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z dnia 31 lipca 2026 1.

Zatwierdzony przez ...........cccceeeeen...
UCHWALA NR ...... ersnsnenaens
RADY MIEJSKIEJ SMIGLA
zdnia ..o 2026 r

w sprawie planu ogélnego gminy Smigiel

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
z 2026 r. poz.662), art. 13a ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. 22026 r. poz. 538) oraz uchwaly nr VI/41/2024 Rady Miejskiej Smigla z dnia
27 czerwca 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu ogélnego gminy Smigiel, Rada Miejska
Smigla uchwala, co nastepuje:
§ 1. 1. Uchwala sie plan ogdlny gminy Smigiel, zwany dalej ,,planem ogdlnym”.
2. Plan ogdlny obejmuje obszar gminy w jej granicach administracyjnych.
3. Okresla si¢ na terenie gminy:
1) strefy planistyczne;
2) gminne standardy urbanistyczne;
3) obszary uzupetnienia zabudowy;
4) obszary zabudowy $rodmiejskiej.

§ 2. Zalacznikiem nr 1do uchwaty, o ktérej mowa w §1, sa dane przestrzenne tworzone dla planu
ogolnego, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 pkt 112 iust. 3a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538).

§ 3. Wykonanie uchwaty powierza sic Burmistrzowi Smigla.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od daty ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Wielkopolskiego.
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Zatgcznik do uchwaty nr ....................

Rady Miejskiej Smigla

DANE PRZESTRZENNE AKTU PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO
Na podstawie art. 67a ust. 3a i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538) sporzadzono w postaci cyfrowej dane przestrzenne planu
ogolnego gminy, stanowiace zalacznik nr 1 do uchwaly:
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1. Informacje o planie ogélnym gminy

* Plan og6lny gminy jest dokumentem planistycznym obejmujacym obszar catej gminy, sporzgdzanym
w ramach systemu planowania przestrzennego, stanowiagcym podstawowe narzedzie prowadzenia
i realizacji polityki przestrzennej gminy.

* Plan ogdlny zostal wprowadzony jako nowy instrument planistyczny, funkcjonujacy w miejsce
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z obowigzujacymi
przepisami prawa.

* Dokument ten sporzadzany jest wedlug jednolitych zasad obowiazujacych na terenie catego kraju i
stanowi element systemu stref planistycznych, co umozliwia poréwnywalno$¢ ustalen planistycznych
pomigdzy gminami oraz ich prezentacje w skali ponadlokalne;.

* Plan ogélny okresla podstawowe kierunki zagospodarowania przestrzennego poprzez wyznaczenie
stref planistycznych oraz przypisanie im dopuszczalnych funkcji terenéw.

* W ramach stref planistycznych plan ogdélny wskazuje mozliwos¢ lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej, ustugowej, produkcyjnej oraz terenéw zieleni, rekreacji i infrastruktury, bez
okreslania szczeg6towych rozwigzan urbanistycznych i architektonicznych.

» Ustalenia planu ogdlnego nie stanowia bezposredniej podstawy realizacji inwestycji budowlanych i
nie przesadzaja o mozliwo$ci zabudowy konkretnej nieruchomosci.

* Plan ogélny stanowi podstawe do sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz determinuje zasady wydawania decyzji o warunkach zabudowy, w zakresie 1 na
zasadach okreslonych w przepisach odrebnych.

* Decyzje o warunkach zabudowy moga by¢ wydawane wytacznie dla nieruchomosci potozonych
w obszarach uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w planie ogélnym.

* Plan og6lny okresla gminne standardy urbanistyczne, obejmujace maksymalne parametry zabudowy,
w tym wysokos$¢ zabudowy, intensywno$¢ zabudowy oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej, przy czym ustalenia te majg charakter warto$ci granicznych.

* Szczegdtowe ustalenia dotyczace przeznaczenia terendw, zasad zagospodarowania oraz parametrow
zabudowy okre$lane sa3 w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, ktére musza
pozostawac w zgodno$ci z planem ogélnym.

* Obowiazywanie planu ogélnego nie narusza praw nabytych wynikajacych z prawomocnych decyzji
o warunkach zabudowy oraz pozwolen na budowe.

» Istniejace zagospodarowanie terendw moze by¢ utrzymywane niezaleznie od ustalef planu ogélnego,

natomiast ewentualne zmiany sposobu zagospodarowania wymagaja zgodnosci z ustaleniami
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

-
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* Plan ogdlny sporzadzany jest w oparciu o analizy i prognozy dotyczace uwarunkowan przestrzennych,
spotecznych, gospodarczych i $rodowiskowych gminy, przygotowane zgodnie z obowigzujacymi
przepisami oraz aktualnymi danymi.

* Ustalenia planu ogdlnego realizowane sg z uwzglednieniem przepiséw odrgbnych, w szczegdlnosci
w zakresie ochrony §rodowiska, gruntéw rolnych i le$nych, ochrony przeciwpowodziowej, ochrony
konserwatorskiej oraz innych form ochrony prawne;.

*  Whnioski i uwagi sktadane w toku procedury planistycznej podlegaja analizie, jednak ich ztoZenie nie
przesadza o sposobie rozstrzygnigcia ustalen planu, ktére wynikaja z caloSciowej oceny uwarunkowan
i potrzeb rozwoju gminy.
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2. Podstawa prawna

Na podstawie art. 13a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. 2 2026 r. poz. 538 zwana dalej ustawa) dla obszaru gminy, z wylaczeniem terenéw zamknigtych
innych niz ustalane przez ministra wlasciwego do spraw transportu, rada gminy uchwala plan ogélny gminy,
zwany dalej ,,planem ogdlnym". Zgodnie z ust. 4 cytowanego artykulu w planie ogélnym gminy okresla si¢:

a) strefy planistyczne,

b) gminne standardy urbanistyczne;
a takze mozna okresli¢:

c) obszary uzupetnienia zabudowy,

d) obszary zabudowy srédmiejskiej (jednak wyltacznie na terenach miast).

Zakres i tre$¢ planu ogdlnego okreslaja przepisy szczegdtowe, w tym w szczegdlnosci:

1) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu
og6lnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypiséw i wyrysow (Dz. U. poz. 2758 ze zm.);

2) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania
obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. poz. 729);

3) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 26 pazdziernika 2020 r. w sprawie zbioréw
danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. poz. 1916
Ze Zm.).

Plan ogdlny gminy jest aktem planowania przestrzennego w randze prawa miejscowego i jest sporzadzany
w formie danych przestrzennych. Art. 13k ust. 1 ustawy okresla elementy uchwaty podlegajace ocenie
zgodnosci z prawem: uchwate w sprawie uchwalenia planu ogélnego wraz z zatgcznikiem oraz dokumentacja
prac planistycznych.

Zakres tresSci uzasadnienia do niniejszej uchwaty, nie podlegajacego uzgodnieniom, okresla art. 13h ustawy,
gdzie stwierdza si¢, ze uzasadnienie sktada si¢ z cze$ci tekstowej i czgsci graficznej, sporzadzonej w postaci
elektronicznej w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych, w skali nie mniejszej niz
1:25 000. W czgsci tekstowej znajduje si¢ wyjasnienie przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach
okreslonych w planie ogdlnym, w tym przedstawienie obliczen potwierdzajacych spelnienie warunku,
o ktérym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3; przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub obszaru
zabudowy $rédmiejskiej w granicach okreSlonych w planie ogélnym; przyczyn ustalenia gminnych
standardéw urbanistycznych w zakresie okre§lonym w planie ogdélnym oraz sposobu uwzglednienia
uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art. 13b ustawy. W czeSci graficznej
przedstawiono wizualizacje danych przestrzennych planu ogdlnego gminy w skali 1:21 000 w uktadzie
arkuszowym.

W zakresie trybu sporzadzania planu ogdélnego gminy zastosowanie maja przepisy art. 13i ustawy. Rada
Miejska Smigla uchwata nr V1/41/2024 Rady Miejskiej Smigla z dnia 27 czerwca 2024 r. w sprawie
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przystapienia do sporzadzenia planu ogélnego gminy Smigiel, przystapita do sporzadzenia planu ogélnego dla
catej gminy w jej granicach administracyjnych. Burmistrz Smigla przeprowadzit procedure, w trakcie ktorej:

1) ogloszono w sposdb okreslony w art. 8h ust. 1 o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu
og6lnego, okreslajac sposoby i miejsce sktadania wnioskéw do projektu planu ogélnego oraz termin ich
sktadania do dnia 20 wrzesnia 2024 r.;

2) zawiadomiono o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania planu ogdlnego instytucje i organy
wlasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu ogélnego i zgromadzono w wyniku tych czynnosci
stosowne wnioski instytucji;

3) sporzadzono projekt planu ogélnego wraz z uzasadnieniem oraz prognoza oddziatywania na §rodowisko;

4) udostepniono w BIP Gminy Smigiel projekt planu ogélnego wraz z uzasadnieniem i prognoza
oddzialywania na $§rodowisko;

5) wystgpiono o opinie projektu planu ogélnego do PKUIA oraz uzyskano odpowiedz na te wystapienie;

6) udostepniono ponownie w BIP Gminy Smigiel projekt planu ogélnego wraz z uzasadnieniem i prognoza
oddziatywania na §rodowisko;

7) wystapiono o opinie i uzgodnienia projektu planu ogélnego do pozostatych organéw oraz uzyskano
odpowiedzi na te wystgpienia;

8) udostgpniono ponownie w BIP Gminy Smigiel projekt planu ogélnego wraz z uzasadnieniem i prognoza
oddziatywania na §rodowisko;

9) wystapiono ponownie o opinie i uzgodnienia projektu planu ogdélnego do organdéw oraz uzyskano
odpowiedzi na te wystapienia;

10) udostepniono w BIP Gminy Smigiel projekt planu ogélnego wraz z uzasadnieniem, prognoza
oddziatywania na Srodowisko i wykazem wnioskéw, o ktérym mowa w art. 8k ust. 1 ustawy;

11) ogloszono, w spos6b okreslony w art. 8h ust. 1 ustawy, o rozpoczeciu konsultacji spotecznych w dniach
od 24 czerwca 2026 r. do 24 lipca 2026 r., a nastgpnie wprowadzono zmiany do projektu planu ogélnego
wynikajace z tych konsultacji;

12) nie stwierdzono koniecznos$ci ponawiania w niezbednym zakresie czynnosci, o ktérych mowa w pkt 4,
pkt 5 lit. b i pkt 6 lit. b ustawy;

13) udostepniono w BIP Gminy Smigiel projekt planu ogélnego wraz z uzasadnieniem, prognoza
oddziatywania na Srodowisko i raportem, o ktérym mowa w art. 8k ust. 2 ustawy.

Projekt planu ogdélnego gminy w przedstawionym w niniejszej uchwale ksztalcie zostat przez Burmistrza
Smigla przekazany radzie gminy wraz z raportem z konsultacji spotecznych, o ktérym mowa w art. 8k ust. 2
ustawy.
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3. Wstep

Obowigzek uchwalenia planu ogdélnego gminy wynika z tresci ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w brzmieniu nadanym w 2023 r. ze zmianami, w ktérej ustalono, ze obowigzujace dotychczas
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Smigiel, zachowuje moc do dnia
wejscia w zycie planu ogdlnego, jednak nie dtuzej niz do dnia 31 sierpnia 2026 r. Po tym terminie jedynym
aktem prawnym obowiazujacym w catos$ci na terenie gminy w odniesieniu do planowanego przeznaczenia
terendw, bedzie plan ogdlny gminy, przy czym wszystkie obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego nadal zachowuja moc.

Plan og6lny gminy stanowi nowy rodzaju aktu planowania przestrzennego i jest aktem prawa miejscowego,
ktéry zastepuje dotychczas obowigzujace studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, w roli dokumentu, z ktérym badana bedzie zgodno$¢ nowo uchwalanych miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, ale takze nowo wydawanych decyzji o warunkach zabudowy.
Przeznaczenie terendw w nowo uchwalanych miejscowych planach bedzie musialo miesci¢ sie
w przeznaczeniu okreslonym w profilu funkcjonalnym strefy, za§ decyzje o warunkach zabudowy dla nowych
budynkéw beda mogly by¢ wydawane wylacznie na obszarach uzupelnienia zabudowy, wskazanych w planie
og6lnym gminy (art. 61 ust. 1 pkt 1a ustawy).

Okreslenie rodzajow terendéw w profilu funkcjonalnym danej strefy planistycznej nie oznacza automatycznego
nadania dziatkom przeznaczenia okre$lonego w profilu strefy. Plan ogdlny nie jest podstawa przy wydawaniu
innych decyzji niz decyzji o warunkach zabudowy, zatem nie stanowi podstawy do uzyskania pozwolenia
na budowe. Realizacja inwestycji budowanych nadal wymaga¢ bedzie sporzadzania miejscowych planéw
zagospodarowania terenu lub posiadania waznej decyzji o warunkach zabudowy.

Plan ogdlny gminy przedstawia przynalezno$¢ gruntéw do okre$lonej strefy planistycznej. Poprzez zwiezta
forme¢ oraz niewielka liczbe ustalen, prowadzi do ujednolicenia sposobéw wymiany informacji
0 przeznaczaniu terenu w skali kraju, a poprzez standaryzacj¢, uzyskanie kompleksowej informacji
o mozliwosciach zagospodarowania danych nieruchomosci.

Cze$¢ normatywna planu ogdlnego dotyczy najwazniejszych ustalen w zakresie strefowania obszaru gminy
oraz ustalania granicznych warunkéw realizacji inwestycji w zakresie parametrow i wskaznikoéw
urbanistycznych okreslonych w gminnych standardach urbanistycznych. Nalezy podkresli¢, ze plan ogdlny
w takim samym stopniu wigze ustalenia planéw miejscowych, jak i decyzji o warunkach zabudowy,
jednocze$nie wyznaczajac obszary, na ktérych wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest dopuszczalne.
Rozwiazanie przewidziane w ustawie, prowadzi do przeciwdzialania niekontrolowanemu rozpraszaniu si¢
zabudowy. Jednocze$nie mozliwosci wyznaczania stref zwigzanych z zabudowa mieszkaniowa zostaty
w przepisach ograniczone poprzez zwiazanie ich z parametrami obliczeniowymi: zapotrzebowaniem na nowa
zabudoweg oraz chtonnoscia terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie.
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4. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogélnym, w tym
przedstawienie obliczen potwierdzajacych spelnienie warunku, o ktérym mowa w art. 13d ust. 1

albo 3

Zgodnie z art. 13c ustawy obszar objety planem ogélnym dzieli si¢ w sposdb roztaczny na strefy planistyczne.

Strefy planistyczne nie moga na siebie nachodzi¢, nie moga by¢ taczone, a ich granice powinny si¢ stykac

z granicg opracowania planu lub z inng strefa. Granice wykorzystuja przebieg innych granic obiektéw

przestrzennych, a w przypadkach, gdy posiadaja wspdlny przebieg z granica obiektéw przestrzennych

w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzennej (Dz. U. z 2025 r.

poz. 242), wyznaczono je z wykorzystaniem geometrii tych obiektow.

Tabela 1: Zestawienie stref planistycznych, ktore moga by¢ okreslone w planie ogélnym gminy

(Zrodto: Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy,

dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. poz. 1775)

L Symbol Nazwa strefy Profil funkcjonalny strefy planistycznej
p- literowy planistycznej podstawowy dodatkowy
. . teren zabudowy mieszkaniowej teren zabudowy mieszkaniowej
strefa wielofunkcyjna . L . LT
bud wielorodzinnej, teren ustug, teren jednorodzinnej, teren handlu
Z Zabudow . .. . . . . . .
1 SW . . & komunikacji, teren zieleni urzadzonej, wielkopowierzchniowego, teren
mieszkaniowg ) . . . .
. . teren ogrodéw dziatkowych, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wielorodzinng . ; . .
infrastruktury technicznej wod
. . teren zabudowy mieszkaniowej
strefa wielofunkcyjna . .. . .
bud jednorodzinnej, teren ustug, teren teren zabudowy letniskowej lub
z zabudow o Lo . .. . . L
2 SJ . . 2 komunikacji, teren zieleni urzadzonej, rekreacji indywidualnej, teren zieleni
mieszkaniowg ) . . )
. . teren ogrodéw dziatkowych, teren naturalnej, teren lasu, teren wod
jednorodzinng . ; .
infrastruktury technicznej
teren zabudowy zagrodowej, teren teren wielkotowarowej produkcji
produkcji w gospodarstwach rolnych, rolnej,
3 Sz strefa wielofunkcyjna teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
z zabudowa zagrodowa teren komunikacji, teren zieleni teren biogazowni, teren ustug, teren
urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, zieleni naturalnej, teren lasu, teren
teren infrastruktury techniczne;j wod
teren ustug, teren komunikacji, L. .
. . . ) teren sktadéw i magazynéw, teren
teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw . . .
4 SU strefa ustugowa . . elektrowni stonecznej, teren zieleni
dziatkowych, teren infrastruktury . )
. . naturalnej, teren lasu, teren wod
technicznej
teren handlu teren ustug, teren sktadow i
wielkopowierzchniowego, teren magazynow,
strefa handlu . p.. . . & . gazy . .
5 SH . . . komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren elektrowni stonecznej, teren
wielkopowierzchniowego . . . . .
teren ogrodéw dziatkowych, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren
infrastruktury technicznej wod
teren produkcji, teren komunikacji, teren
zieleni urzadzonej, teren ogrodow teren ustug, teren zieleni naturalnej,
6 Sp strefa gospodarcza . 2 ! . & & ) !
dziatkowych, teren infrastruktury teren lasu, teren wod
technicznej
.. teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
teren produkcji w gospodarstwach . . ;
.. L. - . teren biogazowni, teren elektrowni
7 SR strefa produkcji rolniczej rolnych, teren wielkotowarowe;j . .
.. . stonecznej, teren elektrowni
produkc;ji rolnej, teren akwakultury . . . .
wiatrowej, teren elektrowni wodnej,
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i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni
teren ogrodéw dziatkowych, teren naturalnej, teren lasu, teren wod
infrastruktury technicznej
teren ustug, teren produkcji, teren
. teren infrastruktury technicznej, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni
8 SI strefa infrastrukturalna . Yy ) . : & g .
komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych naturalnej,
teren lasu, teren wod
teren ustug sportu i rekreacji, teren
ustug kultury i rozrywki, teren ustug
teren zieleni urzadzonej, teren plazy, handlu detalicznego, teren ustug
. . . teren wod, teren komunikacji, teren astronomii, teren ustug turystyki,
9 SN strefa zieleni i rekreacji ) . . 8 . 8 tysty
ogrodéw dziatkowych, teren teren ustug nauki, teren ustug
infrastruktury techniczne;j edukacji, teren ustug zdrowia i
pomocy spotecznej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu
teren cmentarza, teren komunikacji, teren teren ustug kultu religijnego, teren
zieleni urzadzonej, teren ogrodow ustug handlu detalicznego, teren
10 | SC strefa cmentarzy . 2 ! . & . g . &
dziatkowych, teren infrastruktury zieleni naturalnej, teren lasu, teren
technicznej wod
teren produkcji, teren ustug
handlu,
teren gérnictwa i wydobycia, teren teren ustug rzemie$lniczych,
o komunikacji, teren ogrodéw teren ustug gastronomii, teren ustu
11 | SG strefa gérnictwa . ! . & g8 . ’ &
dziatkowych, teren infrastruktury biurowych
technicznej i administracji, teren ustug nauki,
teren zieleni urzadzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod
teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren elektrowni wiatrowej, teren
teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren elektrowni stonecznej, teren
12 | SO strefa otwarta wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw elektrowni geotermalnej, teren
dziatkowych, teren infrastruktury elektrowni wodnej, teren
technicznej biogazowni, teren zieleni urzadzonej
teren autostrady, teren drogi
ekspresowej, teren drogi gtéwnej ruchu Lo .
P . : 88 . J . teren drogi zbiorczej, teren ustug
przyspieszonego, teren drogi gtéwnej, .
o . e . handlu detalicznego, teren ushug
teren komunikacji kolejowej i szynowej, .. .
. . o . : gastronomii, teren ushug turystyki,
13 | SK strefa komunikacyjna teren komunikacji kolei linowej, teren . . .
o . o teren zieleni urzadzonej, teren lasu,
komunikacji wodnej, teren komunikacji . .
. . . teren zieleni
lotniczej, teren obstugi komunikacji, . ,
J . naturalnej, teren wod
teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

Okreslajac profile funkcjonalne poszczegdlnych stref planistycznych gmina przyjmuje wszystkie tereny
zawarte w profilu podstawowym strefy planistycznej oraz okres$la wybrane tereny z profilu dodatkowego,

w ramach wtadztwa planistycznego gminy.

Podstawa wyznaczenia stref planistycznych w obrebie istniejacej zabudowy i zagospodarowania terenéw byty
dane pozyskane z ewidencji gruntéw i budynkéw wchodzacej w sktad Panstwowego Zasobu Kartograficznego
i Geodezyjnego. Do obliczenia zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg oraz chtonnos$ci terenéw
niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, wykorzystano réwniez dane statystyki publicznej
aktualne na dzien nie wczesniejszy niz dzien przystapienia do sporzadzania planu ogélnego gminy.

-10-

1d: 0CEEE083-4C78-4FDE-A539-74B2072B94D3. Projekt

Strona 8



Historia osadnictwa na terenie gminy Smigiel sigga wczesnego $redniowiecza i byta $cisle zwigzana
z uwarunkowaniami $rodowiskowymi typowymi dla potudniowo-zachodniej Wielkopolski. Osady lokowano
na lekkich wyniesieniach terenu, w sasiedztwie ciekéw wodnych i obszaréw o zyznych glebach, co sprzyjato
rozwojowi gospodarki rolnej. Pierwotne uktady przestrzenne miaty charakter zwarty, z zabudowg drewniang
skupiong wzdtuz traktéw oraz wokot placéw wspdlnych. Ten wezesny model zagospodarowania uksztattowat
trwate relacje pomiedzy siecig osadniczg a strukturg uzytkowania gruntéw, ktére w wielu miejscach sg czytelne
do dzis.

Przelomowym etapem byt okres lokacji miejskiej i wiejskiej w XIII i XIV wieku. Smigiel uzyskat prawa
miejskie i zaczal petni¢ funkcje lokalnego osrodka handlu, rzemiosta i administracji. W tym czasie
uksztattowat si¢ regularny uktad urbanistyczny miasta z rynkiem i siecia ulic podporzadkowanych uktadowi
szachownicowemu, co wyznaczyto trwalg o$ rozwoju przestrzennego centralnej czgsci gminy. Réwnolegle
wsie lokowane na prawie niemieckim otrzymywaty uporzadkowane rozplanowanie w formie ulicéwek,
owalnic lub wsi placowych, z pasmowym uktadem p6l, co wprowadzito element trwatego fadu przestrzennego
na obszarach wiejskich.

W okresie nowozytnym, od XVI do XVIII wieku, struktura osadnicza rozwijala si¢ gtdwnie w oparciu o system
folwarczno-panszczyzniany. Powstajace zespoly dworsko-folwarczne organizowaly przestrzen nie tylko
w wymiarze gospodarczym, ale réwniez krajobrazowym, stajac si¢ lokalnymi dominantami przestrzennymi.
Uktady wsi byly podporzadkowane lokalizacji dworéw, mtynéw, stawéw oraz sieci drég taczacych dobra
ziemskie ze Smiglem i sasiednimi rynkami zbytu. W tym okresie nastapila stabilizacja granic wsi i utrwalenie
podstawowych kierunkéw uktadu komunikacyjnego, ktére do dzis stanowia osnowe uktadu drogowego gminy.

XIX wiek, zwtaszcza okres zaboru pruskiego, przyniost glebokie przeksztalcenia zwigzane z nowoczesnym
katastralnym porzadkiem gruntéw oraz procesami komasacyjnymi. Wprowadzono nowe zasady podziatu
przestrzeni rolniczej, co doprowadzito do bardziej regularnych i racjonalnych uktadéw pdl oraz wyksztatcenia
nowych siedlisk. Rozbudowa infrastruktury transportowej, w tym sieci drég o utwardzonej nawierzchni oraz
linii kolejowych, wyznaczyla nowe osie rozwoju osadnictwa o charakterze liniowym. W bezposrednim
sasiedztwie dworcéw i weztdw transportowych zaczely si¢ formowaé nowe osrodki aktywnosci gospodarczej
i ustugowe;j.

Pierwsza potowa XX wieku byta okresem intensywnych przemian, na ktére wptyw miaty zaréwno wydarzenia
polityczne, jak i militarne. Odzyskanie niepodleglosci, a nast¢pnie zniszczenia II wojny S$wiatowe;j
spowodowaly zmiany w strukturze wlasno$ciowej i funkcjonalnej przestrzeni. Reformy rolne i parcelacje
majatkéw ziemskich doprowadzily do powstania nowych, mniejszych gospodarstw oraz rozproszonego
osadnictwa zagrodowego. Roéwnoczesnie rozpoczat si¢ proces powolnej modernizacji uktadow
komunikacyjnych i infrastrukturalnych, co stopniowo poprawiato dostgpno$¢ przestrzennag poszczegdlnych
miejscowosci.

Druga potowa XX wieku to okres intensywnej industrializacji i urbanizacji, ktére wyraznie wptynety na
wspblczesny wyglad przestrzeni gminy. W Smiglu i jego bezposrednim otoczeniu powstawaty osiedla
mieszkaniowe o zabudowie wielorodzinnej i jednorodzinnej, a takze tereny przemystowe, magazynowe i
ustugowe. Nastapilo wyrazne wyodrebnienie stref funkcjonalnych — mieszkaniowych, produkcyjnych,
rolniczych i rekreacyjnych — co znalazto odzwierciedlenie w dokumentach planistycznych drugiej potowy XX
wieku. Procesy te zapoczatkowaty wspétczesny model rozwoju przestrzennego gminy.

Po 1989 roku rozwé6j gminy Smigiel wszedt w faze przemian zwigzanych z gospodarka rynkowa i integracia
z europejskimi systemami planowania przestrzennego. Nastapil dynamiczny rozwdj budownictwa
jednorodzinnego, zwlaszcza w strefach podmiejskich oraz wzdluz gtéwnych ciagéw komunikacyjnych.
Rozszerzono tereny aktywnosci gospodarczej, zmodernizowano infrastrukture techniczng i transportowg oraz
wprowadzono zasady zréwnowazonego rozwoju. Wspétczesny uktad przestrzenny gminy stanowi efekt
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wielowiekowej ewolucji, w ktérej natozyly si¢ historyczne uklady osadnicze, zmiany wlasnosciowe
i nowoczesne procesy planistyczne.

W planie ogélnym gminy Smigiel wyznaczono lacznie 970 stref planistycznych, obejmujacych teren catej
gminy.

Tabela 2: Zestawienie statystyczne stref planistycznych w planie ogélnym gminy Smigiel

Tlos¢ Powierzchnia catkowita
Lp. Symbol Nazwa strefy planistycznej wydzielen
literowy stref [ha] [%]

1 SW strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna 60 107.6840 0.57
2 SJ strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng 266 718.3962 3.79
3 Sz strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa 202 753.6862 3.97
4 SU strefa ustugowa 73 151.7052 0.81
5 SH strefa handlu wielkopowierzchniowego
6 Sp strefa gospodarcza 29 152.8149 0.81
7 SR strefa produkcji rolniczej 28 216.6288 1.14
8 SI strefa infrastrukturalna 14 15.2785 0.08
9 SN strefa zieleni i rekreacji 73 189.9461 1.00
10 SC strefa cmentarzy 8 5.7160 0.03
11 SG strefa gérnictwa 30 247.6256 1.30
12 SO strefa otwarta 157 16172.1001 85.03
13 SK strefa komunikacyjna 30 245.2888 1.29

Najwickszy procentowy udzial wéréd wydzielonych stref zajmuje strefa otwarta. Jest to wynik obecnej
struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz pokrycia terenu, ktére w znacznym stopniu wptywaja na sposéb
podziatu przestrzeni. Strefa otwarta, obejmujaca tereny niezabudowane, takie jak pola, taki, lasy, wody, teren
komunikacji, zieleni naturalnej czy tereny rekreacyjne, stanowi duza czg$¢ gminy. Zwigzana jest
z wystepowaniem na terenie gminy rozbudowanego przyrodniczego systemu obszaréw chronionych, na ktéry
sktadajg si¢: obszar chronionego krajobrazu, obszar Natura 2000, park krajobrazowy, pomniki przyrody oraz
wystepowanie gleb o wysokiej przydatnosci rolniczej (I-III klasy bonitacyjnej). Wydzielone strefy otwarte
wynikaja z konieczno$ci ochrony przestrzeni naturalnych oraz utrzymania réwnowagi miedzy urbanizacja
a srodowiskiem, przy jednoczesnym zapewnieniu odpowiedniej przestrzeni do rozwoju infrastruktury.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa wielorodzinng (SW) obejmuje tereny S$rédmiejskie i przylegte
do centrum Smigla, stanowiace gtéwny obszar koncentracji funkcji mieszkaniowych, ustug publicznych
i komercyjnych. Historycznie obszar ten rozwijat si¢ wokét rynku i przylegtych bezposrednio do niego ulic,
gdzie zachowat si¢ zwarty uklad urbanistyczny o prostokatnej siatce ulic i pierzejowej zabudowie. Dominujaca
forma zagospodarowania sg kamienice i budynki mieszkalne wielorodzinne z przetomu XIX i XX wieku,
czgsto o funkcjach mieszanych — z uslugami w parterach i1 lokalami mieszkalnymi na wyzszych
kondygnacjach. Strefa ta pelni funkcje miejskiego centrum zycia spotecznego, administracyjnego
i handlowego, a jej znaczenie wzmacnia dostgpnos¢ komunikacyjna oraz koncentracja instytucji publicznych,
takich jak urzad gminy, szkoty i placéwki opieki zdrowotne;.

Wspdtczednie strefa SW stanowi obszar o najwiekszym potencjale inwestycyjnym w granicach miasta.
Wystepuje tu najwigksza gesto$¢ zabudowy oraz najbardziej zréznicowany program funkcjonalny. W obrebie
istniejacych zespotéw zabudowy przewiduje si¢ mozliwos$¢ uzupetnien budownictwa wielorodzinnego, w tym
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inwestycji deweloperskich o umiarkowanej intensywnosci, zachowujacych skale i charakter zabudowy
miejskiej. Wzdluz gtéwnych ulic dopuszcza si¢ rozwdj ustug nieucigzliwych, a takze adaptacje istniejacych
budynkéw. Zachodnie, wschodnie i potudniowe obrzeza strefy SW tacza si¢ z terenami jednorodzinnymi i
ustugowymi, tworzac naturalne strefy przejsciowe w strukturze miasta. Kluczowym wyzwaniem rozwojowym
pozostaje poprawa estetyki przestrzeni publicznej, rewitalizacja kamienic, co warunkuje dalsze wzmocnienie
roli tej strefy jako funkcjonalnego i przestrzennego centrum Smigla.

Na terenach wiejskich gminy zostata wyznaczona przede wszystkim w obrebie miejsc, gdzie juz wczesniej
istniata zwarta zabudowa o takim charakterze. Sa to gtownie centra wigkszych wsi, ktére w drugiej potowie
XX wieku zaczety przejmowaé cze$é funkcji osiedlenczych zwigzanych z miastem Smigiel, a takze petnié role
zaplecza mieszkaniowego dla oséb pracujacych w miescie. W efekcie powstaly tu pierwsze uktady
wielorodzinne, zwykle zlokalizowane w poblizu gtéwnych drég dojazdowych i infrastruktury ustugowe;.
Historycznie petnity funkcje lokalnych osrodkéw ustugowych i spotecznych, czgsto z zabudowa pochodzaca
z okresu powojennego, kiedy rozwijaly si¢ spétdzielnie mieszkaniowe i osiedla blokowe.

Wspdtczesnie strefa SW stanowi kontynuacje tego kierunku, uporzadkowuje i uzupetnia istniejaca strukture
zabudowy. Strefy te obejmujg wiec obszary, ktore juz maja odpowiednie uzbrojenie, dostep do ustug oraz
mozliwo$¢ dalszego rozwoju funkcji mieszkaniowych, ustugowych i spotecznych, wzmacniajac rolg tych
miejscowosci w gminie.

Strefa zostala wyznaczona w obrebach: Bronikowo, Czacz, Karmin-Chetkowo, Koszanowo, Morownica,
Nietgzkowo, Nowa Wies, Parsko, Przysieka Polska, Stara Przysieka Druga, Stare Bojanowo, Stary Bialcz,
Wonie$é, Smigiel, Zegréwko.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) objeto zdecydowana wickszos¢
terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w gminie Smigiel, obejmujgc zaréwno zwarte czesci
miasta, jak i rozproszone uklady osadnicze w sotectwach wiejskich. W granicach tej strefy dopuszcza si¢
lokalizacj¢ zabudowy mieszkaniowej w zr6znicowanych formach — wolnostojacej, blizniaczej lub szeregowej
— z mozliwoS$cia uzupetnienia jej zabudowa uslugowa o charakterze nieucigzliwym, a miejscami roéwniez
zabudowa letniskowa. Strefa obejmuje ponadto tereny komunikacji lokalnej, infrastruktury technicznej, zieleni
urzadzonej oraz ogrodéw dziatkowych, zgodnie z ustaleniami profilu podstawowego i dodatkowego. Struktura
tej strefy odzwierciedla rzeczywisty kierunek rozwoju gminy, w ktdérej dominuja funkcje mieszkaniowe
powiazane z lokalnymi ustugami, drobnym rzemiostem oraz dziatalnoscig gospodarcza o niewielkiej skali.

Do strefy tej zaliczono réwniez cze$¢ dawnych zabudowan zagrodowych, ktore utracity funkcje produkcyjne
lub znajduja si¢ w fazie przeksztatcen w kierunku uzytkowania pozarolniczego. Ujecie ich w granicach strefy
wielofunkcyjnej pozwala na dalsze wykorzystanie tych nieruchomo$ci w sposéb zgodny z lokalnym
charakterem zabudowy, sprzyjajacy zachowaniu ciagtosci krajobrazu kulturowego oraz utrwalonych form
osadnictwa wiejskiego. Jednocze$nie rozwigzanie to nie ogranicza mozliwosci przeksztalcen tych terenéw w
ramach miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w tym uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw na cele nierolnicze. W efekcie strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng stanowi podstawowy komponent struktury przestrzennej gminy Smigiel, zapewniajacy
rownowage pomi¢dzy zachowaniem tradycyjnych form osadnictwa a mozliwo$cia stopniowego rozwoju
funkcji mieszkaniowych i ustugowych.

Strefa zostata wyznaczona w nastepujacych obrebach: Bronikowo, Bruszczewo, Czacz, Glinsko, Gniewowo,
Jezierzyce, Karmin-Chetkowo, Kars$nice, Koszanowo, Ksigginki, Machcin, Morownica, Nietagzkowo, Nowa
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Wies, Olszewo, Parsko, Poladowo, Przysieka Polska, Robaczyn, Sierpowo, Sptawie, Stara Przysieka Druga,
Stara Przysieka Pierwsza, Stare Bojanowo, Stary Biatcz, Wonie$¢, Wydorowo, Zygmuntowo, Smigiel,
Zegréwko.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa (SZ) objeto tereny wiejskie gminy Smigiel, w ktérych
dominuje tradycyjna zabudowa mieszkaniowa zwigzana z prowadzeniem gospodarstw rolnych. Strefa
ta obejmuje w szczegblnosci zwarte zespoty siedliskowe zlokalizowane w sotectwach polozonych na obszarze
calej gminy, gdzie zachowaly si¢ historyczne uklady przestrzenne charakterystyczne dla osadnictwa
olederskiego oraz uktady ulicowe wzdtuz dawnych traktéw komunikacyjnych. Przestrzenie te stanowia wazny
element krajobrazu kulturowego regionu chelminskiego, taczac funkcje mieszkaniowg z dziatalnoScia
produkcyjna w zakresie rolnictwa i hodowli. Ich zachowanie i dostosowanie do wspdtczesnych potrzeb
stanowig jeden z priorytetéw w ksztattowaniu tadu przestrzennego gminy.

W ramach strefy dopuszcza si¢ kontynuacj¢ i rozwdj istniejacej zabudowy zagrodowej, w tym wymiang
budynkéw mieszkalnych i gospodarczych w procesie technicznego nastgpstwa, przy zachowaniu skali
i charakteru architektonicznego wtasciwego dla obszaréw wiejskich. Nowa zabudowa moze by¢ realizowana
pod warunkiem spetnienia wymogéw okreslonych w przepisach odrebnych, w szczeg6lnosci dotyczacych
ochrony gruntéw rolnych oraz lokalizacji budynkéw wzgledem istniejacej infrastruktury i siedlisk sasiednich.
W strefie dopuszcza si¢ réwniez rozwdj form dziatalnoSci agroturystycznej i przetwodrstwa rolnego
o niewielkiej skali, wspierajacych dywersyfikacje dochodéw gospodarstw i utrzymanie aktywnoSci
ekonomicznej wsi. W efekcie strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa stanowi podstawowy komponent
przestrzeni wiejskiej gminy Smigiel, taczac tradycje uzytkowania rolniczego z nowoczesnymi kierunkami
rozwoju obszaréw wiejskich.

Strefa zostata wyznaczona w nastepujacych obrgbach: Bielawy, Bronikowo, Bronsko, Bruszczewo, Czacz,
Glinsko, Gniewowo, Karmin-Chetkowo, Kar$nice, Koszanowo, Ksigginki, Machcin, Morownica,
Nietgzkowo, Nowa Wie§, Nowy Bialcz, Olszewo, Parsko, Poladowo, Przysieka Polska, Robaczyn, Sierpowo,
Sptawie, Stara Przysieka Druga, Stara Przysieka Pierwsza, Stare Bojanowo, Stary Bialcz, Szczepankowo,
Woniesé¢, Wydorowo, Zygmuntowo, Smigiel, Zegréwko, Zydowo.

Strefa ushugowa (SU) w gminie Smigiel objeto przede wszystkim tereny przeznaczone pod ustugi publiczne
i komercyjne, pelniace istotna role w obstudze mieszkancéw miasta oraz obszaréw wiejskich. W jej granicach
znajduja si¢ szkoty, przedszkola, Swietlice wiejskie, o$rodki zdrowia, obiekty administracji publiczne]
1 instytucje kultury, ktére podlegaja odrgbnym normom w zakresie ochrony akustycznej i nie sg zwigzane
ze stalym pobytem ludnosci. Najwicksze skupienie tych funkcji (istniejacych) wystepuje w miescie Smigiel
— w rejonie ulic Kosciuszki i Skarzynskiego — gdzie zlokalizowane sa obiekty kultury, placéwki opieki
zdrowotnej oraz drobne ustugi komercyjne. Strefa ta ma charakter stabilny funkcjonalnie, z mozliwos$cia
uzupelnien o nowe inwestycje publiczne oraz drobne ustugi komercyjne stuzace mieszkancom.

Na wiejskiej czeSci gminy tereny te rozmieszczone sg rOwnomiernie w strukturze gminy, koncentrujac si¢
w miejscowosciach petniacych funkcje lokalnych centréw, takich jak Czacz, Stare Bojanowo czy Wydorowo,
gdzie zlokalizowane sg $wietlice, placéwki edukacyjne oraz obiekty handlu i ustlug podstawowych.
W centralnej czgsci gminy, w Koszanowie w sasiedztwie wezla drogi ekspresowej S5 oraz drogi
wojewddzkiej, wyznaczono obszary o charakterze uslugowo-produkcyjnym, umozliwiajace lokalizacje
dziatalnoéci o wigkszej skali, w tym ustug magazynowych, sktadowych i logistycznych, powigzanych
funkcjonalnie z regionalnym uktadem transportowym. Tego typu tereny stanowig rezerw¢ rozwojowa gminy
w zakresie rozwoju przedsigbiorczosci i moga by¢ przedmiotem opracowan miejscowych planéw
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zagospodarowania przestrzennego. Strefa SU w Koszanowie pelni zatem podwdjng rol¢ - zapewnia obstuge
spoleczng mieszkancéw i jednocze$nie tworzy przestrzen dla rozwoju nowoczesnych ustug gospodarczych
o znaczeniu ponadlokalnym.

Strefa zostata wyznaczona w nastepujacych obrebach: Bronikowo, Bronsko, Bruszczewo, Czacz, Glinsko,
Karmin-Chetkowo, Kar$nice, Koszanowo, Machcin, Morownica, Nietagzkowo, Olszewo, Poladowo, Przysieka
Polska, Robaczyn, Sierpowo, Sptawie, Stara Przysieka Druga, Stara Przysieka Pierwsza, Stare Bojanowo,
Stary Biatcz, Szczepankowo, Wonie$¢, Wydorowo, Smigiel, Zegr(’)wko.

Strefa gospodarcza (SP) w gminie Smigiel obejmuje zaréwno istniejace zespoty zabudowy jak i planowane
obszary zabudowy o charakterze produkcyjnym, magazynowym i ustugowo-przemystowym, zlokalizowane
gtéwnie na obrzezach miasta oraz w miejscowosciach o korzystnym potozeniu komunikacyjnym, takich jak
Koszanowo, Nietazkowo, Bronikowo. Sa to gtéwnie tereny o utrwalonej funkcji gospodarczej, zwigzanej
z przetworstwem rolno-spozywczym, produkcja drobna, magazynowaniem oraz obstuga transportu i tereny
przeznaczone pod funkcje przemystowe w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Strefa ta stanowi istotny element lokalnego rynku pracy i zaplecze dla rozwoju
przedsigbiorczos$ci, umozliwiajac kontynuacje dziatalnosci istniejacych zaktadéw oraz lokalizacje nowych
inwestycji w ramach terenéw juz zurbanizowanych i przeznczonych pod przemyst. Nie przewiduje si¢
znaczacych zmian zasiggu tej strefy, natomiast zaktada si¢ jej modernizacje, poprawe standardu infrastruktury
technicznej oraz dostosowanie do wspéiczesnych wymogéw srodowiskowych i transportowych.

Strefa zostala wyznaczona w nastgpujacych obrebach: Bronikowo, Bruszczewo, Karmin-Chetkowo,
Koszanowo, Nietazkowo, Poladowo, Przysieka Polska, Sierpowo, Stare Bojanowo, Wydorowo, Smigiel.

Strefa produkcji rolniczej (SR) obejmuje natomiast istniejace tereny wielkotowarowej produkcji rolnej,
zlokalizowane m.in. w miejscowos$ciach Bronikowo, Czacz, Jezierzyce, Karmin-Chetkowo, Koszanowo,
Machcin, Morownica, Nowa Wies, Parsko, Sptawie, Stara Przysieka Druga, Stare Bojanowo, Stary Biatcz,
Wonies¢, Zygmuntowo, Smigiel, Zegréwko. Jej podstawowym celem jest umozliwienie utrzymania i rozwoju
gospodarstw rolnych, a takze wprowadzenie dziatan modernizacyjnych i inwestycyjnych sprzyjajacych
poprawie efektywnosci produkcji. W ramach tej strefy dopuszcza si¢ realizacje obiektdw towarzyszacych
gospodarstwom rolnym — takich jak magazyny, suszarnie, chtodnie czy niewielkie zaklady przetworstwa
ptodéw rolnych — pod warunkiem zachowania tadu przestrzennego i nieprzekraczania dopuszczalnych
standardow $rodowiskowych. Strefa SR ma na celu utrwalenie rolniczego charakteru gminy przy
jednoczesnym wsparciu procesOw reinwestycji, rewitalizacji i zréwnowazonego rozwoju obszaréw
produkcyjnych.

Strefa zieleni i rekreacji (SN) obejmuje w gminie Smigiel tereny petnigce funkcje wypoczynkowe,
rekreacyjne i przyrodnicze, ze szczegdlnym uwzglednieniem ogrodéw dziatkowych, terenéw zieleni
urzadzonej oraz obszaréw o wysokich walorach krajobrazowych. W granicach miasta obejmuje ona gléwnie
zielen parkowg, tereny sportowe oraz rodzinne ogrody dziatkowe zlokalizowane przy ul. Konopnickiej
i Kosciuszki, ktére stanowig wazng przestrzen rekreacji codziennej mieszkancéw. W uktadzie wiejskim strefa
ta wystepuje rowniez w sgsiedztwie dolin ciekéw i zbiornikéw wodnych, m.in. w rejonach miejscowosci
Wonies¢, gdzie taczy funkcje ekologiczne i krajobrazowe z mozliwoscia zagospodarowania na cele
turystyczno-wypoczynkowe o niewielkiej intensywnosci.

Strefa SN podkresla znaczenie zieleni jako elementu porzadkujacego strukture przestrzenng gminy
i ksztattujacego warunki zycia mieszkancéw. Jej utrzymanie w obecnych granicach odpowiada zatozeniom
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zréwnowazonego rozwoju, zapewniajac rownowage miedzy zabudowa a terenami otwartymi. W strefie
dopuszcza si¢ ksztattowanie przestrzeni publicznych o charakterze rekreacyjnym, takich jak §ciezki pieszo-
rowerowe, place zabaw, boiska czy zielence, przy zachowaniu naturalnych uwarunkowan srodowiskowych.
Celem dziatan planistycznych jest ochrona i pielegnacja tych terendw w ich obecnym ksztalcie, zgodnie
z profilem funkcjonalnym podstawowym i dodatkowym, z jednoczesnym umozliwieniem rozwoju
infrastruktury rekreacyjnej stuzacej mieszkancom oraz wzmacniajacej atrakcyjno$¢ turystyczng gminy
Smigiel.

Strefa zostata wyznaczona w nastepujacych obrebach: Bronikowo, Bruszczewo, Czacz, Jezierzyce, Karmin-
Chetkowo, Kar$nice, Koszanowo, Morownica, Nietagzkowo, Nowa Wies, Olszewo, Parsko, Przysieka Polska,
Robaczyn, Sierpowo, Splawie, Stara Przysieka Druga, Stare Bojanowo, Szczepankowo, Wonies¢, Smigiel,
Zegréwko.

Strefa cmentarzy (SC) w gminie Smigiel obejmuje tereny istniejacych nekropolii, stanowigcych wazny
element dziedzictwa kulturowego i krajobrazu sakralnego gminy. Zlokalizowane sg one zar6wno w obrgbie
miasta, jak i w wybranych miejscowosciach wiejskich: w Bronikowie, Czaczu, Starym Bojanowie, Starym
Bialczu i w WonieS$ciu. Ich uktad przestrzenny i powigzania z zespotami ko$cielnymi maja istotne znaczenie
dla zachowania tradycyjnego krajobrazu kulturowego. Cmentarze te charakteryzuja si¢ czytelnym ukladem
kompozycyjnym, ale wymagaja biezacej konserwacji i dbatosci o otoczenie, szczegdlnie w zakresie zieleni
wysokiej, ogrodzeh oraz dostgpu komunikacyjnego.

Strefa gornicza (SG) w gminie Smigiel obejmuje tereny objete koncesja na wydobycie surowcéw
naturalnych, przede wszystkim gazu ziemnego, kruszyw mineralnych, torféw, surowcy ilastych, piaskéw
1 zwiréw, zlokalizowane w obrebach Bronsko, Czacz, Kars$nice, Koszanowo, Ksieginki, Nietagzkowo, Nowa
Wies, Nowy Biatcz, Przysieka Polska, Sierpowo, Stary Biatcz, Wydorowo oraz Smigiel. Sg to obszary
o utrwalonym kierunku uzytkowania gospodarczego, w ktérych prowadzona lub zakonczona zostala
eksploatacja odkrywkowa oraz tereny zwiazane z otworowg eksploatacja zt6z gazu ziemnego ,,Koscian S”
i ,,Bronsko” obejmujace m. in. odwierty produkcyjne gazowe wraz z ich strefg przyodwiertowa i droga
dojazdowa oraz tereny pod wykonanie robét gérniczych w odwiertach”. Tereny te posiadajg zréznicowany
stopien przeksztalcenia rzezby terenu, a ich dalsze uzytkowanie wymaga zachowania zasad bezpieczenstwa,
rekultywacji i ochrony srodowiska okreslonych w przepisach prawa geologicznego i gérniczego.

Strefa infrastrukturalna (SI) w gminie Smigiel obejmuje tereny zajete pod istniejace oraz planowane
elementy infrastruktury technicznej i komunikacyjnej o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym. W jej granicach
znajdujg si¢ przede wszystkim obszary stacji uzdatniania wody, oczyszczalni $ciekow, przepompowni
i obiektéw elektroenergetycznych. Do strefy tej zaliczono tereny w miejscowosciach Bronikowo, Bronsko,
Bruszczewo, Karmin-Chetkowo, Koszanowo, Przysieka Polska, Robaczyn, Sptawie, Stare Bojanowo,
Wonie$é i Smigiel, gdzie zlokalizowane sa najwazniejsze wezly infrastrukturalne gminy. Strefa SI
ma charakter techniczny i wspomagajacy, a jej podstawowym celem jest zapewnienie prawidtowego
funkcjonowania systeméw komunalnych oraz utrzymanie ciagglosci dostaw mediéw.

Strefa komunikacji (SK) w gminie Smigiel zostata wyznaczona dla terenéw zwigzanych z funkcjonowaniem
infrastruktury transportowej o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym. Obejmuje ona tereny kolejowe oraz pasy
drogowe drog krajowych, wojewddzkich, powiatowych i gminnych o kluczowym znaczeniu dla ukladu
komunikacyjnego gminy i jej powiazan z regionem. Przez obszar gminy przebiega droga ekspresowa S5, drogi
wojewddzkie nr 309 oraz 312, stanowiace gtdéwne osie komunikacyjne i jednocze$nie istotny czynnik rozwoju
gospodarczego oraz lokalizacyjnego dla nowych inwestycji. W strukturze sieci transportowej wazng role
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odgrywa réwniez linia kolejowa 271 relacji Wroctaw Gtéwny — Poznan Gléwny, wraz ze stacja i zapleczem
technicznym w Starym Bojanowie.

Strefa ta przebiega przez obreby: Bielawy, Bronikowo, Bruszczewo, Czacz, Glinsko, Kar$nice, Koszanowo,
Ksieginki, Nietagzkowo, Nowa Wies, Olszewo, Przysieka Polska, Robaczyn, Sierpowo, Stara Przysieka Druga,
Stare Bojanowo, Wydorowo, Smigiel, Zegréwko.

Zgodnie z przepisami dotyczacymi zasad sporzadzania planu ogdélnego we wszystkich strefach mozliwe jest
utrzymanie i rozwdj terendw ogrodéw dziatkowych, komunikacji, infrastruktury, zieleni naturalnej lub
urzadzonej, lasu i wod. Zwazywszy jednak na charakter w szczegdlnosci strefy otwartej, tereny, ktére znajduja
si¢ w tej strefie moga by¢ nadal zagospodarowane w spos6b dotychczasowy.

Strefa otwarta w gminie Smigiel obejmuje tereny przeznaczone pod lokalizacje elektrowni stonecznych oraz
wiatrowych, zlokalizowane gtéwnie na obszarach o korzystnych warunkach nastonecznienia i ekspozycji
wiatrowej, z dala od zwartej zabudowy mieszkaniowej. Wéréd nich znajduja sie tereny w rejonie Zegrowa,
Morownicy, Bronikowa, gdzie wystepuja duze, niezalesione pola o odpowiednich warunkach gruntowych
i dostepie do infrastruktury elektroenergetycznej $redniego napiecia. Elektrownie stoneczne lokalizowane
sa przede wszystkim na terenach rolnych o niskiej klasie bonitacyjnej (IV-VI), niekonfliktowych
przyrodniczo, co pozwala na racjonalne wykorzystanie przestrzeni bez ograniczania funkcji produkcji rolnej
w gminie.

Tereny przeznaczone pod elektrownie wiatrowe zlokalizowane sg w zachodniej czeéci gminy, w strefie
otwarte] o duzym potencjale wiatrowym 1 niewielkim udziale zabudowy zagrodowej, w sasiedztwie
miejscowoéci Zegrowa, Morownicy i Bronikowa. Ich rozmieszczenie podporzagdkowano zasadom
minimalnych odlegtosci od zabudowy mieszkaniowej oraz korytarzy ekologicznych. W miejscach planowanej
eksploatacji wprowadzono ograniczenia wysokosciowe oraz zakaz lokalizacji funkcji kolizyjnych,
zapewniajac tym samym bezpieczenstwo uzytkowania i ochrone krajobrazu. Rozwdj infrastruktury OZE
w gminie Smigiel wpisuje sie w kierunki polityki energetycznej wojewddztwa wielkopolskiego, zaktadajacej
wzrost udziatu energii ze zrédet odnawialnych oraz dazenie do neutralno$ci klimatycznej. Strefy te stanowia
element zréwnowazonego rozwoju gminy, wspierajac lokalng niezalezno$¢ energetyczna, dywersyfikacje
dochoddéw z gruntéw rolnych oraz ograniczenie emisji gazéw cieplarnianych.

Tereny ustug zostaty uwzglednione w strefach, w ktérych w profilu dodatkowym byla taka mozliwos$¢.
Oznacza to, ze tereny dziatalno$ci ustugowej moga by¢ lokalizowane zaréwno w strefach mieszkaniowych jak
i ustugowych i gospodarczych.

Przeprowadzona inwentaryzacja obecnego stanu zagospodarowania, analiza uwarunkowan oraz analiza
potrzeb, ktéra obejmowata aspekty Srodowiskowe, spoteczne, infrastrukturalne wykazata brak podstaw
do wyznaczenia w planie ogélnym gminy Smigiel stref handlu wielkopowierzchniowego.

W planie ogélnym gminy Smigiel wyznaczono strefy planistyczne w oparciu o aktualne ich zagospodarowanie
i uzytkowanie jak 1 planowane przeznaczenie terendw w studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego. W niektérych przypadkach uwzgledniono wydane decyzje o warunkach,
ktére znajdowaly si¢ w sasiedztwie terendw istniejacej zabudowy, a takze luki w zabudowie. Oprécz
istniejacego zagospodarowania wzi¢to pod uwage odpowiadajagce im tereny niezainwestowane w lukach
w zespotach zabudowy w obrebie danej strefy.
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Szczegbtowa charakterystyka poszczegdlnych stref planistycznych okreslona zostata odrebnie dla kazdej
strefy planistycznej w profilu funkcjonalnym strefy planistycznej, zawartej w katalogu stref planistycznych,
umieszczonym w pliku danych przestrzennych, stanowigcym zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty. Profile
funkcjonalne poszczegdlnych stref planistycznych w zakresie terenéw w profilu dodatkowym w obrgbie
poszczegdlnych stref moga rézni¢ si¢ od siebie, w zalezno$ci od istniejagcego zagospodarowania lub
planowanej charakterystyki, dla kazdej strefy osobno.

Zgodnie z art. 13d ustawy, okreslajac strefy planistyczne oznaczone symbolami SW, SJ i SZ, organ kieruje si¢
zasadami wyznaczania stref wielofunkcyjnych w zalezno$ci od zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowa oraz chionnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach w calej gminie. Zgodnie z tymi
zasadami obliczono zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg oraz chionno$¢ terendéw
niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, okreslajac stosunek tych warto$ci w ujeciu procentowym.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oraz chtonnos$¢ terendw niezabudowanych w strefach
planistycznych wyraza si¢ w liczbie mieszkancéw. Do obliczen wykorzystano dane wejSciowe statystyki
publicznej publikowanej przez Gtéwny Urzad Statystyczny wedtug stanu na dzien 27 lipca 2025 r.

Wyliczenia prowadzace do okre$lania zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie, o ktérych
mowa w art. 13b pkt. 7 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(t.j. Dz. U. 22026 r. poz. 538).

Na podstawie wzoru zawartego w §3 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. poz. 2758 ze zm.) wyliczono, ze zapotrzebowanie
na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie wyniesie ZAP = 3 339 oséb. Jednoczednie nie stwierdza si¢
potrzeby okreslenia wyzszego zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa, niz wynika to ze wzoru,
o ktéorym mowa w ust. 2, poniewaz w strategii rozwoju gminy, strategii rozwoju ponadlokalnego lub strategii
rozwoju obszaru otoczenia Centralnego Portu Komunikacyjnego, o ktérej mowa w art. 120zi ustawy z dnia
10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 892 ze zm.) nie okreslono
szczegOlnych potrzeb w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowe;j.

Zapotrzebowanie na nowg zabudow¢ mieszkaniowa w gminie okre$la, ze gmina posiada zapotrzebowanie
na poziomie 120% dzisiejszej liczby mieszkancéw. Wyliczenie zapotrzebowania umozliwia wyznaczenie
gminie przestrzeni budowlanej w planie ogélnym na terenach predysponowanych dla kolejnych mieszkancow.
Szczegbtowe wyliczenia zawarto w punkcie 8 uzasadnienia.

Chlonnos¢ terendéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie

Zgodnie z zasadami wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg lub zagrodowa, suma
chtonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie, nie
moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% wartosSci zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowa w gminie. Oznacza to, ze ilo§¢ powierzchni terendw objetych strefami wielofunkcyjnymi
umozliwiajacymi budowe¢ nowych budynkéw przeznaczonych na staly pobyt ludzi w zabudowie
mieszkaniowej lub zagrodowej jest zalezna od zapotrzebowania na nowa zabudowe oraz od chtonnosci
terendw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie. Chtonno$¢
terendw niezabudowanych oraz luk w zabudowie okreslono dla stref planistycznych:
» strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;

-18-

1d: 0CEEE083-4C78-4FDE-A539-74B2072B94D3. Projekt Strona 16



» strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinna;

» strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa.
Z uwagi na uwarunkowania demograficzne, w tym spadek liczby ludnosci na obszarach wiejskich oraz proces
starzenia si¢ mieszkancéw, a takze z powodu postepujacych przeksztatcen i konsolidacji gospodarstw rolnych,
ktére skutkuja ograniczeniem liczby indywidualnych gospodarstw rodzinnych, juz na wstepie uznano, ze
chtonnos¢ stref wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa jest zblizona do zera. Dodatkowo, obserwowane
odchodzenie ludnosci od prowadzenia tradycyjnej gospodarki indywidualnej sprawia, ze zapotrzebowanie na
nowe siedliska rolnicze nie wystepuje. W konsekwencji, tereny zagréd o najmniejszej szansie rozwojowej w
kierunku rolnictwa oraz te, ktére juz w swojej dziatalno$ci odstapily od kontynuacji indywidualnej gospodarki
rolnej umieszczono w strefie SJ (z zabudowa jednorodzinng) umozliwiajac zachowanie substancji budowlanej
przy jednoczesnym zmianie profilu dzialalno$ci na pozarolnicza. Natomiast szeroko dopuszcza si¢ w planie
rozbudowg istniejgcych siedlisk rolniczych.
Obliczenie chionno$ci terenéw niezabudowanych zostato uzyskane droga analiz przestrzennych oraz przy
wykorzystaniu aktualnych danych statystycznych. Aby odzwierciedli¢ w uzyskanych wynikach lokalny
charakter zabudowy i jednoczesnie spetni¢ wymogi przedstawione w art. 3, ust. 11 pkt 1-2 obowiazujacego
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i
wyryséw, wykorzystano zestaw wskaznikow:

* $redni maksymalny procent zabudowy oraz $rednia intensywno$¢ zabudowy,

* przecig¢tna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania nominalnie oraz w przeliczeniu na 1 mieszkanca,

» statystyki powierzchni dziatki budowlanej w gminie wyliczane metoda analiz przestrzennych.
Dane przestrzenne wygenerowane zostaly na podstawie ewidencji gruntéw i budynkéw, pozyskane z ustalen
obowigzujacych w gminie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz z danych
udostepnianych przez Gtéwny Urzad Statystyczny. Obliczenie chionnosci podzielono na cztery etapy.
Procedura obliczeniowa zostata osobno przeprowadzona dla:

* terenéw niezabudowanych dost¢pnych do zabudowy mieszkaniowej w ramach obowigzujacych

miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
* terenéw niezabudowanych i luk w zabudowie w strefach planistycznych oraz w obszarze uzupelnienia
zabudowy.

Pierwszym etapem okreSlenia chtonno$ci terenéw niezabudowanych byta identyfikacja terenéw
niezabudowanych oraz luk w zabudowie. Tereny niezabudowane oraz luki w zabudowie uzyskano stosujac
analiz¢ przestrzenng polegajaca na okresleniu réznicy pomiedzy wyznaczonymi strefami POG, a dziatkami
aktualnie zabudowanymi. Z wyznaczonych niezabudowanych terenéw, usuni¢to wszystkie mozliwe do
zidentyfikowania dziatki drogowe oraz inne nienadajace si¢ do zabudowy z obiektywnych powoddéw dziatki
ewidencyjne (np. wody powierzchniowe, tereny podmokte). Pozostata powierzchni¢ pomnozono przez $redni
maksymalny procent zabudowy (dla calej gminy ksztattowal si¢ na poziomie 40%), co pozwolilo uzyskaé
maksymalng dostepng powierzchni¢ zabudowy w ramach zidentyfikowanych terenéw niezabudowanych
(okoto 326 ha). Drugim krokiem byto wyliczenie powierzchni uzytkowej uwzgledniajacej intensywnos¢
zabudowy. Do obliczenia na tym etapie wykorzystano: maksymalna powierzchni¢ zabudowy, maksymalna
powierzchni¢ zabudowy dla jednej dziatki, przecietng powierzchni¢ uzytkowa mieszkania w danej jednostce
oraz §rednig intensywnos$¢ zabudowy. Uzyskang na etapie drugim powierzchni¢ podzielono przez maksymalna
powierzchni¢ zabudowy dla jednej dziatki, a wynik dziatania pomnozono przez przeci¢tng powierzchnie
uzytkowa mieszkania (na podstawie danych GUS). Ostatnim krokiem na tym etapie bylo pomnozenie
powierzchni uzytkowej przez $srednig intensywnos$¢ zabudowy, aby uzyskana warto$¢ odzwierciedlata w petni
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charakter zabudowy na analizowanym obszarze. Wynikiem stal si¢ iloczyn powierzchni uzytkowej

uwzgledniajacg intensywnos¢ i przecigtnej powierzchni¢ uzytkowa mieszkania na 1 osob¢ w gminie.

Tabela 3: Chlonno$¢ terenéw niezabudowanych w tym luk w zabudowie w gminie Smigiel

Powierzchnia terenéw
mieszkaniowych
niezabudowanych w
obowiazujacych miejscowych
planach zagospodarowania

Szacowana powierzchnia
uzytkowa mieszkan w
terenach mieszkaniowych
niezabudowanych w
obowigzujacych miejscowych

Szacunkowa chtonno$¢
terenéw mieszkaniowych
niezabudowanych wyrazona
w liczbie mieszkancow

Procent zapotrzebowania
na nowg zabudowe
mieszkaniowa w gminie

przestrzennego w tym luk
w zabudowie w strefach

planach zagospodarowania
przestrzennego w tym luk w

planistycznych zabudowie w strefach
planistycznych z
uwzglednieniem lokalnej
intensywnosci zabudowy
[ha] [(m’] [osoby] [%]
326,93 114 681 3848 115

Tabela 4: Chlonno$¢ terenéw niezabudowanych w tym luk w zabudowie w gminie Smigiel w podziale na strefy planistyczne
oraz w zaleznosci od ustalen miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i planu ogélnego (w osobach)

Chionno$¢ terenéw Chlonnos¢ terendéw 2 p
- . Chlonnos¢ terenéw
Nazwa Strefy: niezabudowanych w niezabudowanych niezabudowanvch
granicach OUZ poza MPZP i OUZ zabudowany
Strefa wielofunkcyjna
z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng - SJ >19 1868 2388
Strefa wielofunkcyjna
z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng - SW 72 402 474
Strefa wielofunkcyjna
z zabudowa mieszkaniowa zagrodowa - SZ 14 73 987
RAZEM 605 3243 3848

W efekcie wykonanych obliczen uzyskano chionnos$¢ terenéw niezabudowanych oraz luk w zabudowie
w strefach planistycznych na obszarze gminy, w liczbie 3 848 oséb. Istnieje wiele przestanek, ktérych
powyzszy model, oparty o metodyke z wigzang z przepisami prawa, nie uwzglednia, na przyklad: zastgpstwa
technicznego budynkéw, mozliwoSci zwickszenia kubatury istniejacych budynkéw, zwlaszcza
w historycznym centrum wsi lub w zabudowie wielorodzinnej w istniejacych, trwale uksztaltowanych
zespotlach zabudowy. Nie ma w tych obliczeniach elementéw ekonomiki budownictwa mieszkaniowego, ktore
wydaja sie niezbedne przy okazji tego typu obliczen w skali poszczeg6lnych inwestycji. Okreslenie chtonnosci
nie jest jednoznaczne, a daje jedynie statystyczny poglad na temat mozliwo$ci rozwoju zabudowy w gminie.
Niemniej obliczenie chlonnos$ci terendw niezabudowanych ogranicza gmine w wyznaczaniu nowych terenéw
mieszkaniowych.

Zasady wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowa

We wspomnianych powyzej strefach planistycznych, suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w catej
gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wicksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie. W sposéb empiryczny okreslono
zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie (ZAP = 3 339 o0sdb oraz chlonnos¢ terenéw
niezabudowanych w catej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie = 3848 o0s6b), tym samym suma
chtonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach w calej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie
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stanowi 115% warto$ci zapotrzebowania na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie. Oznacza to, ze suma
chtonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, nie jest wigksza niz 130% wartoSci
zapotrzebowania na nowa zabudowe¢ mieszkaniowg w gminie, zatem dopuszcza si¢ wyznaczenie stref
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, na tych obszarach.

Gmina Smigiel jest jedng z gmin o umiarkowanym zapotrzebowaniu na nowg zabudowe. Przepisy pozwalaja
na wyznaczenie stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa dla 122% obecnie liczby mieszkancéw
($rednio dla innych gmin okoto 125%). W planie og6lnym wykorzystano ta mozliwos¢ realizowania rozwoju
zabudowy w gminie.

5. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupelnienia zabudowy lub obszaru zabudowy S$rédmiejskiej w
granicach okreslonych w planie ogolnym

W planie ogélnym okresla si¢ obszary uzupetnienia zabudowy jako fakultatywne ustalenia planu ogélnego.

W planie ogélnym gminy Smigiel okreslono obszary uzupetnienia zabudowy w celu umozliwienia dalszego
wydawania decyzji o warunkach zabudowy dla dziatek objetych tymi obszarami. Podstawowa funkcja obszaru
uzupelnienia zabudowy jest agregacja, na terenach nie posiadajacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, nowej zabudowy w obrebie istniejacych zespotéw zabudowy. Nieruchomos$¢ musi znajdowac
si¢ na obszarze uzupetnienia zabudowy, jesli ma mie¢ mozliwo$¢ uzyskania decyzji o warunkach zabudowy
(art. 61 ust. 1 ustawy) dla nowej zabudowy — jest to jeden z koniecznych warunkéw, ktére musi zaistnie¢ dla
wydania decyzji.

Sposéb wyznaczania obszaru uzupelnienia zabudowy w planie ogélnym gminy okresla rozporzadzenie
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupelnienia
zabudowy w planie og6lnym gminy (Dz. U. poz. 729). W planie ogélnym gminy wykorzystano narzedzia
dostarczone przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii — ,,Wtyczka APP2” do wyliczania obszaru
uzupelnienia zabudowy, zgodnego z metodyka wyznaczania obszaru opisang w ww. rozporzadzeniu.

Wyznaczanie obszaru uzupelnienia zabudowy odbywa si¢ w sposéb obliczeniowy. Na podstawie §1 ust. 5 ww.
rozporzadzenia dokonano rozszerzenia granic obszar6w uzupetnienia zabudowy, z uwzglednieniem lokalnych
uwarunkowan oraz polityki przestrzennej gminy, jednak nie wigcej niz o obszar o lacznej powierzchni
obliczonej zgodnie ze wzorem okreslonym w rozporzadzeniu. Jednoczes$nie, zgodnie z art. 13g ustawy
w przypadku, gdy granica obszaru uzupetnienia zabudowy miata wspdlny przebieg z granica obiektéw
przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzennej
(t.j. Dz. U. 2 2025 r. poz. 242) wyznaczono jg z wykorzystaniem geometrii tych obiektow przestrzennych.

W planie ogélnym wyznaczono obszar zabudowy §rédmiejskiej, rozumiany jako potozony w miescie obszar
zwartej, intensywnej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej. Zgodnie z art. 20 ust. 3 ustawy, na obszarze
zabudowy $rédmiejskiej mozliwe bedzie ustalenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszego niz 2/3 minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej okre§lonego dla strefy planistycznej obejmujacej teren i w tym zakresie
bedzie m.p.z.p. zgodny z planem ogdélnym gminy. Zgodnie z zalacznikiem nr 1 rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania
prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. poz. 2758
ze zm.) poszczegOlne strefy planistyczne majg okreslony minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej.
Na terenach objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego znajdujacych si¢ w obszarze
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zabudowy S$rédmiejskiej, bedzie mozliwos¢ ustalenia 2/3 wartoSci z rozporzadzenia. Obszar zabudowy
srédmiejskiej ustala si¢ dla najintensywniej zabudowanej cze$ci historycznej zabudowy centrum miasta, dla
ktérej z uwagi na istniejagce zagospodarowanie, nie ma mozliwosci ustanowienia minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 30%. Wykorzystano wiec mozliwo$¢ wyznaczenia obszaru
zabudowy S$rodmiejskiej do otwarcia mozliwo$ci obnizenia minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej do 20% w nowo opracowywanych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

6. Przyczyny ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie
ogbélnym

Obligatoryjna cze$cig planu ogdlnego sa gminne standardy urbanistyczne, ktére obejmuja gminny katalog stref
planistycznych oraz moga obejmowaé gminne standardy dostepnosci infrastruktury spolecznej. Gminne
standardy urbanistyczne zawarte s3 w danych przestrzennych planu ogélnego, ktére stanowia zatacznik nr 1
do uchwaty. Zgodnie art. 13e ustawy, w gminnym katalogu stref planistycznych okresla si¢ obligatoryjnie:

1) profil funkcjonalny stref planistycznych, zgodnie z zasadami okre§lonymi w rozporzadzeniu Ministra
Rozwoju 1 Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdélnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw
(Dz. U. poz. 2758 ze zm.);

2) warto$ci maksymalnej nadziemnej intensywno$ci zabudowy, maksymalnej wysoko$ci zabudowy oraz
maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy - w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c
ust. 2 pkt 1-7 ustawy;

3) warto$ci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej - w strefach planistycznych, o ktérych
mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-10, nie mniejszego niz wynika to z przepiséw szczegétowych wydanych na
podstawie art. 13m ust. 2 ustawy.

Podstawa wyznaczenia gminnych standardéw urbanistycznych jest obecny stan zagospodarowania
przestrzenni 1 spos6b jej wykorzystania, tak aby zasady ksztaltowania przestrzeni nie pozostawaly sprzeczne
z aktualnym stanem zagospodarowania. Ponadto istotna jest analiza ustalen zawartych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, ktére okreslaja przeznaczenie terenu, zasady jego zagospodarowania, a
takze szczegdlowe regulacje dotyczace zabudowy, infrastruktury, ochrony $rodowiska itp. Katalog stref
planistycznych zawiera profile funkcjonalne i nieprzekraczalne parametry wielkosci kubatury dla terenéw
objetych dang strefg planistyczng, ktére wiazace sa na etapie sporzadzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz wydawania decyzji o warunkach zabudowy na obszarach uzupelnienia
zabudowy.

Dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng, strefy wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, strefy wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa, strefy uslugowej, strefy
gospodarczej, strefy produkcji rolniczej okre§lone zostaty warto$ci maksymalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy.

Tabela 5: Zestawienie charakterystycznych gminnych standardéw urbanistycznych w planie ogélnym gminy Smigiel

Maksymalna Maksyr.nalny Maksymalna | Minimalny
. nadziemna udziat L, .
Strefa planistyczna . ., . . wysokos¢ udziat
intensywno$¢ | powierzchni abudow owierzchni
zabudowy zabudowy z y P
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biologicznie
czynnej

wskaznik [%] [m] [%]
strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna 3.0 70 15 30
1SW-33SW, 35SW-63SW ’
strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng 3.0 60 15 20
34SW
strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng 12 60 1 30
1SJ-408J, 42S8J-46S1, 485J-2448S]J, 25087, 253SJ, 268SJ-280SJ ’
strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna 12 60 1 15
418J
strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
4787, 24987, 1.2 60 i 20
strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng 12 60 15 30
246S]-247SJ, 254S] ]
strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng 12 60 1 10
248SJ
strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna 12 60 1 25
2518J
strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna 12 70 1 20
2528]
strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa 2SZ-17SZ, 19SZ 15 60 15 30
-2108Z
strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa 18SZ 1,5 60 15 20
strefa ustugowa 1SU-3SU, 5SU-14SU, 16SU-21SU, 23SU-48SU, 20 60 12 30
50SU-65SU, 68SU, 72SU-73SU ’
strefa ustugowa 4SU 2,0 60 40 30
strefa ustugowa 15SU 2,0 70 12 20
strefa ustugowa 22SU 2,0 60 12 20
strefa ustugowa 49SU 2,0 10 12 20
strefa ustugowa 66SU 2,0 60 15 20
strefa ustugowa 67SU 2,0 60 15 10
strefa ustugowa 69SU 2,0 60 12 25
strefa gospodarcza 1SP-10SP, 13SP-15SP, 19SP, 21SP-27SP, 2,0 80 15 20
strefa gospodarcza 11SP 2,0 80 15 15
strefa gospodarcza 12SP 2,0 60 15 15
strefa gospodarcza 17SP 2,0 80 15 10
strefa gospodarcza 18SP 2,0 85 15 3
strefa gospodarcza 20SP, 30SP 2,0 80 20 20
strefa gospodarcza 28SP 2,0 80 40 20
strefa produkcji rolniczej 1SR-17SR, 19SR-21SR, 25SR-27SR 1,5 60 15 30
strefa produkcji rolniczej 18SR 1,5 60 20 30
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strefa infrastrukturalna 1SI-11S1, 15SI-17SI - - - 20

strefa zieleni i rekreacji 1SN-79SN - - - 50
strefa cmentarzy 1SC-6SC - - - 30
strefa cmentarzy 7SC - - - 15
strefa cmentarzy 8SC - - - 5

strefa gérnictwa 1SG-26SG, 31SG-34SG - - - -

strefa otwarta 1SO-69S0, 71S0-82S0, 8450-145S0,
15850-169S0

strefa komunikacyjna 1SK-30SK - - - -

Przepisy ustawy pozwalaja na ustanowienie w katalogu stref planistycznych dla stref infrastrukturalnej, zieleni
i rekreacji oraz cmentarzy maksymalnej nadziemnej intensywno$ci zabudowy, maksymalnej wysokoSci
zabudowy lub maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy, natomiast w strefach gérnictwa, otwarte]
i komunikacyjnej maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy,
maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy lub minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.
W uchwalonym planie ogélnym gminy Smigiel nie zidentyfikowano faktycznych potrzeb wprowadzania
regulacji w tym zakresie.

Wyznaczajac parametry zabudowy i zagospodarowania terendw w strefach planistycznych bazowano
na analizie przestrzennego obiektéw kubaturowych na terenie gminy Smigiel oraz na istniejacych bazach
danych dotyczacych zagospodarowania terenéw, w szczegdlnosci warstwach ewidencji gruntéw i budynkéw.
Analizowane byly szczegétowo: wysokosC istniejacej zabudowy, stopien pokrycia dzialek powierzchnia
biologicznie czynna, intensywnos¢ zabudowy. Na tej podstawie dobierane byly parametry w taki sposéb, aby
nie zaburzy¢ w szczegdlnosci historycznych uktadéw urbanistycznych. Ponadto dazono do tego, aby zachowaé
akcenty krajobrazowe obiektéw zabytkowych — kosciotéw, uwzgledni¢ lokalizacje oraz charakter obiektéw
zabytkowych, cennych obiektéw architektonicznych, zachowaé panoramy widokowe, w szczegdlnosci od
strony jezior i zbiornikéw wodnych, zachowa¢ przedpola ekspozycji, osie widokowe i punkty widokowe.
Jednoczes$nie nalezy podkresli¢, iz parametry te dobierano w taki sposéb, aby nie pomniejszaty praw nabytych
w postaci mozliwosci ksztaltowania zabudowy wedtug parametréw zawartych w obowigzujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Parametry zawarte w gminnym katalogu stref
planistycznych, co do zasady nie stoja w kolizji z obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego i w tym zakresie nie wymuszajg ich zmian.

W mys$l przepiséw ustawy gminne standardy dostepnosci infrastruktury spolecznej obejmuja zasady
zapewnienia dostgpu do nastepujacych obiektow infrastruktury spotecznej szkolty podstawowej oraz obszaréw
zieleni publicznej. Wprowadzenie standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej wigze si¢ z obowigzkiem
zapewnienia dostgpu do szkoty podstawowej i obszaréw zieleni publicznej, przez co rozumie si¢ potozenie
dziatki ewidencyjnej w odlegtosci nie wigkszej niz 1500 m w miastach albo 3000 m poza miastami, od tych
obiektéw. Rozmieszczenie obiektow szkolnych i parkéw publicznych w poblizu centrum oraz w gtéwnych
miejscowosciach gminy wypetnia warunek dost¢pnosci infrastruktury spotecznej w obrebie jej granic. Nie
zachodza zatem przestanki do wprowadzania w planie ogélnym gminnych standardéw dostepnosci
infrastruktury spotecznej, poniewaz przepisy te, w stanie dzisiejszego i planowanego zagospodarowania gminy
Smigiel, przy jej rozciagtosci geograficznej, nie spotkatyby okolicznosci, ktére mogtyby w jakikolwiek sposéb
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regulowac spos6b wyznaczenia stref mieszkaniowych. Ewentualne wprowadzenie tych standardéow mogtoby
skutkowa¢ koniecznos$cia reorganizacji lokalowej placéwek oswiatowych.

7. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktorych mowa w art. 13b

7.1 Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego

Na dzief uchwalenia Planu ogélnego gminy Smigiel obowiazuje ,,Strategia Rozwoju Gminy Smigiel na lata
2023-2032”, przyjeta uchwata nr LV1/446/2022 Rady Miejskiej Smigla z dnia 29 grudnia 2022 r. Dokument
ten stanowi podstawowe narzedzie polityki rozwoju gminy, okreslajace kierunki dziatan w sferze spolecznej,
gospodarczej i przestrzennej, w tym model struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz rekomendacje dotyczace
ksztattowania tadu przestrzennego.

Rozwéj przestrzenny Gminy Smigiel zostat oparty na zatozeniach ,,Strategii Rozwoju Gminy Smigiel na lata
2023-2032”, ktérej nadrzednym celem jest podniesienie jakosci zycia mieszkancOw poprzez zrdwnowazone
taczenie rozwoju spotecznego, gospodarczego oraz przestrzennego. Plan ogdélny uwzglednia potrzebe
racjonalnego gospodarowania przestrzenia, poprawy dostgpnos$ci do ustug publicznych oraz ochrony zasob6éw
srodowiskowych, przy jednoczesnym tworzeniu warunkéw do rozwoju osadnictwa mieszkaniowego.
W dokumencie strategicznym wskazano na konieczno$¢ wzmacniania funkcji mieszkaniowej gminy jako
jednego z kluczowych elementéw zatrzymywania i przyciggania mieszkancéw, co zostalo odzwierciedlone
w proponowanych rozwigzaniach przestrzennych.

W sferze spotecznej i gospodarczej strategia zaktada rozwdj infrastruktury spotecznej, poprawe dostepnosci
ustug edukacyjnych, opiekuficzych, zdrowotnych 1 kulturalnych, a takze wzmacnianie lokalne]
przedsigbiorczo$ci i atrakcyjno$ci inwestycyjnej gminy. Plan ogdlny taczy te cele z ksztalttowaniem struktury
funkcjonalno-przestrzennej poprzez lokalizowanie nowych terenéw mieszkaniowych w sgsiedztwie
istniejacych i planowanych ustug publicznych oraz obszaréw aktywnosSci gospodarczej. Takie podejScie
umozliwia tworzenie spdjnych, funkcjonalnych struktur osadniczych, ograniczajacych konieczno$¢ dtugich
dojazdéw i sprzyjajacych codziennemu korzystaniu z lokalnych zasobow.

Model struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy oparto na czytelnym podziale przestrzeni na strefy
o dominujacych funkcjach: mieszkaniowych, ustugowych, gospodarczych oraz przyrodniczo-rekreacyjnych,
ktére pozostajg ze soba w funkcjonalnej réwnowadze. Centralng role zachowuje Smigiel jako osrodek
ustugowy obslugujacy calag gming, natomiast w uktadzie solectw przewiduje si¢ rozwdj zabudowy
mieszkaniowej w formie uzupelnien i logicznych rozszerzen istniejagcych struktur osadniczych. Strategia
zaklada ograniczanie nadmiernej suburbanizacji i rozproszenia zabudowy, dlatego plan ogélny preferuje
zwarty, uporzagdkowany rozwdj osiedli mieszkaniowych, dostosowany do mozliwosci infrastrukturalnych
gminy.

Ksztaltowanie tadu przestrzennego zostato ukierunkowane na zapewnienie harmonijnego wspétistnienia
funkcji mieszkaniowej, gospodarczej i Srodowiskowej. W planie ogélnym przyjeto zasadg koncentracji nowej
zabudowy mieszkaniowe] w obszarach dobrze skomunikowanych oraz objgtych lub mozliwych do objecia
infrastruktura techniczna, w szczegd6lnosci siecig wodociggows, kanalizacyjng i drogowa. Jednocze$nie duzy
nacisk polozono na zachowanie i rozwdj terenéw zieleni, ciagéw pieszo-rekreacyjnych oraz przestrzeni
publicznych w bezposrednim sgsiedztwie nowych zespoléw mieszkaniowych, co jest zgodne ze strategia
ochrony jako$ci $rodowiska i adaptacji do zmian klimatu.
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Uwzglednienie zwiekszonego zapotrzebowania na zabudowe mieszkaniowa w Gminie Smigiel jest
odpowiedzig na cele strategiczne zwigzane z przeciwdzialaniem niekorzystnym procesom demograficznym
oraz budowaniem atrakcyjnych warunkéw do osiedlania si¢ nowych mieszkancéw. Plan ogélny zaktada
stopniowe uruchamianie nowych terenéw pod zabudowe mieszkaniowa w sposéb skoordynowany
z rozbudowg infrastruktury technicznej i spotecznej, co ma zapewni¢ racjonalne wykorzystanie przestrzeni
i ograniczy¢ presj¢ inwestycyjng na obszary cenne przyrodniczo. Takie podejscie umozliwia realizacje
dlugofalowych celéw strategii gminy, zapewniajac spdjnos¢ pomiedzy dokumentami planistycznymi
a kierunkami rozwoju przyjetymi na lata 2023-2032.
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7.2 Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego

Uchwalg nr V/70/2019 z dnia 25 marca 2019 r. Sejmik Wojewddztwa Wielkopolskiego uchwalit plan
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa
Wielkopolskiego z 2019 r. poz. 4021).

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego okresla inwestycje celu publicznego
o znaczeniu ponadlokalnym, ktére obejmuja obszar gminy Smigiel. Do najwazniejszych z nich naleza:

* Budowa drogi S5 Poznan-Wroctaw (odc. Wronczyn — Radomicko) — zrealizowane;

* Prace na linii kolejowej ES9 na odcinku Wroctaw-Poznan, etap IV, odcinek granica wojewddztwa
dolnoslaskiego — Czempin.

Gmina Smigiel, zgodnie z ustaleniami Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
wielkopolskiego, potozona jest w potudniowo-zachodniej czesci regionu i stanowi istotny element struktury
funkcjonalno-przestrzennej tej cze$ci wojewddztwa. Plan wojewddzki klasyfikuje ten obszar jako cze$¢ strefy
o charakterze wielofunkcyjnym, w ktérej dominuja procesy rozwoju osadnictwa, rolnictwa oraz dziatalnos$ci
gospodarczej o znaczeniu lokalnym i1 ponadlokalnym. Potozenie gminy pomiedzy wigkszymi oSrodkami
miejskimi regionu nadaje jej role przestrzeni posredniej — taczacej funkcje miejskie i wiejskie oraz petnigcej
funkcje stabilizujaca sie¢ osadnicza w tej czgsci wojewddztwa.

W strukturze przestrzennej wojewédztwa Gmina Smigiel zostala przypisana do obszaru funkcjonalnego
o charakterze poza aglomeracyjnym, ktérego podstawowa cechg jest policentryczny uktad osadniczy oparty
na miastach i o$rodkach lokalnych obstugujacych zaplecze wiejskie. Plan wojewddzki wskazuje dla tego typu
obszaréw konieczno$¢ wzmacniania funkcji mieszkaniowych, ustugowych i gospodarczych w skali lokalnej,
przy jednoczesnym ograniczaniu nadmiernej koncentracji funkcji wytacznie w duzych miastach regionu.
W tym ujeciu Smigiel petni funkcje lokalnego wezta ushugowo-osadniczego, obstugujacego ludnosé wiasng
oraz sasiednich gmin, co wzmacnia jego znaczenie w regionalnej sieci powigzan funkcjonalnych.

Z punktu widzenia funkcji gospodarczych, Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
wielkopolskiego wskazuje ten obszar jako predysponowany do rozwoju dziatalnosci produkcyjnej,
przetworczej 1 logistycznej, szczegdlnie w powigzaniu z gtéwnymi korytarzami transportowymi regionu.
Gmina Smigiel jako czes¢ tego uktadu, petni funkcje zaplecza dla aktywnosci gospodarczej, w tym lokalnych
stref aktywno$ci gospodarczej, rzemiosta, przemystu rolno-spozywczego oraz ustug dla rolnictwa. Funkcja ta
zostata przypisana gminie jako element budowania zréwnowazonej struktury gospodarczej wojewddztwa,
opartej nie wylacznie na duzych aglomeracjach, lecz takze na sieci mniejszych oSrodkéw lokalnych.

Plan wojewddzki przypisuje rowniez szczegdlne znaczenie zachowaniu fadu przestrzennego i ochronie
warto$ci przyrodniczo-krajobrazowych obszaréw potudniowo-zachodniej Wielkopolski. W tym kontekscie
Gmina Smigiel pelni funkcje obszaru buforowego pomiedzy intensywnie uzytkowana przestrzenig
zurbanizowang a terenami o wysokich walorach rolniczych i krajobrazowych. Funkcja ta polega
na utrzymywaniu ciggtosci terenéw otwartych, ochronie gruntéw rolnych oraz ksztattowaniu zwartej,
uporzadkowanej struktury osadniczej, co zostalo wskazane w planie wojewddzkim jako jeden z warunkéw
Zréwnowazonego rozwoju regionu.

W uktadzie funkcjonalno-przestrzennym wojewédztwa wielkopolskiego Gmina Smigiel zostata okre$lona
jako obszar pelnigcy jednoczesnie funkcje mieszkaniowe, produkcyjne, rolnicze i ustugowe, o znaczeniu
komplementarnym wobec wigkszych osrodkéw miejskich. Plan wojewddzki podkresla rolg takich gmin
w zapewnianiu spdjnosci terytorialnej regionu, przeciwdziataniu nadmiernej polaryzacji rozwoju oraz
w utrzymywaniu dostepnosci do podstawowych ustug publicznych na obszarach poza metropolitalnych.
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W tym sensie Gmina Smigiel stanowi wazne ogniwo regionalnej sieci osadniczej, zapewniajac réwnowage
miedzy funkcjami produkcyjnymi, mieszkaniowymi i sSrodowiskowymi.

Na poziomie planu ogélnego gminy Smigiel realizacja celéw z poziomu planu wojewédztwa jest mozliwa
poprzez uwzglednienie stref typowych dla osrodkéw o znaczeniu lokalnym: strefy otwartej, gospodarczej,
strefy wielofunkcyjnej z zabudow3 jednorodzinna, strefy zabudowy zagrodowej, strefy ustug. Osrodki gminne,
koncentrujace potencjat lokalny powinny oferowaé zréznicowane mozliwosci w szczeg6lnosci w zakresie
ustug lokalnych zdrowia, o$wiaty, administracji publicznej, a takze dziatalnos$ci pozarolniczej kultury,
gospodarki i sportu na poziomie gminnym. Tego rodzaju strefy znalazly si¢ w planie ogélnym gminy,
umozliwiajgc kontynuacje i przyszta realizacje¢ wymienionych funkcji.
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7.3 Uwarunkowania wynikajace ze obecnos$ci obiektéw i obszaréw znajdujacych si¢ na obszarze gminy

Okreslajac strefy planistyczne gmina bierze pod uwage uwarunkowania rozwoju przestrzennego, w tym
w szczeg6lnosci zakazy lokalizowania zabudowy w obszarach okre§lonych przepisami odrgbnymi w zakresie

ochrony przyrody, wod, ziemi i krajobrazu.

Tabela 6: Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy oraz sposéb ich uwzglednienia w planie ogélnym gminy Smigiel

Art. 13b ust. 3 ustawy

Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy

Sposéb uwzglednienia

a) formy ochrony przyrody oraz
ich otuliny

Obszar Chronionego Krajobrazu Kompleks lesny
Smigiel-Swicciechowa; Obszar Chronionego
Krajobrazu Krzywinsko-Osiecki wraz

z zadrzewieniami generata Dezyderego
Chiapowskiego i kompleksem lesnym Osieczna
-Goéra; Obszar Chronionego Krajobrazu
Przemecko — Wschowski i kompleks lesny
Wioszakowice; Obszar Natura 2000 Pojezierze
Stawskie (PLB300011); Obszar Natura 2000
Zbiornik Wonie$¢ (PLB300005); Przemegcki Park
Krajobrazowy; pomniki przyrody.

Uwzgledniono w zakresie celow
i zadan ochronnych form ochrony
przyrody i krajobrazu poprzez
dostosowanie granic stref
planistycznych z wykorzystaniem
geometrii tych obiektéw oraz w
zakresie profilu podstawowego i
dodatkowego a takze gminnych
standardéw urbanistycznych.

b) obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig, waty
przeciwpowodziowe oraz pasy o
szerokosci 50 m od stopy watu,

Obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig —
obszar, na ktérym prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest $rednie i wynosi 1%
oraz obszar, na ktérym prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest wysokie i wynosi 10%.

Dobér stref planistycznych oraz
parametréw zawartych w gminnych
standardach urbanistycznych
uwzglednia ochrong terenéw
zalewowych

¢) obszary gruntow
zmeliorowanych,

Gmina nie otrzymata danych przestrzennych

w standardzie zgodnym z Rozporzadzeniem
Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi
Srédladowej oraz Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 5 czerwca 2020 r. w sprawie sposobu
prowadzenia ewidencji urzadzen melioracji
wodnych oraz zmeliorowanych gruntow i
ustalania obszaru, na ktdéry urzadzenia melioracji
wodnych wywieraja korzystny wptyw (Dz. U.
2020 poz. 1165)

Wyznaczenie stref planistycznych nie
stol w sprzecznosci z mozliwoscia
dalszego funkcjonowania urzadzen
melioracji wodnych oraz sieci rowdw i
drenéw. W kazdej ze stref istnieje
mozliwos$¢ lokalizowania terenéw
infrastruktury techniczne;j.

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

Tereny zagrozone wystgpowaniem ruchow
masowych ziemi o nr 000001-000013, 000015,
000021-000026

Dobér stref planistycznych oraz
parametréw zawartych w gminnych
standardach urbanistycznych
uwzglednia ochrong terenéw

e) strefy ochronne uj¢¢ wody,

SUW: Bronsko, Bronikowo, Smigiel, Robaczyn,
Splawie oraz Przysieka Polska

Wtaczono SUW do strefy
infrastrukturalne;j SI

f) obszary ochronne zbiornikéw
wad $rédladowych,

Nie wystepuja

g) tereny gornicze i obszary
gbrnicze wraz z filarami
ochronnymi,

28 aktualnych terenéw i obszar6w gérniczych

w miejscowosciach: Bronsko (2) gaz ziemny,
Ksigginki (3) gaz ziemny, Kar$nice (2) gaz
ziemny, Stary Bialcz (2) gaz ziemny, Czacz (gaz
ziemny), Koszanowo (1) piaski i zwiry,
Nietazkowo (3) piaski i zwiry, Nowa Wies$ (7)
piaski i zwiry, Przysieka Polska (4) surowce
ilaste ceramiki budowlanej, Sierpowo (1) piaski

Obszary terenéw i obszarow
gorniczych wiaczone do strefy
gbrnictwa SG, zwigzane z otworowa
i odkrywkowa eksploatacja zt6z
kopalin.
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i zwiry, Smigiel (1) piaski i zwiry, Wydorowo (1)
torfy.

h) udokumentowane ztoza
kopalin, kompleksy podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla

i podziemne bezzbiornikowe
magazyny substancji,

30 zt6z w miejscowosciach: Bronsko, Bialcz
Stary, Biatlcz Nowy, Czacz, Kar$nice, Ksigginki
(gaz ziemny), Czacz (surowce ilaste ceramiki
budowlanej), Koszanowo, Nowa Wie§ (piaski

i zwiry), Stara Przysieka (gaz ziemny),
Nietazkowo (surowce ilaste ceramiki
budowlanej), Nietazkowo (piaski i zwiry),
Poladowo (piaski i zwiry), Przysieka Polska
(surowce ilaste ceramiki budowlanej), Stara
Przysieka (surowce ilaste ceramiki budowlane;j),
Sierpowo (piaski i zwiry), Smigiel (piaski

i zwiry), Wydrowo (torfy).

Wyznaczenie stref planistycznych nie
stol w sprzecznosci z istniejacymi
ztozami. Dobor stref planistycznych
oraz parametrow zawartych

w gminnych standardach
urbanistycznych uwzglednia ochrong
terenéw z16z. Zoza ujawniono na
planszy uwarunkowan, bedacej
zalacznikiem do niniejszego
uzasadnienia

1) obszary uzdrowisk oraz obszary
ochrony uzdrowiskowej,

Nie wystepuja

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

Zabytki wpisane do ksiggi rejestru zabytkow oraz
gminnej ewidencja zabytkow.

Doboér stref planistycznych oraz
parametréw zabudowy zawartych

w gminnych standardach
urbanistycznych uwzglednia ochrong
dominant krajobrazowych obiektéw
zabytkowych, nie narusza ich
zabytkowego charakteru oraz zapewnia
ochrong stref ekspozycji zabytkow.

k) obszary pomnikéw zagtady
iich strefy ochronne,

Nie wystepuja

1) tereny zamknigte i ich strefy
ochronne,

Tereny zamknigte na podstawie decyzji Ministra
Obrony: nie wystgpuja; Tereny zamknigte na
podstawie decyzji Ministra Infrastruktury: na linii
kolejowej 271.

Tereny linii kolejowych wlaczone
do strefy komunikacji SK

oraz obszary ciche poza
aglomeracja,

m) obszary ograniczonego Nie wystepuja

uzytkowania,

n) obszary wymagajace Nie wystepuja

przeksztatcen, rehabilitacji, -
rekultywacji lub remediacji,

0) obszary zdegradowane i Nie wystepuj

obszary rewitalizacji,

p) obszary ciche w aglomeracji Nie wystepuja

q) grunty rolne stanowiace uzytki
rolne klas I-III oraz grunty lesne,

Na terenie gminy wystepuja grunty rolne klas I-
III oraz grunty lesne Skarbu Panstwa w zarzadzie
Panstwowego Gospodarstwa Le$nego "Lasy
Panstwowe", podlegajace ochronie na podstawie
ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych

(tj. Dz. U. 22024 r. poz. 82).

W przypadku, gdy gmina przystapi

do sporzadzenia planéw miejscowych
na podstawie planu ogdlnego, zajdzie
mozliwo$¢ uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych lub
le$nych na cele nierolnicze i nielesne.
Tylko w procedurze sporzadzania
miejscowych planéw mozliwe jest
uzyskanie zgody lub odmowy w tym
zakresie, zatem plan ogdlny, poprzez
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swoje ustalenia, nie stoi na
przeszkodzie przysztym decyzjom
gminy w tym zakresie.

Grunty nalezace do PGL Lasy
Panstwowe zostaty wlaczone do strefy
otwartej.

1) zaktady o zwigkszonym Nie wystepuja
i duzym ryzyku wystapienia -
powaznej awarii przemystowe;j,
s) obszary pasa nadbrzeznego, Nie wystepuja
w tym w szczegdlnosci pasa -

technicznego;

7.4 Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury spofecznej, transportowej i
technicznej wraz z obowiazujacymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu

Art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1153) ustala,
7e zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty nalezy do zadan wlasnych gminy, ktére zrealizowane sa
poprzez zadania m. in.: organizacji i utrzymania infrastruktury technicznej gminy (gminne drogi, ulice,
wodociagi, kanalizacja, utrzymywanie czystosci, utylizacja odpadéw komunalnych; komunalne budownictwo
mieszkaniowe; transport zbiorowy, itp.) infrastruktury spolecznej (ochrona zdrowia, pomoc spoteczna,
oswiata, kultura, kultura fizyczna); lokalnego transportu publicznego. Na podstawie art. 10e ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1153).

W ramach katalogu stref planistycznych w planie ogélnym gminy ustalono profile podstawowe i dodatkowe,
w ramach, ktérych mozliwe bedzie projektowanie nowych terenéw o réznym przeznaczeniu w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego. W katalogu stref planistycznych ustalono, zgodnie z profilami
funkcjonalnymi strefy planistycznej podstawowym i dodatkowym, maksymalny mozliwy udzial terenéw
ustug, terenéw komunikacji, terendw infrastruktury technicznej. We wszystkich strefach planistycznych,
w ktdrych byto mozliwe uwzglednienie tych terenéw, zostaly one uwzglednione.

Na terenie gminy Smigiel zlokalizowane sa czynne odwierty produkcyjne. Od obiektéw i urzadzen zwigzanych
z wydobywaniem ropy naftowej i gazu ziemnego w szczegdlnosci od czynnych odwiertéw eksploatacyjnych
nalezy zachowac strefe ochronna nie mniejsza niz 50 m zgodnie z przepisami odrgbnymi. W strefie tej zabrania
si¢ wznoszenia obiektéw niezwigzanych z ruchem zaktadu gérniczego.

Przez teren gminy przebiegaja gazociagi kopalnianie w/c. Gazociagi posiadajg stref¢ kontrolowana, ktéra
wyznacza si¢ zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

Wydzielona w planie ogélnym gminy strefa zieleni i rekreacji umozliwia lokalizowanie w jej obrebie
wyodrebnionych terenéw ustug sportu i rekreacji, tereny ustug kultury i rozrywki, tereny ustug nauki, tereny
ustug edukacji, tereny ustug zdrowia i pomocy spotecznej. W tym zakresie, chociaz wymienione w profilu
dodatkowym strefy, mozliwe bgdzie realizowanie funkcji zgodnych z zaplanowanym przeznaczeniem strefy.
Dopuszcza si¢ przekroczenie maksymalnej wysokosci zabudowy dla urzadzen i obiektéw wynikajacych
z warunkéw technologicznych.
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W planie ogélnym gminy wszystkie dotychczas funkcjonujace placéwki, organizacje, budynki, budowle
i urzadzenia majg mozliwos¢ dalszego realizowania swoich podstawowych funkcji infrastruktury spolecznej,
transportowej i techniczne;.

Strategia rozwoju gminy Smigiel nie przewiduje potrzeby zastosowania rezerwy terenowej pod nowe
inwestycje, w zakresie infrastruktury spolecznej, transportowej i technicznej. Po uwzglednieniu zakresu,
projektu trybu sporzadzania planu ogélnego gminy oraz sposobu dokumentowania prac planistycznych, nie
stwierdzono potrzeby wyznaczania szczegdlnych stref planistycznych dla realizacji ww. elementéw
infrastruktury i mozna bedzie je realizowa¢ w ramach zaplanowanych stref.

7.5 Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe

Audyt krajobrazowy formuluje rekomendacje i wnioski dotyczace ksztattowania i ochrony krajobrazéw
priorytetowych oraz krajobrazéw w obrebie obszaréw lub obiektéw parkéw kulturowych, parkéw
narodowych, rezerwatow przyrody, parkéw krajobrazowych, obszaréw chronionego krajobrazu, obiektéw
znajdujacych si¢ na listach Swiatowego Dziedzictwa UNESCO, obszaréw Sieci Rezerwatéw Biosfery
UNESCO (MaB) lub obszaréw i obiektéw proponowanych do umieszczenia na tych listach. Rekomendacje i
whnioski dotyczace ksztaltowania i ochrony krajobrazéw zawieraja postulaty i zalecenia dotyczace zachowania
krajobrazéw dotychczas nieprzeksztalconych w wyniku dziatalnos$ci czltowieka, jak i réznorodnych
krajobrazéw kulturowych. Wsréd krajobrazéw kulturowych ochronie podlegaja zabytkowe centra miast,
porolne krajobrazy mozaikowe, zabudowa wiejska np., wielodroznice i ulicowki. Specjalng kategori¢ stanowia
obszary zabudowane wyr6zniajace si¢ lokalng formg architektoniczna.

Zgodnie z Uchwata Nr LI/1000/23 z dnia 27 marca 2023 roku Sejmik Wojewddztwa Wielkopolskiego przyjat
audyt krajobrazowy dla wojewédztwa wielkopolskiego. Na terenie gminy Smigiel zidentyfikowano tacznie 5
krajobrazéw, z ktérych dwa posiadaja status krajobrazéw priorytetowych: ,,Smigiel” oraz ,,Rejon Osiecznej”.

Audyt krajobrazowy formutuje rekomendacje i wnioski dotyczace zadan majacych na celu zachowanie
dotychczasowego stanu lub doprowadzenie do stanu pozadanego, adekwatnie do charakterystyki, wartosci i
zagrozen zidentyfikowanych, dla mozliwo$ci zachowania warto$ci danego krajobrazu w zakresie:

* Rozpoczecia kontynuacji lub zaniechania réznych form gospodarowania terenem, w tym dziatalnosci
rolniczej, lesnej oraz gospodarki wodnej,

» Zabiegdw renaturalizacyjnych oraz zabiegéw odnowy obiektéw kultury materialnej,

* Koordynacji dzialan podejmowanych dla osiagniecia celéw wystepujagcych na danym obszarze
objetym formami ochrony przyrody i formami ochrony zabytkéw,

* Koniecznosci podejmowania dziatah majacych na celu utrzymanie dotychczasowej funkcji danego
krajobrazu, w tym funkcji korytarzy ekologicznych.

Wyznaczone strefy planistyczne w planie ogélnym gminy Smigiel uwzgledniaja rekomendacje i wnioski
zawarte w audycie krajobrazowym dla krajobrazéw potozonych w granicach gminy Smigiel. W planie
ogélnym gminy Smigiel tereny w granicach krajobrazéw, dla ktérych sformutowane sa rekomendacje i
wnioski w audycie krajobrazowym wiaczono do strefy otwartej w celu ochrony obszaréw o szczeg6lnych
walorach przyrodniczych oraz krajobrazowych przed niekontrolowang ekspansja zabudowy zachowujac
integralno$¢ i naturalny charakter tych terenéw. Nalezy podkresli¢, iz wyznaczenie strefy otwartej nadal
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umozliwia wykorzystywanie terenéw do celéw rekreacyjnych, wypoczynkowych jako tereny: lasu, zieleni
naturalnej, ogrodéw dziatkowych, wdéd. Ponadto w strefie otwartej moga znajdowaé si¢ elementy
infrastruktury transportowej oraz tereny zwigzane z infrastrukturg techniczng. Wyznaczenie strefy otwartej
pozwala na rozwdj przestrzenny gminy nie narazajac jednocze$nie cennych terendw przyrodniczych
na niekontrolowang urbanizacje.

7.6 Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktorych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 54 ze zm.)

Rozwdj przestrzenny gminy powinien zosta¢ oparty o istniejgce zasoby srodowiska, ktore maja wysokie
walory $Srodowiskowe i krajobrazowe. Dalsze funkcjonowanie tych terenéw w niepogorszonym stanie — przede
wszystkim dolin ciekéw wraz z biocenozami towarzyszacymi, podmokto$ci pomiedzy pagdérkami oraz
terendw lesnych jest gwarantem zachowania réwnowagi ekologicznej w regionie.

W procesie gospodarowania przestrzenig gminy Smigiel istotne znaczenie ma uwzglednienie przyrodniczych
powiazan gminy z otoczeniem. Komponenty $rodowiska przyrodniczego, zarowno wewnatrz gminy, jak
i w obszarach przylegtych, stanowig nie tylko elementy wymagajace ochrony, ale takze zrédio zasobdéw
niezbednych do zapewnienia wysokiej jakosci zycia mieszkancow.

Prawidlowe ksztattowanie przestrzeni powinno odbywac si¢ zgodnie z zasada zréwnowazonego rozwoju,
zakladajacego réwnowage pomiedzy rozwojem gospodarczym, spotecznym a ochrong $Srodowiska. Niezbedne
jest podejmowanie dziatah zapobiegajacych degradacji przyrody oraz skutkom niekorzystnych zmian
klimatycznych, a takze wspierajacych adaptacje terendw zurbanizowanych i rolnych do zmieniajacych si¢
warunkoéw $rodowiskowych.

W zwigzku z powyzszym, dla gminy Smigiel wskazuje si¢ nastepujace kierunki dziatan w zakresie ochrony
i ksztattowania Srodowiska.

*  Ochrona jakosci powietrza — modernizacja systemow grzewczych i elimanacja niskoemisyjnych
zrédet ciepta, wspieranie inwestycji w odnawialne zrédta energii i poprawa efektywnosci
energetycznej budynkéw, wyznaczenie stref wokét gtéwnych drég o intensywnym natgzeniu ruchu.

* Racjonalna gospodarka wodna — eliminacja zrzutéw $ciekéw do gruntu i wéd powierzchniowych
przez nieszczelne szamba i rozwdj sieci kanalizacyjnej, ochrona ciekéw i zbiornikéw wodnych oraz
obszaréw wokot nich.

*  Ochrona zasobow glebowych — przeznaczanie pod zabudowe gruntéw zdegradowanych,
odtogowych lub o niskiej przydatnosci rolniczej, zaniechanie nadmiernego stosowania $rodkéw
chemicznych ochrony roslin i nawozéw.

* Bezpieczne gospodarowanie przestrzenig — przeprowadzenie oceny oddziatywania na §rodowisko w
przypadku inwestycji mogacych znaczaco wptywac na przyrode i krajobraz, unikanie lokalizacji
funkcji ucigzliwych w poblizu zabudowy mieszkaniowej oraz w otoczeniu terenéw chronionych.

* Zachowanie i odtwarzanie powigzan ekologicznych- utrzymanie ciggtosci korytarzy ekologicznych,
wprowadzanie zieleni izolacyjnej wzdluz ciagéw komunikacyjnych.

e Zagospodarowanie terendw zdegradowanych — rekultywacja dzikich wysypisk, nieuzytkowanych
terenow.

*  Ochrona laséw i terenéw zielonych

*  Wspieranie rozwoju zréwnowazonego transportu i mobilnosci — tworzenie bezpiecznych
i ekologicznych tras rowerowych, ktére beda sprzyjac¢ ochronie §rodowiska poprzez zmniejszenie
emisji spalin oraz poprawig dostepnos$¢ terenéw rekreacyjnych

Planowanie przestrzenne stanowi kluczowy element zréwnowazonego rozwoju gminy, integrujac potrzeby
spoleczne, gospodarcze i $rodowiskowe. Jego celem jest zapewnienie tadu przestrzennego, racjonalne
gospodarowanie zasobami oraz ochrona wartosci przyrodniczych i kulturowych. Planowanie musi
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odpowiada¢ na realne potrzeby mieszkancéw i przedsigbiorcéw, jednoczesnie respektujac ograniczenia
wynikajace z ochrony s$rodowiska naturalnego, dziedzictwa kulturowego, a takze zagrozen takich jak
powodzie, erozja gleb czy fragmentacja krajobrazu. Wiasciwe zapisy dokumentéw planistycznych powinny
sprzyja¢ ksztaltowaniu harmonijnego uktadu przestrzennego, w ktérym rézne funkcje moga wspétistnie¢
w sposéb niepowodujacy konfliktow i degradacji srodowiska.

Rozwdj przestrzenny gminy napotyka szereg ograniczen wynikajacych z istniejagcych uwarunkowan
przyrodniczych, krajobrazowych oraz gospodarczych. Istotnym czynnikiem ograniczajacym mozliwosci
przeksztatcania $rodowiska sg przebiegajace przez teren gminy linie kolejowe i drogi, w tym droga
ekspresowa S5, ktore stanowia bariery ekologiczne, zakldcajace sp6jnos¢ przestrzenng siedlisk i korytarzy
migracyjnych fauny. Negatywny wplyw na réznorodno$¢ biologiczng ma réwniez intensywna gospodarka
rolna. Pomimo gospodarczej roli rolnictwa, jego intensyfikacja przyczynia si¢ do spadku jakosci siedlisk
przyrodniczych, co wymaga $wiadomego planowania przestrzennego, ograniczajagcego zabudowe i
przeksztatcenia terenu na obszarach cennych przyrodniczo.

Ograniczeniem dla rozwoju przestrzennego sg w szczegdlnos$ci obszary przylegte do ciekéw wodnych oraz
dolin rzecznych. W takich miejscach nie powinno lokalizowac¢ si¢ intensywnej zabudowy ani infrastruktury
technicznej. Wskazanym dziataniem jest zachowanie lub przywracanie naturalnych funkcji retencyjnych
dolin rzecznych oraz obszar6w podmoktych. Przeciwdziata to zar6wno suszom, jak i powodziom, a
jednocze$nie wspiera zachowanie réznorodnosci biologicznej. W dokumentach planistycznych nalezy dazy¢
do ograniczenia zabudowy w dolinach ciekéw, unikania regulacji rzek i rowéw melioracyjnych o charakterze
naturalnym, a takze promowania malej retencji.

Nalezy zwr6ci¢ uwage na ochrong istniejacych zadrzewien oraz na prowadzenie dziatan zmierzajacych do ich
odtwarzania i wzbogacania. Kluczowe jest, aby zachowa¢ drzewostany o szczegdlnej wartos$ci przyrodniczej,
krajobrazowej i kulturowej. Dotyczy to w szczegd6lnosci drzew objetych ochrong prawna, takich jak pomniki
przyrody, a takze tych rosnacych na obszarach chronionych. Nalezy réwniez chroni¢ zadrzewienia
posiadajace istotne walory historyczne, naukowe lub estetyczne. Istotng role¢ w krajobrazie gminy petnia
réwniez $rédpolne i przydrozne zadrzewienia na terenach otwartych, ktére zwickszaja bior6znorodnos¢ i
przeciwdziataja erozji.

Rozwdj zabudowy kierowaé nalezy w strong terenéw juz zagospodarowanych, co pozwoli ograniczy¢
rozpraszanie si¢ struktur osadniczych i zapobiec niekontrolowanemu rozlewaniu si¢ zabudowy na obszary
niezurbanizowane.

Ze wzgledu na konieczno$¢ ochrony cennych zasobéw przyrodniczych, na obszarach wyrdzniajacych sig
wysokimi walorami ekologicznymi, krajobrazowymi oraz pelnigcych funkcje terenéw otwartych, nie
przewiduje si¢ mozliwosci lokalizacji zabudowy przemystowej ani mieszkaniowej o wysokiej intensywnosci,
w szczegblnosci wielorodzinnej. Tego typu przedsiewzigcia moga stwarza¢ powazne zagrozenie dla
integralno$ci $rodowiska naturalnego oraz negatywnie wplywaé na estetyke i sp6jnos¢ krajobrazu.
Z ograniczeniami, przy zachowaniu niskiej intensywnosci zabudowy i z uwzglednieniem lokalnych
uwarunkowan $rodowiskowych, dopuszcza si¢ mozliwo$¢ realizacji zabudowy jednorodzinnej, a takze
dziatalnosci ustugowej i handlowej o niskim stopniu ucigzliwosci. Dodatkowo mozliwe jest
zagospodarowanie terenu na cele komunikacyjne, rolnicze, wypoczynkowe 1 lesne. W petni akceptowane sa
natomiast wszelkie dzialania zwigzane z ochrong i ksztalttowaniem Srodowiska przyrodniczego, ktére nie
powoduja przeksztalcenia struktury przestrzennej ani nie zagrazaja wartosciom ekologicznym danego
obszaru.

Planowanie powinno réwniez uwzglednia¢ konieczno$¢ ochrony terenéw zielonych, siedlisk oraz obiektow

0 wysokiej wartosci krajobrazowej i kulturowej, takich jak parki, aleje drzew, zadrzewiania przydrozne czy
zbiorowiska lesne typowe dla dolin rzecznych. Nalezy unikaé zalesienia terenéw o wysokich walorach
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przyrodniczych. Réwnoczesnie zaleca si¢ przeciwdziatanie przeksztatcaniu trwatych uzytkéw zielonych w
grunty orne.

W dlugofalowym podej$ciu do zagospodarowania przestrzeni, planowanie powinno integrowa¢ potrzeby
rozwoju z obowiazkiem ochrony zasobéw naturalnych i warto$ci kulturowych.

8. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie

W uzasadnieniu do uchwaty w sprawie planu ogélnego przedstawia si¢ wyliczenia prowadzace do okreslania
zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie, o ktérych mowa w art. 13b pkt 7 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.)
potwierdzajacych spetnienie warunku, o ktérym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3 ustawy.

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa i zagrodowa w gminie okresla si¢ wedlug sposobu
opisanego w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypiséw i wyrysow (Dz. U. poz. 2758). Do obliczenh wykorzystano dane wej$ciowe statystyki publicznej
publikowanej przez Giéwny Urzad Statystyczny wedlug stanu na dzief 27 lipca 2025 r.

Sporzadzenie planu ogdélnego gminy polega na wyznaczaniu stref planistycznych, w tym stref
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg i zagrodowa. Na podstawie przepiséw art. 13d, organ
sporzadzajacy plan ogdlny dokonuje czynno$ci obliczeniowych i sprawdzajacych, ktére prowadza
do wyliczenia zapotrzebowania na nowa zabudowe¢ mieszkaniowg i zagrodowa w gminie. Parametr ten, wraz
z chlonnoscig terenéw niezabudowanych w tych strefach w calej gminie, limituje mozliwo§¢ wyznaczania
nowych terenéw zabudowy mieszkaniowej. Im wieksze zapotrzebowanie i im mniejsza chtonno$¢, tym
wicksze mozliwos$ci wyznaczania stref mieszkaniowych i zagrodowych w planie ogélnym.

Opisany plan ma za zadanie zracjonalizowanie planowania zagospodarowania przestrzeni gminy oraz
ograniczenie rozprzestrzeniania si¢ zabudowy rozproszonej w gminie poprzez skierowanie ruchu
budowlanego na tereny posiadajace juz opracowane miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
dysponujace wolnymi terenami do zabudowy mieszkaniowej lub tez w obrgbie obszaru uzupelnienia
zabudowy. Jest to zatem jeden z dwdéch parametréw, obok chionnosci terenéw niezabudowanych,
decydujacych o mozliwo$ci wyznaczania nowych terendw zabudowanych w planie ogélnym gminy.

Dane wejsciowe statystyki publicznej publikowanej przez Gtéwny Urzad Statystyczny przyjeto wedtug stanu
na dzien 27 lipca 2025 r.

Obliczenia: ZAP = Mz — (PUMo / P29)

1) prognozowana liczba mieszkancéw w 2044 r. = 15 244 * 5% = 16 006 mieszkancéw

2) powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie w 2024 r. PUM, = 506 675 m?

3) prognozowana powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca na 2044 r.
Wg GUS: Py =29,8 m% P.jo=25,1 m? Py =22,6 m’

wariant 1 obliczenia: Py = 3Py - 2P_1 = 39,2 m?;

wariant 2 obliczenia: Py = 2Py - Py = 37,0 m?
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poniewaz Py < 40, przyjmuje si¢ P2 =40
4) podstawienie do wzoru:

ZAP = 16 006 — (506 675 /40,0) = 3 339 oséb

Liczba zapotrzebowania na zabudowe¢ oznacza w praktyce limit nowych terenéw, ktére gmina moze
przeznaczy¢ pod rozwdj zabudowy w planie ogélnym i pézniej w miejscowych planach. Wartos$¢ ta wynika z
analizy demograficznej, chtonno$ci istniejacej zabudowy oraz rezerw terendw budowlanych juz
wyznaczonych w obowiazujagcych mpzp 1 decyzjach administracyjnych. W efekcie wskazuje ona, ile
faktycznie potrzeba powierzchni pod zabudowe mieszkaniowg w przewidywanym okresie planistycznym, aby
zapewni¢ zrownowazony rozwdj i nie przeznacza¢ nadmiernych areatéw gruntéw rolnych czy przyrodniczo
cennych. Jest to wigc instrument ograniczajacy nadmierne rozlewanie si¢ zabudowy, a zarazem podstawa
do dalszego uszczegdtowienia polityki przestrzennej w mpzp.

9. Czes¢ graficzna uzasadnienia

Cze$¢ graficzng uzasadnienia do uchwaty w sprawie planu ogélnego gminy Smigiel stanowia dwa zestawy
plansz:

* Plansza 1 - prezentacja graficzna danych przestrzennych tworzonych dla planu ogélnego gminy oraz
granic dziatek ewidencyjnych w skali 1:21 000,

* Plansza 2 - prezentacja graficzna obiektdw przestrzennych stanowigcych uwarunkowania rozwoju,
o ktérych mowa w art. 13b pkt 3 ustawy w skali 1:21 000.

Cze$¢ graficzna uzasadnienia planu ogdlnego stanowi prezentacje danych przestrzennych, o ktérych mowa
w art. 13h pkt 3 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ich wizualizacje stanowi plik
w postaci elektronicznej (PDF).

Prezentacja graficzna danych przestrzennych tworzonych dla planu ogélnego, o ktérych mowa w art. 67a ust.
3 pkt 11 ust. 3a pkt 1 jest zgodna z zatacznikiem do nr 2 do Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisOw i wyrysow.

Granice dziatek ewidencyjnych pochodza ze zbioru danych bazy danych EGiB, z dnia 27.02.2025 r. — zgodnie
z Licencja nr GN-1.6621.554.2025_3011_P.

Geometria obiektow przestrzennych stanowigcych uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych
mowa w art. 13b pkt 3, pochodzi z nastepujacych zrédet:

. formy ochrony przyrody oraz ich otuliny - geometria granic pochodzi z Centralnego Rejestru Form
Ochrony Przyrody — CRFOP (https://crfop.gdos.gov.pl);
. obszary szczeg6lnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m

od stopy watu — dane pozyskano z ewidencji zbioréw i ustug danych przestrzennych Wody Polskie
(https://wody.isok.gov.pl/) oraz Bazy Danych Obiektéw Topograficznych 10K
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. obszary gruntéw zmeliorowanych — temat obszary gruntéw zmeliorowanych nie zostat zgloszony do
ewidencji zbioréw i uslug danych przestrzennych objetych infrastruktura informacji przestrzennej;
uzupetniono Bazg Danych Obiektéw Topograficznych 10K

. tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te ruchy — dane
pozyskano z Panstwowego Instytutu Geologicznego — System Ostony Przeciwosuwiskowej

. strefy ochronne uje¢ wody — dane pochodza z aktéw powotlujacych; w ewidencji zbioréw i ustug
danych przestrzennych objetych infrastrukturg informacji przestrzennej nie ma tematu strefy ochronne
uje¢ wody;

. obszary ochronne zbiornikéw wdd $rédladowych — dane pochodza z Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie, w ewidencji zbioréw nie ma danych w tym temacie;

. tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi — dane pozyskano z Panstwowego
Instytutu Geologicznego — baza danych MIDAS

. udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemne

bezzbiornikowe magazyny substancji — dane pozyskano z ewidencji zbior6w i uslug danych
przestrzennych: Zasoby mineralne (http://cbdgmapa.pgi.gov.pl);

. obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej — nie wystepuja w granicach gminy;

. zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w Ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 oraz z 2023 r. poz. 951 i 1688), lub ujete
w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury wspétczesnej — dane pozyskano
z ewidencji zbioréw i ustug danych przestrzennych objetych infrastruktura informacji przestrzennej w
temacie: Obszary chronione, Rejestrowe zabytki nieruchome (https://usluga.zabytek.gov.pl);

. obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne — nie wystgpuja w granicach gminyj;

. tereny zamkniete i ich strefy ochronne — dane pozyskano z Osrodka Dokumentacji geodezyjnej i
Kartograficznej oraz z odpowiednich decyzji resortowych;

. obszary ograniczonego uzytkowania — nie wystepuja w granicach gminyj;

. obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji — dane pozyskano ze
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,

. obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji — dane pochodza ze Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego,

. obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracjg — nie wystepuja w granicach gminy;

. grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-III oraz grunty lesne — dane pozyskano w bazy danych
Ewidencji Gruntéw i Budynkéw;

. zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej — dane pozyskano

z Gtéwny Inspektor Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz z danych Komendanta Wojewédzkiego
Panstwowej Stazy Pozarnej;

Projekt uchwaty sporzadzita Monika Pier6zynska-Semenkéw
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