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UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY RYDZYNA

1. Wstep i przedmiot i cel opracowania

Uzasadnienie planu ogdlnego gminy Rydzyna sporzadza sie na podstawie art. 13h ustawy
z dnia 27 marca 2023 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U z 2026 r.,
poz. 538 z p6zn. zm.). Uzasadnienie sktada sie z czesci tekstowej oraz czesci graficznej.

2. Spos6b uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy,
o ktérych mowa w art. 13b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Na obszarze gminy Rydzyna wystepujg uwarunkowania rozwoju przestrzennego, o ktérych
mowa w art. 13b ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
W uzasadnieniu przedstawiono liste uwarunkowan i okreslono sposéb ich uwzglednienia.

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

Zgodnie z art. 51 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r.,
poz. 1688 z po6zn. zm.) ustalenia pierwszego planu ogdélnego gminy okresla sie
uwzgledniajac polityke przestrzenng opisang w strategii rozwoju gminy, o ile gmina
dysponuje strategig rozwoju lub strategig rozwoju ponadlokalnego, ktorych opracowanie
zostato wszczete od dnia wejscia w zycie ustawy. Strategia Rozwoju Gminy Rydzyna na lata
2025-2034 zostata przyjeta uchwatg nr XVI1/2019/2025 Rady Miejskiej Rydzyny z dnia
16 grudnia 2025 r. Do sporzgadzenie przedmiotowego dokumentu przystgpiono 17 wrzesnia
2024 r. ustalenia planu ogdélnego gminy Rydzyna muszg zatem uwzglednia¢ polityke
przestrzenng opisang w ww. dokumencie. Na etapie sporzadzania planu ogdélnego
zweryfikowano zatem ustalenia Strategii.

Tabela 1.
Ustalenia Strategii Rozwoju Gminy Rydzyna na lata 2025-2034 istotne z punktu
widzenia planu ogdélnego
Lp. Zagadnienia Sposo6b uwzglednienia
Wyznaczono strefy planistyczne umozliwiajgce rozwaj
gospodarczy gminy, w oparciu o0 naturalne walory
przyrodnicze i Srodowiskowe. Szczegdlng uwage zwrécono
na ochrone terenéw zagrozonych niebezpieczenstwem
powodzi. Do minimum ograniczono wyznaczenie stref
, . lanistycznych od now zabudow! kubaturow.
Ochrona srodowiska b yezny p, a . ¢ . Lo 4
.. . na obszarze szczegdllnego zagrozenia powodzig rzeki Row|
i jego zasobow, w tym . 3 . .
1. . Polski. Obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszar
ochrony powietrza, , ., — .
. . na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest
przyrody i krajobrazu | . . . .
niskie 0,2% oraz obszary obejmujgce tereny narazone
na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia watu
przeciwpowodziowego stanowig gtéwnie strefy otwarte SO.
Strefy planistyczne umozliwiajgce zabudowe, w ramach
ww. terenéw, wyznaczono na terenach zabudowanych,
na terenach gdzie dotychczas wydawane byly decyzje
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o warunkach zabudowy, na terenach wyposazonych
w infrastrukture techniczngq Iub w trakcie realizacji
infrastruktury technicznej, ktére w dotychczas

obowigzujacych dokumentach strategicznych?® planowane
byty do zainwestowania oraz na terenach gdzie obowigzujg
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (mpzp)
strefa przemystowa Rydzyna jej
rozszerzeniem.

— z niewielkim

Ochrona dziedzictwa
kulturowego i zabytkow
oraz dobr kultury
wspotczesnej

Ustalenia planu ogdélnego dajg petne mozliwosci ochrony
potencjalu  kulturowego gminy. Wyznaczono strefy
planistyczne uwzgledniajgc istniejgce zagospodarowanie
oraz gabaryty  obiektéow  zabytkowych i  obiektow
zlokalizowanych na obszarach objetych ochrong
konserwatorska.

Kierunki zmian
w strukturze
zagospodarowania
terendéw, w tym
okreslenia
szczegolnych potrzeb
w zakresie nowej
zabudowy
mieszkaniowej

Wyznaczono strefy planistyczne dla zabudowy kubaturowej
o Sredniej i niskiej intensywnosci zabudowy w zwartej
zabudowie miasta i wsi. Poza zwartg zabudowg wsi
wyznaczono strefy planistyczne o niskiej intensywnosci
(zabudowa istniejgca). Strefy planistyczne dla nowej
zabudowy w ramach strefy wielofunkcyjnej z zabudowg]
mieszkaniowg wielorodzinng SW i jednorodzinng SJ
oraz strefy wielofunkcyjnej z zabudowq zagrodowg SZ
wyznaczono w ramach obowigzujgcych mpzp i w obszarze
uzupetnienia zabudowy (OUZ), biorac pod uwage hierarchie
jednostek osadniczych. W strefach SJ w profilu
dodatkowym nie wprowadzano terendéw zabudowy|
letniskowej lub rekreacji indywidualnej. Strefy ustugowe SU
i strefy gospodarcze SP wyznaczono gtéwnie w sgsiedztwie
zabudowy juz istniejacej, w szczegdélnosci w ramach
terendw dotychczas planowanych pod takie funkcje
w dokumentach strategicznych. Wzieto pod uwage dostep
do infrastruktury technicznej sieci drogowej. Strefy|
planistyczne, predysponowane do zagospodarowania
zwigzanego turystykg i rekreacjg, wyznaczono
uwzgledniajac obszary zwigzane z wartosciami
przyrodniczymi.

V4

Lokalizacja kluczowych
inwestycji celu
publicznego

Wyznaczone wielofunkcyjne strefy planistycznie pozwalajq
na lokalizacje inwestycji celu publicznego w zaleznosci
od przysztych potrzeb.

Kierunki rozwoju
systemow komunikacji,
infrastruktury

Ustalenia planu ogdlnego dajg petne mozliwosci realizacji
zadan z zakresu infrastruktury technicznej i komunikacji
w kazdej strefie.

technicznej i spotecznej

! Dokumenty strategiczne — dotychczas obowigzujace Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Rydzyna oraz Strategia Rozwoju Gminy Rydzyna na lata 2025-2034
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Ksztattowanie rolniczej
i leSnej przestrzeni
produkcyjne

Uwzgledniono ochrone znacznej powierzchni gminy,
pod katem ochrony gruntéw rolnych i lesnych, ustalajac
duze strefy SO wylacznie z podstawowym profilem
funkcjonalnym. Do minimum ograniczono wyznaczenie
stref planistycznych niezwigzanych z gospodarka rolng
na gruntach rolnych dobrych klas. Sg to gtéwnie tereny|
w ramach OUZ, obowigzujgcych mpzp oraz tereny, ktére
w dokumentach strategicznych przewidziane byty i sq pod
tereny koncentracji przemystu i ustug oraz wielofunkcyjng|
zabudowe wsi.

Pozostate ustalenia
Strategii

W planie ogélnym nie wyznaczano stref handlu
wielkopowierzchniowego SH. W strefach SO w profilu
dodatkowym dopuszczono tereny elektrowni stonecznych
wytacznie na terenach, na ktérych wydane zostaly decyzje
o $Srodowiskowych uwarunkowaniach i wyjatkowo
na pojedynczych terenach, na ktérych byly one
procedowane.

2.2.

Ustalenia planu

mazowieckiego

zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

Na etapie sporzgdzania planu ogdlnego zweryfikowano ustalenia Planu Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewodztwa Wielkopolskiego, przyjetego uchwata Nr V/70/19 Sejmiku
Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 25 marca 2019 r. (Dz. Urz. Woj. WIkp. z 2020 r.

poz.

4021)

Tabela 2.

Ustalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewo6dztwa Wielkopolskiego

dotyczace gminy Rydzyna

Lp.

Zagadnienia

Spos6b uwzglednienia

Ksztattowanie spojnej
sieci osadniczej

Wyznaczono strefy planistyczne dla zabudowy kubaturowej
o Sredniej i niskiej intensywnosci zabudowy w zwartej
zabudowie miasta i wsi. Poza zwartg zabudowg wsi
wyznaczono strefy planistyczne o niskiej intensywnosci
(zabudowa istniejgca). Strefy planistyczne dla nowej
zabudowy w ramach strefy wielofunkcyjnej z zabudowg]
mieszkaniowg wielorodzinng SW i jednorodzinng SJ
oraz strefy wielofunkcyjnej z zabudowq zagrodowg SZ
wyznaczono w ramach mpzp i OUZ, bioragc pod uwage
hierarchie jednostek osadniczych. Strefy ustugowe SU
i strefy gospodarcze SP wyznaczono gtéwnie w sgsiedztwie
zabudowy juz istniejgcej oraz w ramach terendw
dotychczas planowanych pod takie funkcje w dokumentach
strategicznych. Wzieto pod uwage dostep do infrastruktury)
technicznej i sieci drogowej. Strefy planistyczne,
predysponowane do zagospodarowania zwigzanego
z turystykq i rekreacjq, wyznaczono uwzgledniajgc obszary)
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zwigzane z wartosciami przyrodniczymi.

Ochrona waloréw
przyrodniczych

Wyznaczone strefy pozwalajg na zapewnienie trwatosci
i ciagtosci systemu przyrodniczego wojewddztwa —
ponadlokalne obszary wezlowe. Zachowano regionalny)|
korytarz ekologiczny doliny rzeki Réw Polski, poprzez
wyznaczenie wzdtuz rzeki gtéwnie stref SO. Wyjatkiem sgq
strefy goérnictwa SG, wyznaczone wyltacznie w ramach
istniejacych terendéw i obszaréw goérniczych, oraz zabudowal
strefy przemystowej Rydzyna, ktéra w wiekszosci objetd
jest mpzp. Wyjatek stanowi réwniez istniejgca nadrzecznal
zabudowa miasta Rydzyna i wsi Kloda. W profilu
dodatkowym stref SO na obszarze chronionego krajobrazu
nie dopuszczano terenéw biogazowni, terenéw elektrowni
geotermalnej, wodnej i wiatrowej. Z reguty
nie dopuszczano tez terenéw elektrowni stonecznej,
z wyjatkiem terendw, dla ktérych uzyskano juz decyzje
o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji
przedsiewziecia (decyzje S$rodowiskowe) i wyjatkowo
na pojedynczych terenach, na ktérych byly one
procedowane. Réwniez na innych obszarach cennych pod
wzgledem waloréw przyrodniczych i krajobrazowych
wyznaczono gtéwnie strefy SO z podstawowym profilem
funkcjonalnym.

Ksztattowanie
i racjonalne
gospodarowanie
zasobami Srodowiska
przyrodniczego

Uwzgledniono ochrone powierzchni gminy, pokrytej
gruntami lesnymi, zasadniczo ustalajac na gruntach
lesnych strefy SO wytacznie z podstawowym profilem
funkcjonalnym strefy planistycznej. Réwniez w innych
strefach w profilu podstawowym Ilub dodatkowym
uwzgledniono tereny lasu. Na obszarach waznych
dla ptakéw, wodach ptynacych i stojacych, dolinach ciekéw|
wodnych oraz terenach podmoktych ustalono gtéwnie
tereny SO z podstawowym profilem funkcjonalnym.
Ustalajgc strefy planistyczne wzieto pod uwage obszary,
0 niskich zasobach wdd powierzchniowych oraz strefy|
wododzialowe. W granicach gtéwnego zbiornika wod
podziemnych nr 307 wyznaczono przede wszystkim strefy
SO i uwzgledniono istniejgca zabudowe. Nowg zabudowe
wprowadzono wytacznie w ramach niewielkiego fragmentu
strefy SP — rozszerzenie istniejacej strefy przemystowej
Rydzyna. W granicach strefy ochrony posredniej ujecia
wody Karczma Borowa wprowadzono strefy SO i strefe SK
— istniejaca droga. Na obszarach o wysokiej wartosci
dla produkcji rolniczej oraz uzytkach zielonych
wprowadzono w wiekszosci strefy SO. Wyznaczajac strefy
planistyczne uwzgledniono ztoza kopalin skalnych —
kruszywa naturalne. W ramach zt6z objetych obszarem

i terenem goérniczym wprowadzono strefy SG.
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. Ustalenia planu ogo6lnego daj etne mozliwoéci ochron
Ochrona potencjatu P golnego dajq p N

potencjatu kulturowego gminy jak i realizacji zadan
kulturowego ) L .. |
. . z zakresu rozwoju turystki i rekreacji, zaréwno pod
i krajobrazu .. - .
wzgledem funkcji zabudowy w strefach przewidujacych ich

oraz rozwoju

rozwoj, jak i realizacji otaczen  komunikacyjnych
konkurencyjnych form ! J i pofa . _yJ Y
L .. |0 znaczeniu turystycznym np. szlaki rowerowe i szlak
turystyki i rekreacji .
wiatrakowy.

Uwzgledniono ochrone znacznej powierzchni gminy, pod
katem ochrony gruntéw rolnych, ustalajac duze strefy SO
wytgcznie z podstawowym profilem funkcjonalnym, ktére
Zréwnowazony rozwojujumozliwiajg produkcje roslinng, w tym produkcje biomasy.

rolnictwa W  sagsiedztwie istniejacej zabudowy  zagrodowej
w niektérych obrebach wyznaczono strefy produkcji
rolniczej SR umozliwiajgce umiarkowany oraz ekstensywny
rozwoj dziatalnosci rolniczej.

Plan ogdlny umozliwia realizacje potgczen komunikacyjnych
kolejowych i samochodowych. Wyznaczono strefy SK
Poprawa dostepnosci |dla linii kolejowych, drogi ekspresowej, drogi krajowej,
komunikacyjnej drogi wojewddzkiej i wiekszosci drég powiatowych. Profil
funkcjonalny stref planistycznych nie wykluczal
funkcjonowania istniejgcego ladowiska w Dgbczu.

Rozwoju efektywnej
i innowacyjnej Ustalenia planu ogdlnego dajg petne mozliwosci realizacji
infrastruktury zadan z zakresu infrastruktury technicznej w kazdej strefie.

technicznej

Plan ogoélny uwzglednia ograniczenia zainwestowania
zarOwno poprzez wyznaczenie adekwatnych  stref
planistycznych jak i zastosowane parametry i wskazniki
zabudowy. Do minimum ograniczono wyznaczenie stref
planistycznych pod nowg zabudowe  kubaturowgq
na obszarze szczego6lnego zagrozenia powodzig rzeki Row|
Polski. Obszar szczegb6lnego zagrozenia powodzig
(o prawdopodobienstwie wystgpienia powodzi 1% i 10 %),
obszar na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia|
powodzi jest niskie 0,2% oraz obszary obejmujqce tereny
narazone na zalanie w przypadku zniszczenia lub
uszkodzenia watu przeciwpowodziowego stanowig gtéwnie
strefy otwarte SO.

Strefy planistyczne umozliwiajgce zabudowe, w ramach
ww. terenéw, wyznaczono na terenach zabudowanych,
na terenach, gdzie dotychczas wydawane byly decyzje
o warunkach zabudowy, na terenach wyposazonych
w infrastrukture techniczng Iub w trakcie realizacji
infrastruktury technicznej, ktore w dotychczas
obowigzujgcych dokumentach strategicznych planowane
byty do zainwestowania oraz na terenach objetych mpzp —
strefa przemystowa Rydzyna z niewielkim  jej

Zapewnienie
bezpieczenstwa
publicznego
i przeciwdziatania
zagrozeniom
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rozszerzeniem. Wzdluz drogi S5 nie wyznaczano nowych
stref planistycznych umozliwiajgcych zabudowe chroniong
pod wzgledem akustycznym. Wzdtuz drogi wojewddzkiej
wyznaczono strefy planistyczne w nawigzaniu do funkcji
istniejagcych. Przy wyznaczaniu stref planistycznych
zwrécono uwage na minimalizacje negatywnego wpltywu
produkcji zwierzecej na srodowisko — intensywny chéw|
lub hodowla bydta i trzody chlewnej. Strefy produkcji
rolniczej SR wyznaczono w oparciu o lokalizacje istniejgcych
gospodarstw. W strefach tych z reguly nie wyznaczano
OUZ. Uruchomienie tych terenéw bedzie wymagato
W przyszitosci sporzadzenia planéw miejscowych
i przeprowadzenia doktadnej strategicznej oceny)|
oddziatywania na srodowisko.
W planie ogélnym wzieto pod uwage przewidziane w PZPW,|
inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym
Pozostale ustalenia |[tj. droga ekspresowa S5, linie kolejowe oraz istniejace
PZPW gazociggi wysokiego ci$nienia. Tereny komunikacji i tereny
infrastruktury technicznej mozliwe s do wyznaczenia
w kazdej strefie planistycznej.

2.3. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny?

Na terenie gminy Rydzyna wystepujq liczne pomniki przyrody, oznaczone na Zataczniku
nr 1. Ponad 48 % powierzchni gminy potozne jest w granicach Krzywinsko—Osieckiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu wraz z zadrzewieniami gen. Dezyderego Chtapowskiego
i kompleksem lesnym Osieczna-Goéra, powotanego na mocy Rozporzadzenia Wojewody
Leszczynskiego nr 82/92 z dnia 1 sierpnia 1992 r. (Dz. Urz. Woj. Leszczynskiego Nr 11
poz. 131). Nalezy jednak zaznaczy¢, iz na podstawie art. 11 ustawy z dnia 7 grudnia
2000 r. o zmianie ustawy o ochronie przyrody (Dz. U. z 2001 r., Nr 3, poz. 21) akt prawa
powotujacy te forme ochrony, jako akt wykonawczy do zmienionej ustawy ochronie
przyrody, utracit moc obowigzujgca. Réwnoczesnie na postawie art. 7 ww. ustawy obszar
chronionego krajobrazu utworzony na podstawie dotychczasowych przepiséw stat sie
obszarem chronionego krajobrazu w rozumieniu tej ustawy. Rozporzadzenie Wojewody
Leszczynskiego zachowato moc jedynie w zakresie istnienia formy ochrony przyrody.
Nie obowigzujq jednak zakazy dla przedmiotowego obszaru.

Plan ogodlny uwzglednia miejsca wystepowania pomnikow przyrody. W kazdym rodzaju
strefy planistycznej obiekty te beda podlegaty ochronie szczeg6towej.

Plan ogdélny uwzglednia granice obszaru chronionego krajobrazu. Duzg czes¢ tego obszaru
stanowig strefy SO. W profilu dodatkowym stref SO na obszarze chronionego krajobrazu
nie dopuszczano terenéw biogazowni, terendéw elektrowni geotermalnej, wodnej
i wiatrowej. Z reguty nie dopuszczano tez terenéw elektrowni stonecznej, z wyjatkiem
terenéw, dla ktérych uzyskano juz decyzje Srodowiskowe i wyjatkowo na pojedynczych

2 Centralny Rejestr Form Ochrony Przyrod https://crfop.gdos.gov.pl; dane przestrzenne dotyczace form ochrony
przyrody oraz ich otuliny pozyskano z ewidencji zbioréw i ustug danych przestrzennych Centralnego Rejestru Form
Ochrony Przyrody http://sdi.gdos.gov.pl/wfs
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terenach, na ktoérych byly one procedowane. Strefy planistyczne umozliwiajace
w przysziosci zabudowe zostaly wyznaczone w oparciu o istniejacq zabudowe wsi,
w granicach miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
oraz z uwzglednieniem terenéw przewidzianych pod wielofunkcyjna zabudowe wsi
w dotychczas obowigzujgcych dokumentach strategicznych. Strefy gospodarcze SP
wprowadzono gtéwnie na terenach istniejacych stref przemystowych z ich rozszerzeniem
oraz na terenach, ktéore w dotychczas obowigzujgcych dokumentach strategicznych
wskazane byly pod tereny koncentracji przemystu i ustug. W granicach nowych
niezabudowanych stref SP nie wyznaczano obszaru uzupetnienia zabudowy. Uruchomienie
tych terenéw bedzie wymagato w przysziosci sporzadzenia planéw miejscowych
i przeprowadzenia adekwatnej do aktu planowania przestrzennego strategicznej oceny
oddziatywania na srodowisko.

2.4. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig?®, waly przeciwpowodziowe
oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu

Na terenie gminy Rydzyna wystepujg obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystgpienia
powodzi jest wysokie i wynosi 10 % (raz na 10 lat) - art. 16 pkt 34) lit. b ustawy z dnia 20
lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2025 r., poz. 960 z p6zn. zm.) oraz obszary, na ktérych
prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest Srednie i wynosi 1 % (raz na 100 lat) -
art. 16 pkt 34) lit. a ww. ustawy. Na terenie gminy wystepujg réwniez obszary na ktérych
prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie 0,2 % oraz obszary obejmujace
tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia Ilub uszkodzenia waltu
przeciwpowodziowego. Plan ogdlny uwzglednia ograniczenia wynikajgce z wystepowania
tych obszaréw zaréwno poprzez wyznaczenie adekwatnych stref planistycznych jak
i zastosowane parametry i wskazniki zabudowy. Obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig,
obszar na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie 0,2 % oraz obszary
obejmujace tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia watu
przeciwpowodziowego stanowig gtéwnie strefy otwarte SO. Strefy planistyczne
umozliwiajgce zabudowe, w ramach ww. terenéw, wyznaczono na terenach zabudowanych,
na terenach gdzie dotychczas wydawane byty decyzje o warunkach zabudowy, na terenach
wyposazonych w infrastrukture techniczng Ilub w trakcie realizacji infrastruktury
technicznej, ktére w dotychczas obowigzujacych dokumentach strategicznych planowane
byty do zainwestowania oraz na terenach gdzie obowigzujg miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego — strefa przemystowa Rydzyna z niewielkim jej
rozszerzeniem. Nalezy jednak podkresli¢, iz wszystkie p6zniejsze dziatania prowadzone
na obszarach szczegdélnego zagrozenia powodzig wymagac beda uzyskania odpowiednich
zgéd i pozwolerr wodnoprawnych.

W granicach gminy Rydzyna wystepuje obwatowanie rzeki Réw Polski. W wiekszosci
w najblizszym sasiedztwie obwatowania rzeki wyznaczono strefy SO. Niezaleznie
od wyznaczonej strefy planistycznej obowigzuje, zgodnie z 176 ust. 1 pkt 5 ww. ustawy
Prawo wodne, generalny zakaz wykonywania robét lub czynnosci, ktére moga wptywac
na szczelnos¢ lub stabilno$¢ watéw przeciwpowodziowych, w tym wykonywania obiektéw
budowlanych, kopania studni, sadzawek, dotéw oraz rowéw w odlegtosci mniejszej niz 50 m

3 dane przestrzenne dotyczace zagrozenia powodziowego pozyskano z ewidencji zbioréw i ustug danych

przestrzennych Prezesa PGW Wody Polskie http://sdi.gdos.gov.pl/wfs, https://dane.gov.pl/pl/dataset/
2178,mapa-zagrozenia-powodziowego-mzp
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od stopy watu.
2.5. Obszary gruntéw zmeliorowanych?*

Na terenie gminy Rydzyna wystepujg urzadzenia melioracji wodnych — rowy melioracyjne
oraz sie¢ drenarska®. Zapisy planu ogolnego nie kolidujg z wtasciwym funkcjonowaniem,
utrzymaniem i rozwojem sieci i urzadzeh melioracji wodnych. Plan ogéiny na wiekszosci
tych terenéw wyznacza strefy otwarte SO. Nie wyklucza sie jednak mozliwosci zabudowy
na tych obszarach, w innych wyznaczonych strefach. Moze jednak wystgpi¢ koniecznos¢
zastosowania rozwigzan zastepczych np. przebudowy sieci i urzgdzen melioracji wodnych.

2.6. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych
wystepuja te ruchy?®

Zgodnie z danymi Panstwowego Instytutu Geologicznego w ramach projektu System Ostony
Przeciwosuwiskowej - baza SOPO tj. Mapa osuwisk i terenéw zagrozonych ruchami
masowymi (MOTZ) na terenie gminy Rydzyna nie wystepujg udokumentowane osuwiska
ani obszary predysponowane do wystepowania na nich ruchdéw masowych. Brak zatem
konieczno$ci uwzglednienia w Planie ogélnym gminy Rydzyna terenéw zagrozonych
ruchami masowymi ziemi oraz terenéw, na ktérych wystepujq te ruchy.

2.7. Strefy ochronne uje¢ wody

Gmina Rydzyna posiada 3 gtéwne ujecia woéd podziemnych przeznaczonych na potrzeby
zbiorowego zaopatrzenia ludnosci w wode:

- w Dabczu — dziatki o nr ewid. 273/1, 273/18, obreb Dabcze — 3 studnie gtebinowe,

- w Klodzie — dziatki o nr ewid. 329/1, 329/13, 343/1, obreb Kioda — 3 studnie

gtebinowe,

- w Jabtonnie — dziatka o nr ewid. 110/6, obreb Jabtonna — 1 studnia gtebinowa’.
Studnie posiadajg ustanowione strefy ochrony bezposredniej.
Plan wyznacza w ramach powyzszych terendw strefy infrastrukturalne Sl z wyjgtkiem
studni w Jabtonnie, gdzie wyznaczono strefe otwartg SN. W strefie SN istnieje réwniez
mozliwosci wyznaczenia terenéw infrastruktury techniczne;j.
Ustalenia planu ogoélnego uwzgledniajg lokalizacje pozostatych stref ochronnych
indywidualnych uje¢ wody. W kazdej ze stref istnieje mozliwosci wyznaczenia terenéw
infrastruktury technicznej.

Czesciowo na obszarze gminy Rydzyna znajduje sie teren ochrony posredniej ujecia wody
podziemnej ,Karczmma Borowa”. Strefa posrednia obejmuje dziatki o nr ewid.: 5006/2,
5007/2, 5005/2, 5011, 5012, 5013/1, 5013/2, 5014/2, 386, obreb Nowa Wies oraz dziatke

4 czedt danych (dotyczacqg rowoéw) uzyskano z bazy danych ewidencji gruntéw i budynkéw

5 dane te nie sg gromadzone w ewidencji zbioréw i ustug danych przestrzennych

6 http://cbdgmapa.pgi.gov.pl/arcgis/services/geozagrozenia/sopo_obszary/MapServer/WMSServer?service=
WMS&request=GetCapabilities

7 dane pozyskano z Urzedu Gminy Rydzyna - nie sa one gromadzone w ewidencji zbioréw i ustug danych
przestrzennych
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o nr ewid. 5015/2, obreb Dabcze®. W granicach strefy ochrony posredniej ujecia wody
wprowadzono strefy SO i strefe SK — istniejgca droga powiatowa.

Ok. 12,8 % powierzchni gminy Rydzyna potozone jest w granicach udokumentowanego
zbiornika wod podziemnych Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 307 Sandr Leszno®.
Dla GZWP nr 307 nie wyznaczono obszaru ochronnego. W granicach GZWP nr 307
wyznaczono przede wszystkim strefy SO i uwzgledniono istniejgcq zabudowe. Nowg
zabudowe wprowadzono wytacznie w ramach niewielkiego fragmentu strefy SP —
rozszerzenie istniejgcej strefy przemystowej Rydzyna.

2.8. Obszary ochronne zbiornikéw woéd srédladowych

Na terenie gminy Rydzyna nie wyznaczono obszarow ochronnych zbiornikéw waod
srédladowych, ustanowionych na podstawie przepiséw ustawy Prawo wodne.

2.9. Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Na terenie gminy Rydzyna wystepujg tereny gornicze i obszary gornicze zwigzane
ze ztozami Ktoda i Moraczewo I. Dla przedmiotowych terenéw wyznaczono strefy gornictwa
SG, dla ktérych po zakonczeniu eksploatacji zt6z wskazano réwniez odpowiednie profile
dodatkowe. Przy czym dla terenu w Kilodzie w zwigzku z uzgodnieniem Dyrektora
Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej we Wroctawiu, zmniejszono strefe SG,
wytaczajac z niej teren potozony w odlegtosci 100 m od rzeki.

2.10. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego skiadowania
dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Na terenie gminy Rydzyna zgodnie z danymi Panstwowego Instytutu Geologicznego©
wystepuja wytacznie udokumentowane ztoza piaskéw i zwiréw:

- Moraczewo | (ID ztoza 18170),

- Kiloda (ID ztoza 14428),

- Tarnowa taka | (ID zioza 18439),

- Dabcze (ID ztoza 5518).
Wyznaczono strefe goérnictwa SG dla ztoza Moraczewo | oraz ztoza Ktoda (ograniczong),
gdzie wystepujg tereny i obszary goérnicze. Dla zioza Tarnowa taka I, gdzie eksploatacja
zostata zaniechana, wyznaczono strefe otwartg SO. Dla ztoza Dabcze, ktére od wielu lat nie
jest eksploatowane, a teren ten od dawna sukcesywnie przeznaczany jest pod zabudowe,
wyznaczono tereny SO i SJ (istniejgca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna).

Na terenie gminy Rydzyna wystepuja roéwniez zioza wegla brunatnego o zasobach
prognostycznych: Poniec-Krobia oraz Goéra, ktére nie maja wptywu na ustalenia planu
ogodlnego.

8 rozporzadzenie Wojewody Wielkopolskiego Nr 6 /19 z dnia 25 wrzesnia 2019 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie ustanowienia strefy ochronnej ujecia wody podziemnej ,,Karczma Borowa”, obejmujacej czes¢ obszaru
miasta Leszna, gminy Osieczna i gminy Rydzyna, powiat leszczynski, wojewddztwo wielkopolskie

® dane uzyskano z ewidencji zbioréw i ustug danych przestrzennych z Bazy Danych Giéwnych Zbiornikéw Waéd
Podziemnych (GZWP) http://epsh.pgi.gov.pl/gzwp-usr-wfs/service.svc/get

10 gane uzyskano z ewidencji zbioréw i ustug danych przestrzennych ze zbioru System Gospodarki i Ochrony
Bogactw Mineralnych MIDAS http://cbdgmapa.pgi.gov.pl/arcgis/services/midas/MapServer/WFSServer

11
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Na terenie gminy Rydzyna nie wystepujg kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku
wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji.

Na terenie gminy Rydzyna znajdujg sie zlikwidowane odwierty: Dabcze-1, Dabcze-2,
Dabcze-3, Moraczewo-1, Tarnowa tgka-2, Tworzanice-1, ktérych orientacyjng lokalizacje
zaznaczono na Zataczniku nr 1. Zlikwidowane odwierty stanowig ograniczenia w zabudowie
tj. wokot zlikwidowanych odwiertéw (z wyjatkiem zlikwidowanego odwiertu Dabcze-1)
obowigzuje strefa ochronna o promieniu 5,0 m, wyznaczona zgodnie z projektami likwidacji
odwiertéw, na podstawie 8 98 rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 25 kwietnia
2014 r. w sprawie szczegdtowych wymagan dotyczacych prowadzenia ruchu zaktadéw
gorniczych wydobywajacych kopaliny otworami wiertniczymi (Dz. U. z 2014 r., poz. 812).
Na terenach wystepowania odwiertéw, z wyjatkiem odwiertu Moraczewo-1, wyznaczono
strefy SO. Na obszarze wystepowania odwiertu Moraczewo-1 wyznaczono strefe SR.

2.11. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Gmina Rydzyna nie jest zaliczona do gmin uzdrowiskowych. Na terenie gminy nie znajdujg
sie obszary uzdrowisk ani obszary ochrony uzdrowiskowej.

2.12. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r., poz. 1292
z p6zn. zm.), lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow
oraz dobra kultury wspoétczesnej

Na terenie gminy Rydzyna zlokalizowane sg liczne cenne kulturowo obiekty i obszary
wpisane do rejestru zabytkéw lub ujete w gminnej i wojewddzkiej ewidencji zabytkow?!?.

W planie ogélnym uwzgledniono ich wystepowanie i potrzebe ochrony.

Tabela 3.

Zabytki na terenie gminy Rydzyna w kontekscie ustalen planu ogdélnego

Elementy dziedzictwa , -
Lp. Sposob uwzglednienia
kulturowego

Wyznaczono strefy planistyczne oraz pozostate gminne

Pomnik historii . . L
standardy urbanistyczne uwzgledniajac istniejgce

"Rydzyna - zatozenie

1. . zagospodarowanie oraz ustalenia mpzp (fragment terenu).
rezydencjonalno- ..
. iz Dla zatozenia patacowo-parkowego ustalono strefe SN
urbanistyczne .
i nie wyznaczano OUZ.
7 atosenie Wyznaczono strefy planistyczne oraz pozostate gminne
i . . .
. standardy urbanistyczne uwzgledniajgc przede wszystkim
urbanistyczne Rydzyny| . . ] i
. istniejagce  zagospodarowanie oraz ustalenia mpzp.
2. —nrrej.: kL.IV-

Dla zatozenia patacowo-parkowego ustalono strefe SN i nig
wyznaczano OUZ. W celu uporzadkowania terendéw
potozonych w centrum miasta i ograniczenia do minimum

73/40/57 z 8.02.1957
iz17.03.2014*

11 dane pozyskano z Urzedu Miasta i Gminy Rydzyna i Narodowego Instytutu Dziedzictwa dane te nie zostaly

zgtoszone do ewidencji zbioréw i ustug danych przestrzennych

12 Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 15 marca 2017 r w sprawie uznania za pomnik
historii "Rydzyna - zatozenie rezydencjonalno-urbanistyczne" (Dz. U. z 2017 r., poz. 662)

13 oznaczony w czesci graficznej literg A
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funkcji produkcyjnych na terenie zatozenia urbanistycznego
wprowadzono nowe strefy wielofunkcyjne z zabudowgq
mieszkaniowa wielorodzinna SW, (gdzie parametry
i wskazniki zabudowy nawigzujg do zabudowy sgsiedniej.

Ukfad przestrzenno-
architektoniczny
miejscowosci
Pawtowice — nr rej.:
1228/A z 28.08.1991%

Na wiekszosci terenu wyznaczono strefy otwarte SO
z podstawowym profilem funkcjonalnym, gdzie wykluczono
zabudowe kubaturowg. Na czesci tego terenu wyznaczono
strefy komunikacyjne SK — linia kolejowa i istniejgca droga
oraz strefe infrastrukturalng Sl dla istniejgcej oczyszczalni
SciekOdw. W granicach uktadu nie wyznaczono OUZ.

Obiekty wpisane
do rejestru zabytkéw

Wyznaczono strefy planistyczne oraz pozostate gminne
standardy urbanistyczne uwzgledniajgc przede wszystkim
istniejace zagospodarowanie oraz ustalenia mpzp.

Obiekty wpisane do rejestru zabytkdbw oznaczono
na Zataczniku nr 1. Dla stanowisk archeologicznych
wpisanych do rejestru zabytkéw Tworzanice 17, Tworzanice
5 oraz Dgbcze 1 ustalono strefy otwarte SO z podstawowym
profilem funkcjonalnym, gdzie wykluczono zabudowe
kubaturowgq. Dla zatozen parkowych wpisanych do rejestru
zabytkow w Jabtonnie i Rydzynie wyznaczono strefy SN, a w|
Przybiniu z uwagi na ustalenia mpzp strefe SJ z niskq
intensywnoscig zabudowy i duzym udziatem powierzchni
biologicznie czynnej.

Obiekty wpisane
do ewidencji zabytkow

Wyznaczono strefy planistyczne oraz pozostate gminne
standardy urbanistyczne uwzgledniajgc przede wszystkim
istniejace  zagospodarowanie oraz ustalenia mpzp.
Dla pozostatych zatozen parkowych ujetych w ewidencji
zabytkéw w miare mozliwosci wprowadzono strefy SN,
przy czym w pozostatych strefach réwniez mozliwa jest
lokalizacja terenéw zieleni urzgdzonej. Obiekty wpisane
do ewidencji zabytkéw oznaczono na Zatgczniku nr 1.

Cmentarze

Dla cmentarzy parafialnych i wiekszosci zabytkowych
cmentarzy wyznaczono strefy cmentarzy SC. Strefy SO
wyznaczono dla cmentarza w Tarnowej tace (w EGIB teren
lasu) i reliktu zydowskiego cmentarza w Rydzynie.
Przy czym w strefie SO dla cmentarza w Tarnowej tace
w profilu dodatkowym uwzgledniono ,teren zieleni
urzadzonej”. Strefe SN wyznaczono dla cmentarza
ewangelickiego w Rydzynie przy ul. Kosciuszki
(po wschodniej stronie drogi wojewoddzkiej) — zgodnie
z przeznaczeniem w mpzp. Strefy ustugowe SU wyznaczono
dla przykoscielnych cmentarzy w Rydzynie.

Udokumentowane
stanowiska
archeologiczne

Wyznaczono strefy planistyczne, uwzgledniajgc istniejgce
zagospodarowanie i ustalenia mpzp. W przewazajgcej
czesci objete zostaty strefami otwartymi SO.

14

oznaczony w czesci graficznej literg B
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Nalezy podkresli¢, ze zasady postepowania z obiektami zabytkowymi regulujg przepisy
odrebne. Zasady ochrony zabytkéw beda szczeg6towo ustalone na etapie opracowywania
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego lub na etapie wydawania decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Ustalenia planu ogdlnego nie majg
bezposredniego wptywu na ochrong ww. obiektéw cennych kulturowo.

W gminie Rydzyna nie wskazano obiektéw, ktére mogtyby by¢ zaliczone do débr kultury
wspotczesnej.

2.13. Obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Rydzyna nie wystepujg pomniki zagtady ustalone przepisami ustawy
z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U.
z 2015 r., poz. 2120).

2.14. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne®®

Na obszarze gminy Rydzyna wystepujg wytacznie tereny zamkniete ustalone przez ministra
wilasciwego do spraw transportu. Plan ogélny uwzglednia tereny zamkniete. W granicach
kolejowego terenu zamknietego, wyznaczono gtéwnie strefy komunikacyjne SK oraz strefy
SJ (dlaistniejacej zabudowy — budynki mieszkalne). Przy czym nalezy zaznaczy¢,
iz w strefach SJ w profilu podstawowym znajdujg sie rowniez tereny komunikacji.

2.15. Obszary ograniczonego uzytkowania

Na terenie gminy Rydzyna nie wystepujg obszary ograniczonego uzytkowania, ustalone
na podstawie przepiséw ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska
(Dz. U. z 2025 r., poz. 647 z p6zn. zm.).

Niewielki fragment gminy znajduje sie w powierzchniach ograniczajacych zabudowe BRA
od lotniczego urzadzenia naziemnego LUN o numerze z rejestru A/407/2021 (urzadzenie
zlokalizowane w m. Leszno). Jest to teren potozony w obrebie Dabcze, na skraju gminy,
gtébwnie na obszarze lesSnym przy wezle drogi wojewddzkiej nr 309. Na obszarze tym
wyznaczono strefy SO i SK. W obszarze tym w odlegtosci 600 m od urzadzenia uzgodnieniu
podlegaja wszystkie obiekty, a dalej obiekty o wysokosci powyzej 15 m n.p.t.,
z wytaczeniem konstrukcji kratowych, masztéw, stupéw itp. o Srednicy do 10 m?*®.

2.16. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitaciji, rekultywacji
lub remediacji

Na terenie gminy Rydzyna nie ma wyznaczonych obszaréw wymagajacych przeksztaicen,
rehabilitacji lub remediacji.

15 dane od Polskich Kolei Panstwowych; dane te nie sg gromadzone w ewidencji zbiorow i ustug danych
przestrzennych

16 https://ulc.gov.pl/zegluga-powietrzna/mapy-on-line
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2.17. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Uchwata nr VIII/77/2025 Rady Miejskiej Rydzyny z dnia 11 lutego 2025 r. w sprawie
wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji Gminy Rydzyna (Dz. Urz. Woj.
Wielkopolskiego z dnia 3 marca 2025 r. poz. 1796) dla terenéw w czesSci obrebow
Tworzanice, Robczysko, Kaczkowo, Rojeczyn, Jabtonna, Kloda i Rydzyna wyznaczono
obszary zdegradowane. Obszar rewitalizacji wyznaczono natomiast w czesci obrebéw
Rydzyna i Kioda. Dla gminy Rydzyna nie obowigzuje Gminny Programu Rewitalizacji.
Poszczegodlne strefy planistyczne w granicach obszaru rewitalizacji oraz wskazniki
i parametry zabudowy i zagospodarowania terenu wyznaczono w spos6b, ktory
w przysziosci umozliwi planowane dziatania rewitalizacyjne i planowane funkcje zabudowy

i jej gabaryty.
2.18. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Dla gminy Rydzyna nie zostaly wyznaczone obszary ciche w aglomeracji lub obszary ciche
poza aglomeracjq.

2.19. Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-111 oraz grunty le$ne'’

Plan ogélny dla gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne klas I-111 w wiekszosci wyznacza
strefy otwarte SO. Dla mozliwosci rozwoju funkcji rolniczych wyznaczono réwniez strefy
produkcji rolniczej SR i strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg SZ. Strefy
wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng SJ i strefy SZ na uzytkach rolnych
klas I-111 wyznaczono w ramach wygenerowanych pierwotnie granic obszaréw uzupetnienia
zabudowy oraz po poszerzeniu ich obszaru, wytacznie zgodnie z zasadami okreslonymi
w 8 1 ust. 6 rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie
sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U.
z 2024 r., poz. 729). W zwartej zabudowie wsi na niewielkiej powierzchni gminy

na uzytkach rolnych klas I-111 dopuszczono inne strefy funkcjonalne np. strefy ustugowe
SU i strefy gospodarcze SP, ktére majq stuzy¢ gtéwnie spotecznosci lokalnej. Wieksza strefe
SP na gruntach rolnych klasy Il wyznaczono w Kaczkowie. Teren ten w dotychczas

obowigzujacych dokumentach strategicznych byt juz wskazany jako teren koncentracji
przemystu i ustug.

W planie ogélnym dla zwartych komplekséw gruntéw lesnych wyznaczono strefy otwarte
SO bez poszerzenia profilu dodatkowego o teren elektrowni wiatrowej, teren elektrowni
stonecznej, teren elektrowni geotermalnej, teren elektrowni wodnej i teren biogazowni.
Do minimum ograniczono wprowadzanie innych stref na terenach lesnych, przy czym
w profilu funkcjonalnym tych stref dopuszczono réwniez teren lasu. Nalezy jednak
podkresli¢, iz zapisy planu ogdélnego daja w przysziosci potencjalng mozliwosci
lokalizowania budynkéw i budowli na terenach lesnych, zwigzanych z gospodarka lesna,
o ktérych mowa w art. 3 pkt. 2 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (tj. Dz. U.
z 2025 r., poz. 567).

17 dane uzyskano z bazy danych ewidencji gruntéw i budynkow
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2.20. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego
Na terenie gminy Rydzyna nie wystepujg obszary pasa nadbrzeznego.

2.21. Zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej

Zgodnie z rejestrem zakfadoéw o duzym i zwiekszonym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej prowadzonym przez WIOS w uzgodnieniu z Komendg Wojewodzka
Panstwowej Strazy Pozarnej, na terenie gminy Rydzyna zlokalizowany jest zaktad
zwiekszonego ryzyka — Agro- Rydzyna Sp. z 0.0. ul. Kolejowa 7k, 64-130 Ktoda. Na terenie,
gdzie zlokalizowany jest zaktad wprowadzono strefe gospodarczg SP.

2.22. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury
spotecznej, transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich
ograniczeniami w zagospodarowaniu

Infrastruktura spoteczna gminy Rydzyna obejmuje obiekty i instytucje zapewniajace
mieszkancom dostep do ustug publicznych w zakresie edukacji, zdrowia, kultury, sportu,
rekreacji oraz pomocy spotecznej. Jej rozmieszczenie zapewnia obstuge wszystkich czesci
gminy, adekwatnie dla potrzeb i rangi jednostki. Dla istniejgcych oraz planowanych
obiektow ustanowiono gtéwnie strefy SU lub SN oraz inne strefy, ktére w profilach
podstawowym lub dodatkowym obejmujg terenu réznego rodzaju ustug.

Plan ogdélny gminy Rydzyna uwzglednia istniejgce uzbrojenie z zakresu sieci wodociggowej.
Kazda strefa planistyczna zawiera profil terendw infrastruktury technicznej. Jak zaznaczono
powyzej w planie ogélnym uwzgledniono lokalizacje komunalnych uje¢ wody i zwigzanych
z nimi stref ochrony bezposredniej.

Plan ogdélny uwzglednia istniejgce uzbrojenie z zakresu sieci kanalizacji sanitarnej. Kazda
strefa planistyczna zawiera profil terenéw infrastruktury technicznej. Dla istniejacej
oczyszczalni Sciekbw w obrebie Kloda ustalono strefe infrastrukturalng Sl otoczong strefg
otwartg SP i SO. Podobnie dla zaktadowej oczyszczalni $ciekéw w Robczysku wyznaczono
strefe Sl, gdzie sasiedztwo stanowi strefa SO.

Plan ogoélny uwzglednia istniejgce uzbrojenie z zakresu przesytowej sieci gazowej. Kazda
strefa planistyczna zawiera profil terendw infrastruktury technicznej. W planie ogélnym
wzieto pod uwage przebieg gazociggdéw wysokiego cisnienia:

- gazociag DN 500 relacji Grodzisk-Krobia, rok budowy 1978 — operator Orlen;

- gazociagg DN 400 relacji Krobia-Gtogéw (Kotowice), rok budowy 1971,
o maksymalnym cisnieniu roboczym gazu powyzej 2,5 MPa, dla ktérego obowigzuje
strefa kontrolowana zmniejszona o maksymalnym zasiegu 75,0 m (tj. 37,5 m na
strone gazociggu od jego osi);

- gazocigg DN 150 odgatezienie Leszno, rok budowy 1974, o maksymalnym cisnieniu
roboczym gazu powyzej 2,5 MPa, dla ktérego obowigzuje strefa kontrolowana
zmniejszona o maksymalnym zasiegu 30,0 m (tj. 15,0 m na strone gazociggu
od jego osi);

- gazociagg DN 50 odgatezienie Bojanowo, rok budowy 1974, o maksymalnym
ciSnieniu roboczym gazu powyzej 2,5 MPa, dla ktérego obowigzuje strefa
kontrolowana zmniejszona o maksymalnym zasiegu 35,0 m (tj. 17,5 m na strone
gazociggu od jego osi);
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- gazociaqg DN 50 odgatezienie Pawtowice, rok budowy 1991, o maksymalnym
ciSnieniu roboczym gazu powyzej 2,5 MPa, dla ktérego obowigzuje strefa
kontrolowana zmniejszona o maksymalnym zasiegu 30,0 m (tj. 15,0 m na strone
gazociggu od jego osi);

- gazociaqg DN 100 odgatezienie Rydzyna, rok budowy 1995, o maksymalnym
ciSnieniu roboczym gazu powyzej 2,5 MPa, dla ktérego obowigzuje strefa
kontrolowana o maksymalnym zasiegu 70,0 m (tj. 35,0 m na strone gazociqgu
od jego osi).

W wiekszos$ci gazociagi przebiegajq przez strefy SO, z wyjatkiem strefy SN w Dabczu, gdzie
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uwzgledniajacy strefe
kontrolowang gazociagu. Przy czym nalezy znaczy¢, w ramach stref, przez ktére
przebiegajgq gazociagi profil funkcjonalny przewiduje teren infrastruktury technicznej.
Na terenach tych nie wprowadzano takze obszaru uzupetnienia zabudowy. Plan ogdlny
uwzglednia takze lokalizacje stacji redukcyjno-pomiarowych gazu zlokalizowanych
w obrebie Dabcze (stacja Rydzyna) i w Robczysku (stacja Pawtowice). Na terenach tych
wprowadzono strefy SI w otoczeniu stref SO i strefy SP (istniejgca zabudowa) w przypadku
Robczyska, gdzie ograniczono obszar uzupetnienia zabudowy w nawigzaniu do strefy
kontrolowanej gazociggu.

Plan ogodlny uwzglednia réwniez istniejace uzbrojenie z zakresu rozdzielczej sieci gazowej.
Kazda strefa planistyczna zawiera profil terendw infrastruktury technicznej.

Plan ogdélny uwzglednia istniejace uzbrojenie z zakresu sieci elektroenergetycznej. Kazda
strefa planistyczna zawiera profil terendw infrastruktury technicznej. Dla linii
elektroenergetycznej wysokiego napiecia 110 kV, poza strefag SO na wiekszosci terenu,
w ramach zwartej zabudowy wsi Dgbcze wyznaczono strefy SJ i SU. Na terenie Moraczewa
w ramach istniejgcych gospodarstw wyznaczono strefe SR. Dla stacji energetycznej
w Moraczewie potozonej na przebiegu przedmiotowej linii wprowadzono strefe Sl.

Plan ogodlny wyznacza strefe komunikacyjng SK w oparciu o obecnie znane linie
rozgraniczajace terendw kolejowych linii kolejowych nr 271 i nr 14, z uwzglednieniem
decyzji nr 1/2015 Wojewody Wielkopolskiego o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej z 10
marca 2015 r. Plan ogdélny wyznacza réwniez strefy SK w oparciu o obecnie znane linie
rozgraniczajace dla drég publicznych klasy Z i wyzszych, z uwzglednieniem miedzy innymi
decyzji Wojewody Wielkopolskiego o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowych
polegajacych na budowie drogi ekspresowej S5 Poznan — Wroctaw odcinek Kaczkowo —
Korzensko (decyzja ZRID nr 13/2010 z 28 lipca 2010 r.) oraz drogi ekspresowej S5 Poznan
— Wroctaw odcinek Radomicko — Kaczkowo (decyzja ZRID nr 2/2016 z 29 kwietnia 2016 r.

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

Zgodnie z Audytem krajobrazowy wojewodztwa wielkopolskiego® w gminie dominujg
krajobrazy wiejskie z przewagg mozaikowo rozmieszczonych uzytkéw rolnych, tworzgcych
mate pola oraz krajobrazy wiejskie z przewagq mozaikowo rozmieszczonych uzytkéw
rolnych, tworzacych pola $redniej wielkosci. Duzy udziat stanowig tez krajobrazy lesne
z przewaga siedlisk borowych i krajobrazy lesne z przewaga siedlisk lasowych.

18 Audyt krajobrazowy wojewdédztwa wielkopolskiego, przyjety uchwata nr LI/1000/23 Sejmiku Wojewddztwa
Wielkopolskiego z 27 marca 2023 r.
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W granicach gminy Rydzyna znajduje sie obszar krajobrazu priorytetowego ,Rydzyna"
(ID_2274) w strefach funkcjonalno-przestrzennych A i B oraz fragment obszaru krajobrazu
priorytetowego ,Pawtowice" (ID_2324). Gmina Rydzyna czesciowo zlokalizowana jest
w obszarze krajobrazéw zlokalizowanych w obrebie Obszaru Chronionego Krajobrazu
Krzywinsko-Osieckiego wraz z zadrzewieniami generata Dezyderego Chiapowskiego
i kompleksem leSnym Osieczna-Géra.

Tabela 4.

Ustalenia Audyt krajobrazowy wojewoédztwa wielkopolskiego istotne z punktu widzenia
planu ogdélnego

Lp. Krajobraz Spos6b uwzglednienia

Wyznaczono strefy planistyczne oraz pozostate gminne
standardy urbanistyczne uwzgledniajac istniejgce
zagospodarowanie oraz ustalenia mpzp. Wzieto pod uwage
Krajobraz priorytetowy walory krajobrazowe miasta, w tym walory przyrodn.icz.e,
1. _Rydzyna" kulturO\./v_e ' _oraz estétyczno-m’m?lokom_/e, zagrozen.la

dla mozliwosci zachowania wartosci krajobrazu, a takze
rekomendacje i wnioski dotyczace kierunkéw i zasad
ksztaltowania zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania
terenow.

Na wiekszosci terenu wyznaczono strefy otwarte SO
Krajobraz priorytetowy |z podstawowym profilem funkcjonalnym, gdzie wykluczono

2 .Pawtowice” zabudowe kubaturowg. Na czesci tego terenu wyznaczono
strefe komunikacyjng SK — istniejgca linia kolejowa.

Duzg cze$SC tego obszaru stanowig strefy SO. W profilu

dodatkowym stref SO na obszarze chronionego krajobrazu

nie dopuszczano terenéw biogazowni, terenéw elektrowni

geotermalnej, wodnej i wiatrowej. Z reguty nie

dopuszczano tez terendéw  elektrowni  stonecznej,

z wyjatkiem terendw, dla ktérych uzyskano juz decyzje

Obszar Chronionego [Srodowiskowe i wyjatkowo na pojedynczych terenach,

Krajobrazu na ktérych byly one procedowane. Strefy planistyczne

Krzywinsko-Osieckiego [umozliwiajgce w przysztosci zabudowe zostaty wyznaczone

3 wraz z zadrzewieniami w oparciu o istniejgcg zabudowe wsi, w granicach mpzp

" | generata Dezyderego |oraz z uwzglednieniem terenéw przewidzianych pod

Chtapowskiego wielofunkcyjng zabudowe WSi w dokumentach

i kompleksem le$snym |strategicznych. Strefy gospodarcze SP wprowadzono

Osieczna-Gora gtébwnie na terenach istniejgqcych stref przemystowych z ich

rozszerzeniem oraz na terenach, ktére w dotychczas
obowigzujgcych dokumentach strategicznych wskazane
byly pod tereny koncentracji przemystu i ustug. Znacznie
ograniczono mozliwos$¢ przeksztatcania gruntéw rolnych
i leSnych. Do minimum ograniczono wyznaczanie strefi
planistycznych innych niz SO w sgsiedztwie rzeki i laséw.
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2.24. Opracowanie ekofizjograficzne

Opracowanie ekofizjograficzne dla potrzeb planu ogélnego gminy Rydzyna zostato
sporzadzone w grudniu 2024 r. Przy okresleniu profili funkcjonalnych w strefach
planistycznych, zgodnie z wytycznymi opracowania, uwzgledniono cechy fizjograficzne
terenu oraz stan Srodowiska i dotychczasowe zagospodarowanie terenu. Uwzgledniono
system przyrodniczy gminy, ktérego sktadnikami sg wszystkie powierzchnie naturalne —
srodowiskotwdrcze takie jak: lasy, wody, zabagnienia, zadrzewienia przywodne,
przydrozne, s$rédpolne, obszary rolne, doliny ciekéw wodnych, stawy i oczka wodne.
Wyznaczajac strefy SO zwrécono uwage na srodowiskotwdrczg role dolin ciekéw wodnych
i zbiornikbw wodnych oraz ochrone korytarzy ekologicznych przed zabudowq. Ustalenia
planu pozwalajg na prowadzenie racjonalnej gospodarki rolnej i ochrone rolniczej i lesnej
przestrzeni produkcyjnej. Ustalone profile funkcjonalne stref planistycznych pozwalang
na dodatkowe zalesiania. Wprowadzenie stref SN pozwala na wykorzystanie waloréw
krajobrazowych gminy, ktére sprzyjaja rozwojowi funkcji turystyki, agroturystyki,
ekoturystyki i turystyki biznesowej. Wyznaczajgc strefy planistyczne uwzgledniono ochrone
gleb najlepszych klas przed presja urbanistyczng, ograniczajgc do minimum przeznaczenie
uzytkoéw rolnych klas I-111 na cele nierolnicze — gtéwnie strefy SJ w OUZ i strefy SU i SP
nawigzujgce do zabudowy istniejacej lub wskazywane pod te funkcje w dokumentach
strategicznych. Strefy dopuszczajace zabudowe nawigzujg do istniejacych uktadéw
przestrzennych, minimalizujac ujemne skutki oddzialywania na S$rodowisko. Strefy te
wyznaczone zostaty w sposob, ktéry w przysztosci pozwoli na zachowanie odpowiedniej
odlegtosci od terenéw przez ktére przebiegajq: gazociagi wysokiego ci$nienia, linia
energetyczna, linie kolejowe, droga ekspresowa i wojewddzka oraz od terenéw, na ktérych
zlokalizowane sa obiekty takie jak: czynne cmentarze, oczyszczalnie Sciekow,
gospodarstwa hodowlane z ucigzliwymi odorami lub wieksze zakfady produkcyjno-
ustugowe. Delimitujac strefy planistyczne wzieto pod uwage zasoby i walory $rodowiska
przyrodniczego i kulturowego oraz istniejgce zagospodarowanie. Wykorzystano przede
wszystkim potozenie wzgledem uktadu komunikacyjnego i wyposazenie w infrastrukture
techniczng. Zwrdcono uwage na ograniczenie wprowadzenia profili funkcjonalnych, ktoére
ze sobg nie konfliktujg, a wzajemnie sie dopetniaja. Wprowadzone strefy planistyczne
umozliwiajg w przysztosci lokalizacji przedsiewzie¢, aktywizujacych gospodarke gminy,
lecz niewywotujacych konfliktéw w stosunku do srodowiska i niepogarszajacych warunkéw
zycia mieszkancow.

2.25. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowq w gminie

Zgodnie z art. 13b pkt 7 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przy sporzadzaniu planu ogélnego gminy nalezy uwzgledni¢ uwarunkowania rozwoju
przestrzennego gminy w tym zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.
Zasady okreslania zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg regulujg zapisy
8 3 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 (Dz. U. z 2023 r., poz. 2758 z pdzn.
zm.).
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Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg, wyrazong w liczbie mieszkancow.

oblicza sie zgodnie ze wzorem:
PUM,

PZO

ZAP = My, —

gdzie:

ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg

Mz2o — 0znacza prognozowang liczbe mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepniane przez statystyke
publiczng, powiekszong o 5%

PUMo — oznacza taczng powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi danymi

P20 — 0znacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca

Zgodnie z Prognoza ludnosci na lata 2023-2060'°, sporzadzong przez Gtéwny Urzad
Statystyczny w 2044 r. liczba mieszkancéw gminy Rydzyna wyniesie 13 493 os6b. Wartos¢
ta powigekszona o 5% daje 14 167,65 0s6b (Mxo).

Zgodnie z najnowszymi danymi GUS za 2024 r. tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan
w gminie Rydzyna wynosi 391 733 m? (PUMo).

Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarnca oblicza
sie zgodnie z jednym ze wzordw:

P,y =3P, —2P_;y, lub Py, =2P, —P_,,

gdzie:

Po — oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z najnowszymi
danymi

P_10 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wediug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodza
najnowsze dane

P_20 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wediug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg
najnowsze dane

Zgodnie z najnowszymi danymi GUS za 2024 r. przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania na 1 osobe w gminie Rydzyna wynosi 36,6 m? (Po). W latach 2004 i 2014 byto
to odpowiednio 25,4 m?/0s. (#-20) oraz 30,2 m?/0s.(#-10).

P20=3%36,6 m?/os. — 2+¥30,2 m?/os. = 49,4 m?/os.
lub P20=2%36,6 m?/os. — 25,4 m?/os. = 47,8 m?/os.

W obu przypadkach prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca (P2o) jest wieksza niz 40 m?, w zwigzku z czym nalezy przyja¢ jako wartos¢
tego parametru 49,4 m?/os.

W oparciu o powyzsze dane obliczono zapotrzebowanie na nowg, zabudowe mieszkaniowq:

391733 m?

2

ZAP = 14167,65 os. —
494 ™
0S.

= 6237,83 os.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie Rydzyna, wyrazone w liczbie
mieszkancow, wynosi 6238.

19 Prognoza ludnosci na lata 2023-2060, Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2023.
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3. Strefy planistyczne i gminne standardy urbanistyczne
3.1. Wpyznaczenie obszaru uzupeinienia zabudowy (OUZ)

W gminie Rydzyna ruch budowlany odbywa sie w duzej mierze na podstawie decyzji
administracyjnych — decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy bylo zatem konieczne, aby ruch budowalny
mogt by¢ kontynuowany. Na terenie gminy Rydzyna obowigzuje 45 miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Teren objety planami miejscowymi obejmuje
powierzchnie ok. 2124 ha co stanowi 15,7 % powierzchni gminy. Obszar uzupetnienia
zabudowy wyznaczono w oparciu o rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru uzupetnienia zabudowy
w planie ogélnym gminy (Dz. U. z 2024 r., poz. 729). Stosujac kryteria okreslone w tym
rozporzadzeniu, wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy. Zgodnie z &8 1 ust. 5
ww. rozporzadzenia dopuszcza sie rozszerzenie granic obszaru uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa w ust. 1, uwzgledniajac lokalne uwarunkowania
oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie wiecej niz obszar o tacznej powierzchni
stanowigcej 25 % powierzchni wyliczonej jako réznica pomiedzy taczng powierzchnig
obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1-3 rozporzadzenia a taczng
powierzchnig obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa ust. 1 rozporzgdzenia,
zgodnie z okreslonym wzorem.

Tabela 5.
Wzbr Symbol Wartosé
Po 8735628 m?
Pp = 25% * (P - Py) Pu 4478844 m?
Pp 1064196 m? (rezerwa powierzchniowa)

Przyjeto ogdlne zasady zastosowane przy wyznaczaniu obszaru uzupetnienia zabudowy:

1) jesli OUZ obejmowat tereny objete obowigzujagcym planem miejscowym - obszaru
OUZ nie wyznaczano, z wyjatkiem pojedynczych terenéw w Tarnowej tace,
Jabtonnie, Dabczu, Tworzanicach i Nowej Wsi;

2) jesli OUZ obejmowat tereny, dla ktérych nie obowigzuje mpzp obszar ten byt
korygowany do granic dziatek ewidencyjnych, uzytkéw badz widocznego
zagospodarowania;

3) w czesci wsi OUZ rozszerzano tylko w ograniczonym zakresie w gitab dziatek
budowlanych (w ramach stref wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowqg SZ);
na terenach, gdzie wystepowaly wytacznie budynki produkcyjne, ustugowe
i gospodarcze dla rolnictwa (w ramach stref SR) z reguty nie rozszerzano OUZ;

4) rozszerzenie granic OUZ nastepowato w drodze korekty geometrycznej lub tez
na tereny przylegajace, co do ktérych wiadomo o wydanych decyzjach o warunkach
zabudowy, badz o najblizszych w czasie planach inwestycyjnych, dla ktérych
wydanie takiej decyzji bedzie konieczne lub wskazane (uzupetnienie zabudowy);

5) zasadniczo nie rozszerzano obszaru OUZ na grunty lesne i znacznie ograniczono
jego rozszerzanie na gruntach zadrzewionych i zakrzewionych;

6) obszar OUZ, w przypadku wystepowania gruntéw rolnych klas I-11l rozszerzano
wytacznie zgodnie z zasadami okres$lonymi w 8§ 1 ust. 6 ww. rozporzadzenia;

7) uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy

21



UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY RYDZYNA

na niektérych terenach OUZ ograniczono zgodnie z § 1 ust. 5 ww. rozporzadzenia,
szczeg6lnie poprzez dociecie OUZ do granic dziatek, uzytkéw oraz korekte geometrii.

Rezerwa powierzchniowa terenéw, o ktérej mowa w Tabeli 5, zostata w praktyce niemal
catkowicie wykorzystana — do dyspozycji pozostat ok. 1 ha. Zapas ten pozostawiono
Swiadomie jako margines umozliwiajacy przyszte zmiany planu ogdlnego, adekwatnie
do rzeczywistych potrzeb rozwojowych gminy oraz potencjalnych, nieprzewidywanych
sytuacji wymagajqcych szybkiej reakcji planistycznej.

Na potrzeby uzasadnienia sposobu wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy opisano
go w spos6b bardziej szczegbtowy w podziale poszczegdélne obreby ewidencyjne
w kolejnosci alfabetycznej. Nalezy jednak zaznaczy¢, iz prawie w kazdym obrebie liczne
zabudowania, szczegélnie w ramach stref produkcji rolniczej SR, znalazly sie poza
obszarami uzupetnienia zabudowy.

Tabela 6.

Lp.| Obreb Uzasadnienie sposobu wyznaczenia OUZ

Augustowo to dos¢ zwarta wies potozona wzdtuz drogi wojewddzkiej nr 309,
po jej wschodniej stronie. OUZ po wschodniej stronie zostat rozszerzony
w ograniczonym zakresie, aby umozliwi¢ uzupetnienie zabudowy wsi.
OUZ wyznaczono réwniez, w oparciu o pierwotnie wyznaczony OUZ,
na czesci strefy SP w ramach istniejacej zabudowy. Wieksze rozszerzenie
OUZ nie bylo mozliwe z uwagi na wykorzystanie rezerwy powierzchniowej.
Dabcze to jedna z najwiekszych i najprezniej rozwijajacych sie wsi
w gminie. Zabudowa wsi potozona jest wzdtuz drég powiatowych, drég
gminnych oraz licznych drég wewnetrznych. OUZ zostat wyznaczony
i rozszerzony tak, aby umozliwi¢ zabudowe terenéw potozonych w zwartej
zabudowie wsi, dobrze skomunikowanych i wyposazonych czeSciowo
lub w catosci w infrastrukture techniczng, dla ktérych w wiekszosci wydane
zostaly juz decyzje o warunkach zabudowy. Wykonano rozszerzenie OUZ
2.| Dabcze |ouzytki rolne klasy Ill, ktére spehiajgq kryteria rozporzadzenia.
Nie wprowadzano OUZ na terenie lesniczéwki oraz na terenach objetych
mpzp, z wyjatkiem pasa terenu przy ul. tacznikowej w strefach SO
(w ramach pierwotnego OUZ bez rozszerzenia), co umozliwi w przysztosci
lokalizacje infrastruktury technicznej bez zgody na zamiane przeznaczenia
gruntu na cele nierolnicze. Pojedyncze zabudowania (zabudowa
mieszkaniowa i zagrodowa) szczegodlnie w sgsiedztwie Zbiornika Rydzyna
nie zakwalifikowaty sie do objecia OUZ.

Wies Jabtonna w wiekszosci pokryta jest mpzp. OUZ wyznaczono
dla jednego istniejgcego gospodarstwa z zabudowq zagrodowq
oraz dla jednej dziatki, gdzie wystepuje zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna. Tereny te pofozone sg poza granicami mpzp. Dodatkowo,
OUZ zachowano zgodnie z pierwotnym ksztaltem (bez rozszerzenia)
dla fragmentu dziatki o nr ewid. 122/2, gdzie wprowadzono strefe SJ
w miejscu, gdzie mpzp przewiduje zabudowe zagrodowgq. Jedna
nieruchomo$¢ zabudowana nieobjeta mpzp (zabudowa zagrodowa
w lzbiskach) nie zakwalifikowata sie do objecia OUZ.

1. |Augustowo

3.| Jabtonna

22



UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY RYDZYNA

Kaczkowo

Kaczkowo to dosc¢ zwarta wies potozona wzdtuz drogi wojewddzkiej nr 309,
drég gminnych i drég wewnetrznych. OUZ zostat wyznaczony i rozszerzony|
tak, aby umozliwi¢ zabudowe przy drogach — jako uzupetnienie zabudowy
istniejacej. Wykonano rozszerzenie OUZ o uzytki rolne klasy Ill, ktore
spetniajg kryteria rozporzadzenia. Pojedyncza nieruchomos$¢ przy torach
kolejowych (zabudowa mieszkaniowa) nie zakwalifikowata sie do objecia
OUZ. Nie wprowadzano OUZ na terenie objetym mpzp. Wieksze
rozszerzenie OUZ nie byto mozliwe, z uwagi na wykorzystanie rezerwy|
powierzchniowej oraz wystepowanie duzej ilosci gruntéw rolnych klasy I11.

Ktoda

Ktoda to duza i preznie rozwijajaca sie wie$ potozona przy linii kolejowej
nr 271. Zabudowa wsi pofozona jest glownie wzdtuz drogi powiatowej
4799P (Duza Kfoda), drogi gminnej 713029P (Mata Ktoda), drogi
wojewodzkiej oraz w ich sasiedztwie. Nowe zespoly zabudowy)
mieszkaniowej powstajgq gtéwnie w Duzej Klodzie po potudniowej stronieg
drogi gminnej nr 713076P. OUZ zostat wyznaczony i rozszerzony tak,
aby umozliwi¢ zabudowe terenéw potozonych w zwartej zabudowie wsi
oraz terenébw dobrze skomunikowanych i wyposazonych czesSciowo
lub w catosci w infrastrukture techniczna, dla ktérych w wiekszosci wydane
zostaly juz decyzje o warunkach zabudowy. Nie wprowadzano OUZ
na terenach objetych mpzp. Niektére zabudowania, w tym zabudowa
mieszkaniowa, nie zakwalifikowaly sie do objecia OUZ. Znacznym
ograniczeniem w rozszerzeniu OUZ byt przebieg rzeki Réw Polski i zwigzane
z tym potozenie w obszarze szczegbélnego zagrozenia powodzig. OUZ zostal
jednak ograniczony w czesSci terenu potozonego przy ul. tanowej,
Dozynkowej i Zbozowej oraz w sasiedztwie ul takowej, zgodnie
ze stanowiskami Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej
we Wroctawiu. Wieksze rozszerzenie OUZ, w tym w granicach stref SI, SU
i SP, nie bylo mozliwe z uwagi na wykorzystanie rezerwy powierzchniowej.

Lasotki

Nie wyznaczono OUZ z uwagi na petne pokrycie obrebu mpzp.

. |Moraczewo

Moraczewo to zwarta wie$ pofozona gidéwnie wzdtuz drogi powiatowej
nr 4803P. OUZ zostat wyznaczony i rozszerzony tak, aby umozliwid
zabudowe po obu stronach drogi. OUZ wyznaczono w ramach zwartej
jednostki osadniczej z poszerzeniami w odpowiedzi na istniejace
zagospodarowanie oraz na tereny, dla ktérych w przesziosci ustalono
warunki zabudowy. Na terenie czesci wsi wystepujg uzytki rolne klasy 111,
w zwigzku z czym rozszerzenie OUZ o uzytki rolne klasy Ill, byto bardzo
ograniczone. Wykonano rozszerzenie OUZ o uzytki rolne klasy Ill, ktore
spetniajg kryteria rozporzadzenia. Nie wprowadzano OUZ na terenie
objetym mpzp. Niektére nieruchomosci zabudowane (zabudowa
mieszkaniowa, zagrodowa i infrastrukturalna) nie zakwalifikowaly sie
do objecia OUZ. Wieksze rozszerzenie OUZ, w tym w granicach stref SU
i SN, nie bylo mozliwe z uwagi na wykorzystanie rezerwy powierzchniowej.

. |Nowa Wie$

Nowa Wie$ to zwarta wie$ potozona gtéwnie wzdtuz drég powiatowych
nr 6263P i 4800P oraz w ich sasiedztwie. Nowe zespoty zabudowy powstajg
gtownie na potudniu wsi przy granicy z Dgbczem. OUZ zostat wyznaczony
i rozszerzony tak, aby umozliwi¢ zabudowe terenéw potozonych w zwartej

zabudowie wsi oraz terenéw dobrze skomunikowanych i wyposazonych
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czeSciowo lub w catosci w infrastrukture techniczng, dla ktérych
w wiekszosci wydane zostaly juz decyzje o warunkach zabudowy
lub w trakcie opracowania jest mpzp. Nie wprowadzano OUZ na terenach
objetych mpzp. W obrebie wystepujg liczne uzytki rolne klasy 111, w zwigzku
z czym rozszerzenie OUZ o uzytki rolne klasy 111, byto bardzo ograniczone.
Wykonano rozszerzenie tego obszaru o uzytki rolne klasy Ill, ktore
spetniajg kryteria rozporzadzenia. Nieruchomosci zabudowane (zabudowa
mieszkaniowa) na potudniu obrebu przy ul. Miedzianej nie zakwalifikowaty
sie do objecia OUZ. Wieksze rozszerzenie OUZ, w tym w granicach stref SU,
nie byto mozliwe z uwagi na wykorzystanie rezerwy powierzchniowej.

. |Pomykowo

Pomykowo to zwarta wie$ potozona gtéwnie wzdiuz drogi powiatowej
nr 4803P. OUZ zostat wyznaczony i rozszerzony tak, aby umozliwid
zabudowe po obu stronach drogi. OUZ wyznaczono w ramach zwartej
jednostki osadniczej z poszerzeniami w odpowiedzi na istniejgce
zagospodarowanie oraz na tereny, dla ktérych w przesziosci ustalono
warunki zabudowy (ul. Cicha). W obrebie wystepujg liczne uzytki rolne klasy
111, w zwigzku z czym rozszerzenie OUZ o uzytki rolne klasy 111, byto bardzo
ograniczone. Wykonano rozszerzenie tego obszaru o uzytki rolne klasy Ill,
ktére spetniajg kryteria rozporzadzenia. Pojedyncze nieruchomosci
zabudowane (zabudowa mieszkaniowa i zagrodowa) nie zakwalifikowaty sie
do objecia OUZ. Wieksze rozszerzenie OUZ, w tym w granicach stref SU
i SN, nie bylo mozliwe z uwagi na wykorzystanie rezerwy powierzchniowej.

10.

Przybin

Zwarta zabudowa wsi Przybin objeta jest mpzp. OUZ wyznaczono wytacznie
dla jednego istniejgcego gospodarstwa z zabudowg zagrodowg — teren
pofozony poza granicami mpzp. Pojedyncze nieruchomosci zabudowane,
pofozone poza zwartg zabudowa wsi, nieobjete mpzp (zabudowa
zagrodowa) nie zakwalifikowaly sie do objecia OUZ.

11.

Robczysko

Robczysko to zwarta niewielka wie$, uzupetniona zabudowg Zaktadu
Doswiadczalnego Pawlowice, pofozona przy linii kolejowej nr 14. OUZ
wyznaczono w ramach zwartej jednostki osadniczej z poszerzeniami
w odpowiedzi na istniejgce zagospodarowanie. Wykonano niewielkig
rozszerzenie tego obszaru o uzytki rolne klasy Ill, ktére spetniajg kryteria
rozporzadzenia. Pojedyncze nieruchomosci zabudowane (zabudowa
mieszkaniowa i infrastrukturalna) nie zakwalifikowaly sie do objecia OUZ.
Nie wyznaczano OUZ na terenie leSniczéwki. Wieksze rozszerzenie OUZ,
w tym w granicach stref Sl i SN, nie byto mozliwe z uwagi na wykorzystanie
rezerwy powierzchniowej.

12.

Rojeczyn

Rojeczyn to dos$¢ zwarta wie$ potozona wzdtuz drogi wojewddzkiej nr 309,
drég gminnych i drég wewnetrznych. W obrebie Rojeczyn potozona jest
rowniez wies Junoszyn. OUZ zostat wyznaczony i rozszerzony tak,
aby umozliwi¢ zabudowe przy drogach — jako uzupetnienie zabudowy|
istniejgcej. Wykonano rozszerzenie OUZ o uzytki rolne klasy Ill, ktore
spetniajg kryteria rozporzadzenia. Kilka nieruchomo$¢ zabudowanych
(zabudowa mieszkaniowa, zagrodowa i ustugowa) nie zakwalifikowalta sie
do objecia OUZ. Wieksze rozszerzenie OUZ, w tym w granicach stref SU
i SN, nie bylo mozliwe z uwagi na wykorzystanie rezerwy powierzchniowej

oraz wystepowanie duzej ilosci gruntéw rolnych klasy I11.
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Rydzyna to zwarte miasto w duzej czesci pokryte mpzp. Nie wprowadzano
OUZ na terenach objetych mpzp oraz na obszarze zatozenia patacowo-
parkowego. OUZ zostat wyznaczony i rozszerzony tak, aby umozliwid
wytgcznie uzupetnienie zabudowy istniejgcej. Wieksze rozszerzenie OUZ
nie byto mozliwe z uwagi na wykorzystanie rezerwy powierzchniowej,
a przede wszystkim z uwagi na specyficzne uwarunkowania zabytkowego
miasta i ochrone wartosci kulturowych i krajobrazowych. Pojedyncze
nieruchomosci zabudowane, potozone na wschéd od patacu i nieobjete
mpzp (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna) nie zakwalifikowaly sig
do objecia OUZ.
Zwarta zabudowa wsi objeta jest mpzp. OUZ wyznaczono wyltgcznie
dla jednego istniejacego gospodarstwa z zabudowg zagrodowa, dla jednego
Tarnowa terenu, gdzie ustalono warunki zabudowy (na granicy z terenem objetym
14. taka mpzp) oraz dla terenu, gdzie po modernizacji EGiB, znacznie zmienity sig
granica dziatek i nie przystajg do granic terenu objetego mpzp. Pojedyncze
nieruchomos$ci zabudowane nieobjete mpzp (zabudowa zagrodowa
i mieszkaniowa jednorodzinna) nie zakwalifikowaty sie do objecia OUZ.
Tworzanice to obreb, w skiad ktérego wchodzg zabudowania wsi
Maruszewo, Tworzanice i potudniowa czes¢ wsi Tworzanki, z zabudowaq|
rozproszong, co pozwolito na wyznaczenie bardzo ograniczonej liczby OUZ
— gtéwnie na terenach juz zabudowanych. OUZ wyznaczono w wielu
enklawach i poszerzono go o nieruchomosci, co do ktdrych istniejg
potencjalne mozliwosci inwestycyjne. OUZ na ktérych mozliwy bedzie
rozwéj nowej zabudowy wyznaczono gtéwnie wzdtuz drogi powiatowej
4801P i drogi gminnej 713028P (Tworzanki). Liczne nieruchomosci
15.|Tworzanice{zabudowane (zabudowa mieszkaniowa i zagrodowa) w Maruszewie
nie zakwalifikowaly sie do objecia OUZ. Znacznym ograniczeniem
w rozszerzeniu OUZ byto wystepowanie uzytkéw rolnych klasy IlI.
Wykonano rozszerzenie OUZ o uzytki rolne klasy I11, ktére spetniajg kryteria|
rozporzadzenia. Nie wprowadzano OUZ na terenach objetych mpzp,
z niewielkim wyjatkiem w granicach dziatki 159/33 i fragmentu dziafki
159/34, réwniez po to, aby mozliwe byto rozszerzenie OUZ na teren dziatek
sgsiednich. Wieksze rozszerzenie OUZ, w tym w granicach stref SU, nie byio
mozliwe z uwagi na wykorzystanie rezerwy powierzchniowej.
16.| Tworzanki |Nie wyznaczono OUZ z uwagi na petne pokrycie wsi mpzp.

13.| Rydzyna

Rozmieszczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy na tle danych z ewidencji gruntéw
i budynkéw (granic dziatek ewidencyjnych) zaprezentowano graficznie na Zataczniku nr 2.

3.2. Obliczenie chtonnosci luk do zabudowy w obszarze uzupetnienia zabudowy

W projekcie planu ogo6lnego wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy zgodnie
z rozporzadzeniem w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy
w planie ogélnym gminy. W granicach obszaru uzupetnienia zabudowy wyznaczono luki
w ramach terenéw, dla ktérych mozliwa jest realizacja funkcji mieszkaniowej (w granicach
stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng SJ, stref wielofunkcyjnych
z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng SW i stref wielofunkcyjnych z zabudowag
zagrodowag  SZ).
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Dla luk w zabudowie w strefach SJ przyjeto nastepujace zatozenia:

1) sposrod pierwotnie wytypowanych niezabudowanych i niezagospodarowanych
terenéw w strefach SJ (luk w zabudowie) wyodrebniono wydzielone dziafki
budowlane (np. wydzielone na podstawie decyzji o warunkach zabudowy)
i obliczono $rednig ich powierzchnie, ktéra wyniosta 860 m?;

2) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ustalono zatem Srednig powierzchnie
dziatki budowlanej na poziomie 860 m?;

- w przypadku gdy powierzchnia pojedynczej luki byta mniejsza niz 860 m? teren
luki uznano za jedng dziatke budowlana,

- dla luk o powierzchni powyzej 860 m? oszacowano liczbe dziatek jako czesé
catkowitg wyniku dzielenia, pozostata czes¢ uznano za powierzchnie
przeznaczong na inne funkcje np. tereny komunikacji, tereny infrastruktury
technicznej, tereny zieleni urzadzonej;

3) na 1 dzialce budowlanej zlokalizowany bedzie jeden budynek mieszkalny,
przy czym bioragc pod uwage charakter zabudowy gminy zatozono, iz 35 %
stanowi¢ bedg budynki dwulokalowe;

4) gestosc zaludnienia przyjeto na poziomie 3,06 osoby na dziatke — zgodnie z danymi
GUS przecietna liczba os6b na 1 mieszkanie w 2024 r. w gminie Rydzyna wynosi
3,06.

Oszacowana liczba niezabudowanych dziatek w strefach SJ x wskaznik uwzgledniajacy
budynki dwulokalowe x przecietna liczba oséb na 1 mieszkanie = przyszta ilos¢
mieszkancow w lukach w strefach SJ, w granicach OUZ:

753 x 1,35 x 3,06 = 3111

Dla luk w zabudowie w strefach SZ przyjeto nastepujgce zatozenia:

1) dla zabudowy zagrodowej wszystkie powierzchnie luk w zabudowie byty mniejsze
niz 3000 m?, w zwigzku z czym teren kazdej luki uznano za jedng dziatke
budowlang;

2) na 1 dzialce zlokalizowany bedzie jeden budynek mieszkalny;

3) gestosc zaludnienia przyjeto na poziomie 3,06 osoby na dziatke.

Oszacowana liczba niezabudowanych dziatek w strefach SZ x przecietna liczba oséb na 1
mieszkanie = przyszta ilos¢ mieszkancéw w lukach w strefach SZ, w granicach OUZ:

18 x 3,06 = 55

Dla luk w zabudowie w strefach SW przyjeto nastepujace zatozenia:
1) powierzchnie catkowita zabudowy wyliczono w oparciu o parametry zabudowy
(intensywnos¢ zabudowy) zgodnie z ustaleniami projektu planu ogélnego;
2) zatozono, iz powierzchnia uzytkowa mieszkan wyniesie 0,7 powierzchni catkowitej
zabudowy;
3) przyjeto powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na poziomie 36,6 m? na osobe
— zgodnie z danymi GUS za 2024 r.

Powierzchnia catkowita zabudowy w strefach SW x 0,7 <+ powierzchnia uzytkowa mieszkan
w gminie na 1 mieszkanca = ilos¢ mieszkancéw w lukach w zabudowie w strefach SW,
w granicach OUZ:

11576 x 0,7 + 36,6 = 221
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Chtonnos¢ Iluk w zabudowie, gdzie przewidziana jest mozliwos¢ realizacji zabudowy
mieszkaniowej w granicach OUZ, wynosi 3387 o0so6b.

3.3. Obliczenie chtonnosci luk do zabudowy w obszarze obowigzujacych
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego

W granicach obowigzujacych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
wyznaczono luki w ramach terendw, dla ktorych mozliwa jest realizacja funkcji
mieszkaniowej (w granicach SJ, SW i SZ).

Dla luk w zabudowie w strefach SJ przyjeto zatozenia:

1) na podstawie ustalen planéw miejscowych np. funkcji terenéw, minimalnych
powierzchni dziatek, proponowanych podziatéw oraz indywidualnych uwarunkowan
wytypowano wydzielone niezabudowane dziatki budowalne oraz liczbe dziatek
mozliwych potencjalnie do wydzielenie na poszczegodlnych terenach;

2) na 1 dzialce budowlanej zlokalizowany bedzie jeden budynek mieszkalny,
przy czym bioragc pod uwage charakter zabudowy gminy zatozono, iz 35 %
stanowi¢ bedg budynki dwulokalowe;

3) gestosc zaludnienia przyjeto na poziomie 3,06 osoby na dziatke.

Oszacowana liczba niezabudowanych dziatek w strefach SJ x wskaznik uwzgledniajacy
budynki dwulokalowe x przecietna liczba oséb na 1 mieszkanie = przyszta ilos¢
mieszkancow w lukach w strefach SJ, w granicach mpzp:

841 x 1,35 x 3,06 = 3474

Dla luk w zabudowie w strefach SZ przyjeto zatozenia:
1) dla zabudowy zagrodowej, ustalono S$rednig powierzchnie dziatki budowlanej
na poziomie 3000 m?;

- w przypadku gdy powierzchnia pojedynczej luki byta mniejsza niz 3000 m? teren
luki uznano za jedng dziatke budowlana,

- generalnie dla luk o powierzchni powyzej 3000 m? oszacowano liczbe dziatek
jako czesc¢ catkowita wyniku dzielenia, pozostatg cze$¢ uznano za powierzchnie
przeznaczong na inne funkcje,

- naterenach potozonych na terenach SZ w Nowej Wsi (plan miejscowy — uchwata
nr XXVI11/194/2020) z uwagi na parametry wskazane w mpzp ustalono
indywidualnie liczbe potencjalnych dziatek,

2) na 1 dzialce zlokalizowany bedzie jeden budynek mieszkalny;
3) gestosc zaludnienia przyjeto na poziomie 3,06 osoby na dziatke.

Oszacowana liczba niezabudowanych dziatek w strefach SZ x przecietna liczba oséb na 1
mieszkanie = przyszta ilos¢ mieszkancéw w lukach w strefach SZ, w granicach mpzp:

83 x 3,06 = 254

Dla luk w zabudowie w strefach SW przyjeto zatozenia:
1) powierzchnie catkowita zabudowy wyliczono w oparciu o parametry zabudowy
(intensywnos¢ zabudowy) zgodnie z ustaleniami projektu planu ogélnego, w oparciu
o ustalenia mpzp;
2) zatozono, iz powierzchnia uzytkowa mieszkan wyniesie 0,7 powierzchni catkowitej
zabudowy;
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3) przyjeto powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na poziomie 36,6 m?.

Powierzchnia catkowita zabudowy w strefach SW x 0,7 =+ powierzchnia uzytkowa mieszkan
w gminie na 1 mieszkanca = ilos¢ mieszkancéw w lukach w zabudowie w strefach SW,
w granicach mpzp:

9272 x 0,7 x 36,6 =177

Chtonnos¢ Iluk w zabudowie, gdzie przewidziana jest mozliwos¢ realizacji zabudowy
mieszkaniowej w granicach miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego,
wynosi 3905 osoéb.

3.4. Obliczenie sumy chtonnosci terenéw niezabudowanych w strefach
planistycznych

Zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,,Strefy
planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, wyznacza sie w pierwszej kolejnosci
na obszarach, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umoZliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej,
obszarach uzupefnienia zabudowy oraz obszarach z istniejgcg zabudowg o funkcji
mieszkaniowej, z wyfgczeniem luk w tej zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania,
0 ktérych mowa w art. 13b.”

Zgodnie z art. 13d ust. 2 ww. ustawy ,W strefach planistycznych, o ktérych mowa w art.
13c ust. 2 pkt 1-3, suma chfonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach w cafej
gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70 % oraz wieksza
niz 130 % wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.”

Tabela 7.
Zapotrzebowanie . Zapotrzebowanie
. Zapotrzebowanie (100%o)
minimalne (70%) maksymalne (130%)
4367 o0s6b 6238 0s6b 8109 osoby
Tabela 8.
Chtonnos¢ luk w granicach | Chionnos$c¢ luk w granicach Chtonnos¢ nowych stref
mpzp ouz poza mpzp i OUZ
3905 os6b 3387 osoby brak — nie wyznaczano
Razem: 7292 os6b

Suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach SJ, SZ i SW wynosi 116,9 %
w zwigzku z powyzszym spetniony zostat warunek, o ktérym mowa w art. 13d ust. 2
ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nie wyznaczano nowych
stref SJ, SW i SZ poza obszarami, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje
funkcji mieszkaniowej oraz poza obszarami uzupetnienia zabudowy oraz obszarami
z istniejqcq zabudowag o funkcji mieszkaniowej.
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3.5. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych oraz przyczyny ustalenia
gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie okre$§lonym w planie ogélnym

W granicy gminy Rydzyna wyznaczona zostata wiekszos¢ rodzajow stref planistycznych
przewidzianych ustawg. Nie wprowadzano strefy handlu wielkopowierzchniowego SH.
Rozmieszczenie poszczegdlnych stref planistycznych wskazano na Zatgczniku nr 2.
Podstawowe determinanty przy wyznaczaniu stref planistycznych stanowity:
1) aktualny sposdb zagospodarowania i uzytkowania terendw;
2) ustalenia obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego;
3) wyznaczone obszary uzupetnien zabudowy;
4) wystepowanie form ochrony przyrody — potozenie zachodniej czesci gminy
w granicach Krzywinsko—Osieckiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
wraz z zadrzewieniami gen. Dezyderego Chiapowskiego i kompleksem lesSnym
Osieczna-Gora;
5) wystepowanie obszaréw szczegbdlnego zagrozenia powodzig;
6) wystepowanie zwartych kompleksow uzytkéw rolnych 111 klasy, fak, pastwisk
oraz lasow.

Przeanalizowano takze wszystkie wnioski ztozone do planu ogoélnego, obowigzujace
i archiwalne dokumenty planistyczne gminy, a takze dane przekazane od organéw
opiniujacych i uzgadniajacych plan ogélny oraz od innych wspoétpracujacych instytucji
oraz stanowisko organdw i instytucji na etapie opiniowania i uzgadniania projektu planu.
Podstawowe przyczyny wyznaczenia poszczegoélnych stref planistycznych na obszarze
gminy Rydzyna przedstawiono w Tabeli 9.

Tabela 9.
Nazwa strefy
Lp.| planistycznej Podstawowe przyczyny wyznaczenia strefy planistycznej

i jej oznaczenie

- przeznaczenie w mpzp dopuszczajgce funkcje mieszkaniowq
wielorodzinng (w wiekszosci zabudowa juz istniejgca) — Rydzyna,

strefa Dabcze, Jabtonna, Kaczkowo, Ktoda, Przybin, Tarnowa taka,
wielofunkcyjna | - istniejaca zabudowa — Rydzyna, Dabcze, Kaczkowo, Ktoda, Nowa|
1 z zabudowg Wies, Robczysko, Rojeczyn, Tworzanice,
"| mieszkaniowg | - funkcja wynikajgca z wydanych decyzji o warunkach zabudowy
wielorodzinng (dwz) (w zasiegu OUZ) — Rydzyna,
SW - nowe tereny w granicach ukfadu urbanistycznego miasta

(w zasiegu OUZ) majace na celu sukcesywne wyeliminowanie
funkcji produkcyjnej z centrum miasta — Rydzyna;

- przeznaczenie w mpzp dopuszczajgce funkcje mieszkaniowq

jednorodzinng — Rydzyna, Dabcze, Jablonna, Kaczkowo, Kloda,

. . Lasotki, Moraczewo, Przybin, Tarnowa tagka, Tworzanice,
wielofunkcyjna .
Tworzanki,

z zabudowaq . . . . . . .

2. . . - istniejgca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna poza granicami

mieszkaniowq . . L L

iednorodzinn mpzp — wszystkie obreby z wytaczeniem obrebu Lasotki i Przybin,

] S a|. funkcja wynikajaca gtownie z wydanych dwz oraz dokumentéw,

strategicznych w ramach pierwotnego OUZ i po jego rozszerzeniu

w obszarach predystynowanych ze wzgledéw przestrzennych,

strefa
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komunikacyjnych oraz infrastrukturalnych, niepowodujgcych
znaczacych zmian w Srodowisku przyrodniczym — wszystkie
obreby z wytaczeniem obrebu Lasotki i Przybin;

strefa
wielofunkcyjna
z zabudowgq
zagrodowq
Sz

przeznaczenie w mpzp dopuszczajgce funkcje zabudowy
zagrodowej — Rydzyna, Dabcze, Jabtonna, Lasotki, Moraczewo,
Nowa Wies, Przybin, Tarnowa taka, Tworzanice, Tworzanki,
istniejgca zabudowa poza granicami mpzp — wszystkie obreby
z wylaczeniem obrebu Lasotki,

funkcja wynikajaca gtownie z wydanych dwz oraz dokumentéw,
strategicznych w ramach pierwotnego OUZ i po jego rozszerzeniu
w obszarach predystynowanych ze wzgledéw przestrzennych,
komunikacyjnych oraz infrastrukturalnych, niepowodujacych
znaczacych zmian w Srodowisku przyrodniczym — wszystkie
obreby z wytgczeniem obrebu Lasotki i Przybin;

strefa ustugowa
SuU

przeznaczenie w mpzp dopuszczajace funkcje zwigzane
z aktywizacjg gospodarczg np. ustugi, obstuga rolnictwa —
Rydzyna, Dabcze, Jabtonna, Kloda, Lasotki, Przybin, Tarnowa
taka, Tworzanice, Tworzanki,

istniejgca  zabudowa poza granicami mpzp — Rydzyna,
Augustowo, Dabcze, Moraczewo, Nowa Wie$, Pomykowo, Przybin,
Robczysko, Rojeczyn, Tworzanice,

funkcja wynikajgca miedzy innymi z wydanych dwz w ramach
pierwotnego OUZ i po jego rozszerzeniu oraz poza OUZ
w obszarach predystynowanych ze wzgledéw przestrzennych,
komunikacyjnych oraz infrastrukturalnych, niepowodujacych
znaczacych zmian w $Srodowisku przyrodniczym — szczegélnie
obszary, dla ktérych w dotychczasowych dokumentach
strategicznych wskazano kierunki rozwoju wielofunkcyjnej
zabudowy — Rydzyna, Dabcze, Kiloda, Moraczewo, Nowa Wies,
Pomykowo, Rojeczyn (np. mozliwos¢ w przysziosci lokalizacji hali
sportowej przy szkole);

strefa
gospodarcza
SP

przeznaczenie w mpzp dopuszczajgce funkcje zwigzane
z aktywizacjg gospodarczg np. produkcja, sktady, magazyny,
obstuga rolnictwa — Rydzyna, Dabcze, Jabtonna, Ktoda, Tarnowa
taka,

istniejgca zabudowa poza granicami mpzp — Rydzyna, Kiloda,
Moraczewo, Robczysko, Rojeczyn, Tworzanice,

funkcja wynikajgca miedzy innymi z rozszerzenia terendéw
na ktérych istnieje lub planowana jest funkcja zwigzana
z aktywizacjg gospodarczg, na obszarach predystynowanych
ze wzgledow przestrzennych, komunikacyjnych
oraz infrastrukturalnych, niepowodujacych znaczacych zmian
w Srodowisku przyrodniczym — szczegdlnie obszary, dla ktérych
w dotychczasowych dokumentach strategicznych wskazano
kierunki koncentracji przemystu i ustug — Augustowo, Jabtonna,
Kloda, Kaczkowo, Moraczewo (jako uzupetnienie funkcji
zwigzanych ze strefg SR - bezposrednie pofaczenie z surowcami
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rolniczymi);
istniejgca zabudowa produkcyjna w gospodarstwach rolnych
w wiekszosci poza OUZ, gtéwnie jako uzupetnienie stref SZ
strefa produkcji oraz nowe tereny poszerzajgce zabudowe istniejgcq|
6. rolniczej i umozliwiajgce rozwdj gospodarstw rolnych — wszystkie obreby
SR z wyjatkiem Rydzyny, Lasotek, Tarnowej £aki i Tworzanek,
przeznaczenie w mpzp na funkcje zwigzang z rolnictwem —
Jabtonna, Przybin;
strefa istniejace i planov_vane _tereny obiekt()vv_ infrastruktury techniczn_ej
7 linfrastrukturaina %n_acz’ace w s_kall gminy, w _tym: ujecia wody, oczyszczalnie
. sciekow, stacje gazowe, stacje energetyczne, wybrane tereny
zwigzane z obstuggq komunikacyjng;
przeznaczenie w mpzp pod tereny zieleni urzadzonej lub funkcje
sportowo-rekreacyjne — Rydzyna, Dabcze, Jabtonna, Kioda,
strefa zieleni Tarnowa taka,
8. i rekreacji zabytkowe zatozenia patacowo-parkowe poza mpzp — Rydzyna,
SN istniejace tereny zieleni urzadzonej, tereny sportu i rekreacji
oraz tereny je uzupelniajgce — Rydzyna, Dabcze, Kiloda,
Moraczewo, Pomykowo, Robczysko, Rojeczyn;
czynne istniejgce cmentarze: Kloda, Dabcze, Nowa Wies,
9 strefa cmentarzy Jabtonna, Kaczkowo,
' SC zabytkowe nieczynne cmentarze i ich relikty: Rydzyna, Kloda,
Tworzanice, Kaczkowo, Jabtonna;
10. strefa goérnictwa istniejgce tereny i obszary goérnicze w obrebach Moraczewo
SG i Kloda (ograniczenie od strony rzeki);
przeznaczenie w mpzp pod tereny wylaczone z zabudowy —
wszystkie obreby,
strefa grunty lesne, zwarte kompleksy uzytkéw zielonych (tak
11. otwarta i pastwisk) oraz nieuzytkdéw, wazne korytarze ekologiczne —
SO szczegolnie w dolinie Rowu Polskiego, uzytki rolne — szczegdlnie
zwarte kompleksy gleb klasy 111, obszary niezainwestowane
potozone poza OUZ — pozostalte tereny;
strefa . . .
. . linie kolejowe, droga ekspresowa, droga krajowa, drogal
12.| komunikacyjna ., . . . . . .
SK wojewddzka i drogi powiatowe (klasy zbiorczej i wyzszych).
Dla czesci stref planistycznych, kierujac sie przede wszystkim uwarunkowaniami

przyrodniczymi,

srodowiskowymi

oraz kulturowymi, ustalono profil funkcjonalny

dodatkowy. Podczas podejmowania decyzji dotyczgcych zaréwno profili podstawowych,
jak i wyznaczaniu profili funkcjonalnych dodatkowych, szczegoélnie istotna byfa kwestia,
aby planowane zagospodarowanie nie generowato konfliktéw funkcjonalno-przestrzennych.

W zwigzku z powyzszym:
1) w strefach SW z uwagi na zabytkowy charakter miasta i pozostate funkcje gminy
z profilu dodatkowego wyeliminowano teren handlu wielkopowierzchniowego
oraz w niektorych strefach potozonych w centrum miasta (nowa zabudowa)
wyeliminowano teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) w strefach SJ z profilu dodatkowego wyeliminowano mozliwos¢ lokalizacji terenu
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zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej;

3) w strefach SZ, ze wzgledu na czeste sasiedztwo tych stref ze strefami SJ
i konfliktogenny charakter przedsiewzie¢ tego typu, z profilu dodatkowego
wyeliminowano mozliwos¢ lokalizacji terenu wielkotowarowej produkcji rolnej
oraz terenu biogazowni;

4) zasadniczo w strefach SZ, zlokalizowanych przy drogach powiatowych i drodze
wojewodzkiej, ustalono jako dodatkowy profil funkcjonalny teren ustug;

5) w wiekszych strefach SU wprowadzono dodatkowy profil funkcjonalny teren sktadéw
i magazynow;

6) we wszystkich strefach SP wprowadzono dodatkowy profil funkcjonalny teren ustug;

7) w strefach SR, ze wzgledu na czeste sgsiedztwo tych stref ze strefami SZ i SJ
oraz konfliktogenny charakter przedsiewzie¢ tego typu, z profilu dodatkowego
wyeliminowano mozliwos¢ lokalizacji terenu biogazowni;

8) w czesci stref Sl ustalono jako dodatkowy profil funkcjonalny teren ustug, a dla stref
w Robczysku (stacja gazowa) i w Kiodzie (oczyszczalnia $ciekéw) ustalono jako
dodatkowy profil funkcjonalny teren produkciji;

9) w czesci stref SN, bioragc pod uwage ich indywidualny charakter, wprowadzono
dodatkowe profile funkcjonalne zwigzane z odpowiednimi do strefy ustugami;

10)w czesci stref SC, dla czynnych cmentarzy, wprowadzono dodatkowy profil
funkcjonalny teren ustug kultu religijnego;

11)w strefach SG, ze wzgledu na specyfike tych terenéw (ztoza kruszywa) ustalono
maksymalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy i maksymalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej na poziomie 0 — wykluczajgc zabudowe kubaturowg, dla terenu
w Moraczewie wprowadzono dodatkowy profil funkcjonalny teren produkcji — z myslg
o terenach produkcji enerqgii;

12)w niektorych strefach SO w profilu dodatkowym wprowadzono teren elektrowni
stonecznej (wytacznie na terenach, gdzie zostaly wydane decyzje Ssrodowiskowe
i wyjatkowo na pojedynczych terenach, na ktérych byly one procedowane)
oraz teren elektrowni wiatrowej (wylacznie na terenach objetych mpzp, ktére
przewidujq lokalizacje elektrowni wiatrowych);

13)w ramach jednego terenu SK (przystanek kolejowy Rydzyna), biorgc pod uwage
jego indywidualny charakter, wprowadzono dodatkowe profile funkcjonalne
zwigzane z odpowiednimi do strefy ustugami.

Dla ustalenia parametréow i wskaznikéw okreslonych w gminnych standardach
urbanistycznych wzieto pod uwage giéwnie parametry i wskazniki istniejgcej zabudowy
wynikajgce z danych ewidencji gruntow i budynkdéw, inwentaryzacji urbanistycznej
oraz danych pochodzgacych z numerycznego modelu pokrycia terenu (NMPT). Parametry
i wskazniki zagospodarowania dla poszczegdlnych stref ustalono, w nawigzaniu
do istniejgcych parametréw, zasadniczo na poziomie dominujgcych, charakterystycznych
dla gminy. Uwzgledniono ustalenia obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, szczegodlnie w zakresie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej. Ze wzgledu na wymoég ustawowy, dla wszystkich stref planistycznych, poza
strefami SK, SG i wiekszosci SO, okreslono minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej. W czesci stref, dla ktérych nie ma obowigzku ustalania wartosci maksymalnej
nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy
oraz maksymalnego udziatlu powierzchni zabudowy nie ustalano tych parametrow.
Parametry te zostang szczeg6towe okreslone na etapie sporzgadzania miejscowych planéw
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zagospodarowania przestrzennego lub na etapie wydawania decyzji o warunkach zabudowy
na zasadzie sgsiedztwa.

W strefach SJ i SZ potozonych poza OUZ, gdzie wystepuje istniejgca zabudowa, parametry
i wskazniki zabudowy dobrano tak, aby nie generowac luk w tej zabudowie tj. z niewielkim
marginesem dla rozbudowy Ilub nadbudowy, bez mozliwosci wtérnych podziatdéw
nieruchomosci. Strefy te zostaly wyznaczone w granicach uzytkédw gruntowych
zabudowanych lub z uwzglednieniem istniejgcych obiektéw budowlanych.

Ze wzgledu na dos¢ duzg liczbe obowigzujacych planéw miejscowych z przeznaczeniem
pod zabudowe mieszkaniowg oraz ograniczong powierzchnie wyznaczonych obszaréw
uzupetnien zabudowy nie zdiagnozowano potrzeby okreslania gminnych standardéw
dostepnosci infrastruktury spotecznej, obejmujacych zasady zapewnienia dostepu do szkot
podstawowych oraz obszaréw zieleni publicznej.

3.6. Przyczyny wyznaczenia obszaru zabudowy s$rédmiejskiej w granicach
okreslonych w planie ogélnym

Obszar zabudowy Srédmiejskiej wyznaczono w oparciu o granice zabytkowego uktadu
urbanistycznego miasta z wytaczeniem zatozenia patacowo-parkowego. Wyznaczenie tego
obszaru jest uzasadnione zaréwno historycznym charakterem miasta, jak i jego zwartg
strukturg. Wprowadzenie obszaru zabudowy Srédmiejskiej pozwali na stosowanie zasad
ksztattowania przestrzeni adekwatnych do zwartej tkanki miejskiej, co sprzyja
ewentualnemu uzupetnianiu zabudowy i racjonalnemu wykorzystaniu ograniczonej
przestrzeni w centrum miasta.

4. Zawartos$¢ czesci graficznej uzasadnienia planu ogdélnego

Czesc graficzna uzasadnienia sktada sie z:

1) danych przestrzennych tworzonych dla planu ogélnego, o ktérych mowa w art. 67a
ust. 3 pkt 1 i ust. 3a pkt 1;

2) granic dziatek ewidencyjnych pochodzacych z bazy danych, o ktérej mowa w art. 4
ust. la pkt 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne;

3) obiektow przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 .
o infrastrukturze informacji przestrzennej, stanowigcych uwarunkowania, o ktérych
mowa w art. 13b pkt 3.

Prezentacje graficzng obiektéw przestrzennych stanowig zatgczniki do uzasadnienia:
- Zatacznik nr 1: Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy Rydzyna
- Zatacznik nr 2: Dane przestrzennych tworzone dla planu ogélnego

Podstawe do wyznaczenia granicy Planu ogélnego gminy Rydzyna stanowig granice dziatek
ewidencyjnych pochodzace z bazy danych EGiB, z dnia 5 wrzesnia 2024 r. — zgodnie
z Licencjg nr GN.VII1.6621.2986.2024 3013 _P. Granice gminy nie ulegly zmianie %°
i pozostajg aktualne na dzien na dzien rozpoczecia opiniowania i uzgadniania.

Geometria  obiektéw  przestrzennych, stanowigcych uwarunkowania  rozwoju
przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art. 13b pkt 3, aktualnych na dzien rozpoczecia
opiniowania i uzgadniania pochodzi ze zrédet opisanych w przypisach.

20 art. 4 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2026 r. poz. 662)
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5. Uzasadnienie formalne

Plan ogdélny gminy Rydzyna sporzadzono w zwigzku z uchwatg nr 11/21/2024 Rady Miejskiej
Rydzyny z dnia 10 czerwca 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogélnego
Gminy Rydzyna oraz na podstawie przepiséw ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Burmistrz Miasta i Gminy Rydzyna przeprowadzit procedure wynikajaca z zapisow ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2026 r., poz. 670).

34



