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1. WSTEP

Stosownie do art. 13a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2026 r. poz. 538) plan ogdlny gminy Lipno, zwany dalej ,,planem
ogblnym” jest dokumentem planistycznym sporzadzanym obowigzkowo dla calej gminy z wylaczeniem
terenéw zamknigtych innych niz ustalane przez ministra wlasciwego do spraw transportu.

Normatywna cz¢$¢ planu ogdlnego to ustalenie podziatu obszaru gminy na strefy planistyczne,
a takze okreslenie gminnych standardow urbanistycznych zawierajacych katalog stref planistycznych
w zakresie profili funkcjonalnych wraz z zestawem parametrow zabudowy i zagospodarowania terenu.
Dodatkowo w planie ogélnym wskazano granice obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ), na ktérych
dopuszczalne begdzie ustalanie decyzji o warunkach zabudowy dla nowych inwestycji budowlanych.

Plan ogdlny, poprzez swoje umiejscowienie w systemie aktow planistycznych, stanowié bedzie
podstawe do ustalania szczegélowych warunkow i zasad zagospodarowania w miegjscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, zwanych w dalszej czesci uzasadnienia ,,planami miejscowymi”,
a takze stanowi¢ bedzie podstawe prawng decyzji o warunkach zabudowy i decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego. Ponadto plan ogélny, jako akt prawa miejscowego, bedzie elementem

realizacji polityki przestrzennej wyrazanej w Strategii Rozwoju Gminy Lipno.
1.1. Podstawa prawna

Projekt planu ogdlnego opracowany zostal w oparciu o uchwale Rady Gminy Lipno
Nr LXXIV/565/2024 z dnia 26 marca 2024 r. wraz ze zmiang przyjeta uchwala Nr LXXV/584/2024
z dnia 25 kwietnia 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu ogélnego gminy Lipno.
Podstawa prawng tego opracowania jest ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2026 r. poz. 538), a takze jej przepisy
wykonawcze, wynikajace z:

- rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu
ogblnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania
z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.),

- rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729),

- rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 26 pazdziernika 2020 r. w sprawie
zbioréw danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego (Dz.
U.z2020r. poz. 1916 ze zm.).

1.2. Przedmiot i zakres opracowania

Zgodnie art. 13h ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uzasadnienie planu

ogdlnego sklada si¢ z czesci tekstowej i graficzne;j.



a) Czes¢ tekstowa

Zgodnie art. 13h ust. 2 przytoczonej ustawy, cze$¢ tekstowa uzasadnienia planu ogdlnego zawiera
wyjasnienie:
1) przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okresSlonych w planie ogélnym, w tym

przedstawienie obliczen potwierdzajqcych spelnienie warunku, o ktérym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3;

- zawarte w rozdziale 5 niniejszego uzasadnienia;

2) przyczyn wyznaczenia obszaru uzupeinienia zabudowy lub obszaru zabudowy Srédmiejskiej
w granicach okresionych w planie ogdlnym — w przypadku ich wyznaczenia - zawarte w rozdziale 4
niniejszego uzasadnienia (w planie ogdlnym nie wyznaczono obszaru zabudowy $rédmiejskiej);

3) przyczyn ustalenia gminnych standardow urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie ogdlnym;
- zawarte w rozdziale 5 i 6 niniejszego uzasadnienia;

4) sposobu uwzglednienia uwarunkowar rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art. 13b —

opisano w rozdziale 2 niniejszego uzasadnienia.
b) Cz¢s¢ graficzna

Zgodnie z art. 13h ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, cze$¢ graficzng
uzasadnienia planu ogdlnego stanowi prezentacja graficzna danych przestrzennych tworzonych dla
planu ogélnego, granic dzialek ewidencyjnych oraz obiektow przestrzennych stanowiacych
uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b pkt 3 tejze ustawy.

Wyzej wspomniane elementy uwzgledniono w zalacznikach graficznych do niniejszego
opracowania, tym samym do czes$ci tekstowej uzasadnienia planu ogélnego dolaczono:

- mape ilustrujaca poszczegolne elementy uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy Lipno w skali
1:20 000, stanowiaca zatgcznik nr 1 do niniejszego uzasadnienia,

- mape ilustrujaca wybrane uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy Lipno na tle stref
planistycznych gminy w skali 1:20 000, stanowigca zatacznik nr 2 do niniejszego uzasadnienia,

- mape¢ przedstawiajacg strefy planistyczne gminy wraz z obszarem uzupehienia zabudowy (OUZ)
w skali 1:10 000, stanowiaca zalacznik nr 3 do niniejszego uzasadnienia.

2. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY WRAZ
Z INFORMACJA O SPOSOBIE ICH UWZGLEDNIENIA

Ustalenia planu ogélnego okreslono uwzgledniajac uwarunkowania rozwoju przestrzennego,

w szczegolnosci:

1) ustalenia Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego (uchwala
Nr V/70/19 Sejmiku Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 25 marca 2019 r1.);

2) ustalenia Koncepcji rozwoju miejskiego obszaru funkcjonalnego osrodka subregionalnego Leszna;
3) znajdujace si¢ na obszarze gminy:

a) formy ochrony przyrody,

b) obszary gruntow zmeliorowanych,



¢) strefy ochronne uje¢ wody,

d) tereny gérnicze i obszary gérnicze,

¢) udokumentowane ztoza kopalin,

f) zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o0 ochronie
zabytkow 1 opiece nad zabytkami (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 1292 ze zm.) lub
ujete w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow,

g) tereny zamkniete i ich strefy ochronne,

h) obszary ograniczonego uzytkowania,

i) grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-III oraz grunty lesne;

4) rozmieszczenie  istniejagcych i1  planowanych  obiektéw infrastruktury  spolecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu;

5) rekomendacje i wnioski zawarte w Audycie krajobrazowym wojewédztwa wielkopolskiego,
6) opracowanie ekofizjograficzne podstawowe dla obszaru gminy Lipno;
7) zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie.

Na obszarze gminy Lipno nie wystepuja obiekty, strefy lub zjawiska, dla ktérych nie okreslono
uwarunkowan dla zabudowy i zagospodarowania terenu i pozostaja one bez wplywu na wydzielenia
stref planistycznych oraz zdefiniowanych dla nich parametréw zabudowy, tj.:

1) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci
50 m od stopy walu;

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

3) obszary ochronne zbiornikéw wod srodladowych;

4) kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny
substancji;

5) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej;

6) dobra kultury wspdtczesnej;

7) obszary pomnikéw zaglady i ich strefy ochronne;

8) obszary wymagajace przeksztalceni, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji;

9) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji;

10) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja;

11) zaklady o zwickszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej;

12) obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego.

Zgodnie z art. 51 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw ustalenia pierwszego planu ogélnego gminy okresla sie
uwzgledniajgc polityke przestrzenng opisang w strategii rozwoju gminy, o ile gmina dysponuje strategia
rozwoju lub strategia rozwoju ponadlokalnego, ktérych opracowanie zostalo wszczete od dnia wejscia
w zycie ustawy. W zwigzku z powyzszym pierwszy plan ogdlny gminy nie musi uwzgledniaé polityki
przestrzennej okres$lonej w strategii, ktora zostata sporzadzona w oparciu o poprzednio obowigzujgce

przepisy.

2.1. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego

W dniu 28 czerwca 2017 r. Rada Gminy Lipno podjeta uchwale Nr XLI1/265/2017 z dnia 28
czerwca 2017 r. w sprawie przyjecia ,,Strategii Rozwoju Gminy Lipno na lata 2017-2026". Opracowanie
to zawiera cele sirategiczne oraz programy majace na celu stworzenie jak najlepszych warunkéw do
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zycia dla obecnych mieszkaticow oraz przyciagniecie nowych, poprzez wszechstronne dziatania —
w szczegblnosci na rzecz rozwoju gospodarczego, kontynuacji rozbudowy infrastruktury technicznej
i spolecznej, a takze wspierania rozwoju osobistego mieszkancéw i zapewniania im zréznicowanych
form wypoczynku.

Cho¢ horyzont czasowy przedmiotowej strategii §wiadczy o jej aktualnosci, nie odpowiada ona
znowelizowanym wymogom prawnym dotyczacym zakresu tego dokumentu. W szczegélnosci strategia
nie zawiera modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy, ani ustalen i rekomendacji w zakresie
ksztaltowania oraz prowadzenia polityki przestrzennej. W zwiazku z tym zastosowanie majg przepisy
art. 51 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
oméwione we wprowadzeniu do rozdzialu 2 niniejszego uzasadnienia.

2.2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa

Plan  zagospodarowania przestrzennego wojewodziwa wielkopolskiego (PZPWW) wraz
z ustaleniami Koncepcji rozwoju miejskiego obszaru funkcjonalnego osrodka subregionalnego Leszna
przyjety zostal uchwata Nr V/70/19 Sejmiku Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 25 marca 2019 r.

Ustalenia Planu zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa wielkopolskiego (PZPWW), dla
gminy Lipno to:

1) w zakresie ksztaltowania spdjnej sieci osadniczej:

a) Lipno — osrodek gminny,

b) strefy wysokiej i $redniej intensywnoéci proceséw osadniczych;
2) w zakresie ochrony waloréw przyrodniczych:

a) Rezerwat przyrody Dolinka,

b) Obszary Chronionego Krajobrazu:

- Krzywinsko-Osiecki wraz z zadrzewieniami gen. Dezyderego Chlapowskiego i kompleksem
lesnym Osieczna-Gora,
- Kompleks lesny Smigiel-Swieciechowa,
¢) ponadlokalne obszary wezlowe,
d) regionalny korytarz ekologiczny doliny rzeki Samica;
3) w zakresie ksztattowania i racjonalnego gospodarowania zasobami srodowiska przyrodniczego:

a) lasy,

b) obszary predysponowane do zalesief,

c) strefy wododzialowe,

d) obszary o niskich zasobach wod powierzchniowych,

e) wody plynace i stojace,

f) ekosystemy zalezne od wod (mokradta),

g) glowne zbiorniki wod podziemnych (GZWP) — nr 305 Zbiornik migdzymorenowy Leszno,

h) obszary chronione wedlug ustawy - Prawo wodne — obszary przeznaczone do ochrony siedlisk
lub gatunkdéw, dla ktérych utrzymanie lub poprawa stanu wéd jest waznym czynnikiem w ich
ochronie,

iy dolina rzeki Samica — elementy naturalnego uksztaltowania terenu petnigce funkcje korytarza
ekologicznego,

j) obszary o najwyzszej wartoSci dla produkcji rolniczej (kompleksy rolniczej przydatnosci
gruntéw ornych),

k) pozostate obszary produkcji rolnicze;j,

) ki,

m) zloza kopalin energetycznych — gaz ziemny,

n) zloza kopalin skalnych: kredy, kruszywa naturalne, torfy;



4)

5)

6)

7

8

w zakresie ochrony potencjalu kulturowego i krajobrazu oraz rozwoju konkurencyjnych form

turystyki i rekreacji:

a) miedzynarodowe i krajowe szlaki dziedzictwa — Szlak Cysterski,

b) regionalne szlaki dziedzictwa — Szlak Wiatraczny,

¢) obszary o wysokim stopniu atrakcyjnosci srodowiska przyrodniczego dla rozwoju turystyki
i rekreacji;

w zakresie zrownowazonego rozwoju rolnictwa:

a) strefy umiarkowanego rozwoju dzialalnodci rolniczej i ograniczania rozwoju dzialalnosci
rolniczej,

b) obszary predysponowane do produkcji biomasy;

w zakresie poprawy dostepnoséci komunikacyjnej wojewddziwa:

a) droga ekspresowa S5,

b) droga wojewddzka nr 309 klasy technicznej gléwnej (G),

c) Transeuropejska Sie¢ Transportowa TEN-T: sie¢ kompleksowa TEN-T (S5), Korytarz Battyk —
Adriatyk (linia kolejowa nr 271),

d) miedzyregionalna linia kolejowa nr 271 (predko$é¢ docelowa 160 km/h),

e) miedzyregionalna linia kolejowa nr 14 (predkos¢ docelowa 120 km/h),

f) regionalna linia kolejowa nr 359 (predkosé¢ docelowa 120 km/h);

w zakresie rozwoju efektywnej i innowacyjnej infrastruktury technicznej:

a) stacja elektroenergetyczna najwyzszych napie¢,

b) linie elektroenergetyczne WN 220 kV i 110 kV (istniejace i planowane),

¢) sie¢ szerokopasmowa - sie¢ $wiattowodowa i wezly dystrybucyjne;

w zakresie zapewnienia bezpieczenistwa publicznego i przeciwdziatania zagrozeniom:

a) planowana strefa ochronna od planowanych obszaréw i obiektéw wojskowych —

Wyciazkowo,
b) obszary ograniczenia wysoko$ci zabudowy wokdt lotnisk i lotniczych urzadzef naziemnych,
c) odcinek drogi wojewddzkiej nr 309 o potencjalnie ponadnormatywnym oddziatywaniu

akustycznym,
d) napowietrzna  infrastruktura  techniczna o  potencjalnym  oddzialywaniu  pél
elektromagnetycznych,

€) obszary wymagajace ograniczania negatywnego wplywu produkcji zwierzecej na srodowisko —
intensywny chéw lub hodowla bydta.

Wytyczne wynikajgce z PZPWW uwzgledniono w nastgpujacy sposéb:

W planie ogdélnym okreslono wielofunkcyjne strefy zwiazane z mieszkalnictwem i ustugami,
w gléwnej mierze strefg wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) uzupetione
strefami ustugowymi (SU) oraz zieleni i rekreacji (SN), w szczegdlnosci w m. Lipno jak
i poludniowe;j cz¢sci gminy, przy jednoczesnym uwzglednieniu zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowa i zapiséw obowiazujacych planéw miejscowych.

Najwazniejsze szlaki transportowe (drogowe i kolejowe) objeto strefami komunikacyjnymi (SK).
Ponadto nalezy zauwazy¢, ze w kazdej strefie funkcjonalnej z mocy przepiséw rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu ogéinego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U, z 2023 1.
poz. 2758 ze zm.) dopuszcza si¢ tereny komunikacji oraz tereny infrastruktury technicznej
o powierzchni do 5000 m?. Strefy planistyczne dopuszczajagce nowa zabudowe mieszkaniowa
wprowadzono w odleglosci wigkszej niz 240 m od krawedzi drogi ekspresowej S$5. Strefy
oddzialywania od sieci technicznych — jak np. pasy technologiczne od linii elektroenergetycznych



nie stanowia ustalen planu ogdlnego gminy i bedg okre$lane na podstawie zapiséw planow
migjscowych.

®= (Gmina Lipno charakteryzuje si¢ znacznym pokryciem obszarami chronionego krajobrazu:
~Kompleks lesny Smigiel-Swieciechowa” oraz ,.Krzywifisko-Osiecki wraz z zadrzewieniami gen.
Dezyderego Chlapowskiego i kompleksem lesnym Osieczna-Gora”. Jednoczesnie w granicach tych
form ochrony przyrody znajduje si¢ wiele istniejacych obiektow, ktoére sprawiajg, ze krajobraz ten
jest silnie przeksztalcony antropogenicznie i nie posiada szczegdlnych waloréw przyrodniczo-
krajobrazowych. Do glownych elementéw przeksztalcajacych te obszary nalezg: droga
ekspresowa S5 wraz z wezlem ,Lipno”, droga wojewddzka nr 309, sieci elektroenergetyczne
najwyzszych napigc¢ 2x220 kV oraz najwigksze przedsiebiorstwo produkcyjne na terenie gminy —
firma FOGO, bedaca najwigckszym polskim producentem agregatéw pradotwérczych. Nalezy
zauwazy¢, ze wspomniany uklad komunikacyjny przyczynit si¢ do fragmentacji obszaréw
rolniczych, lesnych i lgkowych, stanowigc barier¢ dla migracji zwierzat, zwigkszajac poziom hatasu
w $rodowisku oraz zaburzajac walory estetyczno-widokowe. Z drugiej strony, dogodne polozenie
gminy Lipno wzgledem podstawowego uktadu komunikacyjnego predysponuje te tereny do rozwoju
funkcji gospodarczych, w tym ustugowych i produkcyjnych.

Jednoczes$nie nalezy podkreslié, ze gmine Lipno uznano za czgé¢ miejskiego obszaru funkcjonalnego
ofrodka subregionalnego — Leszna. PZPWW dla tego obszaru funkcjonalnego okresla zasady
zagospodarowania w zakresie ksztaltowania tadu przestrzennego, poprawy obshigi komunikacyjnej,
przeciwdzialaniu zagrozeniom §rodowiska, ochrony i efektywnego wykorzystania potencjatu
kulturowego, wykorzystania i waznacniania potencjalu spoteczno-gospodarczego oraz rozwoju
systemow infrastruktury technicznej. W odniesieniu do zapiséw PZPWW dotyczacych gminy Lipno —
w zakresie przedmiotowym planu ogdlnego — znalazly sie¢ nastepujace zasady zagospodarowania:

a. uzupelnianie zabudowy w jednostkach osadniczych charakteryzujgcych sig intensywnym
zagospodarowaniem i niewielkq powierzchniq terendw przeznaczonych pod nowe zainwestowanie
— w planie wyznaczono obszar uzupehienia zabudowy, wypelniajacy Iuki w zagospodarowaniu,
tak by docelowo jednostki osadnicze byly jak najbardziej kompaktowe,

b. rozwdj zabudowy na obszarach o wysokich predyspozycjach do zainwestowania, przede wszystkim
w granicach i w sgsiedztwie miasta subregionalnego oraz w granicach osrodkéw gminnych, a takze
polozonych w zasiegu aglomeracji kanalizacyjnych, w sqgsiedziwie stacji i przystankow kolejowych
oraz weziéw drogowych — w planie zatozono najwigkszy rozwdj osadniczy w miejscowosciach
Lipno i Wilkowice, w ktoérych znajdujg si¢ przystanki kolejowe, natomiast gospodarczy
zaplanowano w poblizu wezta Lipno na przecigciu drog S5 1 DW309,

c. dostosowanie powierzchni nowych terenow przeznaczonych pod zabudowg o zrézmicowanych
Junkcjach do faktycznego zapotrzebowania, z uwzglednieniem uwarunkowan srodowiskowych,
drogowych i infrastrukturalnych oraz kulturowych, jak réwniez prognoz demograficznych — strefy
planistyczne dopuszczajace zabudowe mieszkaniowa wyznaczono jedynie w obszarach
uzupelnienia zabudowy, na terenach objetych planami miejscowymi oraz w obszarach
o dotychczasowym zagospodarowaniu zwigzanym z zabudowa mieszkaniowa. Zas nowe strefy
gospodarcze i ustugowe wyznaczono jedynie w poblizu istniejacej infrastruktury drogowej, tak by
zmniejszy¢ koszty realizacji inwestycji i zapewni¢ atrakcyjnosé terenéw inwestycyjnych,
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zachowanie otwartej przestrzeni pomiedzy terenami zabudowanymi lub wskazanymi do zabudowy
— biorac pod uwage stan istniejacy zagospodarowania oraz paradygmat uzupelniania istniejgcej
zabudowy podj¢to decyzjg, aby w planie ogdlnym wyznaczy¢ strefy planistyczne dopuszczajgce
zabudowe w ramach istniejacych osrodkéw osadniczych, jednak w taki sposdb, by w miare
mozliwosci pozostawi¢ czytelne granice zagospodarowania poszczegélnych miejscowosci,
ograniczanie rozwoju zabudowy w obrebie terendw lesmych i otwartych terendéw rolnych
oraz ochrona zasobow glebowych przed zmiang rolniczych lub lesnych wartosci uzythowych —
poprzez zaprojektowanie strefy otwartej jako dominujacej ograniczono mozliwo$¢ wznoszenia
zabudowy na terenach rolniczych i lesnych. Na wybranych obszarach strefy otwartej, w celu
ochrony gruntdéw rolnych zrezygnowano z dopuszczenia budowy elektrowni stonecznych,
wiatrowych i biogazowni. Takze powiekszenie obszaru uzupelnienia zabudowy wyznaczono w taki
sposéb, by ograniczy¢ powstawanie nowych enklaw zabudowy na terenach rolniczych i lesnych,
wprowadzenie stref buforowych wzdluz brzegéw ciekéw i zbiornikéw wodnych w postaci paséw
niskiej roslinnosci — w planie, o ile bylo to mozliwe, wyznaczono wlaczone do stref otwartych
strefy buforowe wokot ciekéw wodnych.

2.3. Uwarunkowania wystepujgce na obszarze gminy
a) Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Na terenie gminy Lipno znajdujg si¢: rezerwat przyrody, dwa obszary chronionego krajobrazu

oraz pomniki przyrody. W planie ogélnym formy ochrony przyrody uwzgl¢dniono zgodnie z ponizszym

opisem:

Rezerwat przyrody ,.Dolinka”, ustanowiony na podstawie zarzadzenia Nr 3/12 Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu z dnia 17 kwietnia 2012 r. w sprawie rezerwatu
przyrody ,,Dolinka" (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego z 2012 r., poz. 2023 ze zm. z 2019 r. poz.
2139) wraz z obowigzujacym planem ochrony ustanowionym zarzadzeniem Nr 4/13 Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu z dnia 4 wrzesnia 2013 r. w sprawie ustanowienia
planu ochrony dla rezerwatu przyrody ,.Dolinka" (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego z 2013 r., poz.
5114 ze zm.).

W planie ogélnym przyjeto nastepujace rozwiazanie:

= Caly obszar rezerwatu wilaczono do strefy otwartej (SO), bez dopuszczenia zadnego
z mozliwych przeznaczen z dodatkowego profilu funkcjonalnego, oznaczonej symbolem
65807, Analogiczne rozwiazanie, tj. wyznaczenie strefy otwartej (SO) bez dopuszczenia
jakichkolwiek przeznaczen z profilu dodatkowego, zastosowano w odleglosci 100 metréw od
granic rezerwatu (,,7480”). Tym samym w strefach tych w mozliwie najwiekszym stopniu
ograniczono mozliwo$¢ wprowadzania nowych przeznaczen.

Obszar chronionego krajobrazu ,,Kompleks lesny Smigiel-Swigciechowa”, ustanowiony na

podstawie uchwaly Nr XXII/579/16 Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 26 wrzesnia

2016 r. w sprawie obszaru chronionego krajobrazu ,,Kompleks lesny Smigiel-Swieciechowa” (Dz.

Urz. Woj. Wielkopolskiego z 2016 r., poz. 5827).
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W planie ogdlnym przyjeto nastepujace rozwigzania:

= Na zachéd od drogi ekspresowej, gdzie przedmiotowy, analizowany obszar charakteryzuje sie
najwyzszymi walorami przyrodniczo-krajobrazowymi, dgzono do:

- maksymalnego ograniczenia stref planistycznych przeznaczonych pod zabudowe —
w szczegolnosci nie wprowadzono w tej czesci gminy stref gospodarczych (SP), co miato na
celu zachowanie jak najwiekszej powierzchni stref otwartych (SO),

- w strefach otwartych (SO) zlokalizowanych w tej czesci gminy, sposréd mozliwych
dodatkowych profili funkcjonalnych dopuszczono wylacznie tereny zieleni urzadzonej — tym
samym wykluczono mozliwosé lokalizacji elektrowni stonecznych na tym obszarze.

* Po przeprowadzeniu analizy funkcjonalno-przestrzennej, uwzgledniajacej wczesniej opisane
istnigjagce zagospodarowanie terenu na obszarze gminy oraz jej polozenie wzgledem
kluczowych szlakéw komunikacyjnych — w szczegélnoéci wplyw drogi ekspresowej S5 i drogi
wojewddzkiej nr 309 na otoczenie — ustalono, ze ze wzgledu na aktualny stan zagospodarowania
oraz potrzeb¢ wzmacniania potencjalu gospodarczego gminy, w tym tworzenia nowych miejsc
pracy, zasadne jest wyznaczenie stref gospodarczych (SP) w lokalizacjach do tego najbardziej
predysponowanych, a zwlaszcza w rejonie wezla ,Lipno” oraz dalej — wzdhiz drogi
wojewddzkiej w kierunku Lipna. Strefy te zaplanowano pomimo ich polozenia w granicach
Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Kompleks lesny Smigiel-Swieciechowa”. Jednakze, w celu
ochrony waloréw krajobrazowych oraz ograniczenia negatywnych skutkow inwestycji,
w przysztosci nalezy dostosowaé ich skal¢ do charakteru miejsca. W tym celu zwickszono
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — z przewidzianego w przepisach poziomu
20% - do co najmniej 25%. Dodatkowe dzialania tagodzace negatywny wplyw inwestycji na
krajobraz, takie jak: tworzenie stref zieleni izolacyjnych, zachowanie, ochrona i ksztalttowanie
zieleni wzdtuz ciagéw komunikacyjnych, rowéw melioracyjnych i ciekéw wodnych, beda
ustanawiane na etapie sporzadzania planéw miejscowych, poniewaz tego typu regulacje nie
mieszcza si¢ w zakresie ustalen planu ogdlnego.

* Majagc na uwadze ogélny charakter przedmiotowego dokumentu — w tym
m.in. wielofunkcyjnos¢ stref oraz brak mozliwosci okreslenia linii zabudowy — nalezy
podkresli¢, ze doprecyzowanie ustalen planistycznych dotyczacych zakazow obowigzujacych
na terenie Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Kompleks lesny Smigiel-Swieciechowa” nastapi
na etapie sporzadzania planéw miejscowych lub decyzji, ktore je zastepuja.

Obszar chronionego krajobrazu ,, Krzywirisko-Osiecki wraz z zadrzewieniami generata Dezyderego

Chtapowskiego i kompleksem lesnym Osieczna-Gdra”, ustanowiony rozporzadzeniem Nr 82/92

Wojewody Leszczynskiego z dnia 1 sierpnia 1992 r. (Dz. Urz. z Woj. Leszcz. z 1992 1. Nr 11. poz.

131).

W planie ogdlnym przyjeto nastepujace rozwigzanie:
® Z uwagi na nieaktualny status prawny tej formy ochrony przyrody, ograniczenia obowigzujgce

na tym obszarze nie maja mocy wigzacej. Jednoczesnie uznano, ze najbardziej wartosciowy
fragment tego obszaru, znajdujacy si¢ w granicach gminy Lipno, pokrywa sie z obszarem
priorytetowym ,, Rejon Osiecznej” (ID1345). W zwiazku z tym, przedmiotowy obszar zostat
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uwzgledniony zgodnie z opisem dla obszaru priorytetowego, zawartym w rozdziale 2.5

niniejszego uzasadnienia.
Ponadto:

¢ Obszary chronionego krajobrazu sa réwnoczes$nie w PZPWW okre$lone jako ponadlokalne obszary
wezlowe, jednak wytyczne PZPWW dla ponadlokalnych obszaréw wezltowych pokrywaja sie
z wytycznymi dla obszaréw chronionego krajobrazu wynikajacych z przepis6w odrgbnych,

e Na obszarze gminy znajduje si¢ 6 pomnikéw przyrody: 4 deby szypulkowe (Quercus robur), buk
pospolity (buk zwyczajny) (Fagus sylvatica) i sosna zwyczajna (Pinus sylvestris) — ,Sosna
Sw. Floriana” - wszystkie pomniki przyrody znajduja si¢ w strefach otwartych (SO).

¢ Na obszarze gminy nie wystepuja otuliny od form ochrony przyrody w rozumieniu przepiséw

prawa.

b) Obszary szczegblnego zagroiemia powodzig, waly przeciwpowodziowe oraz pasy

o szerokoS$ci 50 m od stopy walu

Na obszarze gminy Lipno nie wystepuja obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waly
przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu.

¢) Obszary gruntéw zmeliorowanych

Dla obszaru gminy Lipno nie sporzadzono rejestru gruntéw zmeliorowanych. Jednoczesnie, zgodnie
z informacjami uzyskanymi od Rejonowego Zwiazku Spétek Wodnych w Lesznie, wiele gruntéw
rolnych posiada niezinwentaryzowane sieci drenarskie. Utrzymanie i konserwacje urzadzen
melioracyjnych nalezy uwzgledni¢ przy zagospodarowywaniu tych terendéw, zgodnie z zapisami planéw
miejscowych lub wlasciwych decyzji, ktére je zastepuja.

d) Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepujg te ruchy

Zgodnie z danymi udostgpnianymi w ramach Systemu Oslony Przeciwosuwiskowej przez
Pafistwowy Instytut Geologiczny, tereny te nie wystepuja na obszarze gminy Lipno.

e) Strefy ochronne ujeé¢ wody
W gminie Lipno znajduje si¢ 8 stacji uzdatniania wody:

e SUW Lipno,

e SUW Maryszewice,

e SUW Radomicko,

e SUW Zakowo,

e  SUW Goérka Duchowna,
e  SUW Sulgjewo,

¢  SUW Goniembice,

e SUW Klonowiec,

¢  oraz planowane ujecie w obrebie Smyczyna (leSniczowka).
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Tereny istniejgcych ujgé wody na obszarze gminy Lipno objete s strefami ochrony bezposrednie;.
Jednoczes$nie, na terenie gminy nie ustanowiono zadnych stref ochrony posredniej. Kwestie zwiazane
z ochrona uje¢ zostaly uwzglednione poprzez ograniczenie zasiggu stref planistycznych przeznaczonych
pod zabudowe oraz poprzez wigczenie stref ochronnych ujgé¢ wody do stref infrastruktury technicznej

(SD.
f) Obszary ochronne zbiornikow wéd §rédladowych
Na obszarze gminy Lipno nie wystgpuja obszary ochronne zbiornikéw wéd srédladowych.

g) Tereny goérnicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi

Na obszarze gminy Lipno wystepuje jeden obszar gérniczy, ktdrego przestrzenny zakres jest zbiezny
z terenem gémiczym Gronéwko SK (Numer w rejestrze: 10-15/10/895a, Status: aktualny, Lokalizacja:
Gronéwko, dzialki nr 100/1, 100/2, Data decyzji: 2016-07-12).

W planie ogélnym wskazany teren gérniczy zostat okreslony jako strefa gérnictwa (SG), podzielona
— zgodnie z aktualnym stanem zagospodarowania - na strefe¢ (1SG), dla ktérej nie ustalono przeznaczen
w ramach dodatkowego profilu funkcjonalnego, oraz strefe (2SG) z dodatkowym profilem
funkcjonalnym, odpowiadajacym istniejacemu zagospodarowaniu oraz ustaleniom obowiazujacego

planu miejscowego.

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

Na obszarze gminy Lipno znajduje si¢ 7 udokumentowanych zi6z kopalin (w tym ztoza piaskow
i zwirdw, torféw, kredy i gazu ziemnego). W przypadkach, w ktérych eksploatacja z16z jest zgodna
z polityka przestrzenna gminy, a jednoczesnie istnieje wyznaczony obszar i teren gérniczy, wyznaczono
strefy goérnictwa (SG) - (zloza Gronéwko SK i Moérkowo PN). Pozostale zloza nie sa obecnie
przewidziane do eksploatacji, a ich ochrona polega przede wszystkim na zakazie zabudowy. W zwigzku
Z tym, w planie ogélnym dla udokumentowanych ztéz wprowadzono strefy otwarte (SO).

Zloze gazu ,,Zakowo” nie jest obecnie przewidziane do eksploatacji, a ze wzgledu na jego charakter,
obszar w granicach udokumentowanego ztoza gazu ziemnego nie wymaga wprowadzenia zakazu
zabudowy. Jednoczesnie na terenie gminy Lipno znajduja sie zlikwidowane odwierty Zakowo-1,
Zakowo-2, Zakowo-3, Zakowo-4, Zakowo-5, Zakowo-6, Zakowo-7, Zakowo-9. Wokét
zlikwidowanych odwiertéw: Zakowo-1, Zakowo-2, Zakowo-3, Zakowo-4, Zakowo-5, Zakowo-6
obowiazuje strefa ochronna o promieniu 10,0 m, natomiast wokét odwiertéw: Zakowo-7 i Zakowo-9
strefa ochronna o promieniu 5,0 m, wyznaczona jest zgodnie z projektami likwidacji odwiertéw, na
podstawie § 98 rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 25 kwietnia 2014 r. w sprawie
szczegélowych wymagan dotyczacych prowadzenia ruchu zakladoéw gérniczych wydobywajacych
kopaliny otworami wiertniczymi (Dz. U. z 2014 r., poz. 812). W strefach oraz na zlikwidowanych
odwiertach zabrania si¢ wznoszenia jakichkolwiek obiektow. Majac na uwadze ograniczony zakres
ustalefi planu ogdlnego, skale opracowania oraz wielofunkcyjny charakter stref planistycznych,
szczegblowe zakazy dotyczace realizacji obiektow w strefach odwiertéw zostang okreslone na etapie

opracowywania planéw miejscowych.
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Powyzsze informacje przedstawiono w tabeli 1.

L. i Ustalenia
Lp. L.D. Nazwa zloza Polozenie Kopalina i
planu ogélnego

Blotkowo, 300 m od

1. 1076 Blotkowo wsi, w dolinie kreda jeziorna Strefa otwarta (SO)
rz. Samica
. Grondéwko L.
2.1 17010 Gronéwko SK kruszywo naturalne | Strefa gérnictwa (SG)
dz. nr 100/1, 100/2
Strefa goérnictwa (SG),
3. 18095 Moérkowo PN Morkowo dz. nr 360 | kruszywo naturalne | strefa komunikacyjna
(8K)
4.| 17276 Morkowo SM Morkowo kruszywo naturalne | Strefa otwarta (SO)
. Ratowice
5.1 17672 Ratowice . torf Strefa otwarta (SO)
dz.nr55i56
6.| 9659 Samica-Marcin 11 Smyczyna torf Strefa otwarta (SO)
Z uwagi na charakter
) centralno-wschodnia zloza teren nie
7.1 4702 Zakowo L gaz
cze$¢ gminy wymaga zakazu

zabudowy.

Tabela 1. Wykaz ztoz.

Ponadto na obszarze gminy Lipno nie wystepuja udokumentowane kompleksy podziemnego
skladowania dwutlenku wegla, ani podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji.

i) Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej
Na obszarze gminy Lipno nie wystepuja obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej.

J) Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dmia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej

ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury wspolczesnej
Na obszarze gminy Lipno znajduje sig:

- 15 obiektow wpisanych do rejestru zabytkéw,

- 2 stanowiska archeologiczne wpisane do rejestru zabytkow, objete Scisla ochrong konserwatorska,
- 118 obiektow wpisanych do gminnej ewidencji zabytkéw,

- 469 stanowisk archeologicznych wpisanych do ewidencji zabytkow.

W planie ogdlnym przyjeto nastepujace rozwiazania w zakresie form ochrony zabytkéw:

= Ustalenia planu ogdlnego dla obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw przedstawiono

W ponizszej tabeli 2;
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L.p. | Nrrejestru ' Rodzaj dok. Opis obiektu Adres Ustalenia planu ogdlnego
strefa zieleni i rekreacji
(SN) wylaczona z obszaru
uzupetnienia zabudowy
(OUZ) z wykluczeniem:
ushug handlu detalicznego
. zespdt dworski: z profilu dodatkowego
dwp — decyzja dwér, oficyna
1. 1002/A 0 wpisie do bu’ d nk}ll ’ Gronowko strefa ushugowa (SU)
rejestru Y wylaczona z obszaru
gospodarcze, park .
uzupetnienia zabudowy
(OUZ) z wykluczeniem:
elektrowni slonecznych
oraz terenéw skladow
i magazynéw z profilu
dodatkowego
. strefa wielofunkcyjna
2. 1031/Wlkp/ Zar - zmuana or wiatrak koZlak Wilkowice z zabudowg jednorodzinng
A rejestru decyzji (Sh)
strefa ustugowa (SU)
wylaczona z obszaru
dwp — decyzja fex T uzupelnienia zabudowy
3. 1050/A o wpisie do kosciot par?ﬁalqy Goniembice (OUZ) z wykluczeniem:
j pw. Sw. Mikotaja 33 .
rejestru elektrowni stonecznych
oraz skladow i magazynéw
z profilu dodatkowego
dwp — decyzia strefa cmentarzy (SC) bez
1059/Wlkp/ | WP~ eyd cmentarz __— funkcji ushug handlu
4, o wpisie do L Wilkowice .
A - ewangelicki detalicznego w profilu
rejestru
dodatkowym
5 1115A d\:p _i(:?:}(;?a dom I Wilkowice, ul. strefa zieleni i rekreacji
: WP Park 7 (SN)
rejestru
dwp — decyzja strefa wielofunkcyjna
6. 1213/A o wpisie do dwor Radomicko 67 | z zabudows jednorodzinng
' rejestru (S
dwp —decyzja Wilkowice, strefa wielofunkcyjna
7. 1452/A o wpisie do zajazd, ob. dom ul. Dworcowa | z zabudowa jednorodzinng
rejestru 11 (SI)
strefa zieleni i rekreacji
ovp- s S O v
8. 1676/A o wpisie do dwér i park Goniembsice P geodezyjny
- z wykluczeniem terenu
rejestru .
produkc;ji z profilu
dodatkowego
strefa ustugowa (SU)
wylgczona z obszaru
9 wkr — wpis kosciol parafialny uzupelnienia zabudowy
) 19/47 z ksiegi rejestru pw. Wszystkich Moérkowo 3 (OUZ) z wykluczeniem:
(orzeczen) Swietych elektrowni stonecznych
oraz sktadéw i magazynow
z profilu dodatkowego
dwp — decyzja . strefa wielofunkcyjna
10. 230/A o wpisie do dwor Wyquzzkowo z zabudowg jednorodzinng
rejestru . (83)
dwp —decyzja r strefa zieleni i rekreacji
11. 318/Wikp/a o wpisie do zespol pal_acowy Gorka (SN) z wquczafnem uslug
. z parkiem Duchowna handlu detalicznego
rejestru
z profilu dodatkowego
12. 954/a | dwp - decvzia o zespot dworski: Klondwiec strefa zieleni i rekreaciji
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wpisie do dwdr, oficyna, (SN) z wylaczaniem uslag |
rejestru wozownia, park, handlu detalicznego
strefa widokowa z profilu dodatkowego
. . . strefa zieleni i rekreacji
dwp — decyzja zespot dworski: .
13. . . k . . (SN) z wylaczaniem ustug
955/a o wpisie do dwor, wozownia, Zakowo handl ]
rejestru Pk andlu detalicznego
z profilu dodatkowego
strefa ustugowa (SU)
wylaczona z obszaru
wkr — wpis . i uzupelnienia zabudowy
14. AK11a/40 | z ksiegi rejestru koscidt pargﬁalny Gorka (OUZ) z wykluczeniem:
. pw. Sw. Michala Duchowna 47 .
(orzeczen) elektrowni slonecznych
oraz skladéw i magazynéw
z profilu dodatkowego
strefa uslugowa (SU)
wylaczona z obszaru
wkr — wpis i Wilkowice, uzupelnienia zabudowy
13- | AK1-112/82 | zksiggirejestru | KOSCiolparafialny | fq 'y porcin | (OUZ) z wykluczeniem:
. pw. Sw. Marcina .
(orzeczen) 9 elektrowni slonecznych
oraz skladow i magazynéw

z profilu dodatkowego

Tabela 2. Wykaz obiektow wpisanych do rejestru zabythdw (7 wylgczeniem stanowisk archeologicznych).

* Ustalenia planu ogdlnego dla stanowisk archeologicznych wpisanych do rejestru zabytkow
i objetych scisla ochrong konserwatorska przedstawiono w ponizszej tabeli 3:

L.p Nr rej.

Gmina/Powiat

Miejscowosé

Nr rej./data
wpisu /
stanowisko

AZP
Nr stan.

Ustalenia
planu ogoélnego

1. | 1506/A,
z dnia

16.11.1994

gm. Lipno, pow.
leszczynski

Moérkowo

1506/A,
16.11.1994;
Stanowisko:
Morkowo 1

63-24

strefa zieleni
i rekreacji (SN)
wylaczona
z obszaru
uzupelnienia
zabudowy (OUZ)
z wykluczeniem
wszystkich funkcji
z profilu
dodatkowego

strefa ustugowa
(SU) wylaczona
z obszaru
uzupelnienia
zabudowy (OUZ)
z wykluczeniem:
elektrowni
stonecznych
oraz skladow
i magazynow
z profilu

2. 1544/A,
z dnia
20.04.1995

gm. Lipno, pow.
leszczyniski

Wilkowice

1544/A,
20.04.1995;
Stanowisko:
Wilkowice 1

63-24

dodatkowego
strefa zieleni
i rekreacji (SN)
wylaczona
z obszaru
uzupetnienia
zabudowy (OUZ)
z wykluczeniem
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wszystkich funkcji
z profilu
dodatkowego

strefa uslugowa
(SU) wylagczona
Z obszaru
uzupelnienia
zabudowy (OUZ)
z wykluczeniem:
elektrowni
stoneczaych
oraz skladow
i magazynow
z profilu
dodatkowego

Tabela 3. Wykaz stanowisk archeologicznych wpisanych do rejestru zabytkéw.

® Obiekty wpisane do wojewddzkiej i gminnej ewidencji zabytkéw dotycza gléwnie pojedynczych
obiektéw oraz poszczegdlnych stanowisk archeologicznych. Zakres ich ochrony bedzie okreslany na
podstawie art. 7 pkt 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 1292 ze zm.). Zgodnie z tym przepisem, obiekty te moga zostaé
objete ochrong poprzez zapisy miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub decyzje
lokalizacyjne zastepujace te plany.

= Dodatkowo w celu minimalizacji potencjalnych zagrozen dla zabytkéw ujetych w wojewddzkiej
i gminnej ewidencji zabytkéw przyjeto nastepujace rozwigzania:
-z dodatkowego profilu funkcjonalnego dla zabytkowych cmentarzy w miejscowosci
Goniembice, Gérka Duchowna wylaczono ustugi handlu detalicznego,
- ograniczono wysoko$¢ zabudowy do 10 m w strefach planistycznych, na ktérych znajduja
si¢ budynki ujete w ewidencji zabytkow,
- w strefach ustugowych (SU) oraz produkcji rolniczej (SR) wykluczono sklady i magazyny,
oraz elektrownie sloneczne z dodatkowego profilu funkcjonalnego,
- wylaczono z obszaru uzupetnienia zabudowy (OUZ) park patacowy w Moérkowie, koscidt
w Radomicku,
- okreslono strefe zieleni i rekreacji (SN) z dodatkowymi wkluczeniami z dodatkowego profilu
funkcjonalnego dla dawnego (nieczynnego) cmentarza ewangelickiego w Sulejewie.

k) Obszary pomnikéw zaglady i ich strefy ochronne

Na obszarze gminy Lipno nie wystgpuja obszary pomnikéw zaglady i ich strefy ochronne.

I) Tereny zamkniete i ich strefy ochronne
Na obszarze gminy Lipno, zgodnie z obowiazujgcymi decyzjami wiasciwego ministra wystepuja:

- tereny zamknigte, przez ktore przebiegaja linie kolejowe,
- tereny zamknigte resortu obrony narodowe;j.
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Tereny zamknigte, przez ktore przebiegaja linie kolgjowe zostaly objete strefa komunikacyjng (SK),
natomiast teren zamknigty resortu obrony narodowej zostal wylaczony z obszaru opracowania planu

ogblnego.

W bezposrednim sgsiedztwie terenéw kolejowych znajdujg sie zréznicowane strefy planistyczne,
okre$lone w szczegdlnosci na podstawie stanu istniejacego oraz ustalen obowigzujacych planéw
miejscowych. Obszary uzupelnienia zabudowy (OUZ) zlokalizowane w sgsiedztwie terenéw
kolejowych wynikajg wytacznie z aktualnego stanu zagospodarowania. Jednoczesnie przyjete w planie
og6lnym rozwigzania nalezy interpretowac zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczacymi ograniczen
w zagospodarowaniu terenéw potozonych w sasiedztwie linii kolejowych. Oznacza to, ze na etapie
sporzadzania planéw miejscowych lub wydawania decyzji, ktére je zastepuja, nalezy wybierad
najbardziej odpowiednie przeznaczenia terenow sposréd przeznaczen okresSlonych w profilu
funkcjonalnym danej strefy planistycznej, majac na uwadze sgsiedztwo infrastruktury kolejowej.
Podobnie inne, bardziej szczegétowe ustalenia, w tym przebieg nieprzekraczalnych linii zabudowy,
z uwagi na og6lny charakter planu, zostang doprecyzowane na dalszych etapach prac planistycznych.

Ponadto, na obszarze gminy Lipno obowigzuje strefa ochronna terenu zamknigtego resortu obrony
narodowej, stanowigcego kompleks wojskowy oznaczony numerem 397 na zalaczniku do decyzji
Nr 91/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 26 lipca 2024 r. w sprawie ustalenia terenéw
zamknigtych w resorcie obrony narodowej (Dz. Urz. Min. Obr. Nar. z 2024 r. poz. 115, 230). W strefie
ochronnej obowigzuje ograniczenie wysokosci zabudowy do:

a. 130 m od rzednej 127 m np.m, w promieniu od 1500 do 2000 m od punktu odniesienia
o wspdtrzednych X:6405140; Y:5751040 PL-2000 EPSG:2177),

b. 90 m od rzednej 127 m n.p.m, w promieniu od 1000 do 1500 m od ww. punktu odniesienia,

c.  45modrzednej 127 m n.p.m, w promieniu od 500 do 1000 m od ww. punktu odniesienia,

d. 25 m odrzednej 127 m n.p.m, w promieniu do 500 m od ww. punktu odniesienia.

Ponadto, na obszarze gminy Lipno obowiazuje strefa ochronna terenu zamknigtego resortu obrony
narodowej, stanowigcego kompleks wojskowy oznaczony numerem porzadkowym 396 na zalaczniku
do decyzji Nr 91/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 26 lipca 2024 r. w sprawie ustalenia terenow
zamknigtych w resorcie obrony narodowej (Dz. Urz. Min. Obr. Nar. z 2024 r. poz. 115, 230, Dz. Urz.
MON z 2025 1. poz. 54, poz. 139).

W strefie ochronnej obowigzuja ograniczenia w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenéw:

a. W promieniu od 1500 do 2000 m od punktu odniesienia o wspétrzednych X:6405140; Y-5751040
PL-2000 EPSG:2177 nie mogg znajdowal si¢ obiekty budowlane o konstrukcji metalowej,
zelbetowej, kompozytowej lub z innych materialéw stanowigcych przeszkode dla  fal
elektromagnetycznych m. in.. wieze lub maszty radiostacji, telefonii komdrkowej, linie wysokiego
napigcia, elektrownie wiatrowe, maszty RTV, itp. o wysokosci powyzej 130 m od rzednej 127 m
n.p.m. oraz nie mogq znajdowac si¢ urzgdzenia emitujgce promieniowanie elektromagnetyczne
w pasmie S: 2,0 - 2,4 GHz oraz pasmie X: 8,0 - 8,4 GHz.

b. W promieniu od 1000 do 1500 m od punktu odniesienia o wspétrzednych X:6405140; Y:5751040
PL-2000 EPSG:2177 obowiqzujq ograniczenia z lit. a z zastrzeieniem maksymalnej wysokosci
obiektu budowlanego 90 m.
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c. W promieniu od 500 do 1000 m od punktu odniesienia o wspélrzednych X:6405140; Y:5751040
PL-2000 EPSG:2177 obowigzujg ograniczenia z lit. a z zastrzezeniem maksymalnej wysokosci
obiektu budowlanego 45 m.

d. W promieniu do 500 m od punktu odniesienia o wspdtrzednych X:6405140; Y:5751040 PL-2000
EPSG:2177 obowigzujg ograniczenia z lit. a z zastrzezeniem maksymalnej wysokosci obicktu

budowlanego 25 m.

W planie ogblnym przyjeto nastepujace rozwigzanie:

=  Uwzgledniono ograniczenia dotyczace wysokosci zabudowy w ustaleniach maksymalnej
wysokosci dla poszezegélnych stref planistycznych — przy czym wysokos$¢ ta nie przekracza
30 metrow,

m) Obszary ograniczonego uzytkowania oraz powierzchnia ograniczenia wysokosci zabudowy

w rejonie lotniska Strzyzewice k/Leszna

e Na obszarze gminy Lipno nie wystepuja obszary ograniczonego uzytkowania w rozumieniu
obowiazujacych przepisow prawa. Jednoczesnie istnieja inne strefy ograniczajace mozliwosci
zagospodarowania terenu, takie jak np. pasy technologiczne wzdtuz linii elektroenergetycznych,
ktore z uwagi na ograniczony zakres ustalen, bedg doprecyzowane na etapie sporzadzania planéw
miejscowych lub decyzji, ktére je zastgpuja.

o Na obszarze gminy Lipno obowiazuje, zgodnie z dokumentacja rejestracyjna lotniska Strzyzewice
k/Leszna (zalgcznik do decyzji LTL-1.604.138.2022.ULC.6 Prezesa Urzgdu Lotnictwa Cywilnego
z dnia 30 marca 2023 r.), mapa powierzchni ograniczenia wysokosci zabudowy w rejonie lotniska

Strzyzewice k/Leszna.
W planie ogélnym przyjeto nastgpujace rozwiazanie:

=  Uwzgledniono ograniczenia dotyczace wysokosci zabudowy w ustaleniach maksymalnej
wysokosci dla poszczegélnych stref planistycznych — przy czym wysokos¢ ta nie przekracza
30 metrow,

n) Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na obszarze gminy Lipno nie wystepuja obszary wymagajace przeksztalceni, rehabilitacji,
rekultywacji lub remediacji.

0) Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji
Na obszarze gminy Lipno nie wystgpuja obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji.
p) Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Na obszarze gminy Lipno nie wystgpuja obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza

aglomeracja.
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q) Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-111 oraz grunty lesne

Na terenie gminy Lipno znajduje si¢ 1401,22 ha uzytkéw rolnych klas I-III, z czego ponad 98%
stanowia grunty klasy bonitacyjnej I1I. Powierzchnia ta odpowiada okolo 20% wszystkich uzytkow
rolnych w gminie. W celu ich ochrony ograniczono mozliwo$¢ przeznaczania tych terenéw pod
zabudowe. Tym samym wiekszos¢ z nich zostala objeta strefa otwarta (SO).

Ponadto strefy otwarte (SO), w ktérych dopuszczono lokalizacje elektrowni stonecznych,
wyznaczono poza zwartymi kompleksami gruntéw rolnych o klasach bonitacyjnych I-II1.

W przypadku stref produkcji rolniczej (SR) ich granice ustalano w taki sposdéb, aby w rejonach
gruntéw najwyzszych klas bonitacyjnych wykluczy¢ mozliwosé lokalizacji elektrowni stonecznych —
analogicznie jak w przypadku stref otwartych (SO).

Sposréd gruntéw rolnych 111 klasy bonitacyjnej, przeznaczonych pod nowe funkcje budowlane,
najwigksze obszarowo tereny zostaly objete strefami gospodarczymi (SP), ze wzgledu na ich lokalizacje
w poblizu wezlow drogi ekspresowej S5. Uznano, ze z uwagi na potrzebe wzmacniania potencjatu
gospodarczego gminy, w tym tworzenia nowych miejsc pracy, zasadne jest wyznaczenie stref
gospodarczych (SP) w lokalizacjach do tego najbardziej predysponowanych — w szczegélnosci
w rejonie wezla ,Lipno”, a takze dalej, wzdhuz drogi wojewddzkiej w kierunku Lipna oraz w rejonie
Maryszewic, tj. pomiedzy pobliskim wezlem ,,Swigciechowa”, a przylegltymi strefami aktywnosci
gospodarczej miasta Leszna.

Nalezy jednoczes$nie podkresli¢, ze objecie gruntéw rolnych klas I-III strefami planistycznymi
o charakterze nierolniczym, poza obszarem uzupelnienia zabudowy (OUZ), nie oznacza braku ich
ochrony. W takich przypadkach ostateczng decyzje dotyczaca celowodci i skali przeznaczenia tych
gruntéw na cele nierolnicze bedzie podejmowal wlasciwy minister do spraw rolnictwa, na etapie
uchwalania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, w sposdb indywidualny.

Na tle mapy uzytkowania gruntéw gminy Lipno udzial laséw i gruntéw lesnych jest niewielki
i wynosi nieco ponad 20%. Lasy koncentruja si¢ gldéwnie w kompleksie leSnym zwigzanym z doling
rzeki Samicy oraz czgSciowo w rejonie Grondéwka i Ratowic. Powierzchnia laséw oraz gruntéw
zadrzewionych na terenie gminy Lipno wynosi ok. 2 106 ha, z czego zdecydowana wigkszo$¢ stanowig
lasy pafistwowe, natomiast lasy prywatne obejmujg niecate 100 ha. Wspélczynnik lesistosci gminy jest
istotnie nizszy od pozadanego udzialu lasow, okreslanego dla wojewddztwa wielkopolskiego na

poziomie 30% powierzchni gmin.

Z uwagi na ochronny charakter gruntéw lesnych tereny te zostaly objete strefami otwartymi (SO).
Nalezy réwniez podkresli¢, ze wszystkie strefy otwarte (SO) zawieraja w swoim podstawowym profilu
funkcjonalnym tereny lesne, w zwiazku z czym na gruntach rolnych nie wyklucza sie¢ mozliwosci
zalesien. Rozwiazanie to begdzie szczegdlnie korzystne w odniesieniu do nieuzytkow oraz gleb

o najnizszej przydatnosci rolnicze;j.
r) Zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemyslowej
Na obszarze gminy Lipno nie wystepuja zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia

powaznej awarii przemystowej.
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s) Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegélnosci pasa technicznego

Na obszarze gminy Lipno nie wystepuja obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczeg6lnosci pasa
technicznego.

2.4. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury spolecznej,
transportowej i techmicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami

w zagospodarowaniu

¢ Infrastruktura spoleczna - na terenie gminy Lipno znajduje si¢ szereg obiektéw o charakterze
edukacyjnym, opiekunczym, spolecznym czy terenéw sportowo-rekreacyjnych. By podkresli¢ ich
role, wszystkie publiczne obiekty tego typu wylaczono ze stref wielofunkcyjnych i wlaczono do stref
ustugowych (SU), badZ do stref zieleni i rekreacji (SN), w zaleznoéci od charakterystyki danego
obiektu. Takze planowane obiekty (np.: gminny zlobek w Morkowie, tereny sportu i rekreacji
w Lipnie, czy tereny ustug i zieleni urzadzonej w Klondéwcu).

¢ Infrastruktura transportowa — przez gming¢ przebiegaja istotne ciagi komunikacyjne, tj.: droga
ekspresowa S5, droga wojewddzka nr 309 klasy gldwnej, linia kolejowa nr 271 oraz linia kolejowa
nr 359. Obiekty infrastruktury transportowej najwyzszych klas technicznych oraz linie kolejowe
obj¢to strefa komunikacyjna (SK). Ponadto wybrane drogi nizszych kategorii, tworzace lokalny
system transportowy, objeto strefami infrastrukturalnymi (SI), ktére w swoim podstawowym profilu
funkcjonalnym przewiduja tereny komunikacji wszystkich klas technicznych. Takie rozwigzanie
pozwala na dostosowanie klas technicznych w zaleznodci od aktualnych potrzeb i lokalnych
uwarunkowarn.

e Na terenie gminy nie ma planowanych obiektow transportowych, ktorych lokalizacja jest
potwierdzona ustaleniem linii rozgraniczajacych teren.

e Infrastruktura techniczna — najwazniejsze obiekty infrastruktury technicznej, posiadajace
wyodrebnione dzialki, takie jak strefy ujecia wody czy gléwny punkt zasilania, zostaly objete
strefami infrastrukturalnymi (SI).

¢ Na terenie gminy Lipno przebiegaja sieci gazowe niskiego i $redniego ciénienia, a takze linie
elektroenergetyczne niskiego, sredniego, wysokiego oraz najwyzszego napigcia. Tym samym,
w sasiedztwie infrastruktury technicznej obowiazuja ograniczenia wynikajace z przebiegu stref
kontrolowanych od gazociaggéw oraz pasow technologicznych od linii elektroenergetycznych, ktére
— z uwagi na ogdlny charakter planu — zostang szczegélowo okreslone na dalszych etapach prac
planistycznych. Ponadto na etapie sporzadzania planéw miejscowych lub wydawania decyzji, ktore
je zastepuja, zostang okreslone miedzy innymi linie zabudowy oraz przeznaczenia terendw, sposrod
przeznaczen przewidzianych w profilu funkcjonalnym danej strefy planistycznej, z uwzglednieniem

przebiegu infrastruktury techniczne;j.

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

Na obszarze gminy Lipno jeden krajobraz okreslono jako priorytetowy. Jest to krajobraz ,,Rejon
Osiecznej” (ID 1345) nalezacy do grupy krajobrazéw przyrodniczo-kulturowych uksztaltowanych
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w wyniku wspélnego dziatania proceséw naturalnych oraz $wiadomych modyfikacji pokrycia
terenu i struktury przestrzennej przez cztowieka, typ krajobrazu: wiejski, podtyp: przewaga
mozaikowo rozmieszczonych uzytkéw rolnych, tworzacych pola $redniej wielkosci. Krajobraz ten
znajduje si¢ we wschodniej czgsci gminy i zajmuje 45,8% powierzchni gminy, tj. 2557,2 ha.

Dla ww. krajobrazu priorytetowego oraz obszaréw chronionego krajobrazu znajdujacych sie na
obszarze gminy Lipno, w Audycie krajobrazowym wojewddztwa wielkopolskiego zostaly
okreslone rekomendacje i wnioski. Sposéb ich uwzglednienia zostat przedstawiony ponizej.

W zakresie:

e ksztaltowania struktury przestrzennej z uwzglednieniem wyrdznikow kompozycji przestrzennej
Jjako elementéw szczegdlnie odznaczajqcych si¢ w przestrzeni krajobrazu wysokoscig,
gabarytami oraz formgq lub sposobem zagospodarowania,

o fsztaltowania kompozycji przestrzennej nowej zabudowy w nawigzaniu do zabudowy
istniejgcej, charakterystycznej dla poszczegolnych ulic, w tym wysokosci budynkdw,
z uwzglednieniem walordw estetyczno-widokowych,

e realizacji wysokosci zabudowy w odniesieniu do wysokosci bazowej charakterystycznej dla
poszczegolnych miejscowosci, z mozliwodcig realizacji elementdw wyzszych niz wysokosé
bazowa, stanowiqcych akcent architektoniczny, dostosowany do skali i proporcji obiektu.
(Mozliwa jest realizacja budynkéw i budowli wyiszych niz wysokosé bazowa, zwigzanych
z funkcjq ustug publicznych, sportu lub obstugi produkcji rolniczej, z dostosowaniem wysokosci
do specyfiki i przeznaczenia obiektu z zachowaniem walorow estetyczno-widokowych.),

o intensywnosci zabudowy realizowanej w nawigzanivu do parametrow i wskaznikéw
przewazajgcych lub charakterystycznych dla poszczegdlnych ulic, z dostosowaniem do funkcji
terenu oraz rodzaju zabudowy na dziatkach sqgsiednich,

* minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czymnej w nawigzaniu do
parametrow { wskaznikow przewazajgcych lub charakterystycznych dla poszczegolnych ulic,

o lokalizowania nowych ustug z wykorzystaniem istniejqcej zabudowy lub poprzez uzupetnianie
zabudowy z dostosowaniem skali nowych budynkéw ustugowych do charakteru miejsca
realizacji inwestycji,

okreslono gminny katalog stref planistycznych zawierajacy profil funkcjonalny stref planistycznych

oraz parametry zabudowy i zagospodarowania terenow.

Odnoszac si¢ do powyzszych rekomendacji jednoczesnie nalezy mie¢ na uwadze ogélny charakter

przedmiotowego planu, ktéry stanowi podstawg do sporzadzania planéw miejscowych lub decyzji

je zastgpujacych. Oznacza to, ze w ramach nieco szerzej okreslonych zalozef, a takze

z uwzglednieniem wielofunkcyjnego charakteru stref planistycznych, na dalszych etapach prac

planistycznych nastapi bardziej szczegélowe rozréznienie poszczegdlnych parametréw

i wskaznikéw dotyczacych ksztaltowania zabudowy, w odniesieniu do indywidualnych terenéw

o réznym przeznaczeniu oraz poszczegdlnych ulic. Okreslajac parametr wysokoséci zabudowy,

nalezy réwniez mie¢ na uwadze, Ze odnosi si¢ on nie tylko do budynkéw, lecz takze do wszelkich

budowli w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego.
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Ponadto nalezy podkresli¢, ze ochrong zostaly objete obszary wyodrebnione przez Audyr
krajobrazowy jako akcent krajobrazowy. W strefach obejmujacych ww. obszary zréznicowano
wskazniki redukujac maksymalna nadziemna intensywnoé¢ zabudowy.

W zakresie:

e zachowania i ochrony terendw zielonych, w tym enklaw lesnych, igk,

e ochrony i ksztaftowania zewnetrznej granicy lasu jako strefy ekotonowej, z mozliwoscig

ograniczania realizacji nowej zabudowy,

e ograniczania przeksztalcania terendw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne,
okreslono strefy otwarte (SO) o najwickszym udziale powierzchniowym spos$rod wszystkich stref
planistycznych.

Plan ogélny w szczegolInosci zaklada zachowanie wszystkich gruntéw lesnych oraz w znacznym stopniu
wylacza grunty rolne spod zabudowy. Powigkszenie obszaru uzupenienia zabudowy wyznaczono
w taki sposéb, aby ograniczy¢ powstawanie nowych enklaw zabudowy na terenach rolniczych i le$nych.
Do stref otwartych (SO) wiaczono réwniez enklawy zadrzewien srédpolnych. Grunty lgkowe objeto
tymi strefami z pewnymi wyjatkami, wynikajacymi z konieczno$ci dostosowania charakterystyki stref
planistycznych do przeznaczen okreslonych w obowiazujacych planach migjscowych.
Tereny lesne chronione s3 takze poprzez wykluczenie dodatkowych profili funkcjonalnych ze stref
otwartych (SO) obejmujacych najwigksze kompleksy leéne.

W celu ochrony granic lasu jako stref ekotonowych ograniczono wyznaczanie stref innych niz strefa
otwarta (SO) w ich bezposrednim sasiedztwie. Ostatecznie 82,9% powierzchni stref ekotonowych,
rozumianych jako tereny w odlegtosci do 20 m od granicy lasu, znalazlo si¢ w strefie otwartej.

W zakresie:

o lokalizowania instalacji odnawialnych Zrodel energii z poszanowaniem waloréw
krajobrazowych obszaru,

przejeto nastepujace rozwigzania:

" na obszarze calej gminy Lipno, w ramach stref otwartych (SO), wykluczono mozliwosé
realizacji elektrowni wiatrowych, ktére niewatpliwie w istotny sposéb oddziatuja na walory
krajobrazowe;

= majac na uwadze, Zze powierzchnia obszaru krajobrazu priorytetowego oraz obszaréw
chronionego krajobrazu stanowi 74,9% powierzchni gminy, wprowadzenie dalszych zakazéw
lokalizacji innych instalacji odnawialnych zrédet energii skutkowaloby nadmiernym
ograniczeniem mozliwo$ci pozyskiwania ,zielonej energii” - z tego wzgledu, w ramach
dodatkowego profilu funkcjonalnego stref otwartych (SO), dopuszczono mozliwos¢ lokalizacji
terenow elektrowni stonecznych;

»  dopuszczenie lokalizacji elekirowni slonecznych uzalezniono od polozenia danej strefy
planistycznej, zgodnie z nastepujgcymi zasadami:

o wykluczono lokalizacje elektrowni stonecznych na obszarze krajobrazu

priorytetowego,
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o najwigksze obszary z dopuszczeniem lokalizacji elektrowni stonecznych wyznaczono
w otoczeniu o silnych przeksztalceniach antropogenicznych — w szczegélnosci w pasie
przyleglym na wschod od drogi ekspresowej S5 oraz w sasiedztwie i pomiedzy strefami
gospodarczymi (SP) w rejonie linii kolejowej nr 271,

o pozostale wigksze kompleksy przewidziano poza obszarem krajobrazu priorytetowego
oraz obszarami chronionego krajobrazu, tj. na zachod od miejscowosci Ratowice oraz

wzdluz granicy gminy w obrebie miejscowosci Grondéwko.

Ponadto w ustaleniach planu ogdlnego uwzgledniono pozostate rekomendacje zawarte w Audycie

krajobrazowym, zgodnie z dalszym wyliczeniem.

e Mozliwos¢ lokalizowania nowych obiektow budowlanych w ramach uzupelniania lub kontynuacji
zainwestowania w obrgbie jednostek osadniczych.

Powigkszenie obszaru uzupeinienia zabudowy wyznaczono w taki sposéb, by uczynié jednostki
osadnicze jak najbardziej kompaktowymi. Strefy planistyczne pozwalajace na zabudowe mieszkaniowa
wyznaczano jedynie na terenach: 1) obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, 2) OUZ - obszaru uzupelnienia zabudowy, 3) juz zabudowanych. Oznacza to, ze nie
zaprojektowano nowych obszaréw zabudowy mieszkaniowej poza istniejacymi, bgdz zaplanowanymi
juz strukturami.

e Dgzienie do zagospodarowania obszaréw o niewykorzystanym potencjale funkcjonalno-

przestrzennym i kulturowym krajobrazu: zespotu dworskiego wraz z zabudowaniami folwarcznymi

w Gronéwku, zespotu dworskiego w Goniembicach oraz zespolu dworskiego w Zakowie,

z uwzglednieniem zachowanych wartosci kulturowych oraz elementéw estetyczno-widokowych.
Wszystkie ww. obszary objeto strefami ustugowymi (SU) badz zieleni i rekreacji (SN), ktore
umozIliwiaja nadanie zespolom dworskim nowych funkcji przy zachowaniu ich charakteru i znacznego
udzialu terenéw zieleni. Jednoczeénie dla wskazanych zespoléw przyjeto indywidualne rozwiazania
dotyczace obnizenia wysokosci zabudowy oraz wprowadzenia wykluczefi z dodatkowego profilu
funkcjonalnego — zgodnie z opisami zawartymi w rozdziale 2.3 1it. j.

e Zachowanie i ochrona terenéw wod

Wody powierzchniowe zostaly wlaczone do stref otwartych (SO), dodatkowo w miare mozliwosci, do
stref otwartych wlaczono takze otuliny ciekéw wodnych.

o Wykluczanie mozliwosci realizacji nowej zabudowy wielorodzinnej, za wyjgtkiem realizacji zadan
wlasnych gminy z uwzglednieniem waloréw przyrodniczych, kulturowych i estetyczno-widokowych
krajobrazu

Nie wyznaczono stref wielofunkcyjnych z planowana zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,

z wyjatkiem obszarow juz zagospodarowanych w ten sposéb lub terenéw, dla ktérych obowigzujace

plany miejscowe dopuszczajg taka zabudowe.
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Ponadto w obrebie krajobrazu priorytetowego nie wyznaczono stref gospodarczych (SP), ktore
cechuja sie najwieksza uciazliwoscia dla srodowiska i krajobrazu. Z kolei strefy produkcji rolniczej (SR)
ograniczono wylacznie do terenéw, na ktérych funkcje te wystepowaly we wczesniej opracowanych
dokumentach planistycznych gminy lub nadal sg obecne, zgodnie z aktualnym opisem klasouzytkéw
dzialek. Wyjatkiem od tej zasady sa powickszenia istniejacych terenéw w ramach uzupelniania
zabudowy, w szczegdlnosci rozszerzenie terenéw produkcji rolnej w Géorce Duchownej.

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

Opracowanie ekofizjograficzne sporzadzone dla gminy Lipno w 2009 roku opisuje nastepujace
wskazania zwigzane z rozwojem przestrzennym gminy (wymieniono te odnoszace sie do zakresu

przedmiotowego planu ogélnego):

*  rozwdj przestrzenny bgdzie kontynuacjg istniejgcego zagospodarowania terenu,
o za obszary dogodne do zabudowy uznano powierzchnie wysoczyzn, terasy wysokie i Srednie
o gruntach stabych, najstabszych oraz stabych z udziatem Srednich klas: komplekséw 5, 6, 7

o niskiej i zroznicowanej przydamosci rolniczej.

W opracowaniu ekofizjograficznym jako obszary predestynowane do rozwoju funkcji
mieszkaniowej wskazano przede wszystkim wsie: Wilkowice, Gronéwko oraz Lipno, a jako tereny
predysponowane do lokalizacji obiektéw przemystowych wskazano obszary znajdujace sie wzdiuz
drogi wojewodzkiej DW309 oraz w poludniowej czeéei gminy (przy granicy z Lesznem).

Jako obszary o uwarunkowaniach ekofizjograficznych niekorzystnych do realizacji zabudowy

wskazuje sie:

o tereny lesne i tereny wymagajgce wylesienia i zmiany klasyfikacji gruntéw na nielesne,

o fereny predysponowane do zalesien porolnych,

e ftereny lgk i uzytkow zielonych na gruntach organicznych,

o fereny w strefach linii wysokiego napigcia,

e tereny w strefach oddzialywania promieniowania elektromagnetycznego stacji bazowych GSM,

o ftereny w strefach 200 m od istniejgcych rezerwatow,

o siedliska chronionych okazéw flory i fauny,

o tereny gdzie budowa moglaby zakléci¢ uklad stosunkow wodnych i prowadzi¢ do niekorzystnych

zmian hydrologicznych gleb.

Natomiast jako tereny, ktérych uzytkowanie i zagospodarowanie powinno byé podporzadkowane

potrzebom s$rodowiska przyrodniczego wskazano:

e cieki wodne i rowy stanowigce ciggi ekologiczne,

s ciggi obudowy biologicznej wzdtuz ciekéw wodnych,

kompleksy lesne i zadrzewienia,

ekosystemy Igkowe o znaczeniu ekologicznym,
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zespoly parkowo-patacowe (parki dworskie),
tereny zieleni parkowej, wiejskiej i cmentarney,
inne tereny zieleni zorganizowanej,

zielen towarzyszqca innym funkcjom,

lasy,

wody powierzchniowe stojgce.

W planie ogoélnym odwolano si¢ do powyzszych rekomendacji opracowania ekofizjograficznego

poprzez:

koncentracje stref nowej zabudowy mieszkaniowej w poblizu istniejacej zabudowy,
a w szczegolnosci w miejscowosciach Lipno i Wilkowice,

objecie lasow strefa otwarta (SO),

ochron¢ duzych komplekséw gruntéw ornych klas I-1I1 i objecie ich strefy otwarty (z wyjatkiem
obszaréw polozonych w poblizu wezta drog S5 i DW309, gdzie zgodnie z polityka przestrzenng
gminy wytypowano obszary najdogodniejsze dla lokalizacji strefy gospodarczej),

objecie 1ak i otulin ciekéw wodnych strefy otwarta (SO) z wyjatkiem sytuacji wokol rowéw
melioracyjnych, w ktérych byloby to sprzeczne z polityka rozwojowa gminy — w szczegdinosci w
odniesieniu do stref gospodarczych (SP) potozonych wzdhiz drogi wojewddzkiej nr 309. W takich
przypadkach, w celu zachowania wytycznych wynikajacych z opracowania ekofizjograficznego,
zwigkszono minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — z przewidzianego w przepisach
poziomu 20% do co najmniej 25%. Zwickszenie tego wskaznika pozwoli na zachowanie i
uzupelnianie zieleni wzdluz rowéw melioracyjnych oraz ciekéw wodnych na etapie sporzgdzania
planéw miejscowych.

ograniczenie zabudowy na terenach zespolow parkowo-patacowych oraz parkéw wiejskich —
w szczegdlnosci poprzez wyznaczenie stref zieleni i rekreacji (SN),

ograniczenie zabudowy w strefach 200 m od granicy rezerwatu przyrody (z wyjatkiem zabudowy
Jjuz istniejace;j).

Dodatkowo w opracowaniu ekofizjograficznym wskazano obszary cenne przyrodniczo, ktére

proponuje si¢ obja¢ dodatkowa ochrong (stanowiace propozycje ustanowienia form ochrony przyrody

w przysziodci). Sa to:

Dolina Samicy — gdzie ochrong planuje si¢ obja¢ doling rzeki Samicy wraz z przylegajacym jarem
erozyjnym z okazalym starodrzewiem bukowym. Jest to miejsce lggowe dla wielu gatunkow
ptakow.

Wawoéz Boguszynski — stanowigcy jar erozyjny porosnigty starodrzewiem bukowym z domieszka
dgbu czerwonego, graba i sosny. Drzewostan przecina ciek melioracyjny wplywajacy do rzeki
Samicy. Na zboczach jaru znajduja si¢ liczne gatunki rzadkich ro$lin (cze$ciowo na terenie gminy
Lipno).

Morkowski Jar — obejmujacy starodrzew debowy o charakterze naturalnym, wystepujacy w jarze
erozyjnym i na jego krawedziach.

Ponadto proponuje si¢ chroni¢:
faki oraz oczka wodne we wsi Blotkowo,
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o fragment korytarza ekologicznego ,Legi Obrzanskie—Dolina Odry” (KPdC-21A).

Majac na uwadze zakres ustalen planu ogoélnego, dla wskazanych do objecia ochrona cennych

przyrodniczo obszaréw przyjeto nastepujace rozwigzania:

= Doling Samicy, Wawéz Boguszynski, Morkowski Jar oraz taki i oczka wodne we wsi Blotkowo
objeto strefg otwartg (SO).

= Przebiegajacy przez gmine Lipno fragment korytarza ekologicznego ,,Legi Obrzaniskie—Dolina
Odry” (KPdC-21A) potozony jest na wojskowym terenie zamknietym, tym samym wskazany
korytarz wylaczony jest z obszaru opracowania.

2.7. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie

Zgodnie z obowiazujacymi przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym i rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw, by zdefiniowaé ilos¢ terenéw pod zabudowe
mieszkaniows i zagrodowa, ktére mozna wyznaczy¢ w planie ogélnym, konieczne jest poréwnanie
zapotrzebowania na nowa zabudowe z chlonnoscia terenéw niezabudowanych w  strefach
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa (SW i SJ) lub zagrodowa (SZ) na obszarze calej gminy,
w tym rowniez z uwzglednieniem luk w istniejgcej zabudowie.

Zgodnie z przytoczonym rozporzadzeniem zapotrzebowanie na nowa zabudowg mieszkaniowa

oblicza si¢ zgodnie ze wzorem:

PUM,

ZAP = Mzo - P
20

gdzie:

ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowq zabudowe mieszkaniowq (wyrazone w liczbie mieszkancéw),
Moy - oznacza prognozowang liczbe mieszkanicow gminy w oparciu o dane udostegpnione przez statystyke
publiczng powiekszong o 5%,

PUM, - oznacza tgczng powierzchnig uzytkowg mieszkan w gminie zgodnq z najnowszymi danymi,

P34y - prognozowang powierzchnig uzytkowq mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.
Natomiast warto$¢ P»o oblicza si¢ zgodnie z jednym z ponizszych wzoréw:

on = 3P0 - 2P—10
Py=2Py—Py

gdzie:

Py — oznacza powierzchni¢ uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanica zgodng z najrowszymi
danymi,

P_19— oznacza powierzchnie uZytkowq mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostgpnianymi przez statystyke publiczng, wedlug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktdrego pochodzg

najnowsze dane,
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Pz — oznacza powierzchnig uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodng z danymi
udostgpnianymi przez statystyke publiczng, wediug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg

najnowsze dane.

Najnowsze dane dotyczace liczby ludnosci gminy Lipno dotycza roku 2023, w zwigzku z czym,
zgodnie z § 3 ust. 5 rozporzadzenia za date wyznaczajacg 20-letni okres prognozy przyjmuje sic rok
2043. Zgodnie z danymi udostgpnianymi przez GUS (Giéwny Urzad Statystyczny / Obszary tematyczne

/ Ludno$¢ / Prognoza ludnosci / Prognoza ludnoéci na lata 2023-2060) ludnos$é gminy Lipno w 2043

roku wyniesie 12 198 oséb.

Przyjeta do dalszych obliczen zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniows prognozowana
liczba mieszkaficéw gminy, powigkszona o wskazane w przepisach 5%, wynosi 12 808, zgodnie

Z ponizszym obliczeniem:

My =12 198+ 5% = 12 808 [os. ]

Zgodnie z danymi Banku Danych Lokalnych GUS (https:/bdl.stat.gov.pl/bdl) okreslono
nastepujace, dalsze wskazniki odnoszace si¢ do powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie:

PUM, = 386 469 m?

Py =39 m?
P-10=31,5m?
P = 23,8 m?

Do obliczenia warto$ci Py wybrano wzor Py = 3Py — 2P-y0, zgodnie z ktorym warto§é P2o wynosi
54 m? (zgodnie z drugim wzorem Pz wyniostoby 54,2m?). Tym samym obliczenie prognozowanej
powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie przypadajacej na jednego mieszkanca obliczono zgodnie

Z ponizszym obliczeniem:

P20 =3Py — 2P.10= 54,0 [m2/os. ]

Podstawiajac uzyskane dane do wzoru zapotrzebowania na nowa zabudowe, obliczenie przedstawia
sie w nastgpujacy sposéb:

ZAP = 12 808 386 469m2
- 54m2
ZAP = 5651 os.

Obliczone zapotrzebowanie na nowg zabudowe wynosi 5651 0séb, a zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, suma chionnodci terenéw niezabudowanych
w strefach wielofunkcyjnych z zabudowsa mieszkaniowa wielorodzinna, mieszkaniows jednorodzinng
i zagrodowa, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na
nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie. Wobec tego tereny niezabudowane w tych strefach moga mieé
chlonno$¢ od 3955 osdéb do 7346 osodb.
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70% ZAP < Ch < 130% ZAP
3955 0s.< Ch <7346 os.

gdzie:
ZAP ~ zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie wyrazone w liczbie mieszkancow,

Ch — chlonnos¢ terenéw niezabudowanych w strefach (SW), (8J) i (SZ) w calej gminie, w tym luk
w istniejacej zabudowie wyrazona w liczbie mieszkancow.

3. CHLONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH, W TYM LUK W ISTNIEJACEJ
ZABUDOWIE

Obliczanie chionnos$ci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, w strefach
wielofunkeyjnych z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowa, stanowi niezbedny element procesu
okreslania rzeczywistego zapotrzebowania na nowe tereny mieszkaniowe w gminie.

W § 3 ust. 11 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw zawarto wytyczne na obliczenie chtonnosci. Zgodnie z nimi
metoda powinna uwzgledniaé:

1) powierzchnig terendéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie;
2) chlonno$¢ terenéw zabudowanych w sposdb najbardziej zblizony do planowanego w strefie

w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwoscig uwzglednienia

prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowa, a innymi funkcjami.

Aby dokona¢ obliczen zgodnie z wyzej opisana metoda wyznaczono tereny niezabudowanie, w tym
luki w istniejacej zabudowie, dla ktoérych nastgpnie zostala zbadana chionno$é. W tym celu
przeanalizowano stopiefi zainwestowania wyznaczonych stref wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowa i zagrodowa kolejno, zgodnie z art. 13d ust. I ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) dla obszaréw objetych obowiazujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,
2) dla obszaréw uzupetnienia zabudowy.

3.1. Analiza stopnia skonsumowania obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego i chlonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w zabudowie

Analiz¢ stopnia skonsumowania obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego przeprowadzono stosujac nastepujacy tok postepowania:

1. Sposrod obowiazujacych planéw miejscowych wyodrebniano tereny dopuszczajace zabudowe
mieszkaniows.

2. Na podstawie ustalen planistycznych wyodrebnione tereny przypisano do jednej z ogélnych
kategorii: zabudowa wielorodzinna, zabudowa jednorodzinna, zabudowa mieszkaniowo —
ustugowa.

3. Wyodrebnione tereny podzielono na podstawie granic dziatek ewidencyjnych.
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4. Z dalszych analiz wylaczono zainwestowane dzialki ewidencyjne, na ktérych istnieje
zabudowa.

5. Do dalszych analiz uwzgledniano dzialki badzZ fragmenty dzialek ewidencyjnych, ktérych cechy
geometryczne i zapisy planistyczne pozwalaja na realizacj¢ nowej zabudowy mieszkaniowe;j.

6. Z dalszych analiz wykluczono fragmenty dzialek o powierzchni mniejszej niz 1 m?, powstale
wskutek niedokladnosci przy sporzadzaniu dokumentéw planistycznych na mapach
analogowych (niecyfrowych).

7. Kazdej dzialce, zgodnie z przypisana wczesniej kategoria, nadano wskazniki zwigzane
z intensywnoscia zabudowy, dobrane analogicznie do tych zastosowanych w ,,Bilansie terenow
przeznaczonych pod zabudowe w gminie Lipno”, sporzadzonym jako zalacznik do ,,Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lipno” (uchwala nr
XXXVII/280/2021 Rady Gminy Lipno z dnia 23 wrzes$nia 2021 r. ze zm.):

) ) Udzial zabudowy mieszk. Wskaznik realnej
Kategoria przeznaczenia terenu . L.
w ogéle zabudowy intensywnosci
zabudowa jednorodzinna 80% 0,20
zabudowa wielorodzinna 80% 0,40
zabudowa mieszkaniowo-ustugowa 50% 0,20

Tabela 4. Wskainiki zwigzane z intensywnoscig zabudowy.

Wskaznik udziatu zabudowy mieszkaniowej w ogdle zabudowy okreéla, jaka cze$é zabudowy
realizowanej na analizowanych obszarach ma przeznaczenie mieszkalne. Poniewaz nawet w przypadku
zabudowy jednorodzinnej dopuszcza si¢ przeznaczenie czesci powierzchni uzytkowej na dziatalnosé
ustugowa w ramach lokali uzytkowych, a takze dopuszcza si¢ budynki towarzyszace — takie jak garaze
i budynki gospodarcze — wskaznik ten w zadnym przypadku nie osiggnat wartosci 100%.

Wskaznik ,realnej intensywnosci” okre§la stosunek powierzchni uzytkowej mieszkan do
powierzchni dzialek i rozni sie od wskaZnika ,,nadziemnej intensywnosci zabudowy”, o ktérym mowa
w aktualnych przepisach. Nalezy zauwazy¢, ze jedynie niewielka cze$¢ miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Lipno okresla wskaznik ,nadziemnej intensywnoéci
zabudowy” -~ s3 to wylacznie najnowsze opracowania, sporzadzane na podstawie przepiséw
obowiazujacych od 24 wrzesnia 2023 r. Starsze plany postuguja sie¢ wskazZnikiem ,,intensywnosci
zabudowy”, natomiast najstarsze dokumenty, opracowane na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 1,
o zagospodarowaniu przestrzennym, nie zawieraja zadnego wskaZnika zwigzanego z intensywnoscig
zabudowy. Z tego powodu na podstawie ustalanych w planach intensywnosci oraz stanu zainwestowania
oszacowano wskaznik odnoszacy si¢ do wylacznie powierzchni uzytkowych mieszkan — wobec tego,
w przypadku obszaréw zabudowy mieszkaniowej wskaznik ten odnosi sie jedynie do czesci mieszkalnej
budynkoéw (nie wliczajac pomieszczen gospodarczych, kondygnacji niemieszkalnych jak piwnice itp.).
Stad zastosowany do obliczefi wskaznik ,realnej intensywnosci zabudowy™ jest nizszy niz zazwyczaj
przyjmowany przy podobnych kategoriach zabudowy wskaznik intensywnosci zabudowy obliczany na
podstawie ustawowej definicji.

Powierzchnia dziatek stanowiacych tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie,
zostata przemnozona przez powyzsze wskazniki, a nastgpnie zsumowana. W wyniku tego obliczenia
uzyskano warto§¢ powierzchni uzytkowej mieszkann mozliwych do zrealizowania w przysziosci
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(PUMRn), ktora moze zostaé zrealizowana na podstawie zapiséw obowiazujacych planéw miejscowych.
Laczny PUMn wynosi 409 758 m?,

PUMn [m?]
powierzchnia uzytkowa mieszkan
na terenach niezabudowanych,

) . Powierzchnia terenéw w tym lukach w istniejacej
Kategoria przeznaczenia terenu . .
[ha] zabudowie (mozliwych do
wybudowania w przysztosci

na podstawie zapiséw planow

migjscowych)
zabudowa jednorodzinna 142,751 ha 228 402 m?
zabudowa wielorodzinna 2,940 ha 9409 m?
zabudowa mieszkaniowo-ustugowa 172,741 ha 171 947 m?
SUMA 409 758 m*

Tabela 5. Zestawienie terendw niezabudowanych objetych planami miejscowymi.

Uwzgledniajac zalozenie, ze metoda obliczania chlonnosci powinna by¢ spdjna ze wzorem
na obliczenie zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa (czyli uwzglednia¢ prognozowana
powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (Pxo), kontynuujgc zatozenie,
ze komfort zycia mieszkancow w perspektywie lat powinien ulec poprawie), przyjeto nastepujacy wzor
na obliczenie chlonnosci terenéw niezabudowanych:

_ PUMn

Ch
Py

Stosujac powyzszy wzoér oraz wskazZnik Py prognozowanej powierzchni mieszkania na osobe
wynoszacy 54 m?, mozna wnioskowaé, ze chtonno$¢ niezabudowanych terenéw w MPZP wynosi 7588
os6b. Wartos¢ ta przekracza powigkszong o 30% warto§¢ zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowa (ZAP) wynoszacg 7346 osob. W zwiazku z tym zastosowanie ma art. 13d ust. 3 ustawy.

W konsekwencji, wyznaczanie stref planistycznych zwiazanych z mozliwoscig realizacji funkcji

mieszkaniowych, tj.:

- strefy wielofunkcyjnej z zabudowsa mieszkaniowa wielorodzinna,
- strefy wielofunkcyjnej z zabudows mieszkaniows jednorodzinna,
- strefy wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa,

ograniczono wylacznie do:

- obszaréw obowiazujacych miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego, na ktérych
okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowe;j,
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- obszaréw uzupelnienia zabudowy,
- oraz obszaréw z istniejacg zabudowa mieszkaniowa.

3.2. Analiza chlonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w zabudowie na obszarach

uzupelnienia zabudowy

Ze wzgledu na fakt, ze chionno$¢ terenéw objgtych obowiazujgcymi planami miejscowymi
przekroczyla 130% zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniows, nie zachodzi potrzeba
przedstawiania dokladnej analizy chlonnosci luk w istniejacej zabudowie, potozonych w ramach

wyznaczonych obszaréw uzupetnienia zabudowy.

Dodatkowe rezerwy terenowe, istniejgce w gminie w ramach wyznaczonych obszaréw uzupetnienia
zabudowy (OUZ), obejmuja ponad 110 ha. Swiadczy to tym bardziej o braku potrzeby wyznaczania
nowych stref planistycznych, umozliwiajacych realizacje¢ funkcji mieszkaniowych.

4. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZAROW UZUPELNIENIA ZABUDOWY (OUZ)
LUB OBSZARU ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ

Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w planie ogdlnym okreslono obszary uzupelnienia zabudowy
(OUZ), ktore zgodnie z art. 61 tej ustawy, stanowia jeden z podstawowych warunkéw umozliwiajacych
wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla nowych inwestycji. Poniewaz powierzchnia gminy Lipno
pokryta jest w ok. 35,7% obowiazujacymi planami miejscowymi, uzasadnione jest zapewnienie podstaw
prawnych dla mozliwosci inwestowania na pozostatym obszarze, zwlaszcza w sytuacji uzupemhienia
zabudowy na terenach juz zainwestowanych wokét. Odpowiednie wyznaczenie obszaréw uzupehienia
zabudowy pozwoli na koncentracje zabudowy i zapobieganie niekontrolowanej urbanizacji, racjonalne
wykorzystanie istniejacej infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, ochrone systemu zieleni
i terendéw cennych przyrodniczo oraz kulturowo.

Wlasciwe wyznaczenie obszaréw uzupelnienia zabudowy pozwoli na koncentracje zabudowy
oraz zapobiegnie niekontrolowanej urbanizacji. Tego rodzaju zabieg umozliwi racjonalne
wykorzystanie istniejacej infrastruktury technicznej i drogowej, a takze przyczyni sie do zachowania
terendw zieleni oraz obszaré6w cennych przyrodniczo i kulturowo.

4.1. Sposéb wyznaczania obszaréw uzupelnienia zabudowy

Obszary uzupelnienia zabudowy w gminie wyznacza si¢ zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru wzupelnienia
zabudowy w planie ogdlnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729). Wyznaczenie obszaréw uzupehienia
zabudowy wykonano za pomoca oficjalnego pakietu narzedzi do tworzenia danych przestrzennych APP
i zbioru danych APP udost¢pnianych przez Departament Planowania Przestrzennego Ministerstwa
Rozwoju i Technologii (wtyczki APP 2 do programu Qgis). Zgodnie z § 1 ust. 1 rozporzadzenia za
pomoca wlasciwego oprogramowania wyznaczono 99 obszaré6w uzupehienia zabudowy o lgcznej
powierzchni okolo 543,25 ha. Pogladowo, zostalo to przedstawione na rys. 1.
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W szczegblnodcei nalezy podkreslic, ze prawidlowe wyznaczenie obszaréw uzupelnienia zabudowy
(OUZ) wymaga wyselekcjonowania budynkéw, ktére je tworza, zgodnie z lista okreslona
we wskazanym wyzej rozporzadzeniu, opisana przy uzyciu Klasyfikacji Srodkow Trwatych.
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Rys. 1 OUZ wyznaczony na podstawie § 1 ust. 1 rozporzqdzenia,

Nalezy réwniez zaznaczy¢, ze zgodnie z obowiazujaca metodg wyznaczania obszaréw uzupelnienia
zabudowy (OUZ), obszary te powstaja niezaleznie od tego, czy sa objete, czy tez nie sg objete
obowiazujacymi planami miejscowymi. W planie ogdlnym przyjeto zasade, ze obszary uzupehienia
zabudowy (OUZ) powstale w granicach obowiazujacych plandéw miejscowych nie beda usuwane,
pomimo ze — zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa — wydanie decyzji o warunkach zabudowy
na terenach objetych planem miejscowym nie jest mozliwe.
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4.2. Rozszerzenie obszaréw uzupelnienia zabudowy
Zgodnie z § 1 ust. 5 rozporzadzenia:

Dopuszcza sig rozszerzenie granic obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb, o kiérym
mowa w ust. 1, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie

wiecef niz o obszar o lqcznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:
Pp =25% *(Pb - Py)
gdzie:

Pp - oznacza lgczng maksymalng powierzchnig powigkszenia obszaréw uzupelnienia zabudowy

wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,
Pb - oznacza tgczng powierzchnig obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1-3,

Pu - oznacza lgczng powierzchnig obszaréw uzupelnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb, o ktérym

mowa w ust. 1.
Dla gminy Lipno, powyzsze wskaZniki wynosza:

e Pb=1 0453720 ha,
o Py =1543,2495 ha.

W zwiazku z czym (zgodnie z przedstawionym powyzej wzorem), laczna maksymalna
powierzchnia powigkszenia obszaréw uzupelnienia zabudowy Pp wyniosta 125,5306 ha.

Biorgc pod uwage polityke przestrzenng gminy wyznaczono poszerzenia obszaru uzupekienia
zabudowy w taki sposéb, by tacznie z istniejaca zabudowa oraz obowiazujacymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego obszary uzupelnienia zabudowy tworzyly jak najbardziej zwarts
i kompaktowa struktur¢ osadnicza. Wyznaczajac poszerzenie OUZ na uzytkach rolnych kias I-III
postepowano zgodnie z zapisem § 1 ust. 6 rozporzadzenia w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy.

Ostatecznie wyznaczono poszerzenia OUZ o powierzchni 124,939 ha, nie przekraczajgc tym samym
maksymalnej powierzchni powigkszenia obszaréw uzupelnienia zabudowy Pp wynoszgcej 125,5306 ha.

4.3. Ograniczanie obszaréw uzupekienia zabudowy

Zgodnie z § 1 ust. 4 rozporzadzenia mozliwe jest ograniczenie obszaréw uzupehienia zabudowy.
Postanowiono wprowadzi¢ ograniczenie obszaréw uzupelnienia w nastepujacych przypadkach:

a. Tereny dzialek drogowych — poniewaz obszary uzupeinienia zabudowy shuiza mozliwosci
wydawania decyzji o warunkach zabudowy, co nie jest potrzebne w przypadku inwestycji
komunikacyjnych i infrastrukturalnych, zdecydowano o wylgczeniu terenéw drog z obszaréw
uzupehnienia zabudowy.

b. Tereny o szczegdlnych walorach kulturowych — zdecydowano ograniczyé obszary uzupelnienia
zabudowy na terenach o szczeg6Inych walorach kulturowych takich jak dawne zatozenia parkowo-
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palacowe w: Wilkowicach, Klonéweu, Goniembicach i Zakowie. Dzieki temu zagospodarowanie
tych terenéw bedzie mozliwe tylko po uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co zapewni utrzymanie waloréw krajobrazowych.

Dziatki znajdujace si¢ poza miejscowymi planami zagospodarowania terenu i czesciowo pokryte
przez obszar uzupelnienia zabudowy — z obszaru uzupelienia zabudowy wylaczono dziatki
znajdujace si¢ poza miejscowymi planami zagospodarowania terenu, ktére jedynie we fragmencie
byly pokryte obszarem uzupelnienia zabudowy. Dokonano tej korekty w celu uczynienia zapisu
planistycznego jak najbardziej czytelnym. W przypadku gdy niemozliwe bylo ograniczenie obszaru
uzupelnienia zabudowy do granic dzialek katastralnych, granice wytyczono zgodnie z granicami
uzytkéw gruntowych albo prostopadle, réwnolegle lub na przedtuzeniu granic dzialek lub uzytkéw
gruntowych. Opisanej powyzej korekty nie stosowano w przypadku terendéw objetych
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, poniewaz obszary uzupehienia
zabudowy (stuzace gléwnie mozliwosci wydania decyzji o warunkach zabudowy) maja
zdecydowanie mniejsze znaczenie na obszarach objetych planami miejscowymi.

Dzialki kosciolow wpisanych do rejestru zabytkow.

Ostatecznie wyznaczono 332 obszary uzupehienia zabudowy, zgodnie z pogladowym rys. 2.
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D Obszar opracowarnia
1174
W QUZ wyznaczony na podstawie §1. ust. 1 rozporzadzenia
[ OUZ wyznaczony na podstawie §1. ust. 1-5 rozporzadzenia

Rys. 2. OUZ wyznaczony na podstawie § 1 ust. 1-5 rozporzgdzenia.

Szczegblowe rozmieszczenie stref uzupelnienia zabudowy okreslone jest w formie danych

rzestrzennych, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 3a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
p y p gosp

przestrzennym, tj. w formie pliku elektronicznego w formacie gml, stanowiacego zatacznik do uchwaty

W sprawie przyj¢cia planu ogolnego.

4.4. Informacja o braku koniecznoici wyznaczenia obszaru zabudowy srédmiejskiej

Z uwagi na wiejski charakter gminy, w planie ogdélnym nie wyznacza sie¢ obszaru zabudowy

$rodmiejskie;.
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5. PRZYCZYNY WYZNACZANIA STREF PLANISTYCZNYCH I OKRESLENIA
GMINNYCH STANDARDOW URBANISTYCZNYCH

Wyznaczenie stref planistycznych stanowi obok gminnych standardéw urbanistycznych
podstawowy cel sporzadzenia planu ogdélnego. Zgodnie z art. 13¢ ustawy obszar objety planem ogélnym
dzieli si¢ w sposéb rozlgczny na strefy planistyczne. W wyniku podzialu, o ktérym mowa
w ust. 1, dopuszcza si¢ wyznaczenie nastepujacych 13 stref planistycznych:

1) strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;
2) strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
3) strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodows;

4) strefa ustugowa;

5) strefa handlu wielkopowierzchniowego;

6) strefa gospodarcza;

7) strefa produkcji rolniczej;

8) strefa infrastrukturalna;

9) strefa zieleni i rekreacii;

10) strefa cmentarzy;

11) strefa gérnictwa,

12) strefa otwarta;

13) strefa komunikacyjna.

W wyniku analizy uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy - zaréwno istniejacych, jak
i planowanych na podstawie obowigzujacych planéw miejscowych - oraz po rozpatrzeniu wnioskéow
zlozonych do planu ogdlnego, zdecydowano o zastosowaniu wszystkich stref planistycznych
przewidzianych przepisami prawa. Strefy te wyznaczono réwniez w oparciu o przyjeta polityke
przestrzenng gminy.

W tabeli 6 opisano wyznaczone typy stref planistycznych wraz z ich sumarycznymi
powierzchniami,

Liczba Sumaryczna
Nazwa strefy Symbol strefy . .
wyznaczonych stref | powierzchnia stref [ha]

strefa wielofunkcyjna
z zabudowa mieszkaniows SW 16 17,65
wielorodzinng

strefa wielofunkcyjna
z zabudowa mieszkaniowg SJ 372 856,64
jednorodzinng

strefa wielofunkcyjna

SZ 92 36,22
z zabudowg zagrodows
strefa uslugowa SU 35 45,56
strefa handlu
. . . SH 1 3,19

wielkopowierzchniowego
strefa gospodarcza Sp 45 557,27
strefa produkcji rolniczej SR 65 97,86
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strefa infrastrukturalna | S 38 136,56
strefa zieleni i rekreacji SN 47 80,26
strefa cmentarzy SC 7 2,99
strefa gornictwa SG 3 10,10
strefa otwarta B SO 99 _8137,12 - =
strefa komunikacyjna SK 9 190,08

Tabela 6. Zestawienie stref funkcjonalnych wyznaczonych w planie ogélnym.

5.1.  Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng (SW)

Wyznaczone w planie ogdlnym strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinna
obejmuja przede wszystkim tereny z istniejaca zabudowa wielorodzinng. Z uwagi na wiejski
i podmiejski charakter gminy wyznaczono wylacznie jedna strefe aktualnie niezabudowang, polozona
w obrebie Gronoéwko, ktéra w przysztosci umozliwi realizacje zabudowy wielorodzinnej, przy zatozeniu
zachowania parametrow oraz wskaZnikéw zagospodarowania terenu nieprzekraczajacych wartosci
okreslonych w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla tego obszaru,

Przyjete rozwigzanie nie powoduje zwigkszenia intensywnosci zabudowy, a jedynie dopuszcza
szerszy sposob wykorzystania terenu o funkcji mieszkaniowej w granicach dotychczasowych
parametréw urbanistycznych, przy jednoczesnym zachowaniu ekstensywnego charakteru zabudowy
podmiejskiej o niskiej intensywnosci. Ustalenia planu ogélnego umozliwiaja bardziej racjonalne
wykorzystanie terenéw przeznaczonych pod zabudowg, przy jednoczesnym zachowaniu zasad tadu
przestrzennego oraz z uwzglednieniem ograniczen wskaznikowych wynikajgcych z obowigzujacych

ustalen planistycznych.

W rejonie przedmiotowej strefy planistycznej planowana jest realizacja sieci wodociggowo-
kanalizacyjnej, a w dalsze] perspektywie takze inwestycji drogowej zapewniajacej obsluge
komunikacyjng tego obszaru oraz terené6w przyleglych. Planowana infrastruktura techniczna i drogowa
bedzie stuzy¢ nie tylko obszarowi objetemu strefa wielofunkcyjng z zabudows wielorodzinng (SW),
lecz takze mieszkancom innych terenéw polozonych w obrebie Grondéwka, przyczyniajac sie
do poprawy dostepnosci komunikacyjnej oraz warunkow obstugi w zakresie infrastruktury technicznej

w tej czgdei gminy.

Przyjete rozwiazanie uznano za korzystne z punktu widzenia rozwoju gminy, w szczegdlnosci
w zakresie zwigkszenia dostgpnosci zréznicowanej oferty mieszkaniowej i racjonalnego wykorzystania
terenéw juz uprzednio przeznaczonych pod zabudowe. Ustalenia planu ogélnego mogag réwniez
stanowi¢ podstawe¢ oraz zachgte¢ do podejmowania dziatai w formule zintegrowanych planéw
inwestycyjnych (ZPI), ktére w przyszlosci umozliwia - przy wspéludziale inwestora - realizacje
niezbednej infrastruktury technicznej i drogowe;j.

Z uwagi na polozenie i powierzchni¢ stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniows
wielorodzinng (SW) z dodatkowego profilu funkcjonalnego obszar6w wylaczono handel

wielkopowierzchniowy.
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5.2.  Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniows jednorodzinng (SJ)

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna stanowi jeden z podstawowych typéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Szczegdlnie widoczna jest w formie podmiejskich osiedli mieszkaniowych,
zlokalizowanych w poludniowej czg$ci gminy — przede wszystkim w miejscowosciach Wilkowice
i Gronéwko, a takze w pasie Mérkowo—Lipno—Klonéwiec. Do stref wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniows jednorodzinng wiaczono tereny zwigzane z istniejgca zabudowa mieszkalng, znajdujace
si¢ w granicach obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ), jak réwniez obszary planowanej zabudowy
jednorodzinnej, zgodnie z zapisami obowiazujacych planéw miejscowych. Warto podkreslié, ze do tej
strefy zaliczono réwniez istniejaca zabudowe wiejska, w tym w duzej mierze dziatki obejmujace
budynki mieszkalne zlokalizowane na gruntach rolnych (oznaczonych symbolem Br), ktére ze wzgledu
na zachodzace zmiany spoleczno-gospodarcze, coraz rzadziej pelnia funkcje zwigzane z prowadzeniem

dzialalnosci rolniczej.

Z wyjatkiem obrebu Smyczyna, w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowsa jednorodzinna
(87J) wylaczono mozliwos¢ lokalizacji terendw zabudowy letniskowej oraz rekreacji indywidualne;.

5.3.  Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowsg (SZ)

Na obszarze gminy Lipno wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa, w oparciu
0 przeprowadzona inwentaryzacj¢ terenowa, w szczegdlnosci w migjscach najbardziej preznie
dzialajacych i rozwijajacych sig gospodarstw rolnych.

Ze wzgledu na potozenie stref wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowa w sgsiedztwie terendw
mieszkaniowych, z katalogu dodatkowego profilu funkcjonalnego wylaczono mozliwosé lokalizacji
terenow wielkotowarowej produkcji rolnej oraz teremow biogazowni, co nie wyklucza realizacji

przydomowych biogazowni rolniczych w rozumieniu przepiséw odrebnych.

5.4. Strefa ushugowa (SU)

Do strefy ustugowej zakwalifikowanoe w gtéwnej mierze zdefiniowane tereny ustugowe obejmujace
przede wszystkim uslugi publiczne oraz wigksze obszarowo ustugi komercyjne. Grupe ushug
publicznych reprezentuja glownie ustugi zwiazane z publiczng nauka i o§wiata, kultura, a takze obiekty
sakralne.

W zakresie profili funkcjonalnych dla stref ustugowych wskazano peten katalog profili
dodatkowych z indywidualnymi wyjatkami dla terenéw objetych ochrong konserwatorska oraz terenéw
polozonych w sasiedztwie najbardziej cennych przyrodniczo-krajobrazowo (w obrgbie Smyczyna),
na ktérych wylaczono mozliwo$¢ lokalizacji terencw skladow i magazynéw. Tereny elektrowni
stonecznych dopuszczono tylko w sgsiedztwie innych stref, na ktérych dopuszczono elektrownie

stoneczne.
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5.5. Strefa handlu wielkopowierzchniowego (SH)

W planie ogdélnym utrzymano funkcje handlu wielkopowierzchniowego wylacznie dla jednego
terenu, oznaczonego symbolem 1SH, zgodnie z zapisami obowigzujgcego planu miejscowego. Oznacza
to, ze nie wyznaczono zadnych dodatkowych stref przeznaczonych pod tego typu obiekty handlowe.
Przyjeto jednoczesnie, ze funkcj¢ t¢ w wystarczajacym stopniu pelni sgsiadujace z gming miasto
Leszno, ktére w dokumentach planistycznych szczebla wojewddzkiego zostato okreélone jako osrodek

subregionalny.

5.6. Strefa gospodarcza (SP)

Strefa obejmuje obszary istniejacej lub planowanej zabudowy przemystowe;j i ustugowej, na ktérych
przewiduje si¢ rozwdj funkcji produkcyjnych, w tym odnawialnych Zrédel energii, obiektéow
magazynowo-skladowych oraz baz transportowych. Strefy gospodarcze zlokalizowane sa przede
wszystkim w rejonie wezla ,,Lipno” drogi ekspresowej S5, a takze wzdtuz drogi wojewodzkiej nr 309,
ktorej poludniowy odcinek przebiega réwnoczesnie w sasiedztwie linii kolejowej nr 271 relacji
Wroctaw Gléwny-Poznann Glowny. Kolejnym obszarem koncentracji stref gospodarczych jest
najbardziej wysunigty na poludnie fragment gminy, sasiadujacy ze strefa przemystowsy ,,VASA”,
zaliczang do terenéw strefy inwestycyjnej I.D.E.A., a jednoczesnie potozony w niedalekiej odleglosci
od wezta ,,Swieciechowa” drogi ekspresowej SS5.

W planie ogdlnym, oprécz nowych stref gospodarczych, uwzgledniono rowniez wigkszo$¢ terenow
przeznaczonych pod tego typu dzialalnos¢ w obowiazujacych planach miejscowych — w szczegdlnosci
strefe polozong pomiedzy miejscowoscia Wilkowice, a droga ekspresowa S5, zwiazang
z funkcjonowaniem istniejacego obiektu produkcyjnego (firmy Fogo).

W celu umozliwienia elastycznego formulowania zapiséw na etapie sporzadzania planéw
miejscowych, w strefie gospodarczej (SP) ustalono pelny katalog profili dodatkowych.

5.7.  Strefa produkcji rolniczej (SR)

W zwiazku ze zmieniajacym si¢ charakterem produkeji rolnej — coraz czesciej ukierunkowanej na
wielkotowarowg produkcje rolng — oraz dazeniem do zachowania rolniczego charakteru gminy, a tym
samym umozliwieniem dalszego rozwoju dzialalnosci rolniczej prowadzonej réwniez przez jej
mieszkancow, konieczne jest wyznaczenie w planie ogdlnym stref produkeji rolniczej (SR). Czeéé
z tych stref zlokalizowana jest w oddaleniu od istniejacej zabudowy wiejskiej, co czyni je potencjalnymi
miejscami prowadzenia dzialalnosci bardziej uciazliwej, takiej jak chow i hodowla zwierzat.

Jednoczesnie uznano, ze z uwagi na polozenie przedmiotowych stref poza obszarami uzupetnienia
zabudowy (OUZ), decyzje dotyczace rodzaju i charakteru produkcji rolnej beda podejmowane na etapie
sporzadzania planéw miejscowych.

41



Z dodatkowego profilu funkcjonalnego tej strefy wykluczono teren biogazowni, z jednym
wyjatkiem — dla terenu oznaczonego symbolem ,,10SR”. Natomiast lokalizacja ferendw elektrowni
stonecznych zostala wykluczona na obszarach obejmujacych:

- znaczne kompleksy gruntéw najwyzszych klas bonitacyjnych (powyzej 1 ha),

- ¢zgs¢ gminy polozona na zachdéd od drogi ekspresowej S5, uznang za szczegdlnie cenng

przyrodniczo i krajobrazowo.

5.8. Strefa infrastrukturalna (SI)

Wyznaczone w planie ogélnym strefy infrastrukturalne (SI) obejmujag przede wszystkim tereny
najwazniejszych obiektow infrastruktury technicznej zwiazanej z dostarczaniem wody, czy zasilaniem
w energic elektryczna (GPZ). Strefy te w pojedynczych przypadkach obejmuja réwniez znane
lokalizacje nowych obiektow jak ujecie wody w rejonie le$niczowki ,,Blotkowo” w obrebie Smyczyna
oraz budowa nowej Stacji Uzdatniania Wody w Smyczynie.

Jednoczes$nie nalezy podkredli¢, ze zgodnie z przepisami rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw, we wszystkich
pozostaltych strefach planistycznych dopuszczone sa tereny infrastruktury technicznej o powierzchni nie
wiekszej 5000 m?>. Tym samym ustalenia planu ogdlnego nie przewiduja ustalen zwigzanych
z przebiegiem liniowych obiektéw infrastruktury technicznej. Podobnie mniej znaczace w skali calej
gminy obiekty infrastrukturalne, beda mogly powstawaé na calym jej obszarze, o ile to nie bedzie
sprzeczne z przepisami odrebnymi.

Osobna grupg terenéw wiaczonych do stref infrastrukturalnych (SI) stanowia tereny komunikacji
nizszych klas technicznych, w szczegdlnosci drogi powiatowe, gminne i wewnetrzne, niezbedne dla
realizacji podstawowego ukladu komunikacyjnego. Strefy infrastrukturalne (SI) w swoim
podstawowym profilu funkcjonalnym obejmuja tereny przeznaczone pod infrastrukture komunikacyjna
wszystkich klas technicznych. Takie rozwiazanie umozliwia dostosowanie parametréw technicznych
infrastruktury do aktualnych potrzeb oraz lokalnych uwarunkowan przestrzennych. Do stref
infrastrukturalnych (SI) zaliczono réwniez tereny powstale w wyniku realizacji ukladéw
komunikacyjnych, ktére — mimo ze potozone sg poza liniami rozgraniczajacymi drog — pozostaja z nimi

funkcjonalnie powigzane.

W dodatkowym profilu funkcjonalnym uwzgledniono wszystkie dopuszczalne przeznaczenia,
umozliwiajac tym samym bardziej szczegdtowe rozstrzygniecia na etapie sporzadzania plandéw
miejscowych. Wyjatek stanowi dziatka drogowa w Goniembicach, objeta wpisem do rejestru zabytkow,
dla ktérej wprowadzono dodatkowe wykluczenia z dodatkowego profilu funkcjonalnego.
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5.9. Strefa zieleni i rekreacji (SN)

Strefa zieleni i rekreacji, podobnie jak tereny otwarte, odgrywa istotng role w ksztaltowaniu terenéw
zielonych w gminie. Jej ochrona i rozwdj maja na celu nie tylko zachowanie funkcji ekologicznych, lecz
takze podniesienie wartosci uzytkowej oraz zwigkszenie dost¢pnosci tych obszaréw dla lokalnej
spolecznosci.

Szczegdlng kategorig tej strefy planistycznej stanowia zespoly parkowe oraz palacowo-parkowe,
ktore objete sa jednoczesnie réznymi formami ochrony zabytkéw i dziedzictwa kulturowego.

Do strefy zieleni i rekreacji (SN) wlaczono przede wszystkim:

- parki, zielerice oraz tereny zieleni urzadzonej, zaréwno istniejace, jaki i te ktore zostaly
wskazane w obowigzujacych planach miejscowych,

- tereny sportu i rekreacji zaréwno istniejace, jaki i te ktére zostaly wskazane w obowigzujacych
planach miejscowych,

- zabytkowe zalozenia parkowe i parkowo-palacowe.

Na terenach oznaczonych symbolami 458N i 46SN (obszary stanowisk archeologicznych objete
Scisty ochrona) wykluczono wszystkie przeznaczenia z dodatkowego profilu funkcjonalnego.

5.10. Strefa cmentarzy (SC)

Do strefy cmentarzy wlaczono zaréwno cmentarze funkcjonujace, jak i zabytkowe. Jednoczesnie
ustalenia planu ogélnego nie przewidujg lokalizacji nowego cmentarza. Dodatkowo w miejscowosciach
Radomicko i Wilkowice przewidziano teren pod powiekszenie cmentarza.

Dla przedmiotowych stref dopuszczono peten katalog dodatkowych profili funkcjonalnych, do
uszczegdlowienia na etapie sporzadzania planow miejscowych, z wyjatkiem terenéw zabytkowych
cmentarzy, gdzie wykluczono mozliwo$¢ wprowadzania terenu ustug handlu detalicznego.

5.11. Strefa gornictwa (SG)
W planie ogélnym wyznaczono trzy strefy gérnictwa (SG):

- 18G 128G obejmujgce obszar i teren gomiczy, dla ktérych obowiazuje aktualna koncesja na
eksploatacje zloza kruszywa Gronoéwko SK ( dzialki nr: 100/2, 100/3, 100/5, 100/6),
- 3SG obejmujaca zloze Mdrkowo PN (dziatka nr 360/3).

W strefie 258G dopuszczono pelen katalog przeznaczefi z dodatkowego profilu funkcjonalnego,
z uwagi na obecne zagospodarowanie jak i zapisy aktualnie obowiazujacego planu miejscowego
natomiast w strefie 1SG, w celu ochrony obszaru gérniczego, wykluczono wszystkie przeznaczenia
dodatkowe.
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5.12. Strefa otwarta (SO)

Strefa otwarta (SO) stanowi jedna z najwazniejszych, a zarazem najwicksza obszarowo strefe
planistyczng gminy. Na terenie gminy Lipno w strefie tej dominujg grunty rolne obj¢te zakazem
zabudowy oraz wszystkie grunty lesne. Zgodnie z przepisami rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw, zarOwno tereny lesne,
jak i rolne objete zakazem zabudowy przyporzadkowane sa do jednej, wspélnej strefy planistycznej.
Tym samym, przy wyznaczaniu stref otwartych (SO), w pierwszej kolejnosci obejmowano grunty lesne.
W dalszej kolejnosci uwzgledniano zadrzewienia $rédpolne, skupiska zieleni oraz grunty szczegdlnie
przydatne dlarolnictwa — o ile nie kolidowato to z zatozeniami polityki przestrzennego rozwoju gminy,

w szczegblnosci w zakresie lokalizacji stref gospodarczych (SP).

Ze wzgledu na walory przyrodniczo-krajobrazowe (znaczna czg$¢ obszaru gminy objeta jest
obszarami chronionego krajobrazu oraz obszarem priorytetowym), dla terenéw potozonych w strefie
otwartej (SO) zrezygnowano z wprowadzania przeznaczen dodatkowego profilu funkcjonalnego,
umozliwiajacych lokalizacje elektrowni wiatrowych, geotermalnych, wodnych oraz biogazowni.
Elektrownie stoneczne dopuszczono jedynie na wybranych obszarach stref otwartych — w szczegdlnosci
na terenach mniej cennych przyrodniczo, tj. potozonych na wschod od drogi ekspresowej oraz poza
zwartymi kompleksami gruntéw rolnych o najwyzszej klasie bonitacyjnej (w przypadku gminy Lipno —
klasy IlI}, o znacznej powierzchni (powyzej 1 ha).

W strefie obejmujacej rezerwat przyrody ,,Dolinka” oraz w strefie stanowiacej najblizsze otoczenie
rezerwatu wykluczono wszystkie przeznaczenia ujete w dodatkowym profilu funkcjonalnym.

5.13. Strefa komunikacyjna (SK)

Strefy komunikacyjne =zostaly wyznaczone zgodnie z zakresem podstawowego profilu
funkcjonalnego. Tym samym na terenie gminy Lipno do stref komunikacyjnych (SK) zaliczono: feren
drogi ekspresowej (S5), teren drogi glownej (droga wojewddzka nr 309), a takze tereny komunikacji
kolejowej (linia kolejowa nr 271 oraz linia kolejowa nr 359). W przypadku planowanych obiektow
transportowych, warunkiem wilaczenia ich do strefy komunikacyjnej (SK) byla lokalizacja potwierdzona
poprzez ustalenie linii rozgraniczajacych w odpowiednich decyzjach administracyjnych. W zwigzku
z tym, drogi nizszych kategorii, ze wzgledu na mozliwos¢ zmiany klasy technicznej lub korekty linii
rozgraniczajacych, zostaly wiaczone do stref infrastrukturalnych (SI).

Szereg obiektéw infrastruktury transportowej, z uwagi na ograniczony zakres ustalen planu
ogoélnego, nie zostal wilaczony do stref komunikacyjnych (SK). Dotyczy to gldéwnie terendw
komunikacji drogowej, takich jak: drogi lokalne i dojazdowe, drogi wewnetrzne, tereny komunikacji
pieszo-rowerowej oraz parkingi. Mimo, ze pelnig one funkcj¢ obstugi komunikacyjnej, jednoczesnie
stanowig zaplecze funkcjonalne terenéw budowlanych, dlatego zostaly przypisane do innych stref
planistycznych. Warto w tym miejscu podkresli¢, ze zgodnie z przepisami rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.w sprawie projektu planu ogdlnego gminy,
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dokumentowania prac planistycznych oraz wydawania wypiséw i wyryséw z planu - tereny komunikacji

sg dopuszczone w kazdej strefie planistycznej przewidzianej przepisami.

W dodatkowym profilu funkcjonalnym stref komunikacyjnych (SK) obejmujacych droge
wojewddzka nr 309 oraz miejsca obstugi podréznych przy drodze ekspresowej S5 uwzgledniono
wszystkie dopuszczalne przeznaczenia, co umozliwia bardziej szczegdtowe rozstrzygniecia na etapie

sporzadzania planéw miejscowych.

W strefach komunikacyjnych (SK) obejmujgcych tereny kolejowe oraz pozostale tereny drogi S5
wykluczono z przeznaczen dodatkowego profilu funkcjonalnego odpowiednio: ustugi turystyki oraz:
ustugi handlu detalicznego, ustugi gastronomii, ustugi turystyki.

6. GMINNE STANDARDY URBANISTYCZNE - GMINNY KATALOG STREF
PLANISTYCZNYCH

W ramach gminnych standardéw urbanistycznych okreslono gminny katalog stref planistycznych

Zawierajacy:

e profil funkcjonalny stref planistycznych,

® oraz parametry zabudowy i zagospodarowania terenow.

Jednoczesnie w planie ogblnym nie wyznaczono gminnych standardoéw dostepnosci infrastruktury
spolecznej. Ustalenie to nie nalezy do obligatoryjnych elementéw planu ogdlnego.

6.1. Profil funkcjonalny stref planistycznych

Okreslone profile funkcjonalne zawieraja klasy przeznaczenia terenu, ktére moga by¢ zastosowane
w danej strefie na etapie sporzadzania planéw miejscowych. Klasy przeznaczenia terenu znajdujace si¢

w tabeli podzielone sa na dwie kategorie to jest:

e podstawowy profil funkcjonalny,
e idodatkowy profil funkcjonalny,

danej strefy planistycznej.

Nalezy podkresli¢, ze przeznaczenia uj¢te w profilu podstawowym sa $cisle powiazane z wybrang
strefg funkcjonalna. Oznacza to, ze w danej strefie planistycznej dopuszczone sa wszystkie
przeznaczenia okreSlone w profilu podstawowym. Zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa,
przeznaczen tych nie mozna wykluczac z danej strefy planistyczne;j.

Jednocze$nie przepisy te przewiduja odmienny sposob postgpowania w przypadku profilu
dodatkowego, w ktorym dopuszcza si¢ mozliwosé wylaczenia okre§lonych przeznaczen. W takim
przypadku na etapie sporzadzania planéw miejscowych, dopuszczone sg jedynie wybrane klasy
przeznaczenia. Zastosowane w tabeli skreslenia i wytluszczenia ilustruja, ktore kategorie przeznaczenia
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z profilu dodatkowego zostaly wylaczone, a ktore s3 dopuszczone— w zaleznosci od polozenia
konkretnej strefy planistyczne;j.

dziatkowych, teren

infrastruktury technicznej”|

strefa wielofunkcyjna

teren zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej, teren

teren lasu, teren wod

Lo Symbol Nazwa strefy Profil funkecjonalny strefy planistycznej Wyjatki w dodatkowym
literowy planistycznej profilu funkcjonalnym
podstawowy dodatkowy
teren zabudowy
mieszkaniowej teren zabudowy
strefa wielofunkcyjna| wielorodzinnej, teren mieszkaniowej
SW z zabudowa ushug, teren komunikacji, [jednorodzinnej, teren-handlu )
mieszkaniowg teren zieleni urzadzonej, | wielkopowierzehniowego;
wielorodzinng teren ogrodéw teren zicleni naturalnej,

teren zabudowy
letniskowej lub rekreacji

teren zabudowy
letniskowej lub

SI z.zabud(?wq ushug, tf:ren k omumkaCJ.l, indywidualnej, teren zieleni [rekreacji indywidualnej
mieszkaniowg teren zieleni urzadzonej, - -
. . i naturalnej, teren lasu, teren | dopuszczony wylacznie
jednorodzinng teren ogrodow wéd w obrebie Smyczyna
dziatkowych, teren ¢ yezy
infrastruktury technicznej"
teren zabudowy )
zagrodowej, teren teren-wielkotowarowe;
produkcji w produkeji-rolnej,
strefa wielofunkcyjna gospodarstwach e Inych, .| teren rolnictwa z zakazem
teren akwakultury i obstugi : :
RYA z zabudowa bactwa. fere zabudowy, teren-biogazewni, -
zagrodowg K ry_k .. t’ n len teren ustug, teren zieleni
omunixacyl, teren z1e it naturalnej, teren lasu, teren
urzadzonej, teren ogrodow P
. wod
dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej?
teren skladow
i magazynéw
wykluczony w obrebie
Smyezyna oraz na
terenach ochrony
konserwatorskiej;
teren ustug, teren teren skladéow .
S . . . tereny elektrowni
komunikacji, teren zieleni i magazynéw, teren
. . . . slonecznych
SU strefa ustugowa  |urzadzonej, teren ogrodéw |elektrowni stonecznej, teren .
- N : dopuszczono wylacznie
dziatkowych, teren zieleni naturalnej, teren lasu, . A
) - -3 4 w kilku lokalizacjach,
infrastruktury techniczne;j teren wod .
zlokalizowanych w
sasiedztwie innych
stref, w ktérych
réwniez przewidziano
mozliwo$¢ ich
lokalizacji (strefy 4SU,
N B - 98U, 108U, 155U)
teren handlu
wielkopowierzchniowego, | teren ushug, teren sktadéw
strefa handlu teren komunikacji, teren i magazynow,
SH |wielkopowierzchniow| zieleni urzgdzonej, teren | teren elektrowni stoneczne;j, -
ego ogrodéw dziatkowych, |[teren zieleni naturalnej, teren
teren infrastruktury lasu, teren wéd
technicznej? B i
teren produkcji, teren teren ushug, teren zieleni
SP strefa gospodarcza | komunikacji, teren zieleni | naturalnej, teren lasu, teren -

urzadzonej, teren ogrodow

wod
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dziatkowych, teren

infrastruktury technicznej”

teren produkcji w
gospodarstwach rolnych,

teren rolnictwa z zakazem

teren biogazowni jest
dopuszczony wylgcznie
w jednej strefie
produkcji rolniczej
oznaczonej symbolem

. . zabudowy, teren 10SR,
teren wielkotowarowej ) g .
s . biogazowni, teren tereny elektrowni
produkcji rolnej, teren - ]
. - . |elektrowni slonecznej, teren stonecznych
strefa produkc;ji akwakultury i obstugi o . .
71 SR L elelerevamivdatrorel, dopuszezono wylacznie
rolniczej rybactwa, teren . . . P
o teren-elektrowni-woednej; | w kilku lokalizacjach,
komunikacji, teren L : .
) . teren zieleni urzadzonej, zlokalizowanych w
ogrodéw dziatkowych, S : . S
. teren zieleni naturalnej, sasiedztwie innych
teren infrastruktury .
. - teren lasu, teren wéd stref, w ktérych
technicznej? .. .
réwniez przewidziano
mozliwo$¢ ich
lokalizacji (strefy 41SR,
| 55SR, 57SR)
teren infrastruktury teren ustug, teren produkecji,
8 S strefa technicznej, teren teren zieleni urzadzonej, :
infrastrukturalna komunikacji, teren teren zieleni naturalnej, teren
ogroddw dziatkowych lasu, teren wod
na terenach
oznaczonych
teren ushug sportu symbolami 45SN i 46SN
i rekreacji, teren uslug (obszary stanowisk
feren zieleni urzadzond, kultury i rozrywk.I, teren archeologlcznych)'
. ushug handlu detalicznego, | wykluczono wszystkie
teren plazy, teren wod, >
. . L teren ustlug gastronomii, dodatkowe profile
strefa zieleni teren komunikacji, teren N R
9| SN . . . . teren uslug turystyki, teren funkcjonalne;
i rekreacji ogrodéw dziatkowych, .
. uslug nauki, teren ustug | ponadto wykluczono
teren infrastruktury " .
. i1 edukacji, teren ustug ustugi handlu
technicznej - )
zdrowia i pomocy detalicznego w strefach
spolecznej, teren zieleni objetych wpisem do
naturalnej, teren lasu rejestru zabytkéw
(1SN, 27SN,30SN,
S 43SN)
teren cmentarza, teren  |teren ustug kultu religijnego, na terenach 28C, 45C,
. . . SSC, 6SC (obszary
komunikacji, teren zieleni teren ustug handlu obiete ochron
10| SC strefa cmentarzy | urzadzonej, teren ogrodéw| detalicznego, teren zieleni 1¢ 3
. . konserwatorska)
dziatkowych, teren naturalnej, teren lasu, teren
infrastruktury technicznej? wéd wykluczono teren uslug
y ) handlu detalicznego
Dla terenu gérniczego
»Gronéwko SK”
teren produkcji, teren wykluczono: teren
ustug handlu, teren uslug | produkeji, teren ushug
teren gornictwa rzemie$lniczych, teren handlu, teren ustug
i wydobycia, teren ushug gastronomii, teren | rzemie§lniczych, teren
. komunikacji, teren ustug biurowych uslug gastronomii,
2 S Strefa;gomictwa ogrodéw dziatkowych, i administracji, teren uslug biurowych
teren infrastruktury teren ustug nauki, i administracji,
technicznej? teren zieleni urzadzonej, teren uslug nauki,
teren zieleni naturalnej, teren zieleni
teren lasu, teren wod urzadzonej, teren
zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wéd
teren rolnictwa z zakazem 3 tereny elektrowni
12| so strefa ofwarta zala.udovyy, teren la.su, teren| tereq elektrowni . slonecznych
zieleni naturalnej, teren |slonecznej, teren-elektrowni dopuszczono
wéd, teren komunikacji, geotermalnef; teren w zalezno$ci od
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teren ogrodéw
dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej?

cleldrevmiveadnel teren

teren zieleni urzadzonej

poloZenia strefy;
najwieksze obszary
z dopuszczeniem
lokalizacji elektrowni
stonecznych wystepuja
w pasie przyleglym na
wschéd od drogi S5,
a takZe w sgsiedztwie
i pomiedzy strefami
gospodarczymi (SP)
w rejonie linii kolejowej
nr 271; dodatkowo
wigksze kompleksy
zlokalizowano na
zachéd od miejscowosci
Ratowice oraz wzdluz
granicy gminy w
obrebie Gronéwko;
jednoczesnie
wykluczono lokalizacje
elektrowni stonecznych
w krajobrazie
priorytetowym, na
terenach obejmujacych
znaczne kompleksy
(powyZej 1 ha) gruntéow
najwyzszych klas
bonitacyjnych (I-1II),
oraz najbardziej cennej
czeSci OCHK- tj. na
zachéd od drogi
ekspresowej S5, a takze
w granicach i otoczeniu
rezerwatu ,,Dolinka”

dodatkowo teren zieleni

urzadzonej wykluczony

w granicach rezerwatu
przyrody ,,Dolinka”

13| SK

strefa
komunikacyjna®

teren autostrady, teren
drogi ekspresowej, teren
drogi gtéwnej ruchu
przyspieszonego, teren
drogi gléwnej, teren
komunikacji kolejowej
i szynowej, teren
komunikacji kolei linowej,
teren komunikacji wodnej,
teren komunikacji
lotniczej, teren obstugi
komunikacji, teren

ogrodéw dziatkowych, ushugi gastronomii,
teren infrastruktury ushugi turystyki
technicznej"

teren drogi zbiorczej, teren

uslug handlu detalicznego,

teren ushug gastronomii,

teren uslug turystyki, teren

zieleni urzadzonej, teren

lasu, teren zieleni naturalnej,

teren wod

na terenach kolejowych
(18K, 58K, 6SK)
wykluczono uslugi
turystyki

na terenach drogi
ekspresowej S5 z
wyjatkiem terenéw
MOP (8SK, 9SK)
wykluczono uslugi
handlu detalicznego,

Tabela 7. Profil funkcjonalny stref planistycznych.

" Dotyczy:

a) terenow telekomunikacii;

b) innych terenéw infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m2.
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? Strefe komunikacyjnag mozna wyznaczyé dla obiektéw istniejacych (linii kolejowych oraz drég od klasy
autostrady do zbiorczej) oraz planowanych, ktdrych lokalizacja jest potwierdzona ustaleniem linii
rozgraniczajacych teren.

Na podstawie ustalen planu ogdlnego przedstawionych w tabeli nr 7 profilu funkcjonalnego stref

planistycznych sformulowano wnioski, ktére przedstawiono ponizej.

¢ Na obszarze calej gminy nie dopuszcza sig:
- terendw elektrowni wiatrowej,
- terendw elektrowni geotermalnej,
- terenow elektrowni wodnej.
Teren biogazowni dopuszczony jest wylacznie w jednej strefie planistyczne;j.

e Dopuszczenie terendw elektrowni stonecznych w strefach otwartych (SO) oraz produkcji
rolniczej (SR) jest uzaleznione od wystgpujacych w danej strefie klas bonitacyjnych gruntéw
rolnych.

o Tereny zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej dopuszczone sg wylacznie w obrebie
Smyczyna.

e Teren handlu wielkopowierzchniowego dopuszczony jest wylacznie w jednej strefie handiu
wielkopowierzchniowego (SH).

e W poszczegdlnych strefach planistycznych wprowadzono indywidualne wykluczenia
okreslonych przeznaczen z dodatkowego profilu funkcjonalnego, wynikajgce z obowiazujacych

form ochrony — na przyklad w strefach objetych ochrona konserwatorska lub formami ochrony

przyrody.

6.2.Parametry zabudowy i zagospodarowania terenéw

Przy okreslaniu parametrow zabudowy i zagospodarowania terenéw wzieto pod uwage kierunkowy
charakter planu ogélnego, ktérego ustalenia maja stanowié¢ jedynie ramy dla sporzadzania planéw
miejscowych. Majac na wzgledzie szeroki zakres mozliwych przeznaczen terenu w wyznaczonych
strefach planistycznych, konieczne bylo zastosowanie bardziej elastycznych wskaznikéw, tak aby na
etapie opracowywania planéw miejscowych mozliwe bylo dostosowanie zapiséw planistycznych do
konkretnych uwarunkowan i zamierzen inwestycyjnych. Przykladowo, strefa wielofunkcyjna
z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinna moze zostaé¢ zagospodarowana zaréwno intensywna
zabudowa szeregowa, zabudowa ustugowa, jak i zabudowa rezydencjalng o niskiej intensywnosci.
W przypadku stref planistycznych o tak zréznicowanym charakterze nie sposéb okresli¢ jednolitych,
precyzyjnych parametréw zabudowy i zagospodarowania. W zwiazku z powyzszym zdecydowano, ze
plan ogélny nie powinien nadmiernie ograniczaé mozliwosci ksztaltowania zagospodarowania
przestrzennego, lecz pozostawi¢ odpowiedni zakres swobody dla ustaleni planéw miejscowych, ktore
stanowi¢ beda etap uszczegdlowienia zapisé6w planu ogdlnego.
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Wskazniki opisane w art. 13e ust. 2 pkt 2-3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym obowiazujace w strefach zaprezentowano w tabeli 8. Podane wartosci w nawiasach z
litera ,,i” oznaczaja wyjatki od ogdlnej zasady i odnosza sie do pojedynczych stref funkcjonalnych, w
ktérych przyjeto odmienny parametr wynikajacy z obowiazujacych planéw miejscowych.

Maksymalny Minimalny
I\:Il::;szli:?l:::a udzial Maksymalna udzial
Nazwa strefy Symbol strefy intensywnosé powierzchni wysokos¢ powierzchni
zabu{io zabudowy zabudowy (m) biologicznie
Wy (%) czynnej (%)
9-10,5
(wyzsza
wartos¢ dla
strefa wielofunkcyjna terenu 4SW ze
z zabudowy SW 1,2 40 wzglgdu na stan 30
mieszkaniowa istniejgcy i dla
wielorodzinng terenu 158W
| ze wzgledu na
| obowiazujacy
MPZP)
strefa wielofunkcyjna
2 ziibudowy sJ 0,8 40 9 30
mieszkaniowa
jednorodzinng
strefa wielofunkcyjna S7 0.8 50 12 30
z zabudowg zagrodowa
9-12 (nizsze ( 30;55(;
wartosci Wyzsza
ze wzgledu warlos
strefa ustugowa SuU 1,0 50 ze wzgledu
na ochrone
- na ochrong
wartoscl wartosci
| kulturowych) kulturowych)
[
_~ strefa handlu SH 1,0 50 15 30
wielkopowierzchniowego
1,0-1,8
(wyzsza
strefa gospodarcza sp wegleds o 60 15-30 25-30
obowigzujacy
mpzp)
10-15 (nizsze
wartosci
strefa produkcji rolniczej SR 0,8 50 ze wzglgdu 30
na ochrong
wartosci
kulturowych)
strefa infrastrukturalna SI - - - 20
strefa zieleni i rekreacji SN 0,5-0,8 30 - 50
strefa cmentarzy SC - - - 30
strefa gérnictwa SG - - - -
strefa otwarta SO - - - -
strefa komunikacyjna SK - - - -

Tabela 8. Parametry zabudowy i zagospodarowania terendw.

*) Zgodnie z § 2 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania
prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. z 2023
r. poz. 2758 ze zm.), w przypadku gdy obszar strefy planistycznej jest objety obowiazujacymi
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miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, w strefie tej mozna okresli¢ wartosé
minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej nizsza, niz wynika to z przepisow
rozporzadzenia — na podstawie obowigzujacego planu miejscowego.

W zwiazku z powyzszym, wylacznie w jednej strefie planistycznej oznaczonej symbolem ,,19SP”
obnizono wskaznik udziatu powierzchni biologicznie czynnej z 20% do 15%. Wskaznik ten wynika
z ustalefi obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla ,,wschodniej
cze$ci Maryszewic” w obrebie wsi Wilkowice. (Uchwata Rady Gminy Lipno Nr XLIII/298/2013
z dnia 4 grudnia 2013 r. Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego z dnia 17 stycznia 2014 r., poz. 395).

7. ZRODLA DANYCH

Czgsé graficzng uzasadnienia planu ogolnego stanowi prezentacja graficzna: danych tworzonych
dla planu ogdlnego, granic dzialek ewidencyjnych oraz danych przestrzennych, o ktérych mowa w art.
13h pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Prezentacja graficzna danych przestrzennych tworzonych dla planu ogdlnego, o ktérych mowa
wart. 67aust. 3 pkt 1 i 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 ogdinego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw
i wyrysow.

Podstawe do wyznaczenia granicy planu ogdlnego stanowia:

1) granice dzialek ewidencyjnych pochodzace z bazy danych EGiB z dnia 7 lutego 2025 r. —
zgodnie z licencja nr GD.6621.446.2025 3013 P. Granice gminy nie ulegly zmianie
1 pozostaja aktualne na dzien 28 lipca 2025 r.;

2) dane dotyczace terenéw zamknigtych, ktére otrzymano 24 kwietnia 2025 roku od Centralnego
Wojskowego Centrum Rekrutacji — O$rodka Zamiejscowego w Poznaniu. Dane pozostajg
aktualne na dzien 28 lipca 2025 r.

Geometria obiektéw przestrzennych, stanowiacych uwarunkowania rozwoju przestrzennego
gminy, o ktérych mowa w art. 13b pkt 3, aktualnych na dzien rozpoczecia opiniowania i uzgadniania
pochodzi z ponizszych zrédel.

1) Dane dotyczace form ochrony przyrody pozyskano z serwisu Generalnej Dyrekcji Ochrony
Srodowiska (https://www.gov.pl/web/gdos/dostep-do-danych-geoprzestrzennych).

2) W zakresie obszaréw szczegodlnego zagrozenia powodzia informacje o ich braku zweryfikowano
z ewidencja zbioréw i ustug danych przestrzennych ze zbioru Obszary zagrozenia powodziowego
(https://wody.isok.gov.pl/atom_web/atom/NZ _HY MRP).

3) Dane o braku terenéw zagrozonych ruchami masowymi ziemi oraz terenéw, na ktérych wystepuja
te ruchy zweryfikowano na podstawie aplikacji Aplikacja SOPO Panstwowego Instytutu
Geologicznego — Panstwowego Instytutu Badawczego (https://mapa.osuwiska.pgi.gov.pl).

4) Dane dotyczace stref ochronnych ujeé¢ wody zweryfikowano na podstawie stanu obecnego.

5) Dane dotyczace terenéw gorniczych i obszaréw gérniczych wraz z filarami ochronnymi
uzyskano z ewidencji zbiorow i ustug danych przestrzennych ze zbioru System Gospodarki
i Ochrony Bogactw Mineralnych MIDAS
(http://cbdgmapa.pgi.gov.pl/arcgis/services/midas/MapServer/WFSServer).

6) Dane dotyczace udokumentowanych ztéw kopalin pozyskano z ewidencji zbioréw i ustug danych
przestrzennych, ze zbioru System Gospodarki i Ochrony Bogactw Mineralnych MIDAS
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(http://cbdgmapa.pgi.gov.pl/arcgis/services/midas/MapServer/WFSServer).

7) Dane dotyczace zabytkéw objetych formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca
2003 1. 0 ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (tekst jedn. Dz. U. 22024 r. poz. 1292 ze zm.),
lub ujetych w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw pozyskano na podstawie wniosku
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw oraz przy wykorzystaniu ewidencji zbiorow i ustug
danych przestrzennych (http://usluga.zabytek.gov.pl/INSPIRE_AMD/service.svc/get;
http://usluga.zabytek.gov.pl/INSPIRE_IMD/service.svc/get)

8) Dane dotyczace terendw zamknigtych i ich stref ochronnych otrzymano od Polskich Kolei
Panstwowych. Dane te nie sa gromadzone w ewidencji zbioréw i ustug danych przestrzennych.,

9) Dane dotyczace gruntéw rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I-IIl oraz gruntéw lesnych
uzyskano z bazy danych EGiB. Dane te nie zostaly zgltoszone do ewidencji zbioréw i ustug danych
przestrzennych,

10) Informacje o braku zakladéw o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemyslowej zweryfikowano w oparciu o ewidencj¢ zbioréw i ustug danych przestrzennych,
pozyskano ze zbioru: Zaktady stwarzajace zagrozenie wystapienia powaznej awarii przemystowej
SEVESQO (https://inspire.gios.gov.pl/atom_web/atom/ seveso).

11) Dane dotyczace Audytu krajobrazowego wojewodztwa wielkopolskiego oraz przebiegu granic
jednostek krajobrazow priorytetowych uzyskano z uchwaty Nr LI/1000/23 Sejmiku Wojewodztwa
Wielkopolskiego z dnia 27 marca 2023 r. w sprawie uchwalenia Audytu krajobrazowego
wojewodztwa wielkopolskiego. Dane te nie sa gromadzone w ewidencji zbioréw i ustug danych
przestrzennych.

12) Dane dotyczace strefy ochronnej terenu zamknietego resortu obrony narodowej, stanowigcego
kompleks wojskowy oznaczony numerem 397 na zataczniku do decyzji Nr 91/MON Ministra
Obrony Narodowej z dnia 26 lipca 2024 r. w sprawie ustalenia terenéw zamknigtych w resorcie
obrony narodowej (Dz. Urz. Min. Obr. Nar. z 2024 r. poz. 115, 230).

13) Powierzchnie ograniczenia wysokosci zabudowy w rejonie lotniska Strzyzewice k/Leszna,
okreslono na podstawie dokumentacji rejestracyjnej lotniska Strzyzewice k/Leszna (zatgcznik do
decyzji LTL-1.604.138.2022.ULC.6 Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego z dnia 30 marca
2023 r.).
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