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WSTEP

1. Przedmiot opracowania
Przedmiotem niniejszego opracowania jest uzasadnienie do planu ogdélnego gminy Perzdw,
dla ktérego przystgpiono do opracowania na podstawie uchwaty Nr LX/389/2024 Rady Gminy Perzow
z dnia 29 kwietnia 2024 r w sprawie przystgpienia do sporzgdzania planu ogdlnego gminy Perzdw.
Opracowanie dotyczy catego obszaru gminy Perzéw, potozonego w powiecie kepinskim
w wojewddztwie wielkopolskim.
Do opracowania projektu planu gminy Perzéow przystgpiono w zwigzku z nowelizacjg ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra zostata wprowadzona ustawg z dnia 7 lipca
2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. 2023 poz. 1688 ze zm.). Znowelizowane przepisy wprowadzity pojecie planu ogdélnego
gminy. Zgodnie z art. 13a ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (zwanej tez
upzp): dla obszaru gminy, z wytgczeniem morskich wod wewnetrznych oraz terendw zamknietych
innych niz ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu, rada gminy uchwala plan ogdlny
gminy. Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy: Ksztaftowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie
gminy, w tym uchwalanie gminnych aktow planowania przestrzennego, z wyjgtkiem morskich wéd
wewnetrznych, morza terytorialnego i wytgcznej strefy ekonomicznej oraz terendw zamknietych
ustalonych przez organ inny niz minister wtasciwy do spraw transportu, nalezy do zadan wtasnych
gminy.
Nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okreslita, ze w miejsce studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowanie przestrzennego wprowadzony zostat nowy akt
planowania przestrzennego w postaci planu ogdlnego. Zgodnie z art. 65 ust. 1 ww. ustawy studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy zachowuje moc do dnia wejscia
w zycie planu ogdlnego, jednak nie dtuzej niz do dnia 30 czerwca 2026 roku.
Plan ogdlny jest aktem prawa miejscowego i stanowi podstawe do sporzgdzania planéw miejscowych
oraz stanowi podstawe dla ustalania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Tym
samym brak planu ogdlnego spowoduje brak mozliwosci opracowywania nowych miejscowych
plandow zagospodarowania przestrzennego oraz brak mozliwosci wydawania decyzji o warunkach
zabudowy, na obszarze danej jednostki administracyjnej.
Celem sporzadzenia planu ogdlnego jest ustalenie funkcji dla poszczegdlnych terendw
dopuszczalnych do wyznaczenia w dokumentach nizszego szczebla, jak i ramowe ustalenia dotyczace
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, z ktérymi dokument ten bedzie musiat
zachowac zgodnosé.
Przy tworzeniu planu ogdlnego uwzglednione byty uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy,
wtym w szczegdlnosci ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa i inne
uwarunkowania wymienione w tresci art. 13b upzp.
Wraz z projektem planu ogdlnego sporzgdza sie uzasadnienie sktadajgce sie z czesci tekstowej
i graficznej.
Plan ogdlny sporzadzony zostat w formie danych przestrzennych obejmujacy m.in.

o |okalizacje przestrzenng obszaru objetego planem w postaci wektorowe;j,

e atrybuty zawierajace informacje o akcie,

o lokalizacje przestrzenng stref planistycznych, obszaru uzupetnien zabudowy, obszaru
zabudowy $rédmiejskiej,

e atrybuty zawierajgce informacje o obiektach przestrzennych w/w.
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2. Podstawy formalno-prawne opracowania
Plan ogdlny dla gminy Perzéw sporzadzony zostat na podstawie przepisdw upzp oraz w zwigzku

uchwatg Nr

LX/389/2024 Rady Gminy Perzéw z dnia 29 kwietnia 2024 r w sprawie przystgpienia do

sporzgdzania planu ogdlnego gminy Perzéw. W opracowaniu uwzgledniono wytyczne wynikajgce

z 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 (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.) oraz Rozporzadzenia 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).

3. Metody pracy i materiaty zrodtowe

Przy opracowaniu niniejszego planu ogdlnego wykorzystano nastepujace materiaty zrédtowe:

Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Perzéw
(uchwata Nr XXVIIl/136/2012 Rady Gminy Perzow z dnia 28 grudnia 2012 r.),

Strategia rozwoju gminy Perzow na lata 2022-2030,

miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujgce na terenie gminy,
opracowanie ekofizjograficzne dla potrzeb sporzadzenia planu ogdlnego dla obszaru
gminy Perzéw,

Audyt krajobrazowy wojewddztwa wielkopolskiego przyjety przez Sejmik Wojewddztwa
Wielkopolskiego Uchwatg Nr LI/1000/23 z 27 marca 2023 roku w sprawie: uchwalenia
Audytu krajobrazowego,

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

wektorowa mapa zasadnicza gminy Perzow w formacie dxf, baza danych obiektéw
topograficznych  BDOT500, zbiéor danych  bazy danych EGiB  (Licencja
nr ODGK.6642.981.2024_3008_P),

Petny zbiér danych GESUT (Licencja nr ODGK.6642.923.2024_3008_P).

Materiaty kartograficzne:

Inne zrédta:

mapa topograficzna dla obszaru gminy Perzéw,

mapa zagrozenia powodziowego - Centralna Baza Danych Geologicznych,
mapa hydrograficzna Polski,

mapa potencjalnej roslinnosci naturalnej Polski Matuszkiewicza i Wolskiego,
ztoza, tereny i obszary gornicze — WFS (Centralna Baza Danych Geologicznych),
mapa geologiczno-inzynierska Polski.

https://mapy.zabytek.gov.pl/nid/,
https://zabytek.pl,
https://sipww.pl,

baza.pgi.gov.pl,
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— www.archiwum.gddkia.gov.pl,

— https://perzow.e-mapa.net/,

— https://sip.gison.pl/perzow,

— wizje terenowe (pazdziernik 2024 r.),

— dokumentacja fotograficzna (pazdziernik 2024 r.),
—  https://wody.isok.gov.pl,

— https://bdl.stat.gov.pl,

—  https://crfop.gdos.gov.pl,

—  https://www.bdl.lasy.gov.pl.

USTALENIA PLANU OGOLNEGO

1. Wprowadzenie
Art. 13h ust. 2 pkt 1, 2 i 3 upzp wskazujg wymog wyjasnienia w czesci tekstowej uzasadnienia do
planu ogdlnego przyczyn wyznaczenia stref planistycznych, obszaréw uzupetnienia zabudowy lub
obszaru zabudowy sréodmiejskiej oraz ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych.

2. Strefy planistyczne i gminne standardy urbanistyczne
Zgodnie z art. 13a ust. 4 upzp w planie ogdlnym gminy Perzéw okreslono strefy planistyczne oraz
gminne standardy urbanistyczne odpowiednie do specyfiki miejsca. Dla poszczegdlnych stref,
co wynika z art. 13e, okreslono ich profil funkcjonalny oraz:
e warto$¢ maksymalnej nadziemnej intensywnej zabudowy, maksymalnej wysokos$ci zabudowy
oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy (obowigzkowo dla stref o ktérych mowa
w art. 13c ust 2 pkt 1-7 upzp);

e warto$¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej (obowigzkowo dla stref
planistycznych, o ktdrych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-10 upzp), nie mniejszego niz wynika to
z przepiséw wydanych na podstawie art. 13m ust. 2 upzp.
W tym miejscu nalezy zauwazyé, ze w zatgczniku nr 1 do Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdélnego gminy, dokumentowania
prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséow (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1775) okreslona zostata charakterystyka stref planistycznych, w ramach ktdrej ustalono
profil funkcjonalny podstawowy i dodatkowy dla kazdej stref — zamkniety katalog mozliwych funkc;ji
terendw, ktére bedg mogly wystepowaé w danej strefie (przy czym konkretyzacja funkcji w
poszczegblnych strefach bedzie mogta nastgpi¢ w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego lub w ewentualnej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, o ile
bedzie podstawa do wydania takiej decyzji).
Przy okreslaniu stref planistycznych oraz gminnych standardéw urbanistycznych uwzglednione byty
whioski do planu ogdlnego, uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, w tym w szczegolnosci
ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa i inne uwarunkowania wymienione
w tresci art. 13b upzp. Ponadto przy wyznaczaniu stref planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c
ust. 2 pkt 1-3 uwzgledniona zostata istniejgcg zabudowg o funkcji mieszkaniowej, z wytgczeniem luk
w tej zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b upzp.
Ponadto, wiodace znaczenie przy podziale gminy Perzow na strefy miafa istniejgca struktura
funkcjonalno — przestrzenna, kierunki rozwoju okreslone w obowigzujgcym Studium uwarunkowan
i kierunkdow zagospodarowania przestrzennego gminy Perzéw (uchwata Nr XXVIII/136/2012 Rady
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Gminy Perzéw z dnia 28 grudnia 2012 r.) oraz wniosek Spotki Celowej o wydanie decyzji
o Srodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsiewziecia pod nazwg ,Budowa linii kolejowej nr 85
i 86 na odcinku tédz — Sieradz Pdétnocny — Kepno — Czernica Wroctawska — Wroctaw Gtéwny”
stanowigcego element Ciggu nr 9 wskazanego w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 26 stycznia
2021 r. w sprawie wykazu Inwestycji Towarzyszgcych w zakresie Centralnego Portu Komunikacyjnego
(Dz. U. poz. 225 z péin. zm.) bedacego Inwestycjg Towarzyszgcqg w rozumieniu przepisOw ustawy
z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (dalej ,,u.cpk”).

Na gruncie art. 120c pkt1 u.cpk, nie uchwala sie planu ogdlnego gminy, ktérego ustalenia s3

sprzeczne z lokalizacjg inwestycji okreslong we wniosku o wydanie decyzji o sSrodowiskowych

uwarunkowaniach w zakresie wariantu preferowanego przez inwestora, lub decyzji.

W planie ogdlny dla gminy Perzéw ustalono nastepujace strefy planistyczne:

SW — STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA (24 strefy) —
profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji,
teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej; profil
dodatkowy mozliwy do wyboru: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren handlu
wielkopowierzchniowego, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.

SJ — STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA (245 stref) — profil
funkcjonalny podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzagdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej;
profil dodatkowy mozliwy do wyboru: teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.

SZ — STREFA WIELOFUNKCYIJNA Z ZABUDOWA ZAGRODOWA (194 strefy) - profil funkcjonalny
podstawowy: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren
akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej; profil dodatkowy mozliwy do wyboru: teren
wielkotowarowej produkcji rolnej, teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren biogazowni, teren
ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.

SU - STREFA USLUGOWA (71 stref) - profil funkcjonalny podstawowy: teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej;
profil dodatkowy mozliwy do wyboru: teren sktadéw i magazyndw, teren elektrowni stonecznej,
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wdd.

SP — STREFA GOSPODARCZA (67 stref) - profil funkcjonalny podstawowy: teren produkcji, teren
komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej;
profil dodatkowy mozliwy do wyboru: teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd.

SR — STREFA PRODUKCIJI ROLNICZE) (58 stref) - profil funkcjonalny podstawowy: teren produkcji
w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkcji rolnej, teren akwakultury i obstugi
rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej; profil
dodatkowy mozliwy do wyboru: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren biogazowni, teren
elektrowni stonecznej, teren elektrowni wiatrowej, teren elektrowni wodnej, teren zieleni
urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod
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S| — STREFA INFRASTRUKTURALNA (9 stref) - profil funkcjonalny podstawowy: teren infrastruktury
technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych; profil dodatkowy mozliwy do wyboru:
teren ustug, teren produkcji, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wad.

SN — STREFA ZIELENI | REKREACJI (24 stref) - profil funkcjonalny podstawowy: teren zieleni
urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej; profil dodatkowy mozliwy do wyboru: teren ustug sportu i rekreacji, teren
ustug kultury i rozrywki, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug
turystyki, teren ustug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu.

SC — STREFA CMENTARZY (8 stref) - profil funkcjonalny podstawowy: teren cmentarza, teren
komunikacji, teren zieleni urzagdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej;
profil dodatkowy mozliwy do wyboru: teren ustug kultu religijnego, teren ustug handlu detalicznego,
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd

SG — STREFA GORNICTWA (8 stref) - profil funkcjonalny podstawowy: teren gérnictwa i wydobycia,
teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej; profil dodatkowy
mozliwy do wyboru: teren produkcji, teren ustug handlu, teren ustug rzemieslniczych, teren ustug
gastronomii, teren ustug biurowych i administracji, teren ustug nauki, teren zieleni urzadzonej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod

SO — STREFA OTWARTA (87 stref) - profil funkcjonalny podstawowy: teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren ogroddéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej; profil dodatkowy mozliwy do wyboru: teren elektrowni
wiatrowej, teren elektrowni stonecznej, teren elektrowni geotermalnej, teren elektrowni wodnej,
teren biogazowni, teren zieleni urzagdzonej.

SK — STREFA KOMUNIKACYJNA (14 stref) - profil funkcjonalny podstawowy: teren autostrady, teren
drogi ekspresowej, teren drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego, teren drogi gtéwnej, teren
komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren
komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej; profil dodatkowy mozliwy do wyboru: teren drogi zbiorczej, teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren zieleni urzadzonej, teren lasu,
teren zieleni naturalnej, teren wéd.

Do stref przypisane zostaty dodatkowe profile funkcjonalne zgodnie z wiasciwosciami danego terenu.
Powodem zastosowania powyzszych stref jest specyfika gminy Perzéw, ktéra zostata diagnozowana
podczas prac inwentaryzacyjnych i analitycznych.

Gminne standardy urbanistyczne ustalono na podstawie istniejgcej specyfiki miejsca, zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Profil funkcjonalny poszczegdlnych stref planistycznych oraz okreslone dla nich minimalne
i maksymalne parametry zabudowy i zagospodarowania terenu stanowig ogdlne ramy dla
potencjalnego zagospodarowania. Nie przesadzajg jednak o mozliwosci realizacji konkretnej
zabudowy o danej funkcji i parametrach na kazdej dziatce budowlanej w obrebie danej strefy.
Kluczowe znaczenie bedzie miato ustalenie szczegdétowych parametréow zabudowy w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego lub — w przypadku jego braku — w decyzji o warunkach
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zabudowy. Ustalenia te muszg uwzglednia¢ lokalne uwarunkowania, jednoczesnie mieszczac sie
w granicach okreslonych przez plan ogdlny.

Warto réwniez podkresli¢, ze wskazany w katalogu stref planistycznych profil funkcjonalny — zaréwno
podstawowy, jak i dodatkowy — obejmuje zamkniety katalog mozliwych funkcji terendw, ktére beda
mogty wystepowa¢ w danej strefie (przy czym konkretyzacja funkcji w poszczegdlnych strefach
bedzie mogta nastgpi¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub w ewentualnej
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, o ile bedzie podstawa do wydania takiej
decyzji).

Co istotne w planie ogdlnym mozna wyznaczy¢ tylko okreslone strefy. Strefy planistyczne muszg
zosta¢ wyznaczone w sposéb roztgczny, co oznacza, ze dany obszar bedzie mdégt wchodzié w sktad
wyfacznie jednej strefy. Powyisze rozwigzanie ma na celu doprowadzenie do jasnego okreslenia
przeznaczenia terenu i nie mieszania “konfliktowych” funkcji.

3. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy
Obszary uzupetnienia zabudowy (zwane tez OUZ) zostaty wyznaczone zgodnie z § 1 Rozporzadzenia

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).

Informacje o budynkach znajdujacych sie na obszarze gminy pozyskane zostaty z geodezyjnych baz
danych Ewidencji gruntéw i budynkéw (EGiB) oraz Bazy danych obiektéow topograficznych
(BDOT500), pochodzgcych z Wydziatu Geodezji, Kartografii, Katastru i Gospodarki Nieruchomosciami
Starostwa Powiatowego w Kepnie, aktualnych na dzien 29.07.2024 r. (Licencja
nr ODGK.6642.981.2024_3008_P).

Spéjnosc¢ czasowa danych zapewnia poprawnos¢ wyznaczenia OUZ oraz jest zgodna z §1 ust. 3
rozporzadzenia: ,,do wyznaczania obszarow uzupetnienia zabudowy wykorzystuje sie dane pozyskane
Z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego nie wczesniej niz w dniu przystgpienia do
sporzqdzania planu ogdlnego gminy”.

Metoda wyliczen maksymalnego zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg opisana jest
w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie sposobu przygotowania planu ogdlnego
gminy. Zgodnie z § 1 ust. 5 ww. rozporzadzenia rozszerzono granice obszardéw uzupetnienia
zabudowy, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie
wiecej niz o obszar o tacznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

Pp=25%x*(Pb—-Pu)

gdzie:

Pp — oznacza tgczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszarow uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z
dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie
ogolnym gminy (Dz.U. z 2024 r. poz. 729), w wyniku rozszerzenia ich granic,

Pb — oznacza f3czng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposdb, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1-
3 ww. rozporzadzenia,

Pu — oznacza taczng powierzchnie obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposdb,
o ktéorym mowa w ust. 1 ww. rozporzadzenia.
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Pp =25% * (4 760 266,11 m? — 1 960 591,86 m?) = 699 918,56 m?

Granice obszaréw uzupetnienia zabudowy zostaty rozszerzone o 688 640 m?, zatem ,rezerwa”
powierzchniowa terendw zostata wykorzystana prawie w catosci. Zaréwno przycinajac jak i
rozszerzajgc granice obszaréw uzupetnienia zabudowy wyrédwnano je do granic dziatek
ewidencyjnych (dotyczy gtdwnie terenéw poza obowigzujgcymi planami miejscowymi). W przypadku,
gdy OUZ obejmowat tereny objete planem miejscowym — obszary OUZ nie korygowano, poza
wycieciem z OUZ obszaréw zaliczonych do strefy otwartej. Dotgczono réwniez zabudowania bedace
czescig istniejgcego zagospodarowania dziatek juz nimi objetych i wtgczono dziatki stanowiace luki w
istniejgcej zabudowie. Rozszerzenie granic OUZ nastepowato na tereny bezposrednio przylegajace,
ktorych dopetnienie jest korzystne z punktu widzenia granic jednostki osadniczej. Na uzytkach
rolnych klas I-lll poza granicami administracyjnymi miasta, rozszerzenia zostaty przeprowadzone
wytacznie na obszarach wyznaczonych w wyniku wykonania czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1 pkt
1-3 ww. Rozporzadzenia i potozonych w odlegtosci nie wiekszej niz 50 m od granicy pasa drogowego
drogi publicznej w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.
U. z 2025 r. poz. 889 ze zm.), z wytgczeniem drég ekspresowych i autostrad.

taczna powierzchnia wyznaczonego obszaru uzupetnienia zabudowy wynosi 2 536 182 m?.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1a upzp wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w
przypadku spetnienia m.in. warunku potozenia terenu na obszarze uzupetnienia zabudowy.
Na terenie gminy wystepujg obszary, na ktdérych nie obowigzujg miejscowe plany i nowe
zagospodarowanie ustala sie za pomoca decyzji o warunkach zabudowy. Wyznaczenie OUZ pozwala
na maksymalne wykorzystanie istniejagcych zasobdw infrastrukturalnych i przestrzennych,
bez koniecznosci ,rozlewania sie” zabudowy na nowe tereny. W zwigzku z powyzszym wyznaczono
na terenie gminy Perzéw obszary uzupetnienia zabudowy.

UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY

Opracowane zapisy i ustalenia zawarte w planie ogdlnym gminy Perzéw majg na celu realizacje
kluczowych zatozen zwigzanych z rozwojem przestrzennym i spofeczno-gospodarczym gminy.
Priorytetowe dziatania przewiduja:

e Zréwnowazony rozwoj budownictwa mieszkaniowego oraz wyznaczanie nowych terenéw
budowlanych w sposdb wspierajacy tworzenie zwartych i spdjnych jednostek osadniczych, co
jednoczesnie przeciwdziata niekontrolowanemu rozprzestrzenianiu sie zabudowy.

e Ukierunkowanie inwestycji gospodarczych na obszary przeznaczone dla dziatalnosci
produkcyjnej i ustugowej, co pozwoli na optymalne zagospodarowanie przestrzeni
przeznaczonych na cele przemystowe i ustugowe.

e Harmonizacje celéw ochronnych, ekologicznych, spotecznych i gospodarczych,

e Kompleksowe ksztattowanie strategicznych podstaw rozwoju przestrzennego gminy, ktoére
stanowig ramy dla dalszych dziatan inwestycyjnych, ochronnych i spotecznych.

Przyjete rozwigzania w planie ogdélnym gminy Perzéw sg w petni zgodne z aktualnymi
uwarunkowaniami rozwoju gminy, szczegdétowo opisanymi w dalszej czesci dokumentu. Uwzgledniaja
one zaréwno istniejgce potrzeby lokalnej spotecznosci, jak i perspektywy dalszego rozwoju
przestrzennego i gospodarczego.
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1. Potozenie i ogélna charakterystyka gminy Perzéw
Gmina Perzéow to wiejska jednostka samorzadu terytorialnego, potozona w potudniowej czesci
wojewddztwa wielkopolskiego. Na zachodzie graniczy z wojewddztwem dolnoslgskim — gminami
Sycéw i Dziadowa Ktoda, a na potudniu z wojewddztwem opolskim — gming Namystéw. Gmina jest
czescig powiatu kepinskiego, a jej siedziba znajduje sie 16 km od Kepna, miasta powiatowego.
Gmina obejmuje obszar 75,46 km2 (12,4% powierzchni powiatu) natomiast liczba mieszkancéw
zgodnie z danymi GUS (2024 r.) ksztattowata sie na poziomie 3750 osdb.
Centralnym punktem gminy jest miejscowosé, w ktérej mieszczg sie wtadze samorzadowe oraz
wiekszos¢ urzeddw i instytucji. Wiekszos¢ sotectw ma charakter rolniczy, wzbogacony funkcjg
mieszkaniowo-ustugowg, obejmujaca m.in. rzemiosto oraz obstuge produkcji w gospodarstwach
rolnych. Wzdtuz drogi wojewddzkiej nr 482, ktéra stanowi wazny element rozwoju gminy, obok
zabudowy zagrodowej rozwija sie funkcja mieszkaniowo-ustugowa, skierowana na obstuge
podréznych, obejmujgca m.in. matg gastronomie oraz ustugi hotelowe (w miejscowosci Stupia pod
Bralinem).

Ryc. 1 Potozenie Gminy Perzow wzgledem gmin osciennych

Stupia pod Bralinem

.KGZE Wielka

*.Ludwiczyn

.Miechow

Zrédto: Strategia Rozwoju Gminy Perzéw na lata 2022-2030.

Mimo rozwoju, tereny zabudowane stanowig niewielkg cze$¢ powierzchni gminy, gdzie dominujg
uzytki rolne. Wiekszo$¢ miejscowosci charakteryzuje sie zwartg zabudowa, zlokalizowang wzdtuz
gtéwnych szlakdw komunikacyjnych, natomiast miejscowosci o bardziej rozproszonej zabudowie to
Zbyczyna, Domastow i Turkowy.

Gmina Perzéw posiada korzystny uktad powigzan zewnetrznych. Przebiegajgca przez teren gminy
droga krajowa S8 oraz biegngca przez Kepno droga krajowa Nr 11 zapewniajg dogodng komunikacje z
osrodkami wojewddzkimi Wroctawiem (65 km), todzig (150 km), Poznaniem (175 km) i Opolem (105
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km). Natomiast rozbudowana sie¢ drég powiatowych i gminnych oraz drogi wojewddzkie (Nr 448, Nr
449) w gminie Sycéw stwarzajg wygodne potgczenia z gminami osciennymi oraz miejscowosciami
powiatowymi.

Przez teren gminy przebiega linia kolejowa (nr 181) o znaczeniu lokalnym, relacji Herby Nowe —
Olesnica z przystankami kolejowymi w Perzowie i Gesiej Gorce. Na odcinku Kepno — Olesnica od 2002
roku ruch pasazerski byt zawieszony, jednakze linia po remoncie zostata ponownie otwarta dla ruchu
w 2016 roku. PLK SA podpisaty umowe na projekt pn.: ,Rewitalizacja linii kolejowej nr 181 Herby
Nowe — Olesnica na odcinku Kepno — Olesnica z elektryfikacjg”. Prace obejmg przebudowe 53 km linii
i budowe 46 km sieci trakcyjnej. Elektryfikacja linii pozwoli na bardziej ekologiczny transport
i minimalizowanie wptywu transportu na $rodowisko. Pierwsze przejazdy pociggdw planowane sg
w 2026 r.

2. Ustalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego
Gmina Perzéw zostata ujeta w Planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
Wielkopolskiego (PZPWW), przyjetym uchwatg nr V/70/19 Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego
z dnia 25 marca 2019 r. Zgodnie z zapisami planu, gmina znajduje sie w obrebie wiejskiego obszaru
funkcjonalnego. Ponadto jednostka jest zaklasyfikowana do:

— gmin wiejskich wymagajacych wsparcia proceséw rozwojowych,

— obszaru o najnizszej dostepnosci do ustug warunkujgcych mozliwosci rozwojowe,

— obszary narazone na niebezpieczeristwo powodzi w skali dorzeczy,

— obszary cenne przyrodniczo,

— obszary ochrony i ksztattowania zasobédw wodnych,

— obszary o najnizszej dostepnosci transportowej do osrodkédw wojewddzkich,

— obszaru o najnizszej dostepnosci do ustug warunkujgcych mozliwosci rozwojowe.

Dla obszaru gminy Perzéw lub w jej bliskim sasiedztwie, PZPWW ustala zadania o znaczeniu
ponadlokalnym:

1) w zakresie ksztattowania spdjnej sieci osadniczej:

— Perzéw - osrodek gminny,

— strefy niskiej intensywnosci i ograniczania intensywnosci procesow osadniczych,

2) w zakresie ochrony waloréw przyrodniczych:

— zapewnienie trwatosci i ciggtosci systemu przyrodniczego wojewddztwa - ponadlokalne

obszary weztowe,

— miedzynarodowy ladowy korytarz ekologiczny,

— regionalny korytarz ekologiczny doliny rzeki Polska Woda,

3) w zakresie ksztattowania i racjonalnego gospodarowania zasobami $rodowiska

przyrodniczego:

— lasy,

— obszary predysponowane do zalesien,

— Lesny Kompleks Promocyjny , Lasy Rychtalskie”,

— obszary wazne dla ptakéw w okresie gniazdowania oraz migracji,

— wody ptyngce i stojace,

— strefy wododziatowe,

— ekosystemy zalezne od wéd (mokradta),
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4)

5)

6)

doliny rzek - elementy naturalnego uksztattowania terenu petnigce funkcje korytarzy
ekologicznych, obszary o najwyzszej wartosci dla produkcji rolniczej (kompleksy rolniczej
przydatnosci gruntow ornych 1-5i 8),

pozostate obszary produkcji rolniczej (kompleksy rolniczej przydatnosci gruntéw ornych 6, 7,
9),

ztoza kopalin skalnych: surowce ilaste ceramiki budowlanej, kruszywa naturalne,

w zakresie ochrony potencjatu kulturowego i krajobrazu oraz rozwoju konkurencyjnych form
turystyki i rekreacji:

dobra kultury materialnej i niematerialnej - obiekt zabytkowy o wyjatkowych wartosciach
artystycznych i historycznych (obiekt sakralny),

w zakresie zréwnowazonego rozwoju rolnictwa:

strefy umiarkowanego i ekstensywnego rozwoju dziatalnosci rolniczej,

w zakresie poprawy dostepnosci komunikacyjnej wojewddztwa:

droga ekspresowa S8,

droga wojewddzka nr 482 (klasa techniczna G),

miedzyregionalna linia kolejowa nr 181 (predkos¢ docelowa 120 km/h),

Transeuropejska Sie¢ Transportowa TEN-T— sie¢ kompleksowa TEN-T,

planowana linia kolejowa nr 86 relacji Bralin — Czernica Wroctawska,

w zakresie rozwoju efektywnej i innowacyjnej infrastruktury technicznej:

istniejgca linia elektroenergetyczna WN 110 kV,

sie¢ szerokopasmowa — sie¢ Swiattowodowa i wezty dystrybucyjne,

w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa publicznego j przeciwdziatania zagrozeniom:

odcinek drogi ekspresowej S8 o potencjalnie ponadnormatywnym oddziatywaniu
akustycznym, obszary wymagajgce ograniczania negatywnego wptywu produkcji zwierzecej
na Srodowisko - intensywny chéw lub hodowla bydta.

Ustalenia planu ogdélnego uwzgledniajg ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego

wojewddztwa poprzez:

wyznaczenie stref planistycznych zwigzanych z zabudowg o niskiej intensywnosci. Ich granice
czytelnie definiujg ksztatt jednostki osadniczej przeciwdziatajgc rozlewaniu sie zabudowy, co
jest zbiezne z granicami wyznaczonych stref planistycznych przewidujgcych rozwdj
zabudowy;

zaliczenie do strefy otwartej wszystkich gruntow lesnych oraz terenu LesSnego Kompleksu
Promocyjnego ,Lasy Rychtalskie”;

zaliczenie do strefy otwartej bez dodatkowych profili funkcjonalnych takich jak teren
elektrowni wiatrowej czy teren elektrowni stonecznej, obszaru mokradet oraz wéd ptyngcych
i stojacych. Ustalenia planu ogdlnego zapewniajg trwatosc i ciggtosci systemu przyrodniczego
wojewddztwa;

zaliczenie do strefy gornictwa ztoza surowcéw ilastych ceramiki budowlanej i kruszywa
naturalnego;

wyznaczenie stref dopuszczajgcych dziatalnosé rolniczg poza zwartymi obszarami
0 najwyzszej wartosci produkcji rolniczej;

uwzglednienie przebiegu gtéwnych ciggéw komunikacyjnych.
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W wykazie inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym umieszczonych w planie
zagospodarowania wojewddztwa, w obszarze gminy Perzéw wskazuje sie inwestycje pod nazwa
»Przywrdcenie do eksploatacji linii kolejowej nr 181 na odcinku Kepno — Olesnica”, za ktdrg
odpowiedzialna za realizacje jest instytucja PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. Zgodnie z czescig graficzng
uzasadnienia planu ogdlnego teren inwestycji ujety zostat w strefie planistycznej — strefa
komunikacyjna (SK) z zakazem zabudowy. Ponadto, droga ekspresowa S8 oraz droga wojewddzka
nr 482 (klasa techniczna G) rowniez ujete zostaty w strefie planistycznej — strefa komunikacyjna (SK)
z zakazem zabudowy.

Ponadto plan ogdlny umozliwia realizacje potgczen komunikacyjnych zaréwno w zakresie komunikacji
samochodowej, jak i kolejowej oraz daje petne mozliwosci realizacji zadan z zakresu infrastruktury
technicznej (uwzglednia istniejgca linie elektroenergetyczng WN 110 kV).

Ustalenia planu ogdlnego dajg réwniez petng mozliwos¢ realizacji zadan z zakresu ochrony débr
kultury materialnej i niematerialnej oraz rozwoju turystyki i rekreacji, zarowno pod wzgledem funkgji
zabudowy w strefach przewidujacych ich rozwdj, jak i realizacji potaczen komunikacyjnych
0 znaczeniu turystycznym.

3. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy na podstawie art. 13b. pkt 3
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 poz. 1130 ze zm.).

3.1. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny
Na terenie gminy Perzéw nie wystepujg powierzchniowe obszary chronione na podstawie ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. 2024 poz. 1478 ze zm.) tj. Parki narodowe,
Rezerwaty przyrody, Parki krajobrazowe, Obszary chronionego krajobrazu, Obszary Natura 2000,
stanowiska dokumentacyjne, uzytki ekologiczne czy Zespoty przyrodniczo-krajobrazowe.
Wystepujg Pomniki przyrody takie jak:

e wieloobiektowy Pomnik przyrody — Aleja Jesionowa ztozona z 95 drzew rdznych gatunkéw
rosngcych wzdtuz drogi powiatowej nr 5679P w miejscowosci Miechéw, na nieruchomosci
opisanej geodezyjnie jako dziatka nr 325 obreb Miechéw (uchwata nr XXXV1/240/2022 Rady
Gminy Perzéw z dnia 28 lutego 2022 r. w sprawie ustanowienia Alei Jesionowej w Miechowie
pomnikiem przyrody),

e wieloobiektowy Pomnik przyrody — Ostoja Miechéw ztozona z trzech drzew gatunku lipa
drobnolistna i jednego drzewa gatunku grusza pospolita na nieruchomosci potozonej
w miejscowosci Miechéw nr 62, stanowigcej dziatke o numerze ewidencyjnym nr 372 obrebu
Miechéw (uchwata nr XXXVI/239/2022 Rady Gminy Perzéw z dnia 28 lutego 2022 r.
w sprawie ustanowienia pomnika przyrody , Ostoja Miechow”).

Od strony poétnocnej gmina Perzow bezposrednio graniczy z Obszarem Chronionego Krajobrazu
Wzgdrza Ostrzeszowskie i Kotlina Odolanowska (woj. wielkopolskie) — na terenie gminy Kobyla Géra,
bezposrednio graniczacej z gmina Perzéw.

W odlegtosci ok. 500 m od granicy gminy (na terenie gminy Dziadowa Ktoda) zlokalizowane sg uzytki
ekologiczne rodzaju siedlisko przyrodnicze i stanowisko rzadkich lub chronionych gatunkéw.

Aleja Jesionowa zlokalizowana jest na obszarze ujetym we wniosku Spétki Celowej o wydanie decyzji

o Srodowiskowych uwarunkowaniach. Na gruncie art. 120c pkt 1 u.cpk, nie jest mozliwe uchwalenie

projektu planu ogdlnego przewidujgcego w przedmiotowej lokalizacji sprzecznego zagospodarowania

z budowa linii kolejowych duzych predkosci. W zwigzku z powyzszym wyznaczono strefe otwartg w

celu rezerwy terenu dla terenu inwestycji kolejowej. Strefa otwarta zawiera profil teren zieleni
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naturalnej. Ostoja Miechdéw ujeta zostata w strefie otwartej. Tym samym ustalenia planu ogdlnego

uwzgledniajg ww. formy ochrony przyrody.

Korytarze ekologiczne

Zgodnie z mapg przebiegu korytarzy ekologicznych w Polsce opracowang przez Zaktad Badania
Ssakéw PAN w Biatowiezy, teren gminy znajduje sie na mapach korytarzy ekologicznych 2005 (kolor
zielony na ryc. 2). W pdtnocnej czesci gminy wystepuje korytarz ekologicznych Dolina Baryczy -
poétnoc KPAC-8A, zas w potudniowo-zachodniej Namystéw GKPdC-7.

Teren gminy znajduje sie rowniez na mapach korytarzy ekologicznych 2012 (kolor szary na ryc. 2).
W poétnocnej czesci gminy wystepuje fragment korytarza Wazniesienia potudniowej Wielkopolski
KPdC-16B zas w centralnej i potudniowej czesci, teren gminy przecina korytarz Stawy Milickie - Bory
Stobrawskie GKPdC-14. Korytarz ten, zgodnie z PZPWW ma range korytarza lgdowego o znaczeniu
miedzynarodowym.

Korytarze te przeciwdziatajg izolacji obszaréw przyrodniczo cennych, umozliwiajg migracje zwierzat
iroslin w skali Polski i Europy oraz wspierajg ochrone i odbudowe bioréznorodnosci zaréwno
na obszarach sieci Natura 2000, jak i innych terenach o duzej wartosci przyrodniczej.

Ryc. 2 Potozenie Gminy Perzéow na tle gtéwnych korytarzy ekologicznych

Perzéw
Stupia pod*
Bralinem Brzezie

r o
Tabor:Wielki

za Wielka
Gesia Gorka

Perzéw

Brg
Mnichowic

Nowa Wies
Ksiazeca

Zrédfto: https://mapa.korytarze.pl/.

Zgodnie z czescig graficzng do uzasadnienia planu ogdlnego wiekszos$é terendw niezainwestowanych

znajdujacych sie w przebiegu ww. korytarzy ujeta zostata w strefie planistycznej — strefa otwarta

(50).
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3.2. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy
o szerokosci 50 m od stopy watu
W granicach administracyjnych gminy Perzéw wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia.
S to obszary przy rzece ,,Btociec” (,,Polska Woda”), obreb Koza Wielka, ktdre znajdujg sie w:
e w granicach obszaru mapy zagrozenia powodzig, na ktérym prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest wysokie 10% - obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig;
e w granicach obszaru mapy zagrozenia powodzig, na ktérym prawdopodobiernstwo
wystgpienia powodzi jest srednie i wynosi 1% - obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig.

Ponadto w granicach gminy Perzow wystepujg obszary zagrozenia powodziowego, na ktdorym
prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2%.

W granicach gminy Perzédw nie wystepujg waty przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m
od stopy watu.

Ryc. 3 Granice obszaréw mapy zagrozenia powodzig

=

[ Granica gminy Perzéw
RYZYKO:

Crazna 101
I razna 100 a

100 200 m

al i 500 lt

Zrédto: Centralna Baza Danych Geologicznych (CBDG).

Ustalenia planu ogdlnego uwzgledniajg wszystkie obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz

obszary zagrozenia powodziowego, na ktérych prawdopodobieristwo wystgpienia powodzi jest
niskie, ktore ujete zostaty w strefie planistycznej — strefa otwarta (SO).
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3.3.0bszary gruntéw zmeliorowanych

W mysl zapiséw Prawa Wodnego urzadzeniami melioracji wodnych s3: rowy wraz z budowlami
zwigzanymi z nimi funkcjonalnie; drenowania; rurociagi, stacje pomp stuzgce wytacznie do celdéw
rolniczych; ziemne stawy rybne; groble na obszarach nawadnianych; systemy nawodnien
grawitacyjnych oraz systemy nawodnien ci$nieniowych, o ile stuzg celom regulacji stosunkéw
wodnych, zgodnie z zapisami wspominanego wczesniej art. 195 Ustawy. Dodatkowo przepisy
dotyczace urzadzen melioracji wodnych stosuje sie do: budowli wstrzymujacych erozje wodng; drég
dojazdowych niezbednych do uzytkowania obszaréw zmeliorowanych; fitomelioracji oraz
agromelioracji; systeméw przeciwerozyjnych; a takze zagospodarowania zmeliorowanych trwatych
tak i pastwisk.

Grunty zmeliorowane w granicach gminy Perzéw wystepujg gtéwnie poza zwartymi obszarami
zabudowy.

Ustalenia planu ogodlnego uwzgledniajg obszary gruntdw zmeliorowanych. Wiekszos¢ obszaréw

gruntdw zmeliorowanych zostata ujeta w strefie otwartej. Wyjatek stanowi isthiejgca zabudowa.

W planie ogdlnym nie wyznaczono nowych terendw mieszkaniowych na obszarach gruntéw

zmeliorowanych.

3.4. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te
ruchy
Na terenie gminy Perzéw nie wystepujg tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny,
na ktdrych wystepujg te ruchy.

3.5. Strefy ochronne uje¢ wody
Sie¢ wodociggowa na terenie gminy Perzéw zasilana jest z trzech ujec¢ zlokalizowanych w Perzowie,

Trebaczowie i Stupi pod Bralinem.

Tab. 1. Ujecia wody w gminie Perzow

Lp. | Lokalizacja Strefa ochrony bezposredniej Strefa planistyczna
uje¢ wody ustalona w planie
0golnym gminy
1. Perzéw Dz.236/3 Strefa
infrastrukturalna (Sl)
2. Trebaczéow Dz. 690/1 Strefa
infrastrukturalna (Sl)
3. Stupia dz. nr 218/3, 217/2, cze$¢ dz. nr | Strefa
217/9icz. dz. nr 216/10. infrastrukturalna (Sl)

Zrédto: opracowanie wtasne.

Rozporzadzeniem Wojewody Wielkopolskiego z dnia 5 maja 2025 r. w sprawie ustanowienia strefy
ochronnej ujecia wody podziemnej w miejscowosci Perzéw, gmina Perzéw ustanowiona zostata
strefa ochronna ujecia wody podziemnej w miejscowosci Perzow, gmina Perzéw, powiat kepinski,
wojewddztwo wielkopolskie. Teren ochrony bezposredniej obejmuje obszar o powierzchni 7412 m?,
stanowigcy dziatke o numerze ewidencyjnym 236/3, obreb geodezyjny Perzéw. Na terenie ochrony
bezposredniej stosuje sie zakazy, nakazy i obowigzki okreslone w art. 127-129 ustawy z dnia 20 lipca
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2017 r. Prawo wodne. Teren ochrony posredniej obejmuje powierzchnie 0,74 km?% Na terenie

ochrony posredniej, zgodnie z Rozporzgdzeniem, zakazuje sie:

1) wprowadzania sciekéw do wadd lub do ziemi, z wyjgtkiem sciekéw pochodzacych ze stacji

2)
3)
4)

5)

6)

7)

8)
9)

uzdatniania wody;

rolniczego wykorzystania Sciekow;

przechowywania lub sktadowania odpadéw promieniotwérczych;
stosowania nawozow oraz srodkéw ochrony roslin, z wyjatkiem:

a) nawozow statych w ilosciach okreslonych w przepisach odrebnych,
b) srodkéw ochrony roslin, ktére zgodnie z zezwoleniem na ich wprowadzenie do obrotu nie

zostaty zaklasyfikowane jako stwarzajgce zagrozenie dla zdrowia cztowieka, organizmoéw
wodnych lub srodowiska;
lokalizowania magazynéw produktéw ropopochodnych oraz innych substancji, a takze
rurociggéw do ich transportu;
lokalizowania sktadowisk odpadéw niebezpiecznych, innych niz niebezpieczne i obojetne oraz
obojetnych;
lokalizowania nowych uje¢ wody z wyjatkiem studni awaryjnych i zastepczych ujecia
komunalnego w Perzowie;
lokalizowania cmentarzy oraz grzebania martwych zwierzat;
urzadzania pryzm kiszonkowych z wyjatkiem pryzm urzadzonych na podtozu
uniemozliwiajgcym przenikanie odciekdw z pryzm do podtoza gruntowego i posiadajgcych
zbiornik bezodptywowy na odcieki;

10) sktadowania opakowan po nawozach i Srodkach ochrony roslin.

Zgodnie z czesScig graficzng uzasadnienia planu ogdlnego wszystkie tereny znajdujace sie w strefach

ochrony bezposredniej uje¢ wod ujete zostaty w strefie planistycznej — strefa infrastrukturalna (Sl).

3.6. Obszary ochronne zbiornikéw wod $srodlagdowych

Na terenie gminy Perzéw nie wystepujg obszary ochronne zbiornikéw waéd $rédlgdowych.

3.7.Tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi

Na terenie ztoza Zbyczyna -l dz. nr 7/4 i ztoza Zbyczyna OP dz. nr 11/3, wyznaczono obszary i tereny
gérnicze decyzjg wyznaczajgcy Starosty Powiatowego — pow. Kepno.

Tab. 2. Wykaz terendw i obszaréw gérniczych, wyznaczonych przez Starostwo Powiatowe — pow.
Kepno na terenie Gminy Perzow

Nr Numer Data D.ata' . Decyzja
Nazwa Status . . waznosci .
obszaru W rejestrze | wyznaczenia .. | Wyznaczajaca
koncesji
Tereny | Zbyczyna 10- .
gbrnicze Ny 142094 | Aktualny 15/9/794a 14.10.2020 | 10.09.2040 | 0S-154/20
Obszary | Zbyczyna 10- .
gbrnicze Ny 142093 | Aktualny 15/9/794a 14.10.2020 | 10.09.2040 | 0S-154/20
Tereny | Zbyezyna | 45505 | aktualn 1o- 28.03.2020 | 31.12.2033 | 0 - 32/2025
gornicze | OP Y| 15/14/1443 | <S> e
Obszary | Zbyczyna 10- .
gbrnicze oP 150270 Aktualny 15/14/1443 28.03.2020 | 31.12.2033 | OS-32/2025

Zrédto: Paristwowy Instytut Geologiczny - Paristwowy Instytut Badawczy (PIG-PIB).
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Zgodnie z czesScig graficzng uzasadnienia planu ogdlnego ww. tereny gérnicze i obszary gdérnicze ujete

zostaty w strefie planistycznej — strefa gérnictwa (SG).

3.8.Udokumentowane zfoza kopalin, kompleksy podziemnego skiadowania
dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji
Na terenie Gminy Perzéw wystepujg ztoza surowcéw mineralnych, gtdwnie kruszyw naturalnych
(piaski, zwiry) oraz surowce ilaste ceramiki budowlanej. Ztoza kruszyw naturalnych sg stosowane
w budownictwie i drogownictwie, rozmieszczone sg réwnomiernie na terenie catego powiatu, a ich
wydobycie zaspokaja potrzeby nie tylko tego terenu.

Tab. 3. Udokumentowane ztoza kopalin na terenie Gminy Perzéw

) . Powierzchnia
Nazwa ztoza Kopalina Nr dokumentu Nr MIDAS m?]
m
T, Pole A - 80619
Zbyczyna piaski i zwiry 16792 CUG 5213
Pole B—29437
Zbyczyna OP
(ztoze
udokumentowane piaski i zwiry 2106/2024 21303 19556
w granicach ztoza
"Zbyczyna")
Zbyczyna dz. nr .
7/4 piaski i zwiry 4987/2020 14251 19237
Turkowy SW piaski i zwiry 3760/2024 21335 16707
surowce ilaste
Koza Wielka ceramiki Kr/st/DIlI/196 CUG 6113 60352
budowlanej

Zrédto: Paristwowy Instytut Geologiczny - Paristwowy Instytut Badawczy (PIG-PIB).

Zgodnie z czescig graficzng uzasadnienia planu ogdlnego udokumentowane ztoza kopalin ujete

zostaty w strefie planistycznej — strefa gérnictwa (SG). Ponadto strefa gérnictwa wyznaczona zostata

nieopodal wsi Miechdw z uwagi na wstepne rozpoznanie ztoza kruszywa naturalnego, w celu

zabezpieczenia mozliwosci ich eksploatacji lub wykorzystania.

3.9. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej
Na terenie gminy Perzéw nie wystepujg obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej.

3.10. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca

2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840

oraz z 2023 r. poz. 951, 1688 i 1904), lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej
ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury wspétczesne;j

Na dziedzictwo kulturowe gminy sktadajg sie nie tylko obiekty zabytkowe rozsiane na terenie gminy,

ale takze obszary — zespoty folwarczne czy cmentarze. Obiekty i obszary cenne historycznie dla Gminy

Perzow zostaty ujete w wykazie zabytkdw wpisanych do rejestru zabytkéw oraz w wykazie zabytkéw

ujetych w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw. Ponadto, na terenie gminy zewidencjonowano 82
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stanowiska archeologiczne w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw oraz zabytek archeologiczny wpisany
do rejestru zabytkdw — nr rejestru 448/Wlkp/C P0.5140.840.2013, data zawiadomienia 05.02.2013 r.
Wykaz zabytkéw wpisanych do rejestru zabytkdw dla Gminy Perzéw:
1. Koza Wielka
1.1. Kosciot filialny pw. sw. Filipa i Jakuba, wpisany do rejestru zabytkdw decyzjg z dnia
27.12.1961 r. pod nr rej. nr KI.111-885/9/61;
2. Stupia pod Bralinem
2.1. Kosciot filialny pw. sw. Andrzeja, wpisany do rejestru zabytkdw decyzjg z dnia
27.12.1961 r. pod nrrej. KL.111-885/25/61;
3. Trebaczéow
3.1. Kosciot parafialny pw. Wniebowziecia Matki Boskiej, wpisany do rejestru zabytkéw
decyzjg z dnia 27.12.1961 r. pod nr rej. KL.111-885/28/61;
4, Turkowy
4.1. Kosciot parafialny pw. Dziesieciu Tysiecy Meczennikdw wraz z cmentarzem
przykoscielnym i ogrodzeniem z bramami, wpisany do rejestru zabytkéw decyzjg z dnia
17.03.2006 r. pod nr rej. 288/WIkp/A.

Wykaz zabytkéw ujetych w wojewddzkiej ewidencji zabytkow dla Gminy Perzéw:
1. Domastéw
1.1. Kosciot parafialny pw. Sw. ldziego, pow. 1923 r.;
1.2 Zespot folwarczny, Domastéw nr 69-83, pow. 4 ¢w. XIX w. i ok. 1900 r.;
- Dom administracji majatku pod nr 69, pow. 4 ¢w. XIX w.;
- Budynek pracownikéow folwarku pod nr 83, pow. 4 ¢w. XIX w.;
- Budynek stuzby folwarcznej pod nr 82, pow. 4 ¢w. XIX w.;
- Osmiorak pod nr 72, pow. k. XIX w.;
- Stodota i obora pod nr 82, pow. k. XIX w.;
- Obora |;
- Obora lI;
1.3 Domastow-Szczescie — zespot folwarczny, pow. 2 pot. XIX w. i 2 éw. XX w.;
2. Gesia Gorka
2.1. Zespdt folwarczny z cegielnig, pow. 2 pot. XIX w./pocz. XX w.;
3. Koza Wielka
3.1. Koscidt filialny pw. Sw. Filipa i Jakuba, pow. | pot. XVIIl w.;
4, Miechéw
4.1. Budynek uzytecznosci publicznej pod nr 34a. pow. 1874 r;
4.2, Dwor pod nr 56, pow. 4 ¢w. XIX w.;
4.3. Zespot dworsko-folwarczny, pot. pod nr 58-72, pow. 4 ¢w. IX w. i ok. 1900 r,;
4.4. Miechow-Ludwiczyn — zespét folwarczny, pow. 2 pot XIX w.;
5. Perzéw
5.1. Zespot folwarczny, pow. 4 éw. XIX w. i ok. 1900 r.;
- stodofa |, pow. k. XIX w.;
- stodota Il, pow. k. XIX w.;
- spichlerz, pow. k. XIX w.;
5.2. Dom pod nr 46, pow. pot. XIX w.;
6. Stupia pod Bralinem
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6.1. Kosciot filialny pw. Sw. Andrzeja, pow. XVII w.;
7. Trebaczéow
7.1. Kosciot pw. NMP Wniebowzietej 1777 r;
7.2. Plebania pod nr 31, pow. 1909 r.;
7.3. Dwor pod nr 17, pow. ¢w. XIX w.;
7.4. Zespot Dworsko-folwarczny, pow. 4 ¢w. XIX w. i ok. 1900 r.;
- o$miorak, budynek mieszkalny, pow. ok. 1900 r.;
- stodota I, pow. ok. 1900 r.;
- stodota Il, pow. ok. 1900 r,;
- Obora |, pow. k. XIX w.;
- Obora ll, pow. ok. 1900 r.;
7.5. Dawny Browar, pow. XIX w.;
7.6. Kapliczka przydrozna z figurg $w. Jana Nepomucena, pow. XVII/XIX w.;
7.7. Dom przedpogrzebowy, pow. pot. XIX w.;
7.8. Trebaczéw-Ligota — zespét folwarczny, pow. 2 pot. XIX w.;
8. Turkowy
8.1. Kosciot pw. Dziesieciu Tysiecy Meczennikéw, pow. | pot XIX w.;
8.2. Cmentarz przykoscielny, pow. 1822 r;
8.3. Ogrodzenie cmentarza z bramami, pow. 1913 r.;
8.4. Plebania, pow. 1859 .
9 Zbyczyna
9.1. Zespot folwarczny, pow. 4 ¢w. XIX w.;
- rzadcéwka, pow. ok. 1900 r;
- stodota i spichlerz, pow. 4 éw. XIX w.;
- dom administracji pod nr 10, pow. ok. 1900 r.

Zgodnie z czesScig graficzng uzasadnienia planu ogdlnego ww. obiekty ujete zostaty w strefie

planistycznej odpowiadajacej isthiejgcej na danym terenie funkcji. Tym samym nie zmieniono funkcji

aktualnego zagospodarowania terendéw, na ktorych zlokalizowane sg ww. zabytki chronigc krajobraz

kulturowy. Plan ogdlny uwzglednit parametry przyjete w miejscowych planach zagospodarowania

przestrzennego dla terenéw o walorach wynikajacych z dziedzictwa kulturowego oraz parametry

W hawigzaniu do istniejgcego stanu zabudowy i zagospodarowania poza obszarami miejscowym

plandw miejscowych. Przyjete parametry korespondujg z chronionymi formami zagospodarowania

przestrzeni, a takze umozliwiajg adaptacje do nowych funkcji, zapewniajgcych trwate zachowanie

wartosci kulturowych. Zapisy planu ogdlnego w sposéb ramowy odnoszga sie do ochrony dziedzictwa

kulturowego znajdujgcego sie na obszarze opracowania. Wszelkie nowe plany miejscowe badz

decyzje o warunkach zabudowy, bedg musiaty byé zgodne z ustaleniami funkcjonalnymi jak i pod

wzgledem parametrow zabudowy. Szczegdtowe ustalenia konserwatorskie beds zawieraty plany

miejscowe i decyzie o warunkach zabudowy, podlegajgce uzgodnieniu z Wielkopolskim

Konserwatorem Zabytkow.

3.11. Obszary pomnikow zagtady i ich strefy ochronne
Na terenie gminy Perzéw nie wystepujg obszary pomnikdéw zagtady i ich strefy ochronne.
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3.12. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Perzéw wystepuja kolejowe tereny zamkniete, ktdre zostaty okreslone przez
ministra wtasciwego ds. transportu. Obecnie obowigzuje Decyzja Nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia
18 wrzesnia 2020r., w sprawie ustalenia terenéw, przez ktdre przebiegajg linie kolejowe (Dz. Urz. Ml
z 2020r. poz. 38 ze zm.) i jej 16-tomowy Zatgcznik stanowigcy wykaz kolejowych terendw
zamknietych. Zgodnie z zatacznikiem nr 15 do decyzji Ministra Infrastruktury, na terenie gminy
Perzéw wystepujg tereny zamkniete zastrzezone ze wzgledu na obronno$é¢ i bezpieczenstwo
panstwa, przez ktdre przebiegajg linie kolejowe, dla wojewdédztwa wielkopolskiego.

Tab. 4. Tereny zamkniete w granicach administracyjnych gminy Perzéw zastrzezone ze wzgledu na
obronnos¢ i bezpieczenstwo panstwa, przez ktdre przebiegaja linie kolejowe, dla wojewddztwa
wielkopolskiego

Gming Obreb Nr dziatki Pow. dziatki ID dziatki
[ha]

Perzéw Koza Wielka 77/2 6,1810 300805_2.0001.77/2
Perzéw Perzéw 66/4 1,9915 300805_2.0008.66/4
Perzow Stupia Pod Bralinem 11 0,1100 300805_2.0005.11
Perzéw Stupia Pod Bralinem 16 0,6300 300805_2.0005.16
Perzow Stupia Pod Bralinem 17 2,1900 300805 _2.0005.17
Perzéw Stupia Pod Bralinem 18 0,5500 300805_2.0005.18
Perzow Stupia Pod Bralinem 23 0,8600 300805_2.0005.23
Perzow Stupia Pod Bralinem 78 0,1800 300805 _2.0005.78
Perzéw Turkowy 101/1 7,2955 300805_2.0002.101/1

Zrédto: Decyzja nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie ustalenia terenéw
zamknietych, przez ktore przebiegajq linie kolejowe.

Zgodnie z czedcig graficzng uzasadnienia planu ogdlnego wszystkie ww. dziatki ujete zostaty w strefie

planistycznej — strefa komunikacyjna (SK).

3.13. Obszary ograniczonego uzytkowania
Na terenie gminy Perzéw nie wystepujg obszary ograniczonego uzytkowania.

3.14. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji
Na terenie gminy Perzéw nie wystepujg obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji,
rekultywacji lub remediacji.

3.15. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji
Na terenie gminy Perzéw nie wystepujg obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji.

3.16. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracjg

Na terenie gminy Perzéw nie wystepujg obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza
aglomeracja.

21



YL‘?
\
Plan ogolny gminy Perzow - czes¢ tekstowa uzasadnienia >\

3.17. Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-lll oraz grunty le$ne
Powierzchnia gruntéw rolnych chronionych stanowigcych uzytki klasy I-Ill na terenie gminy Perzéw
wynosi 499,8065 ha co stanowi ok. 6,6% powierzchni catej gminy. Grunty rolne chronione to grunty
rolne klasy Ill i wystepuja w gtdwnie w centralnej i potudniowej czesci gminy. Najwiecej gruntéow
rolnych chronionych wystepuje w obrebie ewidencyjnym Trebaczdw.
Grunty lesne zewidencjonowane na terenie gminy stanowig natomiast okoto 737,2422 ha co daje
9,8% udziatu w powierzchni catego obszaru gminy. Najwyzsza lesistos¢ tworzaca zwarty kompleks
wystepuje w zachodniej czesci gminy.
Konkretna lokalizacja poszczegdlnych gruntéw wskazana zostata w czesci graficznej uzasadnienia
planu ogdlnego.
Ustalenia planu ogdlnego uwzgledniajg grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty

lesne. Najwieksze kompleksy gruntdow rolnych chronionych na terenach otwartych ujete zostaty m.in.

w_profilu terendw rolnictwa z zakazem zabudowy. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas llI,

na terenach zurbanizowanych, pomiedzy istniejgcymi ciggami komunikacyjnymi, gdzie pola uprawne

zostaly zaniechane, ujete zostaty w strefie dopuszczajgcej realizacji budownictwa — gtéwnie

ustugowego i magazynowego, a takze w strefie produkcji rolniczej (dotyczy gruntdw we wsi Turkowy i

Trebaczdéw). Uzytki leSne oznaczone symbolem Ls ujete zostaty strefg planistyczng — strefa otwarta,

bez dodatkowych profili funkcjonalnych takich jak teren elektrowni wiatrowej, teren elektrowni
stonecznej.

3.18. Zaktady o zwiekszonym i duizym ryzyku wystapienia powainej awarii

przemystowe;j
Na terenie gminy Perzéw nie wystepujg zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej
awarii przemystowej

3.19. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego

Na terenie gminy PerzOw nie wystepujg obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa
technicznego

4. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami
4.1.0Obiekty infrastruktury spotecznej
Na terenie gminy Perzéw funkcjonujg nastepujgce jednostki oswiatowe:
Szkoty podstawowe publiczne:

— Szkotfa Podstawowa im. Adama Mickiewicza w Perzowie z oddziatem przedszkolnym,

— Szkotfa Podstawowa im. Tadeusza Kosciuszki w Trebaczowie z oddziatem przedszkolnym.
Jednostki te dysponujg nastepujacg bazg sportowa: w Perzowie uczniowie korzystajg z boiska Orlik,
a w Trebaczowie z nowoczesnej hali sportowej.

Na terenie gminy funkcjonuje ztobek oferujacy opieke nad dzieémi do lat 3. Placéwka miesci sie
w Perzowie.

Ponadto, na terenie gminy zlokalizowane sg nastepujace obiekty kulturalno-spoteczne:

— Gminny Osrodek Kultury w Perzowie (GOK),
— Biblioteka Publiczna w Perzowie,
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— Swietlice potozone w miejscowosciach: Turkowy, Stupia pod Bralinem, Koza Wielka,
Miechéw, Domastéw, Trebaczéw i Zbyczyna oraz Gminny Osrodek Kultury w Perzowie.

Gmina w swoich zasobach posiada réwniez kilka obiektéw z zakresu infrastruktury sportowej.
W Perzowie przy budynku GOK znajduje sie boisko Orlik przeznaczone do gry w pitke nozng oraz
tenisa ziemnego. W trakcie roku szkolnego swojg dziatalnos¢ prowadzg tam animatorzy sportu,
organizujgc zajecia oraz turnieje dla mieszkarnicéw. W Trebaczowie oprdcz nowej hali sportowej
znajduje sie rdwniez petnowymiarowe boisko z trybunami oraz szatnig, na ktérym odbywajg sie
miedzygminne mecze oraz treningi.

Na terenie Gminy dziata 6 jednostek Ochotniczej Strazy Pozarnej:
— Ochotnicza Straz Pozarna w Perzowie,
— Ochotnicza Straz Pozarna w Trebaczowie,
— Ochotnicza Straz Pozarna w Turkowach,
— Ochotnicza Straz Pozarna w Domastowie,
— Ochotnicza Straz Pozarna w Stupi pod Bralinem,
— Ochotnicza Straz Pozarna w Miechowie.

Dwie jednostki s3 wpisane do Krajowego Systemu Ratowniczo-Gasniczego.
W Gminie Perzow funkcjonuje réwniez jedna placéwka zdrowotna - Niepubliczny Zaktad Opieki

Zdrowotnej w Perzowie.

Zgodnie z czeScig graficzng uzasadnienia planu ogdlnego wszystkie ww. obiekty infrastruktury

spotecznej ujete zostaty w strefie planistycznej — strefa ustugowa (SU) lub strefa zieleni i rekreacji

(ZN) z odpowiednim profilem dodatkowym.

4.2.Infrastruktura transportowa

Przez pétnocng cze$¢ Gminy Perzéw przebiega droga krajowa S8, faczaca aglomeracje wroctawska,
tédzka, warszawskg i biatostocka. W pdtnocnej czesci gminy przebiega réwniez droga wojewddzka
482 biegngca od granicy miasta todzi, przez task, Zduniskg Wole, Sieradz, Wieruszéw i Kepno do
weztfa Bralin z drogg S8. Drogi powiatowe przebiegajg w nastepujacych relacjach:

— 5716P - Stupia pod Bralinem — granica wojewddztwa, dtugosé 11 750 m;

— 5681P - Stradomia Wierzchnia — Grebanin, dtugosé 8 590 m;

— 5679P - Sycow — Domastow, dtugosé 6 840 m;

— 5680P - Domastéw — Mroczen, dtugos¢ 2 254 m;

— 5683P - Trebaczéw — Drozki, dtugos¢ 3 230 m;

— 5581P - granica powiatu kepinskiego — droga krajowa nr 8, dtugosé¢ 370 m.

W kwestii powigzan wewnetrznych, na ktdre sktada sie sie¢ drog gminnych tgczacych ze sobg
poszczegblne miejscowosci, wyrdznia sie 56 odcinkéw o dtugosciach w przedziale od 300 do 3 200
metréw. Ponadto na terenie gminy wystepuje szereg drég wewnetrznych, ktdre posiadajg
przewaznie nawierzchnie gruntowg i petnig drugorzedna role w uktadzie komunikacyjnym gminy.
Przez obszar gminy przebiega linia kolejowa 181 Olesnica - Herby Nowe, ktéra obecnie jest linig
obstugujacg ruch towarowy.
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Przez gmine przebiega jedna $ciezka pieszo-rowerowa o przebiegu Perzéw-Turkowy o dtugosci
ok. 2 km.
Zgodnie z czescig graficzng uzasadnienia planu ogdlnego droga krajowa S8, czes¢ drog powiatowych,

ktérych linie rozgraniczajgce odpowiadajg faktycznemu przebiegowi drogi oraz przebieg linii

kolejowej 181 Olesnica - Herby Nowe ujete zostaty w strefie planistycznej — strefa komunikacyjna

(SK). Ponadto, w celu rezerwy terenu pod projektowane podstacje trakcyjne Gesia Gorka (czesé
dziatki ewidencyjnej o identyfikatorze 300805 2.0001.139/1) wyznaczona zostata strefa
infrastrukturalna (SI).

Kazda strefa planistyczna posiada w profilu podstawowym teren komunikacyjny, zatem pozostate

istniejgce i planowane drogi bedg zgodne z ustaleniami planu ogdlnego.

Nadrzedne znaczenie miat rowniez wniosek Spétki Celowej o wydanie decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach dla przedsiewziecia pod nazwg , Budowa linii kolejowej nr 85 i 86 na odcinku £édz
— Sieradz Pétnocny — Kepno — Czernica Wroctawska — Wroctaw Gtéwny” stanowigcego element Ciggu
nr 9 wskazanego w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 26 stycznia 2021 r. w sprawie wykazu
Inwestycji Towarzyszacych w zakresie Centralnego Portu Komunikacyjnego (Dz. U. poz. 225 z pdin.
zm.) bedacego Inwestycjg Towarzyszagcg w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 10 maja 2018 r.
o Centralnym Porcie Komunikacyjnym. Przedsiewziecie przebiega przez gmine Perzéw. Na gruncie
art. 120c pkt1 u.cpk, nie uchwala sie planu ogdlnego gminy, ktdérego ustalenia sg sprzeczne

z lokalizacjg inwestycji okreslong we wniosku o wydanie decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach

w_ zakresie wariantu preferowanego przez inwestora, lub decyzji. W zwigzku z powyiszym

wyznaczono strefe otwartg w celu rezerwy terenu dla terenu inwestycji kolejowej.

4.3.Infrastruktura techniczna
Na terenie gminy Perzéw przebiegaja/zlokalizowane s3 nastepujgce obiekty, sieci infrastruktury
technicznej:
o Siec elektroenergetyczna:
— linia elektroenergetyczna wysokiego napiecia 110 kV,
— siec¢ dystrybucyjna sredniego napiecia 15kV,
— siec¢ dystrybucyjna niskiego napiecia 0,4kV;
e Ujecia wdd (zgodnie z pkt 3.5. opracowania);
e Gminna oczyszczalnia Sciekdw w Perzowie;
e Cmentarze:
— Cmentarz parafialny w Turkowach,
— Cmentarz stary parafialny przykoscielny w Turkowach,
— Cmentarz parafialny w Domastowie,
— Cmentarz parafialny w Miechowie,
— Cmentarz Najswietszej Maryi Panny Wniebowzietej w Trebaczowie,
— Cmentarz przykoscielny w Kozie Wielkiej.

Kazda strefa planistyczna posiada w profilu podstawowym teren infrastruktury technicznej, zatem
przebieg linii_elektroenergetycznej wysokiego napiecia 110 kV bedzie zgodny z ustaleniami planu
ogdlnego.

Zaréwno ujecia wod podziemnych wraz ze strefami ochrony bezposredniej jak i oczyszczalnia Sciekow
ujete zostaty w strefie planistycznej — strefa infrastrukturalna (SI).
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Wszystkie cmentarze na terenie gminy Perzow ujete zostaly w strefie planistycznej — strefa

cmentarzy (SC).

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

Na terenie gminy obowigzuje Audyt krajobrazowy wojewddztwa wielkopolskiego przyjety przez
Sejmik Wojewddztwa Wielkopolskiego Uchwatg Nr LI/1000/23 z 27 marca 2023 roku w sprawie:
uchwalenia Audytu krajobrazowego wojewddztwa wielkopolskiego. Zgodnie z powyzszym audytem,
na terenie gminy przewaza krajobraz o typie wiejskim. Wie$s Perzow wraz z najblizsza okolicg
zaliczona jest do krajobrazu o typie podmiejskim i osadniczym. Wschodnig granice gminy obwodzi
granica krajobrazu o typie bagienno-tgkowym — gtéwnie bezleSnym, zas zachodnig granice stanowi
krajobraz lesny. Zaden krajobraz nie zostat uznany za krajobraz priorytetowy oraz nie wystepujg
krajobrazy w obrebie obszaréw prawnie chronionych poniewaz na terenie gminy takie nie wystepuja.

Ryc. 4 Podziat gminy Perzéw na krajobrazy na podstawie Audytu krajobrazowego wojewddztwa
wielkopolskiego

Oznaczenia

L ™ Granica gminy Perzow

[ Typ leény - z przewaga siedlisk lasowych

- Typ wiejski z - przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkéw rolnych, tworzacych mate pola

- Typ wiejski z - przewagaq terendw zabudowanych o charakterze wiejskim
Typ podmiejski i osadniczy - Miejscowosci o zwartej, wielorzedowej zabudowie o charakterze
wiejskim

- Typ bagienno-takowy - gtéwnie bezlesny - z dominacjq szuwardw i turzycowisk

[ Typ leény - z przewaga siedlisk borowych

- Typ wiejski z przewagq wstegowo utozonych zespotéw niewielkich pdl ornych, tak i pastwisk

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Audytu krajobrazowego wojewddztwa wielkopolskiego.
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W audycie krajobrazowym wojewddztwa wielkopolskiego wskazano 120 krajobrazow priorytetowych

(73 sposrdd nich lezy w obrebie obszaréw prawnie chronionych) oraz 1191 krajobrazéw w obrebie

obszardw prawnie chronionych (parki kulturowe, parki narodowe, rezerwaty przyrody, parki

krajobrazowe, obszary chronionego krajobrazu). Dla tych krajobrazéw (tacznie jest to 1238

krajobrazéw) opracowano rekomendacje i wnioski, ktore dalej powinny zosta¢ uwzglednione w

innych dokumentach. Dla pozostatych krajobrazéow (w liczbie 1248), ktdre nie sg wskazane jako

krajobrazy priorytetowe, a takze nie lezg w obrebie form ochrony prawnej, zgodnie z wytycznymi

zawartymi w rozporzadzeniu, nie sporzadza sie rekomendacji i wnioskdw w zakresie ich ochrony

i ksztattowania.

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

Na potrzeby planu ogdlnego gminy Perzéw zostato sporzadzone opracowanie ekofizjograficzne
podstawowe. Przy wyznaczaniu stref planistycznych, gminnych standardéw urbanistycznych i innych
ustalen planu uwzglednione zostaty wskazania i wytyczne m.in. z zakresu mozliwosci ograniczenia
negatywnego oddziatywania na srodowisko. Gminne standardy urbanistyczne ustalono réwniez na
podstawie istniejgcej specyfiki miejsca, zabudowy i zagospodarowania terenu. Zgodnie
z opracowaniem: predestynowanym przeznaczeniem jest przeznaczenie ustalone w oparciu
o uwarunkowania rozwoju przestrzennego i zasoby przyrodnicze gminy oraz zgodnie kierunkami jej
rozwoju zawartymi w dokumentach planistycznych wyZszego szczebla oraz ze wzgledu na jej
istniejgce zagospodarowanie terenu i otoczenie; Nowa zabudowa w zakresie charakteru, gabarytow
oraz wskaznikow zagospodarowania powinna nawigzywac do zabudowy wystepujgcej w otoczeniu,
w tym obiektéw i obszarow bedqgcych dziedzictwem kulturowym gminy. Ponadto, zgodnie
z opracowaniem. W gospodarowaniu przestrzeniq nalezy uwzgledni¢ lokalne i ponadlokalne
powigzania przyrodnicze. Zaliczenie do strefy otwartej bez dodatkowych profili funkcjonalnych takich
jak teren elektrowni wiatrowej czy teren elektrowni stonecznej wszystkich gruntéw le$nych oraz
terenu Lesnego Kompleksu Promocyjnego ,Lasy Rychtalskie”, uwzglednia lokalne i ponadlokalne
powigzania przyrodnicze.

7. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie
Zgodnie z § 3 ust. 2 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 wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.) zapotrzebowanie na nowg
zabudowe mieszkaniowa wyliczane jest wzorem:

PUM,

ZAP - MED - P
20

gdzie:

ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniows,

Mz — oznacza prognozowang liczbe mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepniane przez
statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

PUMy, — oznacza tgczng powierzchnie uzytkowa mieszkann w gminie zgodng z najnowszymi danymi,

P20 — 0znacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.
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Prognozowana liczba mieszkancow Mg

Zgodnie z § 3 ust. 5 ww. rozporzadzenia przyjmuje sie okres prognozy obejmujgcy 20 lat od roku,
ktorego dotycza najnowsze dostepne dane dotyczace liczby mieszkaiicéw gminy udostepnianych
przez statystyke publiczng, a takie dane dostepne sg z 2024 r. (3750 oséb). W zwigzku z tym okres
prognozy powinien obejmowac 2044 r.

Zgodnie z prognozg ludnosci na lata 2023-2060 Gtéwnego Urzedu Statystycznego (dalej GUS) liczba
mieszkancow gminy Perzéw w 2044 r. zmniejszy sie do poziomu 3 269 osdb.

M2zo =3 269 + 3 269 x 5% = 3 432 os.

taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan zgodna z najnowszymi danymi PUM,

Najnowsze dane udostepnione przez GUS (2024 r.) wskazujg, ze tgczna powierzchnia uzytkowa
mieszkari w gminie Perzéw wynosi 124 963 m?2.

PUMo = 124 963 m?

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarica P,

Zgodnie z § 3 ust. 3 ww. Rozporzadzenia prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie
na jednego mieszkanca oblicza sie zgodnie z jednym ze wzoréw:

P20 = 3Po—2P-10

P20 = 2Po — P-20
gdzie:
Po — oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna
z najnowszymi danymi,
P.10 — oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg
najnowsze dane,
P_0 — 0znacza powierzchnie uzytkowag mieszkarn w gminie na jednego mieszkarnca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg
najnowsze dane.
Najnowsze dane udostepnione przez GUS (2024 r.) wskazujg, ze w gminie Perzéw:

Po =33,3 m?/os
P.10 = 27,4 m?/os.
P.o = 23,5 m?/os.

Biorgc pod uwage powyzsze dane i dynamike zmiany powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie na
jednego mieszkanca, obliczono wskaznik powierzchni uzytkowej mieszkan zgodnie z ponizszym
wzorem:

P20 =3 x33,3-2%27,4 =45,1 m?/os.
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Obliczenie zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie Perzéw (ZAP)

ZAP=3 432 0s. - 124 963 m? / 45,1 m? os. = 661 os.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie Perzéw wynosi 661 os.

8. Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych, w tym Iluk w istniejgcej zabudowie
w strefach o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy
Zgodnie z art. 13d. ust. 2 ww. w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3,
suma chtonnosci terendw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej
zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowq
zabudowe mieszkaniowg w gminie (dla gminy Perz6w mozna wyznaczy¢ tereny nowej zabudowy
mieszkaniowej dla przedziatu od 462 do 859 osdb).

70% ZAP<Ch<130% ZAP
463 05.<Ch< 859 os.
gdzie:
ZAP — zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie wyrazone w liczbie
mieszkancow,
Ch — chtonnos¢ terendéw niezabudowanych w strefach SJ, SW i SZ w catej gminie, w tym luk
w istniejgcej zabudowie wyrazona w liczbie mieszkancow.

Do obliczenia chtonnosci terendw mieszkaniowych niezabudowanych wykorzystano dane
pochodzace z bazy danych ewidencji gruntéw i budynkéw oraz BDOTS00, ktére poddano weryfikacji
o ortofotomape oraz wizje w terenie. Przypisane zostaty wskazniki korygujgce w odniesieniu do
zawartosci innych profili funkcjonalnych w strefach (gtéwnie ustug).

8.1.Chtonnos$¢ terendéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie
w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng

Powierzchnia terenéw niezabudowanych, w tym Iluk w istniejgcej zabudowie w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng w gminie Perzéw wskazana zostata
w Tab. 5. Przypisany zostat wskaznik korygujacy z uwagi, iz zawartosc¢ strefy obejmuje réwniez profil
funkcjonalny podstawowy w postaci ustug. Powierzchnia wszystkich stref planistycznych w gminie,
dla ktérych potencjalnie wyznaczono mozliwosci inwestycyjne (z wytaczeniem strefy otwartej oraz
strefy komunikacyjnej, ktdra obejmuje wytgcznie przebieg istniejgcych drog i linii kolejowej) wynosi
12 418 560,7 m2. Powierzchnia wyznaczonych stref ustugowych w gminie wynosi 1 761 519 m?, co
stanowi ok. 14,2% powierzchni ww. stref, tym samym przyjeto wskaznik korygujacy na poziomie
0,858. Tak wyznaczony wskaznik korygujgcy odpowiada specyfice zabudowy gminy Perzow, gdzie
udziat ustug w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg wielorodzinng jest stosunkowo niewielki.
Kolejno powierzchnia luk zostata pomnozona przez ustalony parametr maksymalnej intensywnosci
zabudowy. Nastepnie zastosowano wskaznik do obliczenia maksymalnej powierzchni uzytkowej
(przyjeto wskaznik korygujacy wynoszacy 0,7). Wskaznik 0,7 zostat ustalony w oparciu o analize
typowych projektow architektonicznych, w ktérych stosunek powierzchni uzytkowej kondygnacji
przeznaczonej na cele mieszkaniowe w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej do powierzchni
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catkowitej kondygnacji zblizony jest do wartosci 0,7. Po uzyskaniu powierzchni uzytkowej terenu
mieszkaniowego wynik zostat podzielony przez przecietng powierzchnie uzytkowa mieszkania na
1 osobe w gminie (zgodnie z najnowszymi danymi za rok 2024).

Tab. 5. Chtonno$¢ terendw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowa
wielorodzinng w gminie Perzow.

Strefa Powierzchnia Wskaznik Ustalony Przewidywana Przewidywana
luk (w m?) korygujacy parametr maksymalna maksymalna
(*0,858) maksymalnej intensywnosc¢ powierzchnia
intensywnosci zabudowy uzytkowa terenu
zabudowy (w m?) mieszkaniowego
z zabudowg

mieszkaniowg
wielorodzinng

(w m?)
45w 4249 3646 11 4011 2808
9SW 2758 2366 0,9 2129 1490
10SW 2001 1717 0,8 1374 962
115w 4198 3602 1.2 4322 3025

Zrédto: opracowanie wtasne.

Przewidywana maksymalna powierzchnia uzytkowa terenu mieszkaniowego 1z zabudowg
mieszkaniowg wielorodzinng wyniesie 8 285 m2. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1
osobe w gminie w roku 2024 wynosi 33,3. Przewidywana liczba nowych oséb na terenach
niezabudowanych, w tym w lukach w istniejgcej zabudowie w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg
mieszkaniowa wielorodzinng w gminie Perzéw wynosi 249.

8.2.Chtonnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejagcej zabudowie
w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng

Na potrzeby analizy okreslono srednig wielkos¢ dziatki budowlanej na podstawie wszystkich dziatek
zawierajgcych wytacznie tereny mieszkaniowe (uzytki gruntowe oznaczone symbolem B, zgodnie z
ewidencjg gruntéw i budynkéw) na obszarze gminy Perzéw, ktéra wynosi 1061 m2,
Powierzchnia terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng na obszarze gminy wynosi okoto
344 085 m>.
Przypisany zostat wskaznik korygujgcy z uwag, iz zawartos¢ strefy obejmuje réwniez profil
funkcjonalny podstawowy w postaci ustug. Powierzchnia wszystkich stref planistycznych w gminie,
dla ktérych potencjalnie wyznaczono mozliwosci inwestycyjne (z wytaczeniem strefy otwartej oraz
strefy komunikacyjnej, ktéra obejmuje wytgcznie przebieg istniejgcych drég i linii kolejowej) wynosi
12 418 560,7 m2. Powierzchnia wyznaczonych stref ustugowych w gminie wynosi 1 761 519 m?, co
stanowi ok. 14,2% powierzchni ww. stref, tym samym przyjeto wskaznik korygujacy na poziomie
0,858. Tak wyznaczony wskaznik korygujgcy odpowiada specyfice zabudowy gminy Perzow, gdzie
udziat ustug w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg jednorodzinng jest stosunkowo niewielki.
Przewidywana liczba nowych dziatek w ww. strefach planistycznych, moze wynies¢ ok. 278
(344 085 m? x 0,858 / 1061 m?). Do analizy przyjeto zatozenie, ze na kazdej nowej przewidywanej
dziatce powstanie jeden budynek mieszkalny zamieszkaty przez jedna rodzine.
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Zgodnie z najnowszymi danymi GUS z 2024 r. przecietna liczba oséb na 1 mieszkanie w gminie
Perzéow wyniosta 2,99 oséb.

Chtonnos$¢ terendw niezabudowanych strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng w gminie obliczono ze wzoru:

Przewidywana liczba nowych dziatek (przewidywana liczba budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych zamieszkatych przez jedng rodzine) * przecietna liczba oséb na 1 mieszkanie w
gminie Perzéw (zgodnie z danymi GUS z 2024 r.)

278* 2,99 = 831 osob

8.3.Chtonno$¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie
w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowg

Na potrzeby analizy okreslono srednig wielko$¢ dziatki na podstawie wszystkich dziatek stanowigce
tereny rolne zabudowane (uzytki gruntowe oznaczone symbolem Br, zgodnie z ewidencjg gruntéw
i budynkéw) na obszarze gminy Perzéw. Srednia wielko$é takich dziatek wynosi 1263 m2.
Powierzchnia terenéw niezabudowanych, w tym Iluk w istniejgcej zabudowie w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowa wynosi ok. 100 426 m?.
Przewidywana liczba nowych dziatek w ww. strefach planistycznych, moze wynies¢ ok. 80
(100 426 m? / 1263 m?). Do analizy przyjeto zatozenie, ze na kazdej nowe] przewidywane] dziatce
powstanie jeden budynek mieszkalny zamieszkaty przez jedng rodzine.
Zgodnie z najnowszymi danymi GUS z 2024 r. przecietna liczba oséb na 1 mieszkanie w gminie
Perzow wyniosta 2,99 oséb.

Chtonnos¢ terendw niezabudowanych strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa
zagrodowa w obszarze gminy obliczono ze wzoru:

Przewidywana liczba nowych dziatek * przecietna liczba oséb na 1 mieszkanie w gminie Perzéw
(zgodnie z danymi GUS z 2024 r.)
80 * 2,99 = 239 osdb

9. Poroéwnanie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa z chtonnoscig
terendow mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie

Chtonnos$¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych na obszarach, na ktérych w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce
realizacje funkcji mieszkaniowej oraz na obszarach uzupetnienia zabudowy w gminie Perzéw wynosi
w sumie 1319 oséb. Suma chtonnosci terendw niezabudowanych w tych strefach w catej 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 (dla gminy Perzow od 463 do 859
0s6b). Chtonnos¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych stanowi ok. 199% zapotrzebowania na
nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie Perzow.
Zgodnie z art. 13d ust. 3 ustawy, w przypadku gdy na obszarach, o ktérych mowa w ust. 1, suma
chtonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wieksza niz 130%
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wartosci zapotrzebowania na nowgqg zabudowe mieszkaniowqg w gminie, dopuszcza sie wyznaczenie
stref planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach oraz nie wyznacza
sie tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy.

Chtonnos$¢ potozonych na terenie gminy obszardw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jest
wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie Perzéw, tym
samym nie mozna wyznaczy¢ stref dopuszczajgcych funkcje mieszkaniowg poza obszarami, dla
ktéorych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono
przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, poza obszarami uzupetnienia
zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy oraz poza obszarami z istniejgcg zabudowg o funkcji
mieszkaniowej, z wytgczeniem luk w tej zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania, o ktérych
mowa w art. 13b.

ZAWARTOSC CZESCI GRAFICZNEJ UZASADNIENIA PLANU OGOLNEGO

Prezentacje graficzng uzasadnienia do planu ogélnego gminy Perzéw stanowig nastepujace zatgczniki
graficzne:

= Zatgcznik nr 1 —uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy Perzow,

= Zatgcznik nr 2 — ustalenia planu ogdlnego gminy Perzéw,

= Zatgcznik nr 3 — ustalenia planu ogdlnego na tle uwarunkowan gminy Perzéw.
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