gminy w zakresie zagospodarowania przestrzeni zaliczono

miedzy innymi:

budowe, rozbudowe i przebudowe gminnej infrastruktury drogowej wraz
z infrastrukturg towarzyszaca,

stworzenie spdjnej sieci tras rowerowych tgczgcych poszczegdine
miejscowosci,

budowe, rozbudowe i przebudowe oswietlenia ulicznego, budowe przejsé
dla pieszych, sygnalizacji Swietinej i poprawe stanu oznakowania
drogowego,

budowe zintegrowanej sieci zielonych stref przesiadkowych,

budowe, rozbudowe i przebudowe sieci wodociggowej wraz ze stacjami
uzdatniania wody oraz kanalizacji sanitarnej wraz z przepompowniami
i siecig monitoringu,

rozbudowe i przebudowe oraz remonty gminnej oczyszczalni $ciekow,
budowe, rozbudowe i przebudowe oraz remont budynkéw i obiektow
uzytecznosci publicznej wraz z infrastrukturg towarzyszaca,

rewitalizacje, rekultywacje terenéw po przemystowych i rolniczych,

rozwoj energii odnawialnej, rozwdj ekologicznych zrodet ciepta,
podniesienie poziomu jakosci powietrza poprzez termomodernizacje
budynkéw uzytecznosci publicznej.
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2.3 Obszary chronione i szczegdélnego zagospodarowania
2.3.1 Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Na obszarze Gminy Grodziec znajdujg sie nastepujgce tereny objete ochrong na
podstawie przepiséw szczegoélnych:

» Pyzdrski Obszar Chronionego Krajobrazu (34,9 km? na terenie Gminy Grodziec
29,6% powierzchni gminy) — krajobraz jest mozaikg laséw, fak i torfowisk oraz pal
uprawnych. Utworzono go w celu ochrony terenéw o cechach srodowiska zblizonego
do stanu naturalnego. O wartosci przyrodniczej tego terenu w duzej mierze stanowig
ptaki, szczegolnie wodno-btotne. Swoje miejsca legowe majg tu m.in. perkozki, baki,
gegawy, cyranki, ptaskonosy, kropiatki, derkacze, kszyki, krwawo dzioby, rycyki
i rybitwy czarne, a dla regionu charakterystyczne sg takze: btotniak tgkowy, dudek,
przepidrka, dziwonia i kulik wielki;

» Natura 2000: Specjalny obszar ochrony siedlisk Puszcza Pyzdrska - jest to teren
potozony na Roéwninie Rychwalskiej, ktéra od potnocy graniczy z Doling Koninska,
bedacyg rozszerzeniem Pradoliny Warszawsko — Berlinskiej. Na obszarze Puszczy
Pyzdrskiej spotka¢é mozna szereg ekosystemow. Z uwagi na piaszczysta,
nieurodzajng glebe dominujg tutaj siedliska borowe, czyli lasy iglaste zajmujgce
91,2% regionu, dalej znajdujg sie wydmy -najwiekszg spotka¢ mozna pomiedzy
wsiami Stara Ciswica i Ladek, tereny podmokte zajmujgce tylko 0,4% powierzchni,
najwieksze skupisko bagienne lezy w dolinie Czarnej Strugi i stanowi znaczgca
ostoje ptakdw, a takze naturalne lasy tegowe nad nieuregulowang rzeczkg Bawot.
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* pomniki przyrody:

Na terenie gminy Grodziec ustanowiono kilka pomnikéw przyrody o charakterze
jedno- i wieloobiektowym. Obejmujg one zaréwno pojedyncze drzewa, grupy drzew,
jak i gtazy narzutowe. Szczegotowe zestawienie pomnikéw przyrody
zlokalizowanych na obszarze gminy przedstawiono w tabeli ponize;.

Tabela 1. Pomniki przyrody na terenie gminy Grodziec

Lp. Rodzaj Forma Gatunek | Lokalizacja Data
ustanowienia
1. Drzewo pn. Jednoobiektowy dab dz. nr 25.10.1956 r
»LAnna” szyputkowy | 2469/22
(Quercus obreb
robur) Grodziec
PGR
2. Aleja grabowa Wieloobiektowy grab dz.nr366 | 29.08.1956r.
pospolity Obreb
(Carpinus Grodziec
betulus L.)
3. Drzewo pn. Jednoobiektowy dab dz. nr 16.12.1980 .
,Michat szyputkowy | 5237/2 ob.
(Quercus Borowiec
robur) Stary
4. Grupa drzew pn. | Wieloobiektowy dab dz.nr 366 | 25.10.1956r.
,Grodzieszczanki” szyputkowy Obreb
(Quercus Grodziec
robur)
5. Gtaz narzutowy | Jednoobiektowy - dz. nr 681 29.08.1956 r
pn. ,Grzegorz” obreb
Krolikéw
6. Gtaz narzutowy, | Jednoobiektowy - Lednictwo | 23.03.1957r.
pn. ,Piotr’ tagiewniki
oddz. 90 k,
dz. nr
5090/1

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie centralnego rejestru form ochrony przyrody

« Korytarz Ekologiczny Dolina Warty (34,4 km? na terenie Gminy Grodziec — 29,2%
powierzchni gminy).
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Rys. 2. Formy ochrony przyrody na terenie gminy Grodziec
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Zrédfo: Opracowanie wiasne

2.3.2 Strefy ochronne uje¢ wéd

Na terenie gminy Grodziec nie wystepujg strefy ochronne uje¢ wod ustanowione
przez Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej.

Na terenie Gminy wystepuje tacznie 6 uje¢, z ktérych pobierana jest woda na
podstawie uzyskanych pozwoleh wodnoprawnych:
* pobdr wod podziemnych z utwordw czwartorzedowych, z dwdch ujeé zlokalizowanych
na dziatce nr ewid. 416, obreb tagiewniki;
* pobdr woéd podziemnych z utwordw neogenskich (miocenskich) ze studni nr 1 i 3
zlokalizowanych na dziatkach nr 368/1 obreb Grodziec, studni nr 2 zlokalizowanej na
dziatce nr 327/4 obreb Grodziec, ujecie zlokalizowane na dz. nr 2510/6 obreb Grodziec.
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2.3.3 Obszary gruntéw zmeliorowanych

Prawie wszystkie grunty wymagajgce uregulowania stosunkow wodnych zostaty
zmeliorowane. Duza czes¢ gleb to gleby bardzo stabe i czesto rolniczo nieprzydatne
oraz nieuzytki. Potozone sg one gtdéwnie w okolicach wsi Borowiec, Konary, Grady Stare.

2.3.4 Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te
ruchy

Na terenie gminy Grodziec zgodnie z danymi Panstwowego Instytutu
Geologicznego zamieszczonymi w SOPO — Systemie Ostony Przeciwosuwiskowej nie
wystepujg osuwiska ani tereny zagrozone osuwiskami.

2.3.5 Obszary ochronne zbiornikéw wéd srédladowych

Gmina Grodziec potozona jest w obszarze dwodch jednolitych czesci wéd
podziemnych: w wiekszosci w obszarze (JCWPd) nr 71 (kod PLGW600071) oraz
w zachodniej czesci (JCWPd) nr 81 (kod PLGW600081). Ponadto gmina znajduje sie
poza obszarami gtéwnych zbiornikow podziemnych (GZWP).
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Rys. 3. Jednolite Czesci Wod Podziemnych oraz rzeki na terenie gminy Grodziec
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Zrédfo: Opracowanie wlasne

2.3.6 Tereny gornicze i obszary goérnicze wraz z filarami ochronnymi oraz
udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku

wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Gmina Grodziec jest uboga w surowce mineralne. Zgodnie z bazg danych
Panstwowego Instytutu Geologicznego, (MIDAS - podsystem Rejestr Obszaréw
Gérniczych) na terenie Gminy Grodziec znajduje sie 1 udokumentowane ztoze wegla
brunatnego pn. Piaski. Nie jest obecnie eksploatowane.
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Rys. 4. Udokumentowane ztoza na terenie Gminy Grodziec

- -_
‘\______/ J \
\ NG g
e YAk i
= Pieﬁg{
\‘ {
\
\ N
/ 3
/ Wiy
/7
’ \
/ \
/ |
/ /
/ /
49 i
LEGENDA N
™ Gmina Grodziec " 17
[ ] Udokumentowane zloza kopalin 0 1

Zrédfo: Opracowanie wlasne

2.3.7 Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej
Na terenie gminy Grodziec nie wystepujg obszary uzdrowisk ani obszary ochrony

uzdrowiskowej.

2.3.8 Zabytki objete formami ochrony o ktérych mowa w przepisach odrebnych

Na obszarze gminy Grodziec znajdujg sie liczne zabytki wpisane do rejestru zabytkéw oraz

do gminnej ewidencji zabytkow.
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Rejestr zabytkow:

BISKUPICE

ZESPOt. DWORSKO-FOLWARCZNY:

a. dwor nr 55, mur., ok. 1820 r., rozbud. k. XIX w.,
Rejestr zabytkow: A-328/70 z dnia 21 maja 1984 r.

b. oficyna, mur., 1 pot. XIX w.,

Rejestr zabytkow: A-329/71 z dnia 21 maja 1984 r.

c. park, 1 pot. XIX w.,

Rejestr zabytkow: A-328/70 z dnia 21 maja 1984 r.

d. gorzelnia, ob. dom nr 56, mur., 2 pot. XIX w.

Rejestr zabytkow: A-329/71 z dnia 21 maja 1984 r.
GRODZIEC

ZESPOL KOSCIOLA PAR. P.W. SW. WOJCIECHA, ul. Plac ks. abp.
Bronistawa Dagbrowskiego:

a. koscidt, mur., 1893-1900 .,

Rejestr zabytkow: A-311/53 z dnia 14 maja 1984 r.

b. plebania nr 2, mur., k. XIX w.

Rejestr zabytkdéw: A-311/53 z dnia 14 maja 1984 r.
ZESPOL. PALACOWO-FOLWARCZNY, ul. Parkowa:

a. patac nr 6 a, mur., 1639 r., przebud. 1785 r., rozbud. 1800 r.,
Rejestr zabytkow: A-23/336 z dnia 22 stycznia 1949 r.
b. dwor (oficyna) nr 6, mur., 1830 r.,

Rejestr zabytkow: A-137/732 z dnia 12 wrzesnia 1969 r.
c. park, ok. pot. XVIII w., XIX w.
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Rejestr zabytkoéw: A-16/36 z dnia 16 grudnia 1948 r.
KROLIKOW

ZESPOL KOSCIOLA PAR. P.W. SW. MICHALA ARCHANIOLA:
a. kosciot, mur., XV w., przebud. 1763-1804 r., 1846 r., 1863 r.,
Rejestr zabytkow: A-74/57 z dnia 5 lutego 1965 r.

b. mur cmentarny, mur., 2 pot. XIX w.

Rejestr zabytkow: A-74/57 z dnia 5 lutego 1965 r.

6.2. Wykaz zabytkdw nieruchomych znajdujgcych sie w gminnej ewidencji zabytkow
BISKUPICE

ZESPOt. DWORSKO-FOLWARCZNY:

a. dwor nr 55, mur., ok. 1820 r., rozbud. k. XIX w.,

Rejestr zabytkow: A-328/70 z dnia 21 maja 1984 r.

b. oficyna, mur., 1 pot. XIX w.,

Rejestr zabytkow: A-329/71 z dnia 21 maja 1984 r.

c. park, 1 pot. XIX w.,

Rejestr zabytkow: A-328/70 z dnia 21 maja 1984 r.

d. gorzelnia, ob. dom nr 56, mur., 2 pot. XIX w.,

Rejestr zabytkow: A-329/71 z dnia 21 maja 1984 r.

€. magazyn spirytusu, ob. dom nr 65, mur., 2 pot. XIX w.,

f. oSmiorak nr 57 A, mur., 2 pot. XIX w.,

g. osmiorak nr 57 B, mur., 2 pot. XIX w.

GRODZIEC

ZESPOL KOSCIOLA PAR. P.W. SW. WOJCIECHA, ul. Plac ks. abp.

Bronistawa Dgbrowskiego:
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a. kosciot, mur., 1893-1900 r.,

Rejestr zabytkow: A-311/53 z dnia 14 maja 1984 r.

b. dzwonnica, mur., k. XIX w.,

c. kostnica, mur., pocz. XX w.,

d. plebania nr 2, mur., k. XIX w.,

Rejestr zabytkow: A-311/53 z dnia 14 maja 1984 r.

e. cmentarz, XVIIl w., przeksztatcony ok. 1893 r.

ZESPOt. CMENTARZA RZYMSKOKATOLICKIEGO, ul. Wiejska:
a. cmentarz, 2 pot. XIX w.,

b. brama, 2 pot. XIX w.

ZESPOL KOSCIOtA EWANGELICKO-AUGSBURSKIEGO, ul. Gtéwna:
a. koscidt, mur., 1846-1866 r.,

b. pastorowka nr 32, mur., 1864-1868 .

CMENTARZ EWANGELICKO-AUGSBURSKI, ul. Zwierzyniecka, ok. 1870
KAPLICZKA, ul. Parkowa, mur., XIX/XX w.

ZESPOL PALACOWO-FOLWARCZNY, ul. Parkowa:

a. patac nr 6 a, mur., 1639 r., przebud. 1785 r., rozbud. 1800 r.,
Rejestr zabytkow: A-23/336 z dnia 22 stycznia 1949 r.

b. dwor (oficyna) nr 6, mur., 1830 r.,

Rejestr zabytkow: A-137/732 z dnia 12 wrzesnia 1969 r.

c. park, ok. pot. XVIIl w., XIX w.,

Rejestr zabytkow: A-16/36 z dnia 16 grudnia 1948 r.

d. ruina budowli parkowej, mur., 1 pot. XIX w.

e. gorzelnia, ul. Targowa 5 f, mur., 1830 .
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ul. Gtéwna

DOM NR 1, mur., ok. pot. XIX w.
DOM NR 22, mur., pocz. XX w.
ul. Wiejska

DOM NR 9, mur., 1 éw. XX w.
JANOW

ZESPOL FOLWARCZNY:

a. cieletnik, mur., 2 pot. XIX w.,
b. owczarnia, mur., 2 pot. XIX w.,
KONARY

CMENTARZ EWANGELICKO-AUGSBURSKI, k. XIX w.
KROLIKOW

ZESPOL KOSCIOLA PAR. P.W. SW. MICHALA ARCHANIOLA:

a. kosciét, mur., XV w., przebud. 1763-1804 r., 1846 r., 1863 r.,
Rejestr zabytkow: A-74/57 z dnia 5 lutego 1965 r.
b. mur cmentarny, mur., 2 pot. XIX w.,

Rejestr zabytkow: A-74/57 z dnia 5 lutego 1965 r.
c. dzwonnica, mur., 1865r.,

d. cmentarz przykoscielny, XVIIl w.,

d. plebania nr 78 a, mur., pocz. XX w.
CMENTARZ RZYMSKOKATOLICKI, pot. XIX w.
KROLIKOW CZWARTY

KAPLICZKA, mur., ok. pot. XX w.

LAGIEWNIKI

str. 21



KAPLICZKA, mur., ok. pot. XX w.

NOWE GRADY

CMENTARZ EWANGELICKO-AUGSBURSKI, XIX w.
DOM NR 22, drew., ok. pot XIX w.

STARE GRADY

CMENTARZ EWANGELICKO-AUGSBURSKI, k. XIX w.
DOM NR 19, drew., pocz. XX w.

STARY BOROWIEC

CMENTARZ EWANGELICKO-AUGSBURSKI, pocz. XX w.
WIELOLEKA

CMENTARZ EWANGELICKO-AUGSBURSKI, XIX/XX w.

Na terenie gminy Grodziec znajdujg ponadtio sie dwa stanowiska archeologiczne
wpisane do rejestru zabytkow. Sa to:

1. Grodzisko stozkowate w miejscowosci Biskupice — st. 1, ob. AZP 59-38/1, wpisane do
rejestru zabytkéw pod numerem 23/WIkp/C decyzjg z dnia 06.07.1992 r.

2. Grodzisko stozkowate w miejscowosci Krélikéw — st. 1, ob. AZP 60-38/50, wpisane do
rejestru zabytkéw pod numerem 31/WIkp/C decyzjg z dnia 06.09.1992 r.

Grodzisko w miejscowosci Biskupice potozone jest w dolinie Czarnej Strugi na wschod
od wsi. Aktualnie posiada postaé niskiego kolistego nasypu, o s$rednicy okoto 30 m
i wysokosci okoto 1 m (wedtug informacji mieszkancéw nasyp zostat w XIX w. czesciowo
zniwelowany i stuzyt jako ,gora wiatrowa”). Otoczony jest pozostatoscig ptytkiego rowu
0 szerokosci okoto 2-3 m. Na stanowisku Muzeum Okregowe w Koninie przeprowadzito
w roku 1983 badania sondazowe. Ujawnity one na szczycie stozka zarys rowu
fundamentowego czworobocznej budowli, najprawdopodobniej drewnianej o wymiarach
5 x 5 m. Niewielka ilos¢ materiatu zabytkowego - fragmenty kilku naczyn i 2 groty bettéw
kuszy — wskazywatyby na bardzo krotki okres uzytkowania grodziska. Natomiast duza ilo$¢
spalenizny sugeruje, ze ulegto ono spaleniu. Chronologie grodziska ustalono na podstawie
materiatu zabytkowego na XllI-XIV w. Stanowisko w Krolikowie to natomiast grodzisko
pierscieniowate o $rednicy okoto 32 m i wysokosci watbw do 5 m, otoczone fosa,
o chronologii wczesnosredniowieczne;.
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Rys. 5. Obszar wystepowania zabytkdw na terenie Gminy Grodziec.
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Zrédfo: Opracowanie wlasne

2.3.9 Obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Grodziec nie wystepujg obszary pomnikéw zagtady ani ich strefy
ochronne.

2.3.10 Obszary zamkniete

Na obszarze gminy Grodziec nie zewidencjonowano wystepowania terenéw zamknigtych
ustalanych przez ministra wlasciwego do spraw transportu przez ktére przebiegajg linie
kolejowe (zgodnie z Decyzjg Nr 14 Ministra Infrastruktury z 18 wrzesnia 2020 r. sprawie
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ustalenia terenéw zamknietych, przez ktore przebiegajg linie kolejowe (Dziennik Urzedowy
Ministra Infrastruktury Poz. 38) wraz z decyzjami zmieniajgcymi. W obszarze administracyjnym
gminy Grodziec nie wystepujg réwniez tereny zamknigte w resorcie obrony narodowej (zgodnie
z Decyzjg nr 91/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 26 lipca 2024 w sprawie ustalenia
terendw zamknietych w resorcie obrony narodowej - Dz. Urz. Min. Obr. Nar. 2024 r. poz. 115)

2.3.11 Obszary ograniczonego uzytkowania zgodnie z planem zagospodarowania
wojewodztwa wielkopolskiego

Na terenie gminy Grodziec nie ustanowiono Obszarow ograniczonego uzytkowania.
Ponadto na podstawie danych Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie teren
Gminy Grodziec nie zostat rowniez zaliczony do obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig.

Na obszarze gminy Grodziec funkcjonujg trzy czynne cmentarze, dla ktorych obowigzuja
strefy sanitarne wynikajgce z przepiséw odrebnych.
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Rys. 6. Strefy sanitarne od czynnych cmentarzy
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Zrédfo: Opracowanie wtasne

2.3.12 Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na terenie gminy Grodziec nie wyznaczono obszaréw wymagajacych przeksztatcen,
rehabilitacji lub remediac;ji.

2.3.13 Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Na terenie gminy Grodziec zgodnie z uchwatg nr XV/92/2025 z dnia 15 maja 2025 r.
w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji na terenie gminy

Grodziec wyznaczono obszar zdegradowany.
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Obszar rewitalizacji obejmuje miejscowosci: Biata, Biskupice, Lipice, Lagiewniki oraz
centralng czes¢ Grodzca (ulice: Gtowna, PI. ks. Abp. Bronistawa Dagbrowskiego, Mickiewicza,
Ogrodowa, Parkowa, Polna, Targowa, Wiejska od skrzyzowania Polna/Mickiewicza na
potudnie, Zwierzyniecka).

2.3.14 Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klasy I-lll oraz grunty lesne

Grunty rolne chronione to gtéwnie grunty klasy Il oraz w niewielkim procencie klasy Il. Ich
najwieksze wystepowanie zdiagnozowano w centralnej i zachodniej czesci gminy. tgczna
powierzchnia gruntéw rolnych klas chronionych wynosi 211,17 ha, co stanowi okoto 1,79%
udziatu w powierzchni gminy.

Grunty lesne natomiast zewidencjonowane na terenie gminy stanowig 4409,73 ha co
stanowi 36,8% udziatu w powierzchni catej gminy.
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Rys. 7. Obszary wystepowania gruntéw lesnych oraz gruntéw rolnych chronionych
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2.3.15 Zakiady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej

Na terenie gminy Grodziec, ani w jej bezpo$rednim sgsiedztwie nie wystepujg zaktady
o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowe.

2.4 Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami

2.4.1 Obiekty infrastruktury spotecznej

Na terenie gminy Grodziec funkcjonujg jednostki infrastruktury spotecznej zapewniajace
mieszkahcom dostep do podstawowych ustug publicznych w zakresie edukacji, kultury,
administracji, ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa. W zakresie oswiaty na obszarze gminy
dzialajg dwie publiczne szkoty podstawowe: Szkota Podstawowa im. Marii Dgbrowskiej
w Grodzcu oraz Szkota Podstawowa im. Kornela Makuszynskiego w Kroélikowiea takze dwie
niepubliczne szkoty podstawowe w Lipicach i Biskupicach.

Istotnym elementem infrastruktury spotecznej sg réwniez obiekty kultury, w tym Gminna
Biblioteka Publiczna oraz swietlice wiejskie zlokalizowane w poszczegdlnych miejscowosciach
gminy. Na terenie gminy dziatajg takze instytucje administracji publicznej, w szczegdlnosci
Urzad Gminy Grodziec oraz Gminny Osrodek Pomocy Spotecznej, realizujgcy zadania
w zakresie wsparcia socjalnego mieszkancow.

System infrastruktury spotecznej uzupetniajg jednostki Ochotniczej Strazy Pozarnej,
obiekty opieki zdrowotnej, a takze obiekty sakralne i cmentarze. Rozmieszczenie tych obiektow
odpowiada strukturze osadniczej gminy i zapewnia mieszkahcom dostep do podstawowych
ustug publicznych, stanowigc wazny element funkcjonowania lokalnej spotecznosci.
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Rys. 8. Rozmieszczenie obiektdéw infrastruktury spotecznej w gminie wraz ze strefg
dostepnosci do szkot podstawowych.
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2.4.2 Obiekty infrastruktury technicznej
Podmiotem odpowiedzialnym za zaopatrywanie mieszkancéw gminy w wode oraz
odprowadzanie $ciekow jest Gmina Grodziec. Zadania te realizowane sg za posrednictwem

Referatu Gospodarki Komunalnej Urzedu Gminy Grodziec.
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Wedtug danych Giéwnego Urzedu Statystycznego za 2024 r. dostep do sieci wodociggowe;j
posiadato 99,10% mieszkancéw gminy. tgczna diugos¢ eksploatowanej sieci wodociggowej
na jej terenie wynosita w tym czasie 130 km.

Dostep do sieci kanalizacyjnej miato natomiast 15% mieszkancow, przy catkowitej dtugosci
sieci wynoszacej 13,0 km. Pozostali mieszkancy korzystajg z indywidualnych systemow
odprowadzania sciekow, takich jak szamba i przydomowe oczyszczalnie sciekow.

Gmina przeprowadza coroczne kontrole tego typu instalacji, a takze dysponuje wtasnym
transportem do wywozu nieczystosci ciektych.

Oczyszczalnia sciekéw znajduje sie w miejscowosci Grodziec, przy ul. Zwierzynieckiej
7A, jej przepustowos¢ wynosi 300 m® na dobe. Szacuje sie, Ze obecna wydajnosé oczyszczalni
jest wystarczajgca zaréwno dla aktualnej liczby mieszkancow, jak i w przypadku jej wzrostu.
Niemniej jednak niezbedne sg dziatania modernizacyjne, szczegdlnie w zakresie technologii
oczyszczania sciekow.

Gtéwnym operatorem sieci internetowej na terenie Gminy Grodziec jest firma INEA,
ktéra Swiadczy ustugi szerokopasmowego dostepu do Internetu w nastepujacych
miejscowosciach: Grodziec, Janéw, Junno, Mokre, Tartak, Lipice, Ladek, Krolikdw, Krolikow
Czwarty, tagiewniki, Biata, Biata Kolonia, Wieloteka oraz Biskupice.

Do miejscowosci wykluczonych cyfrowo, czyli pozbawionych dostepu do
szerokopasmowego Internetu, nalezg: Grady Nowe, Grady Stare, Czarnybrdd, Ciswica Stara,
Ciswica Nowa, Zaguznica, Borowiec Stary, Borowiec Nowy, Stara Huta, Aleksandrowek,
Wycinki oraz Bystrzyca.
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Rys. 9. Rozmieszczenie obiektéw infrastruktury techniczne;j

LEGENDA

1 Gmina Grodziec
= sie¢ wodociggowa

sie¢ telekomunikacyjna
— siec elektroenergetyczna
== sjeC kanalizacyjna

Zrédfo: Opracowanie wtasne
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3. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie

Zgodnie z § 3 ust. 1r.p.0.g. zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg wyraza
sie w liczbie mieszkancow. lloraz fgcznej powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie oraz
prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie na jednego mieszkanca wyraza
liczbe os6b, ktéra ,pomiesci sie” w aktualnym zasobie mieszkaniowym zgodnie ze
wzrastajgcym standardem mieszkaniowym za 20 lat. Wynikiem odjecia tej wartosci od og6tu
prognozowanej liczby ludnosci jest liczba ludnosci, dla ktérej nalezy przewidzie¢ nowe
mieszkania w perspektywie 20 lat. Wskaznik ten dotyczy wytacznie wyznaczonych w planie
ogolnym gminy stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinna,
mieszkaniowg jednorodzinng lub zagrodowa.

3.1 Sytuacja demograficzna

Zagadnienia, ktorych dotyczy niniejsze opracowanie, bazujg m.in. na liczbie ludnosci
ksztattujgcej sie na przestrzeni ok. 40 lat - do obliczeh wykorzystuje sie bowiem zaréwno dane
historyczne, jak i dane prognostyczne. W dostepnych opracowaniach mozna zaobserwowac
trend odptywu ludnosci z terenu gminy Grodziec. W oparciu o dane opracowane przez Gtéwny
Urzad Statystyczny liczba osdb w wieku produkcyjnym stanowi przewage nad grupa
spoteczenstwa starzejgcego sie. Prognoza GUS wskazuje na dalszy spadek liczby ludnoéci
gminy do ok. 3610 mieszkancéw w roku 2044 (spadek o 1300 w stosunku do roku 2024; wyk.
1; tab. 2).

Prognozowana liczba ludnosci
w latach 2024-2044
6 000
5000
4000
3000
2 000
1000

2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035
2036
2037
2038
2039
2040
2041
2042
2043
2044

Wyk. 1 : Prognozowana liczba ludnosci w gminie Grodziec w latach 2024-2044
Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS
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Tab. 2 Liczba ludnosci w latach 2004-2024 oraz prognoza liczby ludnosci GUS na lata

2025-2044

Rok Rzeczywista liczba osob [ Prognoza GUS na
w latach 2004-2024 [os.] | lata 2025-2044 [os.]
2004 5251
2005 5247 -
2006 5237 -
2007 5225 -
2008 5253 -
2009 5231 -
2010 5271 -
2011 5288 -
2012 5258 -
2013 5264 -
2014 5249 -
2015 5246 -
2016 5256 -
2017 5220 -
2018 5206 -
2019 5160 -
2020 5077 -
2021 5039 -
2022 4998 -
2023 4949 -
2024 4910 -
2025 - 4828
2026 - 4763
2027 - 4704
2028 - 4655
2029 - 4592
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2030 - 4529
2031 - 4468
2032 - 4 392
2033 - 4332
2034 - 4267
2035 - 4207
2036 - 4143
2037 - 4083
2038 - 4022
2039 - 3952
2040 - 3888
2041 - 3822
2042 - 3753
2043 - 3683
2044 3610

Zrédfo: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

3.2 Dane wyjsciowe

Jako dane wyjsciowe do przeprowadzenia obliczeh pozyskano informacje o ogdlnej
liczbie mieszkahcow gminy oraz powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie. Informacje te
udostepniane sg przez Gtéwny Urzad Statystyczny i podlegajg aktualizacji w ujeciu rocznym
w oparciu o informacje sprawozdawcze gmin. Zgodnie z § 3 ust. 4 r.p.o0.g. do obliczen nalezy
przyja¢ dane z tego roku, z ktérego pochodzg najnowsze dostepne dane dotyczace liczby
mieszkahcow gminy udostepniane przez statystyke publiczng. Oznacza to, ze do obliczen
nalezy wykorzystaé¢ dane aktualne na 31 grudnia 2024 r.

W obliczeniach wykorzystano roéwniez prognozowang liczbe mieszkancéw gminy
w oparciu o dane udostepniane przez statystyke publiczng. Rowniez te informacje
udostepniane sg przez Gtowny Urzad Statystyczny w prognozie liczby ludnosci gmin na lata
2023-2060. Zgodnie z § 3 ust. 5 r.p.0.g. przy obliczeniu zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg przyjmuje sie okres prognozy obejmujgcy 20 lat od roku, ktérego dotyczag
najnowsze dostepne dane dotyczgce liczby mieszkancow gminy udostepnianych przez
statystyke publiczng (a wiec 31 grudnia 2024 r.). W zwigzku z tym do obliczen przyjeto wartosé
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liczby ludnosci prognozowang na rok 2044. Dzigki dostepnosci danych udostepnianych przez
statystyke publiczng nie skorzystano z alternatywnych rozwigzan dopuszczonych w § 3 ust. 6

r.p.o.g.

3.3 Schemat obliczen

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oblicza sie zgodnie ze wzorem
okreslonym w § 3 ust. 2 r.p.o.g.:
ZAP = Mz — (PUM;/ P2)

ZAP - zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,

Mao- prognozowana liczba mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepniong przez
statystyke publiczng powiekszona o 5%,

PUM, - taczna powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi danymi,

P20 - prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

3.4 Obliczenie wartosci My

Gtowny Urzad Statystyczny prognozuje, ze w 2044 r. liczba mieszkancéw gminy
Grodziec wyniesie 3 610 osob. Wartos¢ te, zgodnie ze wzorem, nalezy powigkszy¢ o 5%, co
przektada sie na warto$¢ 3 790,5 osob, zaokraglajagc w gére uzyskujemy wynik wynoszacy
3791 osobb.

3.5 Wartos¢ PUM,

Najnowsze dane przedstawiajgce tgczng powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie
Grodziec pochodzg z 2024 r. Powierzchnia ta wynosita wowczas 142 486 m?.

3.6 Obliczenie wartosci P2

Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca
oblicza sie zgodnie z jednym ze wzoréw okreslonych w § 3 ust. 3 r.p.o.g.:

(1) P20 = 3Po - 2P.1o lub (2) P20 = 2Py - P.2
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gdzie:
P, - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
Z najnowszymi danymi,

P.1o - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed
rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane,

P-2 - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed
rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane.

Zgodnie z danymi GUS w 2024 r. na jednego mieszkahca gminy Grodziec przypadato
29,0 m? powierzchni uzytkowej mieszkania (Po). W latach 2004 i 2014 byto to odpowiednio 24,4
m? (P.20) oraz 25,6 m? (P.10). Uwzgledniajgc powyzsze zatozenia wykonano obliczenia zgodnie
Z WW. wzorami:
(1) P2o=3*29,0 m*—2* 25,6 m*= 35,8 m?

(2) P20 =2*29,0 m*— 24,4 m* = 33,6 m?

Na podstawie §3 ust. 8 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. poz. 2758 z pézn. zm.) gdy
prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkanca obliczona zgodnie
Z powyzszym wzorem jest mniejsza niz 40m? przyjmuje sie warto$¢ tego parametru
wynoszgcg 40 m?/os. Uwzgledniajgc powyzsze dane zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowg wynosi:

ZAP = 3791 os — 142 486 m?% 40,0 m?/os = 3791 os — 3562,15 = 228,85 0s6b

Na podstawie §3 ust. 9 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. poz. 2758 z pdzn. zm.)
W przypadku gdy zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg wynosi mniej niz 500
w gminie, w ktoérej liczba mieszkancédw zgodnie z najnowszymi dostepnymi danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng wynosi mniej niz 5000 i nie mniej niz 2000 —
dopuszcza sie przyjecie, ze wynosi 500.
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3.7 Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujace na terenie gminy

Zgodnie z art. 13d ust. 1 u.p.z.p. wyznaczajgc strefy planistyczne, o ktérych mowa
w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 u.p.z.p., w pierwszej kolejnoéci uwzglednia sie obszary, dla ktérych
w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono
przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, oraz obszary uzupetnienia
zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy. Przekfadajgc to na grunt obliczania chfonnosci
terenéw objetych planami réwniez nalezy uwzglednic te tereny w pierwszej kolejnosci.

W gminie Grodziec nie obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego w ktérych wyznaczono tereny zabudowy mieszkaniowe;.

4, Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych w strefach z zabudowa mieszkaniowa
w catej gminie, w tym luk w zabudowie

Podobnie jak w przypadku zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa,
zgodnie z § 3 ust. 1 r.p.o.g. chtonnos¢ terenéw niezabudowanych wyraza sie w liczbie
mieszkancow. Wskaznik ten dotyczy wytgcznie wyznaczonych w planie ogdéinym gminy stref
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, mieszkaniowg jednorodzinng lub
zagrodowg. Chionnos¢ oblicza sie uwzgledniajac:

1. powierzchnie terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, a takze

2. chtonnos$¢ terenéw zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie
w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwoscig
uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami.

Zgodnie z §3 ust. 12 r.p.o.g. do obliczenia (...) chtonnosci terendéw niezabudowanych,
w tym luk w istniejgcej zabudowie, wykorzystuje sie dane (np. geometrie dziatek
ewidencyjnych, geometrie obowigzujgcych planéw miejscowych itp.) aktualne na dzien nie
wczesdniejszy niz dzien przystgpienia do sporzgdzania planu ogdlnego gminy.

Luki w istniejgcej zabudowie zostaty wyznaczone w granicach obszaréw uzupetnienia
zabudowy, jako tereny niezagospodarowane, niedostatecznie wykorzystane Iub
zdegradowane, potozone w obrebie wyksztatconej struktury funkcjonalno-przestrzenne;.
Obejmujg one w szczegdlnosci wolne dziatki budowlane, tereny powstate w wyniku rozbiérek
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oraz inne niezainwestowane fragmenty przestrzeni, posiadajgce dostep do istniejgcej
infrastruktury technicznej i uktadu komunikacyjnego.

Wyznaczenie tych obszaréw ma na celu efektywne wykorzystanie rezerw terenowych
poprzez uzupetnienie i dogeszczenie istniejgcej zabudowy, ograniczenie presji na
zagospodarowanie nowych terenéw oraz racjonalizacje rozwoju przestrzennego jednostki
osadniczej, z uwzglednieniem zasad tadu przestrzennego i zrownowazonego rozwoju.

Okreslenie powierzchni terenéw niezbednych pod nowg zabudowe mieszkaniowg
przeprowadzono na podstawie prognozowanego przyrostu liczby mieszkancéw, wskaznikow
struktury gospodarstw domowych oraz lokalnych parametréw zagospodarowania dziatek
budowlanych.

Metodologia obliczania chtonnosci terenéw niezabudowanych przyjeta w planie
ogolnym gminy Grodziec zostata dostosowana do specyfiki struktury przestrzennej gminy oraz
uwarunkowan planistycznych wynikajgcych z braku obowigzujgcych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego obejmujgcych tereny zabudowy mieszkaniowej, co
uniemozliwia okreslenie chtonnosci w oparciu o wskazniki intensywnosci zabudowy wynikajgce
z ustalen planéw miejscowych.

Z tego wzgledu chtonnos¢ terendw przeznaczonych pod rozwdj zabudowy
mieszkaniowej okreslono w oparciu o analize istniejgcej struktury osadniczej gminy,
obejmujgcg w szczegdlnoéci: rozmieszczenie istniejgcej zabudowy, wielkosé i strukture dziatek
budowlanych wystepujgcych w poszczegdlnych miejscowosciach, uksztattowane ciggi
zabudowy wzdtuz drég publicznych, wystepowanie luk w istniejgcej zabudowie.

Przyjeta metodologia polegata na okresleniu potencjalnej liczby nowych dziatek
budowlanych mozliwych do wydzielenia na terenach niezabudowanych, w szczegdlnosci
w obrebie istniejgcych struktur osadniczych oraz w obszarach stanowigcych uzupetnienie
zabudowy.

Takie podejscie jest uzasadnione charakterem gminy Grodziec, ktéra ma wyraznie
wiejski i rolniczy charakter, a zabudowa mieszkaniowa ma w przewazajgcej czesci forme
zabudowy jednorodzinnej lub zagrodowej o stosunkowo niskiej intensywnosci. W konsekwencji
rozwoj zabudowy odbywa sie gtéwnie poprzez dogeszczanie istniejgcych uktaddéw osadniczych
oraz wypetnianie luk w zabudowie, a nie poprzez realizacje duzych, planowanych zespotow
zabudowy.
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Przyjeta metoda pozwala zatem na okreSlenie chionnosci terenow w sposéb
odpowiadajgcy rzeczywistym warunkom przestrzennym gminy oraz pozostaje zgodna
z zasadag racjonalnego gospodarowania przestrzenig i ograniczania rozpraszania zabudowy.

Do obliczen przyjeto zapotrzebowanie na poziomie 500 nowych mieszkancow. W celu
oszacowania liczby nowych jednostek mieszkaniowych wykorzystano przecietng liczbe oséb
w gospodarstwie domowym wynikajgcg ze spisu powszechnego z 2021 r., wynoszgca 4 osoby,
co odpowiada powstaniu okoto 125 nowych gospodarstw domowych.

Dla okreslenia powierzchni gruntéw niezbednych do ich realizacji zastosowano
wskaznik $redniej powierzchni dziatki budowlanej w gminie Grodziec, zgodnie z danymi
pozyskanymi z ewidencji gruntéw i budynkéw (klasyfikacja uzytkdw oznaczonych jako B)
wynoszacy 1300 m2.

W konsekwencji taczna powierzchnia terendw niezbednych pod realizacje
prognozowanej liczby gospodarstw domowych wynosi okoto 162 500 m? tj. 16,25 ha.
(125*1300 m? =162 500 m?).

Zgodnie z zasadami bilansowania w planie ogdélnym suma chtonnosci terendéw
niezabudowanych (w tym luk w zabudowie) powinna miesci¢ sie w przedziale:

e minimum 70% ZAP = 11,38 ha,

¢ maksimum 130% ZAP =21,13 ha.

Oznacza to, ze tgczna chtonno$¢ terendw przeznaczonych pod rozwéj zabudowy
mieszkaniowej w gminie powinna miesci¢ sie¢ w powyzszym zakresie, zapewniajgc realng
mozliwo$¢ realizacji prognozowanego zapotrzebowania oraz uniknigcie nadpodazy terenow
budowlanych i rozpraszania zabudowy.

Przyjete w analizie parametry zagospodarowania terendw mieszkaniowych zostaty
okreslone w oparciu 0 dane statystyczne oraz lokalne uwarunkowania przestrzenne, co
umozliwia wiarygodne ustalenie relacji pomiedzy powierzchnig gruntdéw przeznaczonych pod
zabudowe a liczbg potencjalnych mieszkancéw. Za podstawe obliczen przyjeto Srednig
powierzchnie dziatki budowlanej wynoszgcg 1300 m?, odpowiadajgcg dominujgcemu modelowi
parcelacji dla zabudowy jednorodzinnej na obszarze gminy, a takze przecietng liczbe osdéb
w gospodarstwie domowym na poziomie 4 0sob.
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1 dziatka = 4 osoby = 1300 m?
1 osoba = 1300/ 4 = 325 m?
1 ha (10 000 m?) / 325 m? = ok. 30,8 osoby/ha
16,25 ha x 31 osob/ha = 504 osoby
11,38 x 31 os6b/ha = 353 osoby (minimum 70% ZAP)
21,13 x 31 osdb/ha = 655 0séb (maksimum 130% ZAP)

Zestawienie wskazanych parametréw pozwala okresli¢ jednostkowe zapotrzebowanie
terenowe przypadajgce na jednego mieszkanca, ktére wynosi okoto 325 m2. W konsekwencji
mozliwe jest wyznaczenie wskaznika zaludnienia terenéw mieszkaniowych w ujeciu
powierzchniowym, stanowigcego istotny element bilansowania rozwoju przestrzennego
w planie ogélnym. Przy uwzglednieniu, ze jeden hektar obejmuje 10 000 m?, przyjete zatozenia
przekfadajg sie na wskaznik zaludnienia na poziomie okoto 31 mieszkancow na hektar.

W odniesieniu do ustalonego zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg na
poziomie 500 mieszkahcow zastosowanie znajduje zasada bilansowania terendw
rozwojowych, zgodnie z ktorg tgczna chtonnosc¢ terendw niezabudowanych powinna miescic
sie w przedziale od 70% do 130% wartosci zapotrzebowania. W ujeciu demograficznym
oznacza to konieczno$¢ zapewnienia mozliwosci przyjecia liczby mieszkancow w przedziale
od 353 do 655 oséb.

Tak okreslony zakres chtonnos$ci stanowi podstawe do wyznaczenia skali terenéw
przeznaczonych pod rozwdj zabudowy mieszkaniowej, zapewniajgc jednoczesnie realizacje
prognozowanego zapotrzebowania oraz zachowanie rezerwy planistycznej niezbednej dla
etapowania rozwoju. Przyjete wartosci pozostajg zgodne z zasadg racjonalnego
gospodarowania przestrzenig, umozliwiajgc réwnowazenie potrzeb inwestycyjnych
z koniecznoscig ograniczania nadpodazy terenéw budowlanych oraz przeciwdziatania
rozpraszaniu zabudowy.
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Zgodnie z art. 13d ust. 2 u.p.z.p. w wyznaczonych w planie ogolnym gminy
wielofunkcyjnych strefach z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, mieszkaniowg
jednorodzinng lub zagrodowg suma chtonnos$ci terenéw niezabudowanych w tych strefach
w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze byé mniejsza niz 70% oraz wieksza
niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg pomniejszone
i powiekszone o 30% ksztattujg sie nastepujgco:

353 0s. < ZAP < 655 os.

Oznacza to, ze wyznaczajgc strefy planistyczne mozliwe jest wyznaczenie takiej ilosci
nowych terendw wielofunkcyjnych strefach z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng,
mieszkaniowg jednorodzinng lub zagrodowag - réwniez poza obszarami uzupetnienia zabudowy
oraz obszarami objetymi obowigzujgcymi planami miejscowymi - ktére pokryja brakujgce
zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa.

W planie ogélnym gminy Grodziec wyznaczono nowe strefy przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowg o fgcznej powierzchni 21,02 ha, stanowigce podstawe realizacji
prognozowanego rozwoju osadniczego gminy. Zakres tych stref okreslono w oparciu o bilans
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg, analize istniejgcej struktury osadniczej
oraz mozliwosci obstugi komunikacyjnej i infrastrukturalnej terenow.

Pomimo prognozowanego spadku liczby ludnosci, potrzeby mieszkaniowe nie ulegajg
proporcjonalnemu zmniejszeniu, co wynika ze zmian struktury gospodarstw domowych,
wzrostu standardu zamieszkania oraz lokalnych proceséw migracyjnych. Czynniki te
uzasadniajg utrzymanie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg na poziomie
wyzszym niz wynikajgcy wytgcznie z prognozy demograficznej.

Nowe tereny zabudowy mieszkaniowej stanowig tacznie 21,02 ha, przy przyjetym
wskazniku zaludnienia wynoszgcym okoto 31 mieszkancéw na hektar, umozliwiajg osiedlenie
sie okoto 652 mieszkancéw (21,02 ha x 31 osdb/ha = 627 mieszkancéw), co odpowiada gornej
granicy dopuszczalnego przedziatu bilansowego i potwierdza zgodnos¢ przyjetych rozwigzan
z zasadami bilansowania rozwoju przestrzennego.
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Wyznaczone w planie ogolnym tereny przeznaczone pod rozwdj nowej zabudowy
mieszkaniowej w catosci pokrywajg sie z obszarami uzupetnienia zabudowy (OUZ) oraz zostaty
zlokalizowane w obrebie istniejacych struktur osadniczych gminy. Obejmujg one przede
wszystkim luki w zabudowie, rozumiane jako niezabudowane dziatki lub ich zespoty potozone
w bezposrednim sgsiedztwie istniejgcej zabudowy, wzdluz wyksztatconych ciggow
komunikacyjnych. Przyjete rozwigzanie zapewnia kontynuacje istniejgcych funkgji
przestrzennych, umozliwia racjonalne dogeszczanie zabudowy oraz sprzyja efektywnemu
wykorzystaniu istniejgcej infrastruktury technicznej i drogowej. Jednoczesnie ogranicza ono
Zjawisko rozpraszania zabudowy oraz presje na tereny otwarte, w tym grunty rolne i obszary
cenne przyrodniczo.

Przyjety sposdb wyznaczenia terenéw nowej zabudowy, ograniczony wytgcznie do
obszaréw uzupetnienia zabudowy oraz luk w istniejgcej strukturze osadniczej, pozostaje
w bezposredniej zgodnosci z przeprowadzonym bilansem zapotrzebowania na nowg
zabudowe mieszkaniowg oraz wykazang chtonnoscig terenéw, co wyklucza nadpodaz terenéw
budowlanych i zapewnia zachowanie racjonalnych proporcji pomiedzy terenami zabudowy
a terenami otwartymi.

5. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych

Rozporzadzenie 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. poz. 2758 z p6ézn. zm.) dopuszcza
wyznaczenie 13 stref planistycznych o zréznicowanych profilach funkcjonalnych.

W planie ogdélnym gminy Grodziec ustalono 11 nastepujgcych stref planistycznych ktére
definiujg przeznaczenie i sposob zagospodarowania przestrzeni:

a) SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng,

b) SJ — strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinna,

c) SZ — strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa,

d) SU — strefa ustugowa,

e) SP — strefa gospodarcza, obejmujgca dziatalno$¢ przemystowg i magazynowa,
f) SR — strefa produkgiji rolniczej, zwigzana z dziatalnoscig rolniczg i hodowlang,

g) S| — strefa infrastrukturalna, obejmujgca tereny techniczne i obstugi infrastruktury,
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h) SN — strefa zieleni i rekreacji, przeznaczona na parki, tereny zieleni urzagdzonej oraz
sportu i rekreacji,

i) SC — strefa cmentarzy, obejmujgca istniejgce i planowane tereny grzebalne,

k) SO — strefa otwarta, obejmujgca tereny rolnicze, tgki i pastwiska,

I) SK — strefa komunikacyjna, obejmujgca drogi, linie kolejowe i inne elementy infrastruktury
transportowe;.

Dla kazdej z wyznaczonych stref z wyjgtkiem strefy otwartej (SO), oraz strefy
komunikacyjnej (SK) okreslony zostat minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej,
zgodnie z wymogami okre$lonymi w Rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow.

Okreslono zostaty rowniez wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy —
obowigzkowo dla stref od pkt a do f, fakultatywnie dla stref od pkt g) do i).

W tabeli nr 3 opisano gidwne przyczyny wyznaczenia poszczegolnych stref
planistycznych na obszarze gminy Grodziec.
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Tabela 3. Przyczyny wyznaczenia poszczegolnych stref planistycznych na obszarze gminy

Grodziec
Lp. Nazwa strefy Symbol Przyczyny wyznaczenia danej strefy
planistycznej planistycznej
1. | Strefa SW Istniejgca zabudowa mieszkaniowa
wielofunkcyjna z wielorodzinna w zasiegu Obszaru
zabudowa Uzupetnienia Zabudowy oraz poza nim,
mieszkaniowg Wyznaczono w miejscowosci Grodziec
wielorodzinng
2. | Strefa SJ Istniejgca zabudowa mieszkaniowa
wielofunkcyjna z jednorodzinna wystepujaca w zasiegu
zabudowa ouz
mieszkaniowag Istniejgca zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng jednorodzinna wystepujgca poza OUZ;
Nowe tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wyznaczono na terenach
na ktérych wystepuje ouz,
zlokalizowane sg w miejscowosci
Grodziec, Biskupice, Junno
3. | Strefa SZ Istniejgca zabudowa zagrodowa
wielofunkcyjna wystepujgca w zasiegu OUZ;
Zz zabudowg Istniejgca zabudowa zagrodowa
zagrodowg wystepujgca poza OUZ,
Nowe tereny zabudowy zagrodowej
wyznaczono w miejscowosci Grodziec,
Stara Ciswica, Junno
4. | Strefa ustugowa SuU Istniejgca zabudowa ustugowa
wystepujgca poza OUZ,
istniejgca zabudowa ustugowa
wystepujgca w zasiegu OUZ;
Obszary, dla ktérych w Studium
wskazano kierunek przeznaczenia -
tereny ustug (..., w ramach
dokohczenia zatozenia urbanistycznego
lub w miejscach obecnie wystepujgcych
ustug — wedlug wiedzy zwigzanej
z obecnym zapotrzebowaniem;
Nowe tereny zabudowy ustugowej
wyznaczono w poblizu drogi
wojewddzkiej DW443 oraz na terenach
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nalezagcych do Gminy  Grodziec
terenach i wobec ktérych Gmina ma
plany inwestycyjne

Wyznaczono przede wszystkim
w obrebie miejscowosci Grodziec,
Lipice, Jandw, Krélikow Czwarty,
Krolikow, Wieloteka, Jandéw, Stary
Borowiec, Nowe Grady, Stara Ciswica,
Nowa Ciswica

Strefa gospodarcza

SP

Istniejgca zabudowa produkcyjna lub
magazynowa wystepujgca poza OUZ
i w niewielkim stopniu w zasiegu OUZ;
Wyznaczono nowe strefy gospodarcze
na terenach na ktérych planowana jest
budowa Odnawialnych Zzrédet energii,
tereny te znajdujg sie poza obszarami
chronionymi

Wyznaczono przede wszystkim
w obrebie miejscowosci Grodziec,
Jandéw, Kroélikbw Czwarty, Krolikdw,
Wieloteka, Biata, Stary Tartak, Ladek,
Junno, Mokre, Stary Borowiec, Nowe
Grady

Strefa produkgiji
rolniczej

SR

Istniejgca zabudowa produkcyjna
w gospodarstwach rolnych;

Tereny stanowigce cze$¢ gospodarstw
rolnych znajdujgce sie w sasiedztwie
strefy wielofunkcyjnej z zabudowa
zagrodowg

Dos¢ rownomiernie wyznaczone na
obszarze catej gminy.

Strefa
infrastrukturalna

Sl

Istniejgce tereny obiektow infrastruktury
technicznej
Wyznaczono w miejscowosci Grodziec,
tagiewniki

Strefa zieleni i
rekreacji

SN

Istniejgce i planowane tereny zieleni
urzadzonej lub sportu i rekreacji;
Wyznaczono w miejscowosci Grodziec,
Lipice, Ladek, Krélikéw, Biata Kolonia,
Biskupice, = Czarnybréd, Bystrzyca,
Mokre
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9. | Strefa cmentarzy SC Istniejgce czynne cmentarze
Strefe cmentarzy wyznaczono
w miejscowosci Grodziec oraz Krolikow

10. | Strefa otwarta SO Formy ochrony przyrody;
Istniejgce grunty lesne;
Istniejace zwarte kompleksy uzytkow
zielonych (fgk i pastwisk);
Zwarte kompleksy gleb klas |lI,
niebedgce obecnie
zagospodarowane/zabudowane,
Obszary niezainwestowane potozone
poza OUZ,
Tereny istniejgcych elektrowni
wiatrowych oraz tereny na ktorych
planowane sg inwestycije w zakresie
elektrowni wiatrowych oraz elektrowni
stonecznej

11. | Strefa SK Istniejgca droga wojewddzka

komunikacyjna

W tabeli

nr 4 wskazano

Zrédfo: Opracowanie wlasne

liczbe poszczegdlnych kategorii

stref planistycznych

wyznaczonych w projekcie Planu Ogdlnego Gminy Grodziec a takze podano ich tgczng
powierzchnie.

Tabela 4. Strefy w planie ogélnym

Lp. | Symbol | Laczna liczba stref | Powierzchnia [ha]
1 SW 9 2,10
2 SJ 251 61,88
3 SZ SZ 176,66
4 SN 33 79,82
5 SP 30 115,42
6 SR 511 466,03
7 SuU 83 102,28
8 SI 3 2,46
9 SK 1 19,33
10 SC 3 3,75
11 SO 33 10752,40

Zrédto: Opracowanie wtasne
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Wyznaczenie stref planistycznych w planie ogdélnym gminy Grodziec wynika
z koniecznosci zapewnienia racjonalnego i zréwnowazonego ksztattowania struktury
przestrzennej gminy, z uwzglednieniem istniejgcych uwarunkowan Srodowiskowych,
funkcjonalnych i spoteczno-gospodarczych. Strefy planistyczne zostaty okreslone w oparciu
o analize aktualnego zagospodarowania przestrzennego gminy, rozmieszczenia istniejgcej
zabudowy, uwarunkowan przyrodniczych oraz kierunkow rozwoju wynikajgcych z dokumentow
strategicznych i planistycznych obowigzujgcych na poziomie lokalnym i regionalnym.

Przy ich wyznaczaniu uwzgledniono w szczegoélnosci zapotrzebowanie na nowg
zabudowe mieszkaniowa, chtonnosc¢ terendéw niezabudowanych oraz mozliwo$¢ uzupetniania
istniejgcej zabudowy w ramach juz uksztattowanej struktury osadniczej. Przyjete rozwigzania
majg na celu ograniczenie zjawiska rozpraszania zabudowy oraz zapewnienie efektywnego
wykorzystania istniejgcej infrastruktury technicznej i spotecznej, co pozostaje zgodne z zasadg
ksztattowania tadu przestrzennego.

Wyznaczenie stref planistycznych uwzglednia rowniez charakter funkcjonalny gminy
Grodziec, w ktdrej dominujgcg funkcje petni rolnictwo, uzupetniane przez funkcje mieszkaniowag
oraz ustugi zwigzane z obstugg ludnosci i rolnictwa.

Przyjety podziat na strefy planistyczne pozostaje w zgodnosci z ustaleniami Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego oraz kierunkami rozwoju
okreslonymi w Strategii Rozwoju Gminy Grodziec, w szczegdlnosci w zakresie ochrony
walorow przyrodniczych i krajobrazowych, racjonalnego gospodarowania przestrzenia,
rozwoju infrastruktury technicznej oraz poprawy dostepnosci ustug publicznych.

W rezultacie wyznaczone w planie ogolnym strefy planistyczne stanowig
odzwierciedlenie istniejgcych uwarunkowan przestrzennych i srodowiskowych gminy oraz
zapewniajg prowadzenie polityki przestrzennej w sposob uporzadkowany, umozliwiajgcy
zrownowazony rozwoj gminy przy jednoczesnym zachowaniu tadu przestrzennego oraz
ochronie zasobow Srodowiska.

Wyznaczenie stref zabudowy mieszkaniowej w planie ogéinym gminy Grodziec wynika
z koniecznosci zapewnienia mozliwosci rozwoju funkcji mieszkaniowej w sposéb
uporzgdkowany oraz dostosowany do istniejgcej struktury osadniczej gminy. Strefy te zostaty
wyznaczone przede wszystkim w obrebie miejscowosci o juz uksztattowanej zabudowie oraz
w bezposrednim sgsiedztwie istniejgcych terendbw mieszkaniowych, co umozliwia kontynuacje
i uzupetnianie istniejgcych uktadéw osadniczych.
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Istotnym czynnikiem wptywajgcym na wyznaczenie stref mieszkaniowych byta analiza
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg wynikajgca z prognoz demograficznych
oraz bilansu potrzeb mieszkaniowych gminy.

Strefy mieszkaniowe wyznaczono rowniez z uwzglednieniem istniejgcej infrastruktury
technicznej i komunikacyjnej, w szczegolnosci dostepu do drég publicznych oraz mozliwosci
obstugi w zakresie sieci wodociggowej, elektroenergetycznej i innych elementéw infrastruktury.
Lokalizacja nowych terenéw mieszkaniowych w sgsiedztwie istniejgcej zabudowy sprzyja
efektywnemu wykorzystaniu infrastruktury oraz ogranicza koniecznos$¢ jej rozbudowy na
terenach oddalonych od istniejgcych struktur osadniczych.

Przy wyznaczaniu stref zabudowy mieszkaniowej uwzgledniono rowniez
uwarunkowania srodowiskowe oraz koniecznos¢ ochrony terenéw o wysokich walorach
przyrodniczych i krajobrazowych. W zwigzku z tym rozwdéj zabudowy mieszkaniowej zostat
ograniczony do obszarow najmniej kolizyjnych z punktu widzenia ochrony srodowiska.

W rezultacie wyznaczone strefy zabudowy mieszkaniowej umozliwiajg rozwoj funkciji
mieszkaniowe] w sposéb zgodny z zasadami tadu przestrzennego, przy jednoczesnym
zachowaniu rolniczego charakteru gminy oraz ochronie jej zasobdw przyrodniczych
i krajobrazowych.

Wyznaczenie nowych stref zabudowy mieszkaniowej (SJ, SZ) w planie ogélnym gminy
Grodziec (21,02 ha) skoncentrowano przede wszystkim w miejscowosci Grodziec, natomiast
pojedyncze tereny wyznaczono réwniez w miejscowosciach: Junno, Stara Ciswica oraz
Biskupice. Tereny te zostaty wyznaczone wzdtuz istniejgcych drég publicznych, w nawigzaniu
do uksztattowanych ciggéw zabudowy, co umozliwia ich efektywne wigczenie w istniejgca
strukture przestrzenng oraz zapewnia dostep do infrastruktury technicznej i komunikacyjne;j.

Lokalizacja nowych terenéw mieszkaniowych w powyzszych miejscowosciach wynika
z wystepowania zwartej struktury osadniczej oraz dostepu do podstawowej infrastruktury
technicznej, w tym sieci wodociggowej i uktadu drogowego, co umozliwia racjonalne
i ekonomiczne zagospodarowanie tych terendw. Wskazane obszary charakteryzujg sie
réwniez najwiekszg koncentracjg ustug publicznych na terenie gminy, co sprzyja ich dalszemu
roZwojowi.

Jednoczesnie rozwéj zabudowy mieszkaniowej nie zostat przewidziany w wiekszym
zakresie w miejscowosciach takich jak m.in. Czarnybréd, Zaguznica czy Nowa Ciswica, ze
wzgledu na ich rozproszong strukture zabudowy, ograniczony dostep do infrastruktury
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technicznej oraz wystepowanie uwarunkowan srodowiskowych, w tym terenow lesnych
i obszaréw o podwyzszonych walorach przyrodniczych.

Wyznaczone strefy obejmujg w szczegdlnosci tereny stanowigce uzupetnienie
istniejgcej zabudowy, w tym luki w zabudowie oraz tereny przylegajgce do istniejgcych dziatek
budowlanych, co umozliwia kontynuacje istniejacych uktadéw osadniczych i ograniczenie
rozpraszania zabudowy na terenach otwartych.

Zakres nowych terendw zabudowy mieszkaniowej zostat dostosowany do
zapotrzebowania wynikajgcego z bilansu demograficznego, przy uwzglednieniu minimalnego
poziomu okreslonego przepisami prawa, co zapewnia zachowanie réwnowagi pomiedzy
potrzebami rozwojowymi gminy a zasadg racjonalnego gospodarowania przestrzenia.

W rezultacie przyjete rozwigzania przestrzenne koncentrujg rozwdj zabudowy
mieszkaniowej w obszarach najlepiej przygotowanych do jej obstugi, jednoczesnie
ograniczajgc presje inwestycyjng na tereny rolnicze i przyrodnicze.

Wyznaczenie stref ustugowych (SU) w planie ogélnym gminy Grodziec wynika
Z potrzeby zapewnienia odpowiednich warunkéw dla rozwoju dziatalnosci ustugowej stuzgce;j
obstudze mieszkancéw oraz lokalnej gospodarki. Strefy te zostaly zlokalizowane przede
wszystkim w obrebie miejscowosci petnigcych funkcje osrodkéw lokalnych oraz w miejscach
o dobrej dostepnosci komunikacyjnej, w szczegdlnosci w sgsiedztwie istniejgcych drog
publicznych i terenéw zabudowy.

Przy wyznaczaniu stref ustugowych istotnym czynnikiem natomiast byta koniecznos¢
zapewnienia mieszkancom gminy dostepu do podstawowych ustug publicznych
i komercyjnych, takich jak handel, ustugi rzemiesinicze, ustugi zwigzane z obstuga rolnictwa,
a takze ustugi spoteczne, w tym oswiata, kultura i administracja. Wyznaczenie tych stref
umozliwia koncentracje dziatalnosci ustugowej w miejscach najlepiej do tego przystosowanych,
co sprzyja poprawie dostepnosci ustug oraz ograniczeniu ich rozproszenia w przestrzeni.

Strefy ustugowe (SU) zostaty wyznaczone réwniez z uwzglednieniem istniejgcego
zagospodarowania oraz mozliwosci wykorzystania istniejgcej infrastruktury technicznej
i komunikacyjnej. Lokalizacja ustug w poblizu istniejgcej zabudowy mieszkaniowej sprzyja
tworzeniu lokalnych centréw aktywnosci spoteczno-gospodarczej oraz poprawie
funkcjonowania struktury osadniczej gminy.

Wyznaczenie stref gospodarczych (SP) w planie ogélnym gminy Grodziec wynika
z potrzeby stworzenia warunkéw dla rozwoju dziatalnosci gospodarczej oraz dywersyfikacji
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funkcji gospodarczych na obszarze gminy. Strefy te zostaty wskazane w miejscach
o odpowiednich uwarunkowaniach przestrzennych i komunikacyjnych, umozliwiajgcych
prowadzenie dziatalnosci produkcyjnej, magazynowej, ustugowej oraz zwigzanej z rozwojem
infrastruktury energetyczne;j.

Istotng przestankg wyznaczenia stref SP byta réwniez koniecznos¢ zapewnienia
terendéw przeznaczonych pod rozw¢j instalacji odnawialnych zrodet energii, w szczegdlnosci
instalacji fotowoltaicznych. Uwarunkowania przestrzenne gminy, w tym znaczny udziat terenéw
otwartych oraz stosunkowo niewielka gesto$¢ zaludnienia, sprzyjajg lokalizacji tego typu
inwestycji. Rozw¢j energetyki odnawialnej jest zgodny z kierunkami polityki energetycznej
panstwa oraz dziataniami na rzecz transformacji energetycznej i ograniczenia emis;ji
zanieczyszczen do Srodowiska.

Strefy gospodarcze wyznaczono z uwzglednieniem istniejgcego zagospodarowania
przestrzennego, dostepnosci komunikacyjnej oraz mozliwosci podtgczenia do infrastruktury
technicznej. Lokalizacja tych stref poza zwartg zabudowg mieszkaniowg pozwala na
ograniczenie potencjalnych konfliktow funkcjonalnych oraz minimalizacje oddziatywania
inwestycji na warunki zycia mieszkancow.

Wyznaczenie znacznego udziatu stref produkciji rolniczej (SR) w planie ogélnym gminy
Grodziec wynika przede wszystkim z rolniczego charakteru gminy oraz struktury uzytkowania
gruntow. Na obszarze gminy dominujg uzytki rolne, ktére stanowig ponad potowe jej
powierzchni, a rolnictwo jest podstawowa funkcjg gospodarczg tego obszaru. W zwigzku z tym
konieczne byto zapewnienie odpowiednich warunkéw dla utrzymania i dalszego rozwoju
dziatalnosci rolniczej, co znalazto odzwierciedlenie w wyznaczeniu rozlegtych stref rolniczych
w planie ogolnym.

Wyznaczenie stref SR pozwala na zachowanie ciggtosci przestrzennej terendéw
uzytkowanych rolniczo oraz ochrone gruntéw rolnych przed niekontrolowanym rozpraszaniem
zabudowy. Rozwigzanie to jest zgodne z zasadg racjonalnego gospodarowania przestrzenig
oraz z politykg przestrzenng ukierunkowang na ochrone terendéw wykorzystywanych do
produkcji rolnej. Jednoczesnie umozliwia ono prowadzenie dziatalnosci rolniczej, w tym
lokalizacje zabudowy zagrodowej oraz obiektéw zwigzanych z produkcjg rolng, przy
jednoczesnym ograniczeniu powstawania nowej, rozproszonej zabudowy mieszkaniowej na
terenach o dominujgcej funkcji rolnicze;.

Wyznaczenie stref SR pozostaje takze zgodne z ustaleniami dokumentow strategicznych
i planistycznych wyzszego rzedu, ktére wskazujg na potrzebe ochrony potencjatu
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produkcyjnego gleb oraz wspierania rozwoju funkcji rolniczej na obszarach wiejskich. Przyjete
rozwigzanie umozliwia zatem zachowanie dotychczasowego charakteru przestrzennego gminy
Grodziec oraz prowadzenie zrownowazonej polityki przestrzennej uwzgledniajgcej zarowno
potrzeby rozwoju, jak i ochrone zasobdéw srodowiska oraz krajobrazu.

Strefy zieleni i rekreacji (SN) wyznaczono w celu zachowania oraz ksztattowania terenéw
petnigcych funkcje przyrodnicze, krajobrazowe i rekreacyjne. Obejmujg one w szczegdlnosci
tereny zieleni urzadzonej, tereny rekreacji i wypoczynku oraz obszary istotne dla zachowania
ciggtosci systemu przyrodniczego gminy. Wyznaczenie tych stref ma na celu ochrone waloréw
Srodowiskowych oraz zapewnienie mieszkancom dostepu do terenow rekreacyjnych
i wypoczynkowych.

Strefy infrastrukturalne (SI) wyznaczono w celu zapewnienia mozliwosci lokalizacji oraz
funkcjonowania obiektow i urzgdzen infrastruktury technicznej niezbednych dla prawidtowego
funkcjonowania gminy. Obejmujg one w szczegdlnosci tereny zwigzane z zaopatrzeniem
w wode, odprowadzaniem i oczyszczaniem $ciekdw, gospodarkg odpadami, infrastrukturg
energetyczng oraz innymi elementami systemdw infrastruktury technicznej. Wyznaczenie tych
stref umozliwia utrzymanie i rozwoj infrastruktury technicznej przy jednoczesnym ograniczeniu
potencjalnych konfliktdw przestrzennych z innymi funkcjami zagospodarowania.

Wyznaczenie strefy komunikacyjnej (SK) obejmujgcg droge wojewddzkiej na terenie gminy
Grodziec wynika z potrzeby zapewnienia bezpieczehstwa ruchu drogowego oraz ochrony pasa
drogowego.

Strefy otwarte (SO) wyznaczono w celu zachowania oraz ochrony obszaréw o wysokich
walorach przyrodniczych, krajobrazowych i kulturowych. Obejmujg one w szczegolnosci tereny
gruntéw rolnych chronionych, kompleksy gruntéw lesnych, a takze obszary objete formami
ochrony przyrody oraz tereny wystepowania stanowisk archeologicznych wpisanych do
rejestru zabytkdw. Wyznaczenie stref SO ma na celu ograniczenie presji inwestycyjnej na
obszary o istotnym znaczeniu dla srodowiska przyrodniczego i dziedzictwa kulturowego oraz
zapewnienie zachowania ich wartosci dla przysztych pokolen.
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6. Obszary uzupetnien zabudowy, w tym w ramach istniejgcej zabudowy

Obszar uzupetnienia zabudowy sporzgdzono w oparciu o Rozporzadzenie Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym (poz. 729).

W celu wyznaczenia granic obszarow uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy
Grodziec okre$lono zgrupowania nie mniej niz 5 budynkéw, w ktérych obrys kazdego
z budynkow w zgrupowaniu znajduje sie w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od obrysu co
najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu, przy czym uwzgledniono nastepujgce
rodzaje budynkéw wedilug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych, o ktérej mowa w przepisach
wydanych na podstawie art. 40 ust. 2 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce publicznej
(Dz. U. z 2023 r. poz. 773):

- budynki przemystowe o symbolu 101,

- budynki handlowo-ustugowe o symbolu 103,

- budynki biurowe o symbolu 105,

- budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106,

- budynki o$wiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107,
- pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109,

- budynki mieszkalne o symbolu 110.

Informacje o budynkach, o ktérych mowa powyzej, pozyskano na podstawie danych
pochodzgcych z baz danych:

1) ewidenc;ji gruntow i budynkoéw, o ktdrej mowa w art. 4 ust. 1a pkt 2 ustawy z dnia 17 maja
1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne,

2) obiektow topograficznych o szczegoétowosci zapewniajgcej tworzenie standardowych
opracowan kartograficznych w skalach 1:500-1:5000, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1a pkt
12 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne — wytgcznie
w przypadku budynkow niewykazanych w bazie danych, o ktérej mowa w pkt 1;

3) obiektow topograficznych o szczegoétowosci zapewniajgcej tworzenie standardowych
opracowan kartograficznych w skalach 1:10 000—-1:100 000, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1a
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pkt 8 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne — wytacznie
w przypadku budynkow niewykazanych w bazach danych, o ktérych mowa w pkt 1i 2.

Wyznaczenie obszaru uzupetnien zabudowy dokonano za pomocg wtyczki APP2.
Podane wartosci Pu, Pb, Pp zostaly obliczone na elipsoidzie WGS84.

tgczna powierzchnia obszaru uzupetnien zabudowy wyznaczona w sposob, o ktorym
mowa w §1 ust. 1 (pkt 1-5) Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja
2024 r. w sprawie sposobu wyznaczanie granic obszaru uzupetnienia zabudowy w planie
ogolnym gminy wynosi Pu =1790705,71 m?.

Natomiast fgczna powierzchnia obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa
w §1 ust. 1 pkt 1-3 ww. Rozporzgdzenia wynosi Pb =4866226,32 m?.

Dopuszczalne rozszerzenie granic obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych na
podstawie §1 ust. 1 ww. Rozporzadzenia, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke
przestrzenng gminy moze wynie$¢ nie wiecej niz 25% rbdznicy powierzchni pomiedzy
obszarami Pb i Pu, {j.

Pp= 25% x (Pb — Pu)
Pp = 25 % x (4866226,32 m2 - 1790705,71 m2)
= 25% x 3075520,61 m?
= 768 880,15 m?

Dopuszczalna tgczna powierzchnia obszarow uzupetnienia zabudowy wraz
Z rozszerzeniem wynosi:

(Pu)1 790 705,71 m? + (Pp) 768 880,15 =2 559 585,86 m?

W planie ogdlnym dokonano rozszerzenia granic obszarow uzupetnienia zabudowy
uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy. £gczna powierzchnia
wyznaczonych obszaréw uzupetnienia zabudowy wraz z rozszerzeniem w planie ogolnym
gminy Grodziec wynosi 1 990 893,70 m?.

OUZ dopuszczalny 2 559 585,86 m? > OUZ wyznaczony 1 990 893,70 m?
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Przyczyng ustalenia obszaru uzupetnienia zabudowy jest umozliwienie wydawania
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu na obszarach, na ktorych istnieje
wyksztatcona lub czesciowo wyksztatcona struktura osadnicza wymagajgca uporzgdkowania
i dogeszczenia. Obszary uzupetnienia zabudowy wyznaczono tylko w zakresie niezbednym do
uzupetnienia istniejgcej struktury zabudowy, w szczegdlnosci poprzez wypetnianie luk
pomiedzy budynkami oraz kontynuacje istniejgcych ciggéw zabudowy, przy zachowaniu
zgodnosci z bilansem zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg, uwarunkowaniami
infrastrukturalnymi oraz zasadg racjonalnego gospodarowania przestrzenig. Przyjete
rozwigzania uwzgledniajg koniecznos¢ koncentracji rozwoju osadniczego, ograniczania
rozpraszania zabudowy oraz ochrony terenéw rolnych (w szczegolosci klas I-lll),
przyrodniczych i otwartych, co wyklucza rozszerzanie obszaréw uzupetnienia zabudowy na
tereny inicjujgce nowe struktury osadnicze lub wymagajace tworzenia infrastruktury od
podstaw.

Obszar uzupetnienia zabudowy wyznaczony byt w oparciu o uzytki gruntowe, istniejgce
zagospodarowanie nieruchomosci oraz granice dziatek ewidencyjnych. W przypadku
rozszerzania obszaréw uzupetnienia zabudowy na uzytkach rolnych klas ll-lll szczegdlnie
restrykcyjnie stosowano zasade okreslong w § 1 ust. 6 ww. rozporzadzenia, zmierzajacg do
maksymalnej ochrony gleb o najwyzszych klasach bonitacyjnych przed przeznaczeniem pod
zabudowe.

Ze wzgledu na charakter oraz parametry obecnej zabudowy nie znaleziono
uzasadnienia dla wyznaczania w Planie Ogoélnym Gminy Grodziec obszaru zabudowy
Srodmiejskie;.
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