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1. Wstep

1.1. Podstawa prawna

Podstawg prawng do opracowania Planu ogdlnego gminy Brzeziny jest ustawa o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.) Podjecie procedury nastgpito w
wyniku przyjecia przez Rade Gminy Brzeziny uchwaty nr 11/24/2024 z dnia 29 maja 2024 roku w
sprawie przystgpienia do sporzgdzenia planu ogdlnego miasta Brzeziny.

1.2. Cel i zakres opracowania

Plan ogdlny jest narzedziem, ktére umozliwi gminie realizacje polityki przestrzennej okreslong w
Strategii Rozwoju Gminy Brzeziny na lata 2024-2030 przyjeta Uchwatg Nr 1X/87/2024 Rady Gminy
Brzeziny z dnia 13 grudnia 2024 roku. Dokument obejmujgcy obszar catej gminy jest aktem prawa
miejscowego i podstawg prawng do sporzadzania planéw miejscowych oraz ustalania warunkéw
zabudowy i lokalizacji inwestycji celu publicznego w drodze decyzji administracyjnych.

W planie ogdlnym okreslone zostaty strefy planistyczne, gminne standardy urbanistyczne oraz obszary
uzupetnienia zabudowy. Wyznaczone strefy planistyczne stanowig ustalenia dotyczace funkcji
terenéw dopuszczalnych do wyznaczenia w dokumentach nizszego szczebla, natomiast gminne
standardy urbanistyczne okreslajg ramowe ustalenia dotyczace ksztattowania zabudowy i
zagospodarowania terenu. Obszary uzupetnienia zabudowy sg to tereny, na ktdrych dopuszczalne
bedzie wydawanie decyzji o warunkach zabudowy.

1.3. Metodyka wykorzystana do opracowania

Opracowanie dokumentu przebiegato zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.) oraz rozporzadzeniach
wykonawczych, tj. 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 z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758) i Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729).

Przy sporzadzaniu niniejszego dokumentu uwzgledniono uwarunkowania wynikajagce z Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego (przyjetego przez Sejmik
Wojewddztwa Wielkopolskiego Uchwatg Nr V/70/19 z 25 marca 2019 roku) oraz wspomnianej
Strategii rozwoju Gminy Brzeziny na lata 2024-2030. Ponadto uwzgledniono ustalenia Gminnej
Ewidencji Zabytkéw Gminy Brzeziny oraz Gminny Program Rewitalizacji dla Gminy Brzeziny (nr
XXX/285/20217 Rady Gminy Brzeziny z dnia 26 wrzesnia 2017 roku).




2. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy Brzeziny

2.1. Charakterystyka

Gmina Brzeziny potozona jest w dorzeczu rzeki Prosny na terenie Kotliny
Grabowskiej. Administracyjnie przynalezy do powiatu kaliskiego i
wojewddztwa wielkopolskiego. Powierzchnia gminy wynosi 12705 ha,
co stanowi 10,9% powierzchni catkowitej powiatu kaliskiego. Gmina
Brzeziny graniczy z nastepujgcymi gminami:
e wojewddztwa wielkopolskiego powiatu kaliskiego (od pétnocy):
Godziesze Wielkie i Szczytniki;
e wojewddztwa wielkopolskiego powiatu ostrzeszowskiego (od
potudnia): Czajkéw, Kraszewice;
e wojewddztwa wielkopolskiego powiatu ostrowskiego (od
potnocy): Sieroszewice;
e wojewddztwa tédzkiego powiatu sieradzkiego (od wschodu):
Btaszki, Braszewice.

Rysunek 1 Potozenie gminy Brzeziny
na tle powiatu kaliskiego.

W skfad gminy wchodzg nastepujgce miejscowosci soteckie: Aleksandria, Brzeziny, Czempisz,
Dziecioty, Fajum, Jagodziniec, Jamnice, Moczale, Ostréw Kaliski, Pieczyska, Piegonisko-Pustkowie,
Piegonisko-Wie$, Przystajnia, Przystajnia-Kolonia, Rozenno, Sobieseki, Wrzaca, Zagdrna, Zajaczki oraz
miejscowosci: Chudoba, Pieczyska, Piegonisko-Kolonia, Swierczyna, Swierczyna (lesniczéwka), Wrébel.
Gmina Brzeziny jest typowa gming wiejskg z przewagg uzytkdw rolnych, ktére stanowig prawie
potowe wszystkich terenéw. Gmine cechuje przede wszystkim bardzo duzy udziat laséw — prawie 43%.
Siedziba i centrum administracyjnym gminy jest wie$ Brzeziny potozona przy drodze wojewddzkiej nr
449, ktéra przebiega przez Srodek miejscowosci. W przypadku Gminy Brzeziny najwazniejszg role
odgrywaja powigzania o znaczeniu regionalnym z miastem Kalisz.

2.2. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy Brzeziny

Strategia Rozwoju Gminy Brzeziny na lata 2024-2030 zostata przyjeta Uchwatg Nr IX/87/2024 Rady
Gminy Brzeziny z dnia 13 grudnia 2024 roku. Zgodnie z jej zapisami obszar Gminy mozna podzieli¢
na trzy obszary:
1. czes¢ zachodnia, ktérg stanowi planowany do budowy Zbiornik Wielowies Klasztorna na rzece
Prosnie zblizony do obszaru zalewowego rzeki Prosny,
2. czes¢ potnocno-wschodnia, centralna (wzdtuz drogi powiatowej z Godzieszy Wielkich
do Dzieciot) oraz zachodnia obejmujgca produkcje rolng oraz ustugowg (rozwdj rolnictwa
i przemystu rolno-spozywczego oraz ustug spoza sektora rolnego),
3. cze$¢ pomiedzy obszarami zabudowanymi oraz rolnymi na ktérym planuje sie rozwdj funkgji
turystycznej i gospodarki le$nej (rozwdj turystyki, rolnictwa i gospodarki lesnej);
Docelowy uktad elementéw sktadowych przestrzeni bedzie zblizony do obecnego.

2.3. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego

W celu okreslenia polityki przestrzennej oraz kierunkdw zagospodarowania przestrzennego w Planie
Zagospodarowania  Przestrzennego  Wojewddztwa  Wielkopolskiego.  Wielkopolska 2020+
sformutowano model rozwoju przestrzennego catego wojewddztwa. Gmina wg modelu objeta jest w
przewazajgcej wiekszosci strefg sredniej intensywnosci proceséw osadniczych z miejscowosciag
Brzeziny jako $rodkiem gminnym, ktéra stanowi perspektywiczne przestrzenie inwestycyjne dla
rozwoju istniejgcych duzych osrodkéw miejskich. Gtéwnym kierunkiem rozwoju tej strefy jest przede
wszystkim zapewnienie rdwnowagi pomiedzy potrzebami rozwoju i ochrony rolniczej i lesnej
przestrzeni produkcyjnej oraz integracji funkcjonalno-przestrzennej. Aby osiggna¢ powyzszy cel
ustalone zostaty nastepujgce kierunki rozwoju:




a. dostosowanie nowych terendéw inwestycyjnych do potrzeb i mozliwosci rozwoju poszczegdlnych
obszaréw — wyznaczanie terendw przeznaczonych pod zabudowe z petng obstugg komunikacyjna
i wyposazeniem w infrastrukture techniczng, z uwzglednieniem umiarkowanej skali zachodzacych
proceséw inwestycyjnych oraz mozliwosci finansowych samorzadéw lokalnych dostosowanych
do prognoz demograficznych, analiz ekonomicznych, Srodowiskowych i spotecznych,

b. ochrone terenéw cennych przyrodniczo i kulturowo — zachowanie istniejgcych terenéw lesnych,
tak i pastwisk oraz cennych terenéw rolniczych, wyznaczanie nowych terendéw zieleni publicznej
oraz zachowanie i rewitalizacja obszaréw i obiektéw zabytkowych,

c. eliminowanie lub minimalizowanie konfliktdw przestrzennych — strefowanie terendéw
przeznaczonych pod zabudowe o réznych funkcjach oraz tworzenie stref buforowych,

d. zwiekszenie dostepnosci komunikacyjnej obszaréw potozonych wokdt osrodkéw miejskich —
realizacja inwestycji drogowych i kolejowych oraz rozwéj systemdéw komunikacji zbiorowej,

e. poprawe warunkow mieszkaniowych — wyznaczanie nowych terendw dla lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej z zapewnieniem dobrej dostepnosci komunikacyjnej, a takze dostepnosci do
terendw rekreacyjnych i sportowych oraz uzupetnianie istniejgcych terenéw mieszkaniowych w
funkcje ustugowe,

f. tworzenie przestrzeni publicznych,

Zachodnio-pétnocna cze$¢ gminy, z uwagi na bliskie sgsiedztwo z Kaliszem, znajduje sie w strefie
zielonych pierscieni. Zadaniem tej strefy jest ksztattowanie prawidtowych relacji pomiedzy terenami
zurbanizowanymi a krajobrazem otwartym poprzez:

a. zachowanie obszaréw wolnych od zabudowy stanowigcych naturalne, powigzane ze sobg
struktury przyrodnicze oraz ograniczanie lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywac na $rodowisko, z wyjgtkiem inwestycji celu publicznego,

b. zachowanie otwartej przestrzeni pomiedzy terenami zabudowanymi lub wskazanymi do
zabudowy, stuzgcych zapobieganiu rozlewaniu sie i tgczeniu obszardw zurbanizowanych oraz
petnigcych funkcje korytarzy ekologicznych,

c. ograniczanie przeksztatcania terendw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne,

d. ograniczanie rozwoju zabudowy poza obszarami istniejgcych miejscowosci,

e. ograniczanie intensyfikacji zabudowy.

Gmina Brzeziny tworzy takze strefe o nazwie system przyrodniczy, wyznaczong do ochrony obszaréw
cennych przyrodniczo oraz zapewnienia trwatosci i ciggtosci systemu przyrodniczego wojewddztwa. W
celu jej prawidtowego dziatania nalezy uwzglednic¢ przedsiewziecia z zakresu ochrony i ksztattowania
poszczegdlnych zasobdw Srodowiska przyrodniczego: form ochrony przyrody (Obszar Chronionego
Krajobrazu Dolina Prosny, Rezerwaty przyrody: Brzeziny i Olbina), korytarzy ekologicznych (Dolina
rzeki Prosny) oraz réznorodnosci biologicznej i krajobrazowej, wod ptynacych i stojgcych, gtéwnych
zbiornikow wdéd podziemnych (GZWP nr 311), laséw, powierzchni ziemi, zt6z kopalin, a takze
przeciwdziatania zagrozeniom srodowiska (w szczegdlnosci na obszarach o niskich zasobach wéd
powierzchniowych) i ich skutkom oraz poprawy jakosci srodowiska. Jest to niezwykle wazne,
szczegolnie dla gminy Brzeziny, ktora nalezy do strefy umiarkowanego rozwoju dziatalnosci rolniczej,
gdzie wiodgcg funkcjg jest rolnictwo. Ochrona gleb i obszaréw o najwyzszej wartosci dla produkcji
rolniczej, a takze pozostatych obszaréw produkcji rolniczej, ochrona laséw i zalesianie, zapobieganie
suszom rolniczym, a takze ochrona wad, to priorytetowe dziatania dla Gminy Brzeziny.

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego. Wielkopolska 2020+
wyznacza takze obszary funkcjonalne, ktore charakteryzuje wystepowanie szczegdlnych zjawisk z
zakresu gospodarki przestrzennej lub konfliktdw przestrzennych. Gmina Brzeziny nalezy do kilku
zdefiniowanych obszaréw, jednak zasady zagospodarowania przestrzennego okreslone zostaty dla
Miejskiego obszaru funkcjonalnego osrodka regionalnego — Aglomeracja Kalisko-Ostrowska. W
przypadku Gminy Brzeziny, przynaleznos$¢ do aglomeracji oraz powigzania o znaczeniu regionalnym z
miastem Kalisz odgrywajg najwazniejszg role. Kluczowym celem rozwoju przestrzennego Aglomeracji
Kalisko-Ostrowskiej jest osiggniecie wysokiego poziomu spdjnosci, konkurencyjnosci i dostepnosci




obszaru, stuzgcego podnoszeniu jakosci zycia jej mieszkancow. Powyisze bedzie mozliwe do
osiggniecia poprzez ustalone cele, z ktorych czes¢ dotyczy bezposrednio gminy Brzeziny:

1. Ksztattowanie efektywnej struktury sieci osadniczej, m.in. dzieki:

a) regulowaniu procesdw urbanizacyjnych poprzez:

— uzupetnianie zabudowy w jednostkach osadniczych charakteryzujgcych sie intensywnym
zagospodarowaniem i niewielkg powierzchnig terendw przeznaczonych pod nowe zainwestowanie,

— rozwdj zabudowy na obszarach o wysokich predyspozycjach do zainwestowania, przede
wszystkim w granicach i w sgsiedztwie miast centralnych: Kalisza i Ostrowa Wielkopolskiego
oraz w granicach osrodkéw gminnych, potozonych w zasiegu aglomeracji kanalizacyjnych, w
sgsiedztwie stacji i przystankow kolejowych oraz weztéw drogowych,

— zachowanie otwartej przestrzeni pomiedzy terenami zabudowanymi lub wskazanymi do
zabudowy,

— ograniczanie rozwoju zabudowy w obrebie terendw lesnych i otwartych terenéw rolnych,

— dostosowanie powierzchni nowych terendw przeznaczonych pod zabudowe o zréznicowanych
funkcjach do faktycznego zapotrzebowania, z uwzglednieniem uwarunkowan srodowiskowych,
drogowych i infrastrukturalnych oraz kulturowych, jak réwniez prognoz demograficznych;

b) ksztattowanie zielonego pierscienia poprzez:

— ochrone terendéw rolnych i lesnych,

— zwiekszanie powierzchni zadrzewien i zakrzewien,

— zalesianie nieuzytkéw i stabych gruntéow rolnych oraz odcinkéw drég migracji zwierzat
przechodzacych przez rozlegte obszary upraw rolnych.

2. Poprawa dostepnosci i spdjnosci komunikacyjnej poprzez rozwdj i modernizacje sieci drogowe;j i
integracje transportu zbiorowego.

3. Przeciwdziatanie zagrozeniom Srodowiska poprzez ochrone przed powodzig i minimalizowanie jej
skutkéw oraz budowe zbiornika retencyjnego na Prosnie w okolicach Wielowsi Klasztorne;.

4. Ochrona i efektywne wykorzystanie potencjatu kulturowego.

5. Wykorzystanie i wzmacnianie potencjatu spoteczno-gospodarczego.

6. Rozwdj systemow infrastruktury technicznej.

2.4. Wystepujace formy ochrony i tereny szczegdlnego zagospodarowania
2.4.1. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Na terenie Gminy znajdujg sie obszar chronionego krajobrazu, 2 rezerwaty oraz pomniki przyrody.

Obszar chronionego krajobrazu Dolina Rzeki Prosny zostat powotany Rozporzadzeniem nr 65 Woje-
wody Kaliskiego z dnia 20 grudnia 1996 roku w sprawie ustalenia obszaru chronionego krajobrazu
"Dolina rzeki Prosny" (Dz. Urz. Woj. Kal. z 1997 r. Nr 1, poz. 1). Dnia 16 lipca 2019 r. weszta w zycie
Uchwata Nr 1X/164/19 Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 24 czerwca 2019 r. w sprawie
Obszaru Chronionego Krajobrazu Dolina Prosny na terenie wojewddztwa wielkopolskiego. Catkowita
powierzchnia obszaru wynosi 10 602,40 ha, na terenie gmin: Brzeziny obejmuje on 810,41 ha. Powo-
tany zostat w celu ochrony wartosci przyrodniczych, kulturowych oraz zasobéw wodnych i waloréw
rekreacyjnych.

Rezerwaty na terenie gminy Brzeziny:

Rezerwat Olbina — le$ny rezerwat przyrody o powierzchni 16,99 ha (z otuling o powierzchni 33,05 ha)
utworzony Zarzgdzeniem nr 224 Ministra Le$nictwa i Przemystu Drzewnego z dnia 15 lipca 1958 r.
Wiek starodrzewia sosnowego wystepujgcego na obszarze rezerwatu datuje sie na okoto 190 lat.
Wartos¢ krajobrazowa rezerwatu jest wysoka z uwagi na wystepujacy tu: starodrzew, polanki z
mtodym pokoleniem drzew i krzewéw, wykroty, obecnosé bagna i matego fragmentu olsu typowego.

Rezerwat Brzeziny — rezerwat florystyczny o powierzchni 4,41 ha utworzony na mocy Zarzadzenia nr
221 Ministra LeSnictwa i Przemystu Drzewnego z dnia 15 lipca 1958 r. celem ochrony rzadkiej w




Polsce, reliktowej z ubiegtych epok geologicznych i bedacej pod ochrong gatunkowa paproci dtugosz
krélewski — Osmunda regalis L.

Na terenie gminy znajdujg sie takze 4 pomniki przyrody, ktérymi sg deby szyputkowe o nazwach Andrzej,
Maciej, Karol — zlokalizowane w miejscowosci Rozenno oraz Aleksander —w miejscowosci Jagodziniec.

Tw anowice

Sobieseh
Sobieseh Y, ig

Brzeziny

s

Rysunek 2 Lokalizacja obszarow cennych przyrodniczo na terenie gminy Brzeziny
(Zrédto: https://geoserwis.gdos.gov.pl/)

2.4.2. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy o
szerokosci 50 m od stopy watu

Zgodnie z mapami zagrozenia powodziowego, o ktérych mowa w art. 169 ustawy z dnia 20 lipca
2017r. Prawo wodne (Dz.U. z 2024 r., poz. 1087 ze zm) na terenie Gminy Brzeziny wystepuja:
e obszary, na ktorych prawdopodobienstwo powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat (p=10%),
e obszary, na ktorych prawdopodobieristwo powodszi jest srednie i wynosi raz na 100 lat (p=1%),
e obszar, na ktérym prawdopodobienistwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat
(p=0,2%).

Tereny powodziowe znajdujg sie wzdtuz rzek Porzywnica — w miejscowosci Brzeziny, Aleksandria,
Wrzaca, Godzieszki i Zajgczki oraz wzdtuz przebiegu rzeki Prosny i jej doptywu Zurawka — s3 to stosun-
kowo rozlegte tereny sotectw Przystajnia Folwark, Przystajnia Wies, Przystajnia Kolonia oraz Ostrow
Kaliski.




- obszary, na ktérych prawdopodobienstwo powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat (p=10%)
obszary, na ktérych prawdopodobieristwo powodzi jest érednie i wynosi raz na 100 lat (p=1%)

na obszarze, na ktérym prawdopodobieristwo wystapienia powodzi jest niskie, raz na 500 lat (p=0,2%)

Zasieg projektowanego Zbiornika Wielowie$ Klasztorna na rzece Prosnie

Rysunek 3 Tereny zagrozenia powodziowego oraz planowane potozenie Zbiornika Wielowies Klasztorna
(Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych RZGW w Poznaniu)

Na terenie gminy nie wystepuja waty przeciwpowodziowe.

2.4.3. Obszary gruntéw zmeliorowanych

Obszar gruntéw zmeliorowanych to zewidencjonowane tereny na ktéry urzadzenia melioracji
wodnych wywierajg korzystny wptyw. Z zatozenia melioracje wodne stosuje sie w celu regulacji
stosunkéw wodnych, poprawy zdolnosci produkcyjnej gleby i utatwienia jej uprawy. Do urzadzen
melioracji wodnych zalicza sie rowy wraz z budowlami zwigzanymi z nimi funkcjonalnie, drenowania,
rurociagi, stacje pomp (stuzgce wytacznie do celdw rolniczych), systemy nawodnien (grawitacyjnych i
cisnieniowych), groble na obszarach nawadnianych, a takze ziemne stawy rybne. Najbardziej
rozbudowany system melioracji wodnych znajduje sie wzdtuz rzeki Pokrzywnicy i jej doptywéw w
potnocnej czesci gminy Brzeziny na terenach miejscowosci Aleksandria, Wrzaca, Zajgczki oraz
Piegonsko Pustkowie, Sobieseki ABC, Piegonsko Kol. oraz Piegonsko Wies. Obszary zmeliorowane sg w
dosy¢é duzym stopniu zdrenowane, posiadajg gestg sie¢ rowdw melioracyjnych oraz pozostate
urzadzenia stuzgce obstudze catego systemu. Na terenach w potudniowej czesci gminy Brzeziny
obszary zmeliorowane wzdtuz Prosny i tuzycy oraz Pokrzywnicy takize wystepujg obszary
zmeliorowane sg to jednak gtéwnie rowy melioracyjne z urzadzeniami towarzyszacymi (Ostrow
Kaliski, Jamnice, Czempisz, Dziecioty, Rozenno, Fajum). Ponadto na terenie Brzezin, Jamnice, Rozenno,
Fajum oaz Zajgczki znajdujg sie rozlegte stawy hodowlane oraz retencyjne.

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

Na terenie gminy Brzeziny nie wystepujg udokumentowane osuwiska ani tereny zagrozone ruchami
masowymi.

2.4.5.  Strefy ochronne ujeé¢ wody
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Na terenie Gminy Brzeziny ustanowionych jest sze$¢ stref ochrony bezposredniej uje¢ wody
przedstawionych na ponizszej mapie. Po dwa znajdujg sie w Brzezinach i Czempiszu, pozostate
zlokalizowane sg w miejscowosciach Pieczyska i Piegonisko — Wies.

Rysunek 4 Strefy ochrony bezposredniej uje¢ wody na terenie gminy Brzeziny
(Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych RZGW w Poznaniu)

2.4.6. Obszary ochronne zbiornikéw wéd srédlgdowych

Na obszarze gminy Brzeziny nie zostaty ustanowione obszary ochronne zbiornikéw wadd

Srédlgdowych.

2.4.7. Tereny goérnicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi

Na terenie gminy Brzeziny nie wystepujg tereny gornicze.

2.4.8. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku
wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Na terenie gminy Brzeziny nie wystepuja dokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji. Teren Gminy jest
bardzo ubogi w kopaliny, wystepujg jedynie piaski oraz torf. Stanowig one wylacznie ztoza
perspektywiczne lub prognozowane bez zweryfikowanych wielkosci zt6z.
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Rysunek 5 Zasoby kopalin oraz obszary perspektywiczne na terenie gminy Brzeziny Zrédto: https://geologia.pgi.gov.pl/

2.4.9. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na terenie gminy Brzeziny nie wystepuja obszary uzdrowisk ani obszary ochrony uzdrowiskowej,
o ktérych mowi ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach o
obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 151 z pézin.
zm.).

2.4.10. Zabytki objete ochrong na podstawie przepisoéw odrebnych

Gmina Brzeziny nie jest gming o duzej ilosci obiektéw zabytkowych. W Rejestrze zabytkéw
nieruchomych woj. wielkopolskiego (stan na dzien 30 czerwca 2024 r. — opracowanie Narodowy
Instytut Dziedzictwa) znajduje sie jedynie zespdt budynkdw gospodarczych w zagrodzie nr 25 w
miejscowosci Zajaczki sktadajgcy sie z obory, stodoty i piwniczki (nr rejestru 339 z dn. 18.03.1981 r.
Urzad Wojewddzki Wydziat Kultury i Sztuki Wojewddzki Konserwator Zabytkow w Kaliszu L.dz. KL.IlI-
5340/17/81). Scista ochrona konserwatorska sg objete dwa zabytki archeologiczne zestawione w
tabeli ponize;j.

Nr stanowiska Nr rejestru/data wpisu/stanowisko Nr rej./Nr i data zawiadomienia

447/Wlkp/C zawiadomienie nr
Po0.5140.485/2012 z 16.01.2013 r.

AZP 71-40/39 448A/22.10.1984r./Ostrow Kaliski st. 36

AZP 71-40/36 499A/22.10.1984r./Zagbrna st. 2

W wojewddzkiej ewidencji zabytkdw ujetych jest z kolei 16 obiektow:
1. Wiatrak — Kozlak (lok. Aleksandria 45),
2. Zespot folwarczny w Brzezinach,
3. Cmentarz parafialny w Brzezinach,
4, Wiatrak - Kozlak w Brzezinach,
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Ponadto na terenie gminy Brzeziny zewidencjonowano 217

Spichlerz w zagrodzie nr 69 (lok. Czempisz),
Spichlerz w zagrodzie nr 66 lok. Ostréw Kaliski 66,
Zespot mtyna wodnego lok. Ostrow Kaliski 66,
Piwniczka w zagrodzie nr 52 w Pieczyskach,
Cmentarz ewangelicki w Przystajni Kol.,

. Park podworski krajobrazowy w Przystajni Kol. ,

. Zespot folwarczny (lok. Rozenno Folwark 30),

. Gorzelnia, pézn. dwér administratora w Rozennie,
. Chatupa drewniana (lok. Zajgczki 4),

. Dom mieszkalny (lok. Zajgczki 12),

. Chatupa drewniana (lok. Zajgczki 14),

16.

Obora, stodofa i piwniczka (lok. Zajgczki 25).

ewidencji zabytkow.

(] zabytki nieruchome wpisane od rejestru zabytkéw
zabytki wpisane do wojewddzkiej ewidencii zabytkow
[[] zabytki archelogiczne w rejestrze objete écista ochrong konserwatorskg

stanowisk archeologicznych w wojewddzkiej

stanowiska archeologiczne w wojewddzkiej ewidencji zabytkdw

Rysunek 6 Zabytki i stanowiska archeologiczne na terenie gminy Brzeziny ujete w rejestrze zabytkow oraz
wojewddzkiej ewidencji zabytkéw. Zrédto: Opracowanie wtasne

W gminnej ewidencji zabytkéw ujeto obiekty zestawione w poniiszej tabeli oraz stanowiska
archeologiczne przedstawione na mapie (Rysunek nr 7).

GEZ. Nazwa obiektu Czas ' 2. Dc?m nr29 : pocz. lclw. XX'w.
powstania 3. |Wiatrak - Kozlak pocz. 1 éw. XX w.
Aleksandria Brzeziny
1. |Domnr23 pocz. XX w. 4, |Dawna karczma (ob. Plebania) 1877 .
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5. |Cmentarz parafialny 50. |LesSniczowka 1926 .
6. |Budynek folwarczny (ob. mieszkania) 1890r. 51. [Ledniczéwka pocz. XX w.
7 |Remiza strazacka 1880-1896 1 52. |Spichlerz na posesji nr 7.8 : pocz. XX w.
8. |Szkota 1890r. ___ Przystajnia
9. [Domnr 8 1920. 53. [Park dworski :
54. |Szkota (ob. mieszkania) 1920r.
Budynek kasy tartaku (ob. Bank
10. - s pocz. XX w. 55. [Dom nr 21 pocz. XX w.
Spoétdzielczy Ziemi Kaliskiej)
. 56. |Dom nr 48
Bugaj — -
11. [Dom nr 3 __ I‘—.‘rz.ystajnla,-.l(lolo.ma
Czempisz 57 Kosciot Ewangeh(.:kl (c.)b.. kosciot ﬁllaInY . 1928 1.
12 Ibom nr o 00CZ. XX W. rzym. - kat. Matki BOZ(-EJ Qstrobmmsklej)
13. Domnr 24 1 éw. XX w. 58. |Cmentarz ewangelicki
14. |Dom w zagrodzie nr 35 pocz. XX w. 59. |Dom nr 15 k. XIX w.
15. Stodota w zagrodzie nr 35 k. XIX w.
16. |Dom nr 38 pocz. XX w. 60. [Dom nr 21 1920r.
17. |Dom nr 66 pocz. XX w. 61. [Dom nr 28 k. XIX w.
18. |Dom nr 68 1915r. Rozenno
19. |Dom nr 77 1927 r. 62. |Dom nr 12 ok.1920r.
20. [Dom nr 83 _ 1910r. 63. Gorzelnia, pozn. dwér administra- 2 éw. XIX w.
Dziecioty tora w zespole folwarcznym
21. |Obora w zagrodzie nr 28 pocz. XX w. 64. |Spichlerz w zespole folwarcznym 1 ¢w. XIX w.
22. |Dom nr 60 pocz. XX w. Sobieseki
Fajum 65. K(?éciéf rzymsko-katolicki par. pw. 19301,
23. |[Domnr 14 1907 r. Niepokalnego Serca NMP
24. |Dom nr 18 1915r. 66. |Dom nr 25 1 éw. XX w.
25. |Dom nr 25 pocz. XX w. Swierczyna
Jamnice 67. [Domnr 3 ok. 1920r.
26. |Kapliczka 1930r. 68. |Dom nr 4 ok. 1920r.
27. |Dom nr 36 1920r. 69. [Domnr5 ok.1910r.
Moczalec 70. [Dom nr 8 pocz. XX w.
28. [Dom nr 23 1920r. 71. |[Dom nr 12 k. XIX w.
29. |Dom nr 27 1915r. 72. |Dom nr 19 ok.1915r.
Ostrow Kaliski 73. |Dom nr 21 ok. 1938 .
30. |Szkota (ob. mieszkania) 1925 . 74. |Gajoéwka pocz. XX w.
31. |Dom w zagrodzie miynarskiej nr 66 Wrzaca
32. |Spichlerz w zagrodzie mtynarskiej nr 66 1937r. 75. |Dom nr 12 ok. 1907 .
33. [Domnr 3 pocz. XX w. 76. |Dom nr 13 ok. 1920r.
34. [Domnr7 1930r. 77. |Dom w zagrodzie nr 15 ok. 1920r.
35. [Dom nr 8 1900 . 78. |Obora w zagrodzie nr 15 ok. 1920r.
36. |Dom nr 24 1915r. 79. |Obora w zagrodzie nr 10 pocz. XX w.
37. |Dom nr 25 1 éw. XX w. Zagérna
38. [Dom nr 52 1918, 80. [Dom nr 46 | éw. XX w.
39. |Dom nr 57 pocz. XX w. Zajaczki
40. |Dom nr 62 1915r. 81. |Stodota w zagrodzie nr 1 pocz. XX w.
41. |Spichlerz w zagrodzie nr 2 1883 r. 82. |Dom w zagrodzie nr 3 1918r.
Pieczyska 83. |Dom nr 8 ok. 1920r.
42. |Szkota (ob. $wietlica) 1920 r. 84. |[Domnr 14 ok. 1920 r.
43, |IDomnr 5 1920r. 85. |Dom nr 17 1937r.
44, |\Dom nr 20 1915r. 86. [Stodota w zagrodzie nr 25 k. XIX w.
45. |Dom nr 31 pocz. XX w. 87. |Obora w zagrodzie nr 25 k. XIX w.
46. |Dom nr 52 ok.1920r. 88. |Piwniczka w zagrodzie nr 25 k. XIX w.
47. |Dom nr 57 ok. 1920r. 89. |Piwniczka w zagrodzie nr 28 k. XIX w.
48. |Dom nr 64 ok. 1920 .
49. |Dom nr 74 1926r.




... zespoét stanowisk archeologicznych
stanowisko archeologiczne
obiekty gminnej ewidencji zabytkéw

Rysunek 7 Zabytki i stanowiska archeologiczne na terenie gminy Brzeziny ujete w gminnej ewidencji zabytkéw.
Zrédto: Opracowanie wtasne

2.4.11. Obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Brzeziny nie wystepujg pomniki zagtady ustalone przepisami ustawy z dnia 7 maja
1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U. z 2015 r. poz. 2120), w
zwigzku z czym zapisy w tym zakresie sg bezprzedmiotowe.

2.4.12. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Pojecie terendw zamknietych definiuje Ustawa prawo geodezyjne i kartograficzne w art. 2 ust. 9. (t.j.
Dz. U. z 2023r., poz. 1752 ). Zgodnie z nig sg to tereny o charakterze zastrzezonym ze wzgledu na
obronnos¢ i bezpieczenstwo panstwa. Ponadto art. 4 ust. 2a. ww. ustawy wskazuje, ze tereny
zamkniete sg ustalane przez wtasciwych ministréw i kierownikéw urzedéw centralnych w drodze
decyzji.

Kolejowe tereny zamkniete zostaty okreslone przez ministra wtasciwego ds. transportu obowigzujaca
Decyzjg Nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrzesnia 2020r., w sprawie ustalenia terendw, przez
ktére przebiegajg linie kolejowe (Dz. Urz. Ml z 2020r. poz. 38 ze zm.). Na terenie gminy Brzeziny nie
przebiegaja linie kolejowe.

Zgodnie z Decyzjg nr 91/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 26 lipca 2024 w sprawie ustalenia
terenéw zamknietych w resorcie obrony narodowej (Dz. Urz. Min. Obr. Nar. 2024 r. poz. 115) w
obszarze administracyjnym gminy Brzeziny nie wystepujg takze tereny zamkniete w resorcie obrony
narodowe;j.
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2.4.13. Obszary ograniczonego uzytkowania

Obszar ograniczonego uzytkowania wyznaczany jest dla obszaru, na ktéorym doszto do przekroczenia
okreslonych norm. Na terenie gminy Brzeziny nie ustanowiono dotychczas obszaréw ograniczonego
uzytkowania ustalonych na podstawie przepiséw ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
Srodowiska (Dz. U. z 2024 poz. 54).

Na terenie gminy Brzeziny wystepujg ponadto strefy ochronne od cmentarzy oraz strefa wytgczonej
wokot turbin wiatrakowych. Dla terendw czynnych cmentarzy obowigzujg odpowiednie strefy
ochronne - sanitarne (50 m oraz 150 m), dla ktérych ograniczenia w zakresie zabudowy wynikajg z
przepisOw rozporzadzenia Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie
okreslenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sg odpowiednie na cmentarze (Dz. U. z 1959 r. nr
52 poz. 315). W rozumieniu ustawy o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (Dz.U. 2024r.,
poz. 317) obszar ucigzliwosci zwigzanej z wystepowaniem elektrowni wiatrowych wynosi 700 m, co
czesciowo wyklucza cze$é terendw w miejscowosci Aleksandria z nowej zabudowy mieszkaniowej
gdzie zlokalizowana jest 1 turbina wiatrowa.

2.4.14. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na terenie gminy Brzeziny nie wyznaczono obszaréw wymagajgcych przeksztatcen, rehabilitacji lub
remediacji.

2.4.15. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Gminny Program Rewitalizacji dla Gminy Brzeziny (przyjety uchwatg nr XXX/285/20217 Rady Gminy
Brzeziny z dnia 26 wrzesnia 2017 roku) okreslit obszar zdegradowany, ktdry tworzg sofectwa :
Dziecioty, Jamnice, Moczalec, Piegonisko Pustkowie, Piegonisko Wies, Przystajnia Kolonia, Rozenno,
Sobieseki, Wrzaca, Zagérna. W kazdym z nich widoczne sg negatywne zjawiska spoteczne gorsze w
stosunku do catej gminy Brzeziny oraz przynajmniej jedno w sferach technicznej lub gospodarczej.
Obszar rewitalizacji cechujacy sie szczegdlng koncentracjg negatywnych zjawisk obejmuje sotectwa:

Rysunek 8 Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji (Zrédto do mapy: https://sipww.pl/)
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Moczalec, Sobieseki, Piegonisko Wies, Wrzgca, Zagérna, Dziecioty. Przedsiewziecia rewitalizacyjne
ustalone dla obszaru rewitalizacji w ramach programu:
Podstawowe:
e Przeciwdziatanie wykluczeniu spotecznemu mieszkarncow,
e Modernizacja infrastruktury na rzecz aktywnej integracji i rozwoju gospodarczego,
e Rozbudowa infrastruktury technicznej dla lepszej jakosci zycia mieszkancow.
Uzupetniajgce:
e Rozbudowa zbiorczej oczyszczalni Sciekdw wraz z siecig i przytgczami Miejscowosé Brzeziny,
e Poprawa dostepu do ustug spotecznych w powiecie kaliskim (projekt jest czescig przedsiewziecia
realizowanego w powiecie kaliskim),
e Renowacja centrum Brzezin.

2.4.16. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Na terenie gminy Brzeziny nie wyznaczono obszaréw cichych w aglomeracji lub obszaréw cichych poza
aglomeracjg ustanowione w oparciu o art. 118b ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony srodowiska (Dz. U. 2024 poz. 54).

2.4.17. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne
W gminie Brzeziny dominujg gleby niskich klas bonitacyjnych, nie wystepuja tu uzytki rolne klas I-ll,
gleby klas 11l zajmujg jedynie 3 ha (w m. Pieczyska).

Tabela 1 Klasy bonitacyjne gruntéw ornych gminy Brzeziny

I Il A 1B IVA VB Vv Vi VIRZ
0% 0% 0% 0% 3% 4% 27% 64% 2%

Zrédto: Okregowa Stacja Chemiczno-Rolnicza w Poznaniu, ,Agrochemiczne badania gleb Wielkopolski w latach 2000-2004”,
Poznan 2005 r.

Powierzchnia lasdw na terenie gminy Brzeziny w 2023 r. wynosita 5445,15ha, co stanowi az 42,9% jej
powierzchni. Lasy te stanowig gtéwnie wiasnosé Skarbu Panstwa (ok. 88%) i sg administrowane s3
przez Nadlesnictwo Kalisz. Nadlesnictwo prowadzi gospodarke lesng w oparciu o Plan Urzadzania
Lasu, ktéry zawierajg opis i ocene stanu lasu oraz cele, zadania i sposoby prowadzenia gospodarki
lesnej.
KOMPLEKSY ROLNICZEJ PRZYDATNOSCI GLEB
Kompleksy gleb ornych

E ! 1 - kompleks pszenny bardzo dobry

----- [7 2- kompleks pszenny dobry
] 3- kompleks pszenny wadliwy
] 4 - kompleks zytni bardzo dobry (pszenno-zytni)
5- kompleks 2ytni dobry

6+ kompleks tytni slaby

7 - kompleks zytni bardzo staby (2ytnio-

""""""" fubinowy)
8 - kompleks zbozowo-pastewny mocny
9 - kompleks zbotowo-pastewny staby

14 - gleby orne przeznaczone pod uzytki zielone

Kompleksy trwalych uiytkéw zielonych

2z- uzytki zielone srednie

12 - uzytki zielone bardzo dobre i dobre
| 32 utytki zietone stabe i bardzo stabe
|

brak danych o kompleksie glebowym

RN - gleby rolniczo nieprzydatne

Ls - lasy

Rysunek 9 Mapa glebowo-rolnicza gminy Brzeziny
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2.4.18. Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej

Na terenie gminy nie znajdujg sie zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej.

3. Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu

3.1. Infrastruktura spoteczna

Na terenie gminy Brzeziny obecnie funkcjonujg nastepujace placéwki edukacyjne:
e Szkotfa Podstawowa w Aleksandrii z 0. przedszkolnym,
e Szkota Podstawowa w Brzezinach,
e Szkotfa Podstawowa w Sobiesekach z o. przedszkolnym,
e Przedszkole w Brzezinach,
o Niepubliczne Przedszkole "Bajlandia" ul. Ks. Jézefa Kurzawy 5,
e Publiczna Szkota Podstawowa Stowarzyszenia Przyjaciot Szkét Katolickich w Czempiszu,
o Zespdt Ekonomiczno-Administracyjny Szkét w Brzezinach.

Siedzibg i centrum administracyjnym gminy jest wies Brzeziny, to wtasnie tutaj skupione sg wszystkie
placéwki i instytucje zaspokajajgce potrzeby mieszkancow z zakresu ustug socjalnych i kulturalnych:
urzad gminy, urzad pocztowy, posterunek policji, gminny osrodek pomocy spotecznej, Brzeziriskie
Centrum Kultury (w ktérym funkcjonuje takze biblioteka publiczna), Stadion LKS Olimpia Brzeziny oraz
Osrodek Wypoczynkowy Gminnego Osrodka Kultury, Sportu i Rekreacji. Na terenie gminy funkcjonuje
takze 13 jednostek ochotniczej strazy pozarnej, zlokalizowanych w Aleksandrii, Brzezinach, Czempiszu,
Dzieciotach, Fajum, Jamnicach, Ostrowie Kaliskim, Pieczyskach, Piegonisku — Wsi, Sobiesekach,
Swierczynie, Zagdrnej, Zajaczkach.

Zadania z zakresu ustug zdrowotnych realizowane s3g takze przez placéwki zlokalizowane w
Brzezinach, s3 to trzy przychodnie oraz dwa gabinety stomatologiczne.

3.2. Infrastruktura transportowa

System komunikacji drogowej zapewnia
petng obstuge wszystkich miejscowosci w
gminie, tworzg go:

e droga wojewddzka Wroctaw-tdédz
(449) - 16,6 km,

e drogi powiatowe: Opatowek -
Brzeziny (208), Kalisz — Brzeziny
(209), Brzeziny — Szczytniki (211),
Wola Droszewska - Ostréw Kaliski
(264), Ostrow Kaliski — Czempisz
(267), Brzeziny — Wiocin (268),
Brzeziny — Gtuszyna (289), Piegonisko
— Wojkéw (290) — taczna dtugosc 43,8
km,

e drogi gminne — taczna dtugosé 111,2
km.

Rysunek 10 Komunikacja drogowa na terenie gminy Brzeziny

Przez teren gminy nie przebiegajg zadne linie kolejowe.

3.3. Infrastruktura techniczna
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Przez obszar gminy przebiegajg linie $redniego napiecia 15kV i linie niskiego napiecia o tgcznej
dtugosci 175 km. Zelektryfikowana jest cata gmina, dzieki czemu wszyscy mieszkaricy majg mozliwos¢
korzystania z energii elektrycznej, a sie¢ zaspokaja aktualne potrzeby gminy.

Dostep do sieci wodociggowej majg prawie wszyscy mieszkancy (ok. 98%). Ogdtem dtugosé
eksploatowanej sieci wodociggowej wynosi - 131,5 km.

W gminie funkcjonuje jedna oczyszczalnia $sciekdw zlokalizowana w Brzezinach, ktdra przyjmuje Scieki
komunalne siecig kanalizacyjng z miejscowosci Brzeziny, Jagodziniec oraz Aleksandria. Modernizacja
infrastruktury i oddanie do eksploatacji nowej mechaniczno-biologicznej oczyszczalni daje
przepustowo$¢ obiektu réwnej 535 m?/dobe i zabezpiecza docelowe potrzeby budownictwa
mieszkaniowego Gminy Brzeziny na 30 do 40 lat. Niemniej sama dtugos¢ sieci kanalizacyjnej wynosi
31,5 km i zapewnia obstuge jedynie 29% mieszkaricow gminy.

Wszystkie miejscowosci gminy Brzeziny posiadajg sie¢ telefoniczng, ktérg stanowig linie kablowe i
napowietrzne, na terenie gminy znajduja sie takze stacje przekaznikowe.

4. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe

,»Audyt krajobrazowy wojewoddztwa wielkopolskiego” (przyjety uchwatg Nr LI/1000/23 Sejmiku
Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 27 marca 2023 r.) nie ustala na terenie gminy Brzeziny
krajobrazéw priorytetowych. Na terenie gminy Brzeziny zidentyfikowano nastepujgce krajobrazy:
- wiejski z przewagg wstegowo utozonych zespotéw niewielkich pdél ornych, tak i pastwisk (6b),
- lesny z przewagg siedlisk borowych (3a),
- bagienno-tgkowy — gtéwnie bezlesny z udziatem ekstensywnie uzytkowanych tak (2a),
- wiejski z przewagg mozaikowo rozmieszczonych uzytkéw rolnych, tworzacych mate pola (6¢),
- podmiejski i osadniczy, ktéry stanowig miejscowosci o zwartej, wielorzedowe] zabudowie o
charakterze wiejskim (8c).
Ponadto teren objety opracowaniem projektu planu znajduje sie czesciowo:
1) w obszarze krajobrazéw zlokalizowanych w obrebie Obszaru Chronionego Krajobrazu Dolina
Prosny,
2) w obszarze krajobrazu zlokalizowanego w obrebie Rezerwatu przyrody Brzeziny,
3) w obszarze krajobrazu zlokalizowanego w obrebie Rezerwatu przyrody Olbina
Rekomendacje i wnioski dotyczgce zadan majgcych na celu zachowanie dotychczasowego stanu lub
doprowadzenie do stanu pozgdanego, adekwatnie do charakterystyki, wartosci i zagrozen
zidentyfikowanych, dla mozliwosci zachowania wartosci danego krajobrazu w zakresie:
- rozpoczecia, kontynuacji lub zaniechania roinych form gospodarowania terenem, w tym
dziatalnosci rolniczej, lesnej oraz gospodarki wodnej,
- zabiegdw renaturalizacyjnych oraz zabiegdw odnowy obiektéw kultury materialnej,
- koordynacji dziatan podejmowanych dla osiggniecia celéw wystepujgcych na danym obszarze
objetym formami ochrony przyrody i formami ochrony zabytkow,
- koniecznosci podejmowania dziatan majgcych na celu utrzymanie dotychczasowej funkcji danego
krajobrazu, w tym funkcji korytarzy ekologicznych.

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

Na potrzeby planu ogdlnego gminy Brzeziny sporzgdzono opracowanie ekofizjograficzne podstawowe.
Dokument przedstawia strukture srodowiska przyrodniczego z zaznaczeniem jego podstawowych
komponentéw i zachodzacych miedzy nimi zwigzkéw. Rozpoznanie i charakterystyka stanu oraz
funkcjonowania $rodowiska przyrodniczego stanowig podstawe do zdiagnozowania i okreslenia
predyspozycji przyrodniczych, do ksztattowania struktury funkcjonalno-przestrzennej, ze szczegdlnym
uwzglednieniem terendw, ktére powinny petni¢ przede wszystkim funkcje przyrodnicze oraz oceng
przydatnosci srodowiska pod rézne sposoby uzytkowania i formy zagospodarowania terenu.

6. Ustalenia planu ogdélnego gminy Brzeziny
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Jednym z kluczowych celéw planu ogdlnego jest wyznaczenie w gminie stref planistycznych,
a w szczegolnosci stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg lub zagrodowg (nazywanych dalej
strefami wielofunkcyjnymi). W odniesieniu do tych stref ustawodawca wprowadza znaczne
ograniczenia, w szczegdlnosci dotyczace ich  wielkosci — jest ona bowiem S$cisle zalezna od
zapotrzebowania na zabudowe. Zasady wyznaczania stref wielofunkcyjnych zostaty okreslone w art.
13d ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1. wyznaczajac strefy wielofunkcyjne w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie:

e obszary dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej,

e obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy,

e obszarach z istniejacg zabudowag o funkcji mieszkaniowej, z wytgczeniem luk w tej
zabudowie.

2. suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych w catej gminie, w
tym luk w istniejacej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70 % oraz wieksza niz 130 %
wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.

3. w przypadku gdy na obszarach uzupetnienia zabudowy o ktérych mowa w ust. 1, suma
chtonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wieksza niz
130 % wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie, dopuszcza sie
wyznaczenie stref wielofunkcyjnych, na tych obszarach oraz nie wyznacza sie tych stref
planistycznych na pozostatych obszarach gminy.

Majac na wzgledzie powyisze, aby prawidtowo wyznaczy¢ strefy planistyczne wielofunkcyjne
niezbedne byto:

1. ustalenie wielkosci terendw przeznaczonych pod realizacje zabudowy mieszkaniowej
(jednorodzinnej, wielorodzinnej oraz zagrodowej), ktére zostaty wyznaczone w obowigzujgcych
na terenie gminy Brzeziny miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego;

2. wyznaczenie obszardw uzupetnienia zabudowy, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i
Technologii w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym
gminy (Dz. U. 2024 r., poz. 729);

3. obliczenie zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg, zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. 2023 r,,
poz. 2758) — zwanym dalej rozporzgdzeniem ws. planu ogdlnego ;

4. obliczenie chtonnosci terendéw niezabudowanych obszaréw opisanych w pkt 1. i 2.

6.1. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie Brzeziny

Zapotrzebowanie na nowga zabudowe mieszkaniowg oblicza sie zgodnie ze wzorem, o ktérym mowa w
§ 3 ust. 2 rozporzadzenia ws. planu ogdlnego:

ZAP = Mzo— (PUMO: on) gdzie:

ZAP - o0znacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,

Myo - oznacza prognozowang liczbe mieszkaricow gminy w oparciu o dane udostepniane
przez statystyke publiczna, powiekszong o 5%,

PUM, - oznacza tgczng powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi
danymi,
P2o - oznacza prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca.

M,, Prognozowana liczbe mieszkanncéw
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(zgonie z § 3 ust. 2 rozporzqdzeniem ws. planu ogdlnego okres prognozy obejmuje 20 lat od roku, ktorego
dotyczq najnowsze dostepne dane dotyczgce liczby mieszkaricow gminy udostepnianych przez statystyke
publiczng)

W 2024 r. liczba ludnosci gminy Brzeziny wyniosta 5725 mieszkancéw. Zgodnie z prognozami
Gtéwnego Urzedu Statystycznego liczba mieszkarnicdw gminy Brzeziny w 2044 r. wynosi¢ bedzie 4 658
0sob.

Mo = 4658 x 1,05% = 4 890,9
PUM, taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan

Najnowsze dane udostepnione przez GUS(stanna31.12.2024r.)wskazuja, ze tgczna
powierzchnia uzytkowa mieszkarn w gminie Brzeziny wynosi 181 333 m?.

P,o Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkarn w gminie na jednego mieszkanca

PZO = 3P0 - ZP_]_Q gdzie:
Py = ZPO -P.y P2 - prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarica
Py - powierzchnia uzytkowa mieszkann w gminie na jednego mieszkanca,
P.1o - powierzchnia uzytkowa mieszkarn w gminie na jednego mieszkarica wedtug stanu
na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane,
P2 - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarica
wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodza najnowsze dane.
“dane wykorzystane do obliczer sq udostepniane przez statystyke publiczng (GUS)
2
Po - 31,7m"/os

P, =3x31,7-2x27,2=95,1-54,4 = 40,7 m*/os
Py =2 x31,7-24,5 = 63,4 — 24,5 = 38,9 m*/os

P - 27,2m%/os

Py - 24,5m%/os

Do dalszych obliczeri przyjeto wynik 40,7 m?/os.
Obliczenie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa
ZAP =4 890,9 os - (181 333 m?: 40,7 m*/os) = 4 890,9 os — 4 444,6 os = 435,5 0s

Korzystajgc z mozliwosci o ktérym mowa w § 3. ust. 9 pkt. 1. rozporzadzeniu ws. planu ogdlnego,
ktory mowi o tym, ze w przypadku gdy zapotrzebowanie na nowq zabudowe mieszkaniowg wynosi
mniej niz 1000 w gminie, w ktorej liczba mieszkancow zgodnie z najnowszymi dostepnymi danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng wynosi nie mniej niz 5000 - dopuszcza sie przyjecie, ze
wynosi 1000 przyjmuje sie, ze zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie Brzeziny
wyniesie 1000 os.

6.2. Obowigzujace plany zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Brzeziny

Na terenie gminy Brzeziny obowigzujg cztery miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, z
ktorych 3 ustalajg przeznaczenie terendw pod zabudowe z funkcjg mieszkaniowa. Ponizej znajduje sie
zestawienie wszystkich plandw wraz ze wskazaniem powierzchni terendw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng (MN) oraz mieszkaniowg jednorodzinng z ustugami (MN/U).

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatek potozonych przy
ul. Wroctawskiej w Brzezinach (przyjety uchwatg Nr 18/111/06 Rady Gminy MN/U:| 0,3835 ha
Brzeziny z dnia 15 grudnia 2006 r.)

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w MN: 31901 ha
miejscowosci Brzeziny przy ul. Gen. Zajgczka (przyjety uchwatg Nr 118/XVII/08
Rady Gminy Brzeziny z dnia 28 sierpnia 2008 r.) MN/U:| 0,4152 ha
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Brzeziny dla terenu w
miejscowosci Aleksandria (przyjety uchwatg Nr 171/XIX/12 Rady Gminy Brzeziny nie ustala MN
z dnia 26 wrze$nia 2012 r.)

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Jamnice MN: 19,7211 ha

(przyjety uchwatg Nr 299/XXXI1/14 Rady Gminy Brzeziny z dnia 9 kwietnia 2014 r.)

MN/U:| 1,7833 ha

6.3. Chtonnos$¢é obszaréw niezabudowanych przeznaczonych w planach miejscowych pod
zabudowe mieszkaniowg

llos¢ dziatek zostata ustalona w oparciu o faktycznie wydzielone dziatki, ktére z kolei zostaty
wydzielone zgodnie z proponowanymi podziatami nieruchomosci zmieszczonymi na rysunkach
obowigzujgcych planéw. Zatozono, ze na jednej dziatce budowlanej powstanie jeden budynek,
zawierajacy jeden lokal mieszkalny i zamieszka w nim srednio 3,25 osoby (jest to wartosé zgodna z
danymi GUS wg stanu na 31.12.2024 r.).

Tabela 2 Chfonnosc¢ obszaréow niezabudowanych przeznaczonych w planach miejscowych pod
zabudowe mieszkaniowq

Nazwa planu Przeznaczenie Lp. dziatek Lp.
P terenu niezabudowanych | mieszkancow*
Mpzp dI.a dziatek potozonych przy ul. Wroctawskiej MN/U: 0 0 0s.
w Brzezinach
Mpzp dla terenu potozonego w miejscowosci MN: 16 52 0s.
Brzeziny przy ul. Gen. Zajgczka MN/U: 1 2 0s.*
MN: 177 579 os.
Mpzp dla czesci wsi Jamnice
MN/U: 2 3 0s.*
Suma: 196 636 os.

* liczba dziatek chtonnych x $rednia liczba mieszkaricow gosp. domowego
** dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug przyjeto réwnorzedny rozktad funkcji po 50%

Chtonnos¢ potozonych na terenie gminy Brzeziny obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych
pod zabudowe o funkcji mieszkaniowej wynosi 636 oséb.

6.4. Obszary uzupetnienia zabudowy wraz z wyjasnieniem ich wyznaczenia

Obszary uzupetnienia zabudowy sg to tereny, na ktdrych dopuszczalne bedzie wydawanie decyzji o
warunkach zabudowy, w przypadku, gdy gmina nie zdecyduje sie ustanowi¢ miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Z uwagi na niewielkie pokrycie planami miejscowymi terenéw w
gminie Brzeziny zasadnym bylo ustalenie obszaréw uzupetnienia zabudowy. Wyznaczenia
wspomnianych obszaréw dokonano zgodnie z § 1. Rozporzgdzeniem Ministra rozwoju i technologii z
dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie
ogdlnym gminy (zwanym dalej rozporzadzeniem ws. OUZ). W pierwszej kolejnosci wydzielono
zgrupowania nie mniej niz 5 budynkéw, w ktérych obrys kazdego z budynkéw w zgrupowaniu znajduje
sie w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od obrysu co najmniej jednego innego budynku w
zgrupowaniu. Analizg objeto wytgcznie nastepujace rodzaje budynkéw wedtug Klasyfikacji Srodkéw
Trwatych:

1. budynki przemystowe (101),

2. budynki handlowo-ustugowe (103),
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budynki biurowe (105),
budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej (106),
budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe (107),
pozostate budynki niemieszkalne (109),

7. budynki mieszkalne (110).
Nastepnie wyznaczono obszary ograniczone krzywg poprowadzong w odlegtosci 50 m
od obrysu ww. budynkéw potozonych w zgrupowaniach i dodano do nich obszary
o jednostkowej powierzchni nie wiekszej niz 5000 m? ograniczone z kazdej strony wyznaczonym
obszarem (tzw. luki powstate wewnatrz wyznaczonych figur). Utworzony obszar zostaje pomniejszony
0 zewnetrzny pas terenu o szerokosci 40 m.

oukWw

Powierzchnia wyznaczonego obszaru uzupetnienia zabudowy gminy Brzeziny wynosi2 352 718,04m?2,

Rozporzadzenie ws. OUZ dopuszcza rozszerzenie granic wyznaczonych obszardow uzupetnienia
zabudowy, jednak powierzchnia ta nie moze by¢ wieksza niz obszar o tacznej powierzchni obliczonej
zgodnie ze wzorem:

P,=25%* (P,-P,) gazie: R , o
Py — faczna maksymalna powierzchnia powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,
Py — tgczna powierzchnia obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposdb,
o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1-3rozporzadzenia ws. OUZ,
Py — faczna powierzchnia obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb,

o ktérym mowa w ust. 1. rozporzadzenia ws. OUZ.

P, = 25% *(7 473 907,02 m* - 2 352 718,04 m?) = 1 280 297,25 m*

W planie ogdlnym dokonano dopuszczalnego rozszerzenia obszaru uzupetnienia zabudowy
uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, lokalizacje sieci uzbrojenia
terenu, wystepowanie gruntéw wysokich klas. Zasieg rozszerzenia obszaréw uzupetnienia zabudowy
zostat dostosowany do granic dziatek ewidencyjnych lub czesci dziatek tak aby na wskazanym obszarze
byta mozliwos¢ realizacji zabudowy w nawigzaniu do otaczajgcej zabudowy.

6.5. Chtonnos$é obszardw uzupetnienia zabudowy

Obszary uzupetnienia zabudowy pozbawione istniejgcej zabudowy wyznaczone w planie ogdlnym
gminy Brzeziny maja powierzchnie 465 708 m?, w tym UOZ strefy wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinng (SW) to 5 406 m?, UOZ strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng (SJ) to 241 158 m?, a UOZ strefy wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowsa (SZ) to 219
144 m2,

W powyzszych strefach poza funkcjg mieszkaniowg mogg by¢ lokalizowane inne funkcje, tj. tereny
ustug, tereny komunikacji, tereny infrastruktury, tereny zieleni urzgdzonej, tereny zieleni naturalne;j,
tereny produkcji w gospodarstwach rolnych. W zwigzku z tym przyjeto, ze w wyznaczonych strefach
wielofunkcyjnych zabudowa mieszkaniowa bedzie stanowié 60% terenu.

Aby obliczy¢ chtonno$¢ obszaréw uzupetnienia zabudowy przyjeto, ze powierzchnia nowo
wydzielanych dziatek budowlanych dla zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej wynosi 1000 m?, a
dla zabudowy zagrodowej — 2000 m®. Zatozono, ze na jednej dziatce budowlanej powstanie jeden
budynek, zawierajacy jeden lokal mieszkalny i zamieszka w nim srednio 3,25 (zgodnie z danymi GUS —
stan na dzien 31.12.2024 r.).

Strefa Powierzchnia Udziat funkgji Powierzchnia dziatki Liczba dziatek Liczba
funkcyjna strefy [m?] mieszkaniowej budowlanej [m?] niezabudowanych | mieszkaricow*
S) 241 158 60% 1000 145 471
SZ 219 144 60% 2000 66 214

Suma: 200 685
* liczba dziatek chtonnych x $rednia liczba mieszkaricow gosp. domowego
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0UZ strefy wielofunkcyjnej mieszkaniowej stanowig nieruchomosci w m. Brzeziny o powierzchni 5
406 m®. W wyniku analizy zagospodarowania sasiedniego terenu, ktéry stanowi zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna zatozono, ze udziat funkcji mieszkaniowej moze wynosi¢ 60%. Zgodnie z
ustalonymi standardami urbanistycznymi dla tej strefy maksymalna nadziemna intensywnos¢
zabudowy wynosi 1,5. Zatozono, ze udziat powierzchni uzytkowej mieszkan stanowi¢ bedzie 70%
powierzchni budynku, a érednia wielko$¢ mieszkania 70 m®% W oparciu o przyjete zatozenia
oszacowano, ze w przypadku realizacji na tym terenie zabudowy wielorodzinnej moze powstac¢ 57
lokali mieszkalnych. Przyjmujac, ze w jednym lokalu mieszkalnym zamieszka srednio 3,25 (zgodnie z
danymi GUS — stan na dzien 31.12.2024 r.) daje to chtonnos$é réwng 185 os.

Podsumowujac chtonnosc¢ potozonych na terenie gminy Brzeziny obszaréw uzupetnienia zabudowy
wynosi 870 oséb.

6.6. Porownanie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowgq z chtonnoscig terenéw
mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie

Chtonnos¢ potozonych na terenie gminy Brzeziny obszaréow przeznaczonych w planach miejscowych
pod zabudowe o funkcji mieszkaniowej wynosi 636 oséb, natomiast chtonnos¢ obszaréw uzupetnienia
zabudowy o funkcji mieszkaniowej na terenie gminy Brzeziny wynosi 870 osdb. tacznie daje to
chtonnosé 1 506 osob.

Zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie Brzeziny wynosi 1 000 os. Majgc na
uwadze, ze faczna suma ww. chtonnosci moze by¢ nie wieksza niz 130 % wartosci zapotrzebowania na
nowg zabudowe mieszkaniowg nie ustalono stref wielofunkcyjnych poza obszarami dla ktérych w
obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarami uzupetnienia oraz obszarami z istniejaca
zabudowg o funkcji mieszkaniowej (z wytgczeniem luk w tej zabudowie).

6.7. Zestawienie wyznaczonych stref planistycznych oraz gminne standardy urbanistyczne
wraz z uzasadnieniem

Zgodnie z art 13c. ust. 2 na terenie gminy Brzeziny wyznaczono nastepujace strefy
planistyczne:
1. strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng;

2. strefa wielofunkcyjna z zabudowga mieszkaniowg jednorodzinng;

3. strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowg;

4. strefa ustugowa; 8. strefa zieleni i rekreacji;
5. strefa gospodarcza; 9. strefa cmentarzy;

6. strefa produkcji rolniczej; 10. strefa otwarta;

7. strefa infrastrukturalna; 11. strefa komunikacyjna.

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

Profil dodatkowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren handlu wielkopowierzchniowego teren zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wod

SW
Max. nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 1,5
Max. udziat powierzchni zabudowy: 50%
Max. wysoko$¢ zabudowy: 12m
Min. udziat powierzchni biologicznej: 30 %

Uzasadnienie:

STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA
MIESZKANIOWA WIELORODZINNA
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Strefy te zostaty wyznaczone:

1. na obszarach istniejgcej zabudowy wielorodzinnej,

2. na obszarach uzupetnienia zabudowy.
W miare mozliwosci uwzgledniono wnioski ztozone w ramach prowadzonej procedury planistycznej, a takze ustalenia
obowiazujacego dotychczas Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Brzeziny (przyjete

uchwatg nr 115/XI1/11 w dniu 15.12.2011 r., zmienione uchwatg nr 271/XXIX/13 z dnia 16.12.2013 r. oraz uchwatg nr 324/XXXIV/14
z dnia 30.06.2014 r.).

Ustalajac wartosci wskaznikéw gminnych standardéw urbanistycznych kierowano sie wymaganiami tadu przestrzennego,
urbanistyki i architektury oraz majac na wzgledzie istniejgce walory architektoniczne i krajobrazowe. W duzej mierze kontynuowano
polityke przestrzenng gminy okreslong w dotychczasowych dokumentach planistycznych.

Zgodnie z §2 ust. 3 ww. rozporzgdzeniem ws. planu ogdlnego dla strefy SW wyznaczono minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej zgodnie z zapisami obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 30%

STREFA WIELOFUNKCYINA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

Profil dodatkowy: teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod

S
Max. nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,6-1,4
Max. udziat powierzchni zabudowy: 60-80%
Max. wysokos¢ zabudowy: 9-15m
Min. udziat powierzchni biologicznej: 30%

Uzasadnienie:
Strefy te zostaty wyznaczone:

1.na terenach przeznaczonych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng,

2.na obszarach uzupetnienia zabudowy,

3.na terenach istniejagcej zabudowy mieszkaniowej stanowigcy zwarty uktad przestrzenny, ktéry cechuje sie zblizonymi
parametrami zabudowy i wskaznikami zagospodarowania oraz dla ktérego przewiduje sie jednolity kierunek rozwoju.

W miare mozliwosci uwzgledniono wnioski ztozone w ramach prowadzonej procedury planistycznej, a takze ustalenia
obowigzujgcego dotychczas Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Brzeziny (przyjete
uchwatg nr 115/XI1/11 w dniu 15.12.2011 r., zmienione uchwatg nr 271/XXIX/13 z dnia 16.12.2013 r. oraz uchwatg nr 324/XXXIV/14
z dnia 30.06.2014 r.).

Ustalajagc wartosci wskaznikow gminnych standardéw urbanistycznych kierowano sie wymaganiami tadu przestrzennego,
urbanistyki i architektury oraz majac na wzgledzie istniejace walory architektoniczne i krajobrazowe. W duzej mierze kontynuowano
polityke przestrzenng gminy okreslong w dotychczasowych dokumentach planistycznych.

Zgodnie z §2 ust. 3 ww. rozporzadzeniem ws. planu ogdlnego dla strefy SJ wyznaczono minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej zgodnie z zapisami obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 30%

STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA ZAGRODOWA

Profil podstawowy: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi
rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

Profil dodatkowy: teren wielkotowarowe] produkcji rolnej, teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren biogazowni, teren ustug,
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd

SZ
Max. nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,6-1,2
Max. udziat powierzchni zabudowy: 40 %
Max. wysokos¢ zabudowy: 15m
Min. udziat powierzchni biologicznej: 30%

Uzasadnienie:
Strefy te zostaty wyznaczone:
1.na obszarach uzupetnienia zabudowy,

2.na terenach istniejagcej zabudowy zagrodowej stanowiacy zwarty uktad przestrzenny, ktéry cechuje sie zblizonymi parametrami
zabudowy i wskaznikami zagospodarowania oraz dla ktérego przewiduje sie jednolity kierunek rozwoju.

W miare mozliwosci uwzgledniono wnioski ztozone w ramach prowadzonej procedury planistycznej, a takze ustalenia
obowiazujacego dotychczas Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Brzeziny (przyjete
uchwatg nr 115/XI1/11 w dniu 15.12.2011 r., zmienione uchwatg nr 271/XXIX/13 z dnia 16.12.2013 r. oraz uchwatg nr 324/XXXIV/14
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z dnia 30.06.2014 r.).

Ustalajac wartosci wskaznikéw gminnych standardéw urbanistycznych kierowano sie wymaganiami tadu przestrzennego,
urbanistyki i architektury oraz majac na wzgledzie istniejgce walory architektoniczne i krajobrazowe. W duzej mierze kontynuowano
polityke przestrzenng gminy okreslona w dotychczasowych dokumentach planistycznych.

Profil podstawowy: teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

Profil dodatkowy: teren sktadéw i magazyndw, teren elektrowni stonecznej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd

SuU

Max. nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,6-1,2
Max. udziat powierzchni zabudowy: 30-60%

g Max. wysokos¢ zabudowy: 10-20

o

g Min. udziat powierzchni biologicznej: 30%

ad

2 | uzasadnienie:

<

= | Strefy ustugowe zostaty wskazane na obszarach istniejacej zabudowy ustugowej oraz na terenach przeznaczonych do rozwoju ww.

E funkcji w dotychczasowych dokumentach planistycznych. Kierowano sie polityka przestrzenng gminy, ktérej jednym z zatozen jest
umozliwienie rozwoju gminy m.in. poprzez podnoszenie jakosci zycia mieszkarncéw w sferze spotecznej i ekonomicznej.
W miare mozliwosci uwzgledniono wnioski ztozone w ramach prowadzonej procedury planistycznej, a takze ustalenia
obowigzujgcego dotychczas Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Brzeziny (przyjete
uchwatg nr 115/XI1/11 w dniu 15.12.2011 r., zmienione uchwatg nr 271/XXI1X/13 z dnia 16.12.2013 r. oraz uchwatg nr 324/XXXIV/14
z dnia 30.06.2014 r.).
Ustalajac wartosci wskaznikéw gminnych standardéw urbanistycznych kierowano sie wymaganiami tadu przestrzennego,
urbanistyki i architektury oraz majac na wzgledzie istniejgce walory architektoniczne i krajobrazowe. W duzej mierze kontynuowano
polityke przestrzenng gminy okreslong w dotychczasowych dokumentach planistycznych.
Profil podstawowy: teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej
Profil dodatkowy: teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod

SP

g Max. nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,8

8]

% | Max. udziat powierzchni zabudowy: 40%

a

g Max. wysokos¢ zabudowy: 10-15

o

O | Min. udziat powierzchni biologicznej: 20%

<

[y

& | Uzasadnienie:

=

(%]

Strefy ustugowe zostaty wskazane na obszarach istniejgcej zabudowy produkcyjnej i ustugowej oraz na terenach przeznaczonych do
rozwoju ww. funkcji w dotychczasowych dokumentach planistycznych. Kierowano sie polityka przestrzenng gminy, ktérej jednym z
zatozen jest umozliwienie rozwoju gminy m.in. poprzez podnoszenie jakosci zycia mieszkaricow w sferze spotecznej i ekonomiczne;j.

Ustalajgc wartosci wskaznikow gminnych standardéw urbanistycznych kierowano sie wymaganiami tadu przestrzennego,

urbanistyki i architektury oraz majac na wzgledzie istniejgce walory architektoniczne i krajobrazowe. W duzej mierze kontynuowano
polityke przestrzenng gminy okreslong w dotychczasowych dokumentach planistycznych.

STREFA PRODUKCIJI ROLNICZEJ

Profil podstawowy: teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkcji rolnej, teren akwakultury i obstugi
rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

Profil dodatkowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren biogazowni, teren elektrowni stonecznej, teren elektrowni wiatrowej,
teren elektrowni wodnej, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod

SR
Max. nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,8-1
Max. udziat powierzchni zabudowy: 40%
Max. wysokos¢ zabudowy: 10-15
Min. udziat powierzchni biologicznej: 30%

Uzasadnienie:

Strefy produkgji rolniczej wskazano na terenach istniejacej produkcji w gospodarstwach rolnych, wyznaczono je zgodnie z ustaleniami
obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz uwzgledniajac wnioski ztozone w procedurze
planistycznej.

Ustalajac wartosci wskaznikdw gminnych standardéw urbanistycznych kierowano sie wymaganiami tadu przestrzennego, urbanistyki i
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architektury oraz majac na wzgledzie istniejgce walory architektoniczne i krajobrazowe. W duzej mierze kontynuowano polityke
przestrzenng gminy okreslong w dotychczasowych dokumentach planistycznych.

STREFA INFRASTRUKTURALNA

Profil podstawowy: teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych

Profil dodatkowy: teren ustug, teren produkgcji, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd

N

Min. udziat powierzchni biologicznej: 20%

Uzasadnienie:

Wyznaczenie tych stref jest odzwierciedleniem faktycznego zagospodarowania terenu i ma na celu umozliwienie zachowania tego
kierunku rozwoju.

Ustalajac wartosci wskaznikéw gminnych standardéw urbanistycznych kierowano sie wymaganiami tadu przestrzennego,
urbanistyki i architektury oraz majac na wzgledzie istniejgce walory architektoniczne i krajobrazowe. W duzej mierze kontynuowano
polityke przestrzenng gminy okreslong w dotychczasowych dokumentach planistycznych.

Profil podstawowy: teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

Profil dodatkowy: teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug

% gastronomii, teren ustug turystyki, teren ustug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej, teren zieleni

% | naturalnej, teren lasu

w

z SN

=

§ Min. udziat powierzchni biologicznej: 50%

N

< Uzasadnienie:

E Wyznaczenie tych stref jest odzwierciedleniem faktycznego zagospodarowania terenu i ma na celu umozliwienie zachowania tego

v | kierunku rozwoju.
Ustalajac wartosci wskaznikéw gminnych standardéw urbanistycznych kierowano sie wymaganiami tadu przestrzennego,
urbanistyki i architektury oraz majgc na wzgledzie istniejgce walory architektoniczne i krajobrazowe.
Profil podstawowy: teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

> | Profil dodatkowy: teren ustug kultu religijnego, teren ustug handlu detalicznego, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd

N

[+

= Ne

=4

E Min. udziat powierzchni biologicznej: 30%

o

é Uzasadnienie:

& | Wyznaczenie tych stref jest odzwierciedleniem faktycznego zagospodarowania terenu i ma na celu umozliwienie zachowania tego

Y | kierunku rozwoju.
Ustalajac wartosci wskaznikow gminnych standardéw urbanistycznych kierowano sie wymaganiami tadu przestrzennego,
urbanistyki i architektury oraz majac na wzgledzie istniejgce walory architektoniczne i krajobrazowe.
Profil podstawowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod, teren komunikacji, teren
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
Profil dodatkowy:teren elektrowni wiatrowej, teren elektrowni stonecznej, teren elektrowni geotermalnej, teren elektrowni

< | wodnej, teren biogazowni, teren zieleni urzadzonej

[+

<

= SO

6

< Uzasadnienie:

& |Strefy otwarte, ktéore pokrywaja najwieksza cze$¢ gminy, zostaly wyznaczone na terenach niezurbanizowanych i cennych

& przyrodniczo. Z zatozenia majq zapobiegac¢ rozlewaniu sie i faczeniu obszaréw zabudowanych oraz ochrone istniejacych terenéw
lesnych, tak i pastwisk oraz terenéw rolniczych o najwyzszej przydatnosci dla celéw produkcji rolnej.
Okreslenie standardéw urbanistycznych nastgpi na etapie sporzadzenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
oraz w decyzjach o ustaleniu warunkach zabudowy, ktére bedg uwzgledniac istniejgce uwarunkowania oraz przepisy odrebne.
Profil podstawowy: teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego, teren drogi gtéwnej,

<zt teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej,

3 | teren obstugi komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

<

4

> | Profil dodatkowy: teren drogi zbiorczej, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren

g zieleni urzadzonej, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wéd

o

X~ SK

<

[Ny

& | Uzasadnienie:

=

(%]

Strefy te zostaty wyznaczone zgodnie z istniejgcymi uwarunkowaniami w granicach istniejgcych drég gtéwnych i zbiorczych.
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Okreslenie gminnych standardéw urbanistycznych nastgpi w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub decyzjach
o warunkach zabudowy w oparciu o wymogi techniczne i obowigzujace przepisy odrebne.

6.8.Sposdb uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy Brzeziny

Wyznaczajgc strefy planistyczne uwzgledniono uwarunkowania wystepujgce na terenie gminy
Brzeziny. Ustalenia Strategii Rozwoju Gminy Brzeziny na lata 2024-2030 oraz Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego. Wielkopolska 2020+
zostaty w sposob posredni uwzglednione w planie ogdélnym — w zakresie, w jakim pozostajg
zgodne z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu.

Dla terendw objetych formami ochrony przyrody oraz terenéw gdzie wystepuje zagrozenie
powodziowe wyznaczono gtédwnie strefy otwarte.

Wiekszo$¢ obszaréw gruntéw zmeliorowanych zostata ujeta w strefie otwartej. Wyjatek
stanowi istniejgca zabudowa.

Z kolei dla uje¢ wéd nie ustalano odrebnej strefy, niemniej kazda strefa planistyczna w profilu
podstawowym zaktada lokalizacje terenéw infrastruktury technicznej.

Ograniczenia w zagospodarowaniu zwigzane z obiektami ujetymi w rejestrze zabytkdw oraz
zabytkami archeologicznymi wynikajg z przepisow odrebnych i beda ustalone na etapie
miejscowych planéw. Niemniej w planie ogdlnym ustalajgc strefy planistyczne dla tych
obiektéw uwzgledniono ich funkcje oraz parametry zabudowy w celu ochrony ich charakteru
i formy.

Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty le$ne znajdujg sie w strefach
otwartych, za wyjgtkiem sytuacji gdzie ich lokalizacja pokrywa sie z istniejgcg zabudows.
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