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1. Wstep.

Niniejsze uzasadnienie planu ogodlnego sporzadzono na podstawie art. 13h ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U z 2024 poz. 1130 ze zm.). Uzasadnienie sktada si¢
z czesci tekstowej oraz czesci graficzne;.

2. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy.

Na obszarze gminy Pniewy wystepuja uwarunkowania, o ktorych mowa w art. 13b ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ponizej przedstawiono liste tych uwarunkowan oraz sposob ich uwzglednienia.

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

Podstawe prawng stanowi art. 10e ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym.

W obecnej sytuacji prawnej nie ma koniecznosci uwzgledniania w planie ogdlnym polityki
przestrzennej okreslonej w strategii rozwoju gminy lub w strategii rozwoju ponadlokalnego.

Jednakze Plan ogdlny gminy Pniewy, w zwigzku z Uchwatg Nr VI1/44/24 Rady Miejskiej Pniewy
Z dnia 30 pazdziernika 2024 r. ,,Strategia Rozwoju Gminy na lata 2024-2030”, bierze pod uwage
zapisy ww. Strategii.

Misja Gminy, wskazang w Strategii, jest rozw0] w harmonii z naturg oraz stworzenie atrakcyjnego
miejsca do zycia dla wszystkich mieszkancow, zapewniajac wysoki poziom bezpieczenstwa,
umozliwiajac dbatos¢ o zdrowie, a wizja Gminy Pniewy w 2033 roku jest gmina jako miejsce na
dobrej drodze — bezpieczne, nowoczesne, szanujgce tradycje, wspierajace rozwdj i aktywno$é
mieszkancéw oraz wyrdzniajace si¢ wysoka wrazliwo$cia spoteczna.

Wizja Gminy realizowana bedzie przez trzy cele strategiczne rozwoju w wymiarze
przestrzennym, gospodarczym i spolecznym.

Cel strategiczny PRZESTRZEN:
1) Gmina Pniewy — zadbana, bezpieczna i dostepna
Wsrod celow operacyjnych wskazano dobrze skomunikowang i bezpieczng infrastrukture

drogows, uregulowana polityke przestrzenng oraz odporno$¢ na zmiany klimatu i dbatosé
0 srodowisko — realizowany poprzez opracowywanie Planu ogolnego gminy Pniewy, ze
wskazaniem stref infrastrukturalnych Sl — jako rezerwy pod rozwdj kolei, strefe komunikacyjna
SK zwigzang z rozwojem sieci drogowej, stref otwartych SO i stref zieleni i rekreacji SN —
w celu ochrony srodowiska i Klimatu.

Cel strategiczny GOSPODARKA:
2) Gmina Pniewy — przyjazna dla mieszkancéw, inwestoréw i turystow
Wsréd celow operacyjnych wskazano atrakcyjne miejsce do prowadzenia dziatalnosci

gospodarczej i rolniczej — realizowana w planie ogdlnym poprzez wyznaczenie stref
gospodarczych SP i produkcji rolniczej SR (na obszarach wiejskich). A takze stref zieleni i
rekreacji SN — zapewniajacych mozliwo$¢ rozwoju turystyki i rekreacji w gminie.

Cel strategiczny SPOLECZNOSC:

3) Gmina Pniewy — wrazliwa na potrzeby mieszkancéw
Wisrod celéw operacyjnych wskazano zapewnienie oferty kulturalno-sportowej oraz wysokiej
jakosci zycia mieszkancow dzigki rozwinietym ustugom spotecznym — realizowana w planie
ogdlnym poprzez wyznaczenie stref zieleni i rekreacji SN — zapewniajacych mozliwo$é
realizacji infrastruktury spotecznej i rekreacyjnej w poszczegdlnych miejscowosciach oraz



miescie Pniewy, a takze stref ustugowych SU pozwalajacych na rozwoj i zachowanie
istniejacych funkcji ustugowych.

2.2.  Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewdédztwa
wielkopolskiego.

Podstawe prawng stanowi art. 38. Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zrédtem danych jest uchwata Sejmiku Wojewodztwa Wielopolskiego Nr V/70/19
z 25 marca 2019 r.

Sposob uwzglednienia polityki przestrzennej gminy okreslonej w Planie zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa (PZW) nastepuje poprzez ustalenia planu zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego:

a) Ksztaltowanie spojnej sieci osadniczej: wyznaczono strefy planistyczne dla zabudowy
kubaturowej zachowujac koncentracje funkcji mieszkaniowych o wiekszej intensywnosci oraz
ustug w miescie Pniewy. Strefy planistyczne dla zabudowy kubaturowej o S$redniej
intensywnosci wyznaczono w obrgbach w bezposrednim sgsiedztwie miasta Pniewy. Plan
ogolny gminy Pniewy dopuszcza rozwoj zabudowy mieszkaniowej w obrebach Podpniewki,
Karmin, Lubocze$nica — w miejscach z dostgpem do infrastruktury technicznej i spolecznej,
aw obrgbach Psarskie i Zajaczkowo — z uwagi na atrakcyjne walory krajobrazowe. Strefy
planistyczne dla zabudowy kubaturowej o niskiej intensywno$ci wyznaczono w pozostalych
obrgbach.

b) Obszary wylaczone z rozwoju struktur osadniczych: w strefie ograniczania intensywnosci
procesoéw osadniczych wyznaczono strefy otwarte SO, z zachowaniem gruntéw rolnych, laséw,
obszarow wytaczonych z zabudowy. Wyznaczono takze strefy otwarte SO, obejmujace obszary
cenne przyrodniczo oraz wody. Obszary wytaczone z rozwoju struktur osadniczych to rowniez
strefy gornictwa SG.

¢) Ksztaltowanie i racjonalne gospodarowanie zasobami $rodowiska przyrodniczego:
wyznaczono strefy planistyczne otwarte SO, obejmujgce obszary cenne przyrodniczo, tereny o
warto$ci dla produkcji rolniczej, lasy, wody. Nie wskazano rowniez w tych strefach pelnego
zakresu profilow funkcjonalnych. W planie ogdlnym dla terendw goérniczych i obszaréw
gorniczych wyznaczono strefy gornictwa SG oraz strefy otwarte SO, z wyjatkami
wynikajacymi z uwzglednienia istniejacego sposobu zagospodarowania i zabudowy. W planie
og6lnym dla terenow udokumentowanych zt6z kopalin wyznaczono przede wszystkim strefy
gornictwa SG oraz strefy otwarte SO.

d) Zréwnowazony rozwoju rolnictwa: uwzgledniono ochron¢ znacznej powierzchni gminy,
zwigzanej z ochrong gruntdw rolnych, ustalajac strefy otwarte SO. Wyodregbniono réwniez
strefy produkcji rolniczej SR dla rozwoju dziatalnosci rolniczej, gdzie mozliwa bedzie
lokalizacja m.in. instalacji do produkcji biomasy. Strefy takie wskazano w obrgbach:
Luboczesnica, Karmin, Koninek, Konin, Nojewo, Zajaczkowo, Psarskie, Deborzyce, Buszewo,
Buszewko, Lubosina, Przystanki, Debina, Koszanowo, Chetmno-Jakubowo, Turowo, Pniewy-
Zamek.

e) Poprawa dostepnosci komunikacyjnej wojewddztwa / rozwdj efektywnego systemu
komunikacyjnego / zintegrowany system transportu zbiorowego: plan ogdlny umozliwia
realizacj¢ wymienionych w PZW potaczen komunikacyjnych, zardowno w zakresie komunikacji
samochodowej, jak i kolejowe;j.

Ustalenia Planu ogdlnego gminy Pniewy w zakresie:
— Komunikacji kolejowej.
Przez teren gminy przebiegaja dwie linie kolejowe jednotorowe:
= linia Rokietnica — Pniewy — Migdzychod (stacje Lubosina oraz Pniewy),




2.3.

= linia Szamotuty — Ostrorég — Sierakéw — Migdzychod (stacje Nojewo oraz Kikowo).
Obie linie sg aktualnie wylaczone z uzytkowania. Wskazano dla nich strefy infrastrukturalne SI
i strefe otwarta SO.
— Komunikacji autobusowej.
Gmina Pniewy posiada liczne potaczenia autobusowe, ktore odbywaja si¢ wzdluz drog
krajowych nr 92 i 24, drogi wojewddzkiej 187 i czesci drog powiatowych. Przystanki PKS
znajdujg si¢ w Pniewach, Podpniewkach, Nojewie, Lubosinie, Buszewie, Zajaczkowie,
Jakubowie, Turowie i Przystankach. Pniewy posiadaja polaczenia autobusowe z pobliskimi
miastami 1 Poznaniem, ale takze =z odleglejszymi miastami spoza wojewodztwa
wielkopolskiego, m.in. Gorzowem Wielkopolskim, Kielcami, Kotobrzegiem i Szczecinem.
— Glownej sieci drogowe;j:
= odcinek drogi wojewodzkiej nr 187 — klasa GP i nr 116 — klasa Z (strefa komunikacyjna
SK w istniejacych liniach rozgraniczajacych),
= odcinek drogi krajowej nr 92 i nr 24 klasy GP (strefa komunikacyjna SK w istniejacych
liniach rozgraniczajacych),
= na terenie gminy drogi o klasy Z to droga powiatowa nr 1878P na odcinku od ul.
Poznanskiej do torow kolejowych oraz droga gminna nr 266513P — fragment ulic
Poznanskiej, Miedzychodzkiej i Sw. U. Ledéchowskiej (strefa komunikacyjna SK
W istniejacych liniach rozgraniczajacych).
Planowana obwodnica drogowa miejscowosci Pniewy mozliwa jest do realizacji w kazdej
strefie planistycznej, poniewaz w profilach funkcjonalnych wszystkich stref mozliwa jest
lokalizacja terenéw komunikacji.

Rozwéj efektywnej i innowacyjnej infrastruktury technicznej: ustalenia planu ogoélnego daja
pelne mozliwosci realizacji zadan z zakresu infrastruktury technicznej w kazdej strefie
planistycznej. Najwazniejsze obiekty infrastruktury technicznej w granicy gminy Pniewy:

— linia elektroenergetyczna 110 kV Buk — Nowy Tomysl, - GPZ,

— gazociagi wysokiego ci$nienia 500mm, 350mm , 80mm,

— gazociag DN 1000 Lwowek — Odolanow,

— 2SRPT,

— gazociagi kopalniane.

Formy ochrony przyrody.

Zrédtem danych jest Centralny Rejestr Form Ochrony Przyrody™.

Obecnie, formami ochrony przyrody (wedtug ustawy 0 ochronie przyrody, z 16 kwietnia 2004 r.), sg
na obszarze gminy:

1)

Sierakowski Park Krajobrazowy, o tacznej powierzchni 30 413 ha, z czego na terenie gm.
Pniewy znajduje sie¢ 600 ha, utworzony rozporzadzeniem nr 6/91 Wojewody Poznanskiego z 12
sierpnia 1991 r. (Dz. Urz. Jw. Poznanskiego nr 11, z 16sierpnia 1991 r.), obejmujacy teren
jednego z najciekawszych przykladow krajobrazu miodoglacjalnego w Wielkopolsce,
Z systemem jezior rynnowych i malowniczg doling Warty oraz rozleglymi i atrakcyjnymi
kompleksami lesnymi. Na terenie gminy Pniewy granice Parku wyznacza linia kolejowa
biegnaca przez Nojewo i Kikowo i obejmuje ona te tereny, ktore odznaczajg si¢ duza wartosciag
przyrodnicza. Szczegodlnie bardzo dobrze zachowane sa grady Galio silvatici-Carpinetum ze
starodrzewem debowym 1 grabem w dolnej warstwie drzewostanu. W kompleksach gradow
rozwijaja si¢ zbiorowiska okrajkowe przytulii i niecierpka pospolitego Impatiens noli-tangere,
a takze zarosla tarniny gtogéow Pruno-Crataegetum. W kompleksach lesnych wystgpuja olsy

! https://crfop.gdos.gov.pl — dostgp 2026.03.04



2)
2)

b)

3)
a)

b)

porzeczkowe Ribo nigri-Alnetum i tggi: olszowe Circaeo-Alnetum oraz jesionowo — wigzowe
Ficario-Ulmetum wystepujace w dolinie strumienia Bukownica.

Plan og6lny uwzglednia ochrong parku krajobrazowego, poprzez wyznaczenie w jego granicach
strefy otwartej SO, dla ktorej wskazano wytacznie profil funkcjonalny podstawowy strefy.

rezerwaty przyrody:
Las Grgdowy nad Mogilnicg — rezerwat lesny o powierzchni 7,35 ha, (z otuling 13,59 ha)
utworzony w 1959 r. dla ochrony zespotu naturalnego, wielogatunkowego i kilkupietrowego
lasu lisciastego obejmujgcego wickowe deby, lipy, jawory, buki i wigzy, ze stanowiskami jw.
lilii ztotogtow 1 wydmuchrzycy zwyczajnej;
Jakubowo — rezerwat lesny (o pow. 4,02 ha), utworzony w tym samym roku dla ochrony
jednego z najpiekniejszych w Wielkopolsce fragmentow zespotu gradu niskiego, ktory tworzy
tu stary las dgbowo-grabowy z duza domieszka bukow i pojedynczymi brekiniami. W runie
jw. stoklosa gatezista. Wokot rezerwatu Jakubowo, na mocy Zarzadzenia Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu z dnia 9 marca 2015 r. utworzono otuling
0 powierzchni 12,23 ha;
projektowany rezerwat Jezioro Zamorze (wystepujacy rowniez pod nazwa Uroczysko
Zamorze, pow. 96,09 ha), chroniacy torfowisko przejsciowe, w pelni naturalne, z unikatowa
ro$linnosécig (jw. rosiczka okraglolistna, grzybien bialy, grazel zo6ity, kruszyna pospolita,
kukutka krwista, ozanka czosnkowa, bobrek trojlistny, lipiennik Loesela — odkryty w 2007 r.)
i bogatym $wiatem zwierzecym (bobry, wydry, rzgsorek rzeczek), zwlaszcza ornitofaung
(ostoja ptactwa).

Plan ogodlny uwzglednia ochron¢ rezerwatéw, poprzez wyznaczenie w ich granicach stref
otwartych SO, dla ktorych wskazano wytacznie profil funkcjonalny podstawowy strefy.

obszary Natura 2000:

obszar specjalnej ochrony ptakéw ,,Puszcza Notecka” PLB300015 — o tacznej powierzchni
ponad 178 255 ha, obejmuje zwarty, jednolity kompleks lesny w miedzyrzeczu Noteci
i Warty, stanowigcy czg$¢ pradoliny Eberswaldzko-Torunskiej, réwniny akumulacyjnej
przeksztatconej przez wiatr; jest to najwigkszy w Polsce obszar wydm $roédladowych (glownie
o wysokosci 20-30 m; w jego S$rodkowej czgsci uformowaly sie waly o przebiegu
potudniowym, lezace 500-600 m od siebie, natomiast we wschodniej czg¢éci majg ksztatt
paraboliczny; wydmy pokryte sa monotonnym, jednowiekowym lasem (glownie sosnowym)
posadzonym w okresie migdzywojennym, po wielkiej klgsce spowodowanej pojawieniem si¢
szkodnikoéw owadzich; na przedmiotowym obszarze wystgpuje 30 gatunkow ptakow tegowych
z Zalacznika 1 Dyrektywy Ptasiej i 11 gatunkéw z Polskiej Czerwonej Ksiggi, w jego
granicach znajduje si¢ niewielka pdinocno-zachodnia czes¢ gminy Pniewy; zagrozenia dla
przedmiotowego obszaru stanowi: wypalanie roslinnosci, zaniechanie dotychczasowego
uzytkowania rolnego, wylewanie $ciekow, czyszczenie stawdéw i usuwanie mutu dennego,
sktadowanie odpadéw organicznych, gradacje szkodnikow i pozary, wyreb drzew, usuwanie
martwego drewna z lasu, lokalizacja i eksploatacja sktadowisk odpadow komunalnych,
ptoszenie ptakéw, niszczenie gniazd, penetrowanie siedlisk oraz polowanie w terminach
niedozwolonych;

specjalny obszar ochrony siedlisk ,,Ostoja Miedzychodzko-Sierakowska” PLH300032 — o0
powierzchni 7 591,1 ha, polozony na potocnych obrzezach Wielkopolski na pograniczu
dwoch duzych jednostek fizjograficznych — Kotliny Gorzowskiej 1 Pojezierza Poznanskiego;
wystepuja tu niemal wszystkie typy form terenu charakterystyczne dla obszarow
mtodoglacjalnych Wielkopolski; charakterystyczna jest na obszarze ostoi sie¢ roznej wielkosci
jezior, a takze zbiornikéw antropogenicznych —stawow rybnych — zlokalizowanych na dnie
rynien; u stop stromych krawedzi wystgpujg obszary zrdodliskowe ztowarzyszaca im



4)

roslinnoscia; dominujaca grupe lasow lisciastych stanowia grady i buczyny; na terenie ostoi
przewazaja obszary lesne, znaczny jest tez udzial obszarow zagospodarowanych rolniczo;
stosunkowo nieduzy udziat uzytkow zielonych; wystepuje duza réznorodnos¢ siedliskowa,
stanowiska trzech gatunkow zwierzat z zatacznika II Dyrektywy Siedliskowej oraz bogata
flora roslin naczyniowych; obszar jest zerowiskiem nocka duzego Myotis myotis;

specjalny obszar ochrony siedlisk ,,Zamorze Pniewskie” PLH300036 — o powierzchni
305,3 ha, obejmuje pojezierne torfowisko mszarne potozony pomi¢dzy dwoma jeziorami —
Jeziorem Lubosz Wielki (gmina Kwilcz) a Jeziorem Pniewskim; jest to jedno z wigckszych
i dobrze zachowanych torfowisk mszarnych w Wielkopolsce; teren torfowiska porosnicty jest
wierzbami (gtéwnie Salix cinerea); otoczenie torfowiska stanowig lasy lisciaste o charakterze
olsow i tegdw; w poludniowej cze$ci omawianego obszaru znajduje si¢ zarastajace jeziorko —
Jezioro Zamorze o powierzchni 2 ha i glebokosci maksymalnej 1,5 m; jest to jezioro
ramienicowe w umiarkowanym stanie troficznym, odznacza si¢ absolutng dominacjg tak
ramieniocowych Nitelopsidetum obtusae i Charetum hispidae, ponadto w obrebie lustra
stwierdzono wystgpowanie ptatow Nymphaeo albae — Nupharetum luteae; jezioro reprezentuje
rzadki typ humusowy (alojotroficzny), na torfowisku zaobserwowano 16 zbiorowisk wodnych
i bagiennych, z ktorych 12 uznawanych jest za rzadkie i zagrozone wyginigciem
w Wielkopolsce; na potozonym w omawianym obszarze Jeziorze Lubosz Wielkim
stwierdzono wystepowanie najwickszej populacji w Wielkopolsce, bardzo rzadkiej
i wymierajacej w skali Europy ramienicy Lychnothamnus barbatus (gatunek chroniony
i zagrozony wyginigciem); najpowazniejszym zagrozeniem przedmiotowego obszaru jest
zarastanie torfowiska przejsciowego przez wierzby, szkodliwy wptyw ma réwniez obnizanie
poziomu wody i sptyw miogenéw z otaczajacych torfowisko terenow rolniczych, za
potencjalne zagrozenie uzna¢ mozna wzrost rozwoju turystyki.

Plan ogdlny uwzglednia ochrong¢ obszaréw Natura 2000, poprzez wyznaczenie w ich
granicach stref otwartych SO, dla ktorych wskazano wylacznie profil funkcjonalny
podstawowy strefy. Wyjatek stanowia wylacznie istniejace zabudowania, dla ktorych
wskazano strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ.

pomniki przyrody, obejmujace kilkadziesigt pojedynczych okazéw i grup sedziwych drzew
rosnacych w wigkszosci w lasach i parkach gminy, objetych ochrong konserwatorska (rozp. Nr
39/2001 Wojewody Wielkopolskiego z 5 listopada 2001 r., Dz. Urz. Jw. Wielkopolskiego nr
136, poz. 2665) lub do niej predestynowanych:

— wiaz gorski o obwodzie w piersnicy 418 cm i wysokosci 24 m,

— kasztanowiec zwyczajny (obwdd 351 cm, wys. 23 m),

— cis pospolity (192/7), wszystkie rosnace w parku w Kikowie,

— $wierk kaukaski (352/26),

— lipa drobnolistna (418/24 i 476/25),

— dab (570/22, 510/24 1 520/21), rosnace w gospodarstwach indywidualnych we wsi Rudka,
— dab (306/20 1 450/22) — na gruntach prywatnych w Lubocze$nicy,

— robinia akacjowa (260/18) — na polu w Lubocze$nicy,

— sosna zwyczajna (380/14) — pole w Zajaczkowie,

— lipa drobnolistna (440/22, 390/21, 530/24 i 420/22) — nieuzytek przy Jeziorze Psarskim,

— dab (490/24, 445/26, 330/22, 345/26, 460/21, 410/21 1 460/23) — jw.,

— klon zwyczajny (332/23) — w oddz. 232¢ le$nictwa Pniewy,

— dab (314/241309/24) — jw.,

—  wigz polny (333/27) — w oddz. 239a, ww. le$nictwa,

—  wiaz polny (262/27) jw.,

— dab szyputkowy (293/24) —jw.,



— lipa drobnolistna (470/29) — oddz. 111k lesnictwa Pniewy,

— dab szyputkowy (300/28, 384/30 1 360/31, 319/30, 298/28) — jw.,

— dab szyputkowy — 1111 +(334/31),

— dab szyputkowy (330/30, 309/30, 311/30) — oddz. 111n le$nictwa Pniewy,

— wiaz (341/30, 331/28 1 333/31) — oddz. 97d le$nictwa Pniewy (wiaz 274/30) —97d.

Plan ogblny uwzglednia miejsca wystepowania pomnikow przyrody W kazdym profilu
funkcjonalnym strefy planistycznej. Obiekty te beda podlegaty ochronie na podstawie innych
obowigzujacych przepisow prawa. Duze skupiska pomnikow znajduja si¢ zwykle
w zatozeniach parkowych, ktore objeto strefami zieleni i rekreacji (SN).

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

Zrédtem danych jest Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie, Mapy zagrozenia
powodziowego i mapy ryzyka powodziowego. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig na
podstawie map ryzyka powodziowego opracowanych na podstawie: art. 169-170 ustawy Prawo
wodne (Dz. U. 2024 poz. 1087 ze zm.).

Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srodladowej z dnia 4 pazdziernika 2018 r.
W sprawie opracowania map zagrozenia powodziowego oraz map ryzyka powodziowego (Dz. U
22024 r. poz. 579).

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

2.5.  Obszary gruntéw zmeliorowanych.

Zrédtem danych jest Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie, Zarzad Zlewni w Gorzowie
Wielkopolskim, Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej Ewidencja
Gruntéw i Budynkow.

Obszary gruntow zmeliorowanych w gminie Pniewy obejmuja powierzchni¢ 5 962,6027 ha, co
stanowi 37,63% powierzchni gminy. Plan ogélny wyznacza dla tych obszarow gtownie strefy
otwarte SO (na 5 706,9776 ha, czyli 36,01% powierzchni gminy), w ktorych ww. obszary podlegaja
zachowaniu. Obszary zmeliorowane wystepujace na terenach przeznaczonych pod zabudowe
stanowig obszar o powierzchni 255,6251 ha, czyli 1,61% gminy. W przypadku zabudowy,
wymagane bedzie wykonania drenazy opaskowych lub przebudowy systemu melioracyjnego,
jednakze regulacje te wykraczaja poza zakres merytoryczny planu ogoélnego.

2.6. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuja te
ruchy.

Zrédtem danych jest Panstwowy Instytut Geologiczny System Ostony Przeciwosuwiskowej — baza
SOPO.

W ujeciu geologicznym i prawnym ruchy masowe ziemi to pojecie nadrzedne, a osuwisko jest jego
najpowszechniejsza formg w Polsce. Na terenie gminy Pniewy wystepuja osuwiska, zlokalizowane
glownie w potnocnej czgsci gminy, oznaczone w zalaczniku nr 2. Objeto je przede wszystkim
strefami otwartymi SO — z zakazem zabudowy, a takze strefg wielofunkcyjng z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng SJ — przeznaczenie wynikajace z uzupelienia zabudowy istniejacych
struktur osadniczych i strefa infrastrukturalng SI — wynikajaca z zasiggu kolejowych terendw
zamknigtych.



2.7.  Strefy ochronne ujeé¢ wody.

Na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. Prawo wodne oraz danych z Gminy Pniewy, w tym
Pniewskiego Przedsigbiorstwa Komunalnego, na terenie gminy wystepuja 2 ujecia wody wraz
z okreslonymi strefami ochrony bezposredniej.

Ujecie Pniewy

Dziatki nr 1245/2, 1246, 8, 9/1, 15/1, 16/1, 17/4, 30/18, 1223, 43/4 — obrgb Pniewy.

Dziatka nr 108/4 — obr¢b Luboczes$nica.

Ujecie Nojewo

Dziatki nr 470/2, 470/3 — obreb Nojewo.

Na tej podstawie w Planie ogdlnym wyznaczono strefy infrastrukturalne SI dla ww. uje¢ wody,
z wyjatkiem dziatki nr 30/18, obreb Pniewy oraz dzialek 470/2, 470/3 — obrgb Nojewo, dla ktérych
wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ, w ktorych profilu
funkcjonalnym znajduje si¢ teren infrastruktury technicznej. Ponadto w kazdej strefie planistycznej
mozliwa jest lokalizacja terenéw infrastruktury technicznej, w przypadku konieczno$ci realizacji
dodatkowych uje¢ wody.

2.8.  Obszary ochronne zbiornikéw wod srédladowych.
Zrédlem danych jest Panstwowy Instytut Geologiczny.

Brak ustanowionych obszaréw ochronnych dla Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych GZWP nr
146 — subzbiornik Jezioro Bytynskie-Wronki-Trzciel.

2.9.  Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnym.

Zrédtem danych jest System Gospodarki i Ochrony Bogactw Mineralnych Polski MIDAS
prowadzony przez Panstwowy Instytut Geologiczny — Panstwowy Instytut Badawczy.

Na terenie gminy Pniewy wystepujg nastepujace obszary i tereny, oznaczone w zataczniku nr 2.

. Data
Nazwa terenu i C . Data s . .
Lp. . Rodzaj zloza - waznosci Numer/znak koncesji
obszaru gorniczego ustanowienia -
koncesji
1. Deborzyce PS 1 Piaski i zwiry | 06/05/2016 31/12/2034 0S.6522.1.2014
2. Deborzyce MD Piaski i zwiry | 30/09/2015 31/12/2035 DSR-1.7422.63.2015
3. Deborzyce I Piaski i zwiry | 02/02/2024 31/12/2033 DSR-1.7422.69.2017
4. Zajaczkowo WS Pole B | Piaski i zwiry | 02/01/2024 31/12/2037 DSR-1.7422.69.2017
5. Zajaczkowo WS Pole A | Piaski i zwiry | 02/01/2024 31/12/2037 DSR-1.7422.69.2017
DSR-1.7422.63.2015
6. Zajaczkowo IIT Piaski i zwiry | 25/02/2020 31/12/2039
DSR-1.7422.77.2019
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Zajaczkowo B

Piaski i zwiry

29/11/2013

31/12/2060

DSR-1.7422.94.2013

W planie og6lnym dla terenéw gorniczych i obszaré6w gorniczych wyznaczono strefy gornictwa SG
oraz strefy otwarte SO, z wyjatkami wynikajacymi z uwzglednienia istniejacego sposobu
zagospodarowania i zabudowy:
— Zajaczkowo WS Pole A — na cze$ci wskazano strefg wielofunkcyjng z zabudowa zagrodowa SZ,
— Zajaczkowo WS Pole B — na czgéci wskazano strefe wiclofunkcyjng z zabudowa zagrodowa SZ.

2.10.

Udokumentowane zloza kopalin.

Zrédtem danych jest System Gospodarki i Ochrony Bogactw Mineralnych Polski MIDAS
prowadzony przez Panstwowy Instytut Geologiczny — Panstwowy Instytut Badawczy.

Na terenie gminy Pniewy wystepujg nastepujace ztoza, oznaczone w zataczniku nr 2.

Lp. Kod/Numer Nazwa zloza Lokalizacja Powierzchnia Rodzaj kopaliny
(MIDAS) [ha]
1. KN 15696 Dg¢borzyce PS Obr. Deborzyce. 1,9784 Piaski i zwiry
2. KN 17332 D¢borzyce MD Obr. Deborzyce. 6,9937 Piaski i zwiry
3. KN 21568 Deborzyce Il Obr. Deborzyce. 6,6105 Piaski i zwiry
4. KN 21045 Dgborzyce 1 Obr. Deborzyce. 1,2513 Piaski i zwiry
5. KN 21841 D¢borzyce SB Obr. D¢borzyce. 3,9300 Piaski i zwiry
6. KN 18373 Zajaczkowo WS Obr. Zajaczkowo. 11,0731 Piaski i zwiry
7. KN 19488 Zajaczkowo 11 Obr. Zajaczkowo. | 2,9511 Piaski i zwiry
8. KN 1595 Zajaczkowo g;;;iir;‘;'e 55,7200 Piaski i zwiry
9. KN 3744 Zajaczkowo zarej. Obr. Zajaczkowo. 13,0054 Piaski i zwiry
10. KN 20995 Zajaczkowo KR. IV Obr. Psarskie. 12,7000 Piaski i zwiry
11. KN 9597 Turowo ML Obr. Turowo. 14,1585 Piaski i zwiry
12. KN 19747 Zajaczkowo KR. 1 Obr. Zajaczkowo. | 2,2178 Piaski i zwiry
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13. KN 20937 Zajaczkowo KR. |1 Obr. Psarskie. 12,1200 Piaski i zwiry
14. KN 20959 Zajaczkowo KR. Il Obr. Psarskie. 12,7200 Piaski 1 zwiry
15. KN 21594 Zajaczkowo PN Obr. Zajaczkowo. | 3,0502 Piaski 1 zwiry
Obr. Koninek,
. Podpniewki, .
16. 3166 Pniewy 1B Konin, Deborzyce, 1 226,0000 Gazy ziemne
Buszewo.

W planie ogo6lnym dla terenow udokumentowanych zt6z kopalin wyznaczono strefy gornictwa SG

oraz strefy otwarte SO, z wyjatkami:

— Deborzyce I — czgsciowo wskazano strefe otwarta SO a czgsciowo strefe gospodarcza SP,

— Degborzyce SB — wskazano strefe gospodarcza SP,

— Zajaczkowo WS — na czgsci wskazano strefy wielofunkcyjne z zabudowsa zagrodowg SZ, ktore
wynikaja z ustalen obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub
uwzgledniajg istniejacy sposob zagospodarowania i zabudowy.

Ztoze gazu ziemnego Pniewy IB, z uwagi na duzy obszar, wystepuje w roéznych strefach
planistycznych, gtownie w strefach otwartych SO.

2.11. Zabytki objete formami ochrony, o ktorych mowa w ustawie z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, lub ujete w wojewddzkiej
lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury wspolczesne;j.

Zrédtem danych jest Powiatowy Konserwator Zabytkow, Gminna Ewidencja Zabytkéow,
Wojewodzka Ewidencja Zabytkow, Uchwala Nr LXI1/494/24 Rady Miejskiej Pniewy z dnia
29 lutego 2024 r. w sprawie ,,Gminnego programu opieki nad zabytkami gminy Pniewy na lata 2024-
2027”.

Zgodnie z art. 7 ustawy o ochronie zabytkoéw i opiece nad zabytkami z dnia 23 lipca 2003 r. (t.j. Dz.
U. z 2024 r. poz. 1292 ze zm.) formami ochrony zabytkow sa: wpis do rejestru zabytkow, wpis na
Liste Skarbow Dziedzictwa, uznanie za pomnik historii, utworzenie parku Kulturowego, ustalenia
ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach zabudowy, decyzji o zezwoleniu na
realizacj¢ inwestycji drogowej, decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej lub decyzji
0 zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego. Na obszarze gminy
Pniewy nie wystepuja pomniki historii i parki kulturowe, nie wpisano obiektow na List¢ Skarbow
Dziedzictwa, natomiast wystepuja pozostate formy ochrony zabytkow.

Historyczne =zatozenie urbanistyczne miasta Pniewy zostalo wpisane do rejestru zabytkow
wojewodztwa wielkopolskiego na podstawie decyzji Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow
z dnia 30 grudnia 1992 r. Granica obszaru biegnie od zachodu od potwyspu Jeziora Pniewskiego
w kierunku potudniowo-wschodnim wzdtuz granicy parku patacowego, nastepnie brzegiem kanatu,
przecinajgc ulice Lwowecka do granicy dawnego folwarku. Obejmujac caty teren folwarku skreca
w kierunku poétnocnym i1 dochodzi do placu z dawnym kosciolem ewangelickim, obecnie
parafialnym p.w. §w. Jana Chrzciciela, a nastepnie tytem zabudowy potudniowo-wschodniej pierzei
ulicy Wolnos$ci dobiega do ulicy Poznanskiej, a dalej do cmentarza. Potem granica strefy przecina
tukiem ulice Dworcowa i1 dochodzi do strugi po poéinocno-zachodniej stronie miasta, wzdtuz ktorej
dobiega do Jeziora Pniewskiego.
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Zabytki nieruchome wpisane do rejestru zabytkéw z terenu gminy Pniewy przedstawia ponizsza

tabela:
. . DATA
Lp. MIEJSCOWOSC OBIEKT NR REJESTRU REJESTRU
1 Buszewo zespot patacowy: patac, park 1709/A 9.04.1975
2 Chelmno zespot dworski: dwor, parl.<, kz}phca grobowa rodziny 2164/A 29.09.1988
Sczanieckich
3 Dgbina zespot patacowy: patac (willa), park 1710/A 9.04.1975
4 Kikowo zespol patacowy: patac 2351/A 12.04.1995
5 Kikowo zespot patacowy: park 2040/A 29.01.1986
6 Lubosina zespot dworski: dwor 2335/A 1.02.1957
7 Lubosina zespot dworski: park 2320/A 3.11.1994
- koscidt ewangelicki, obecnie parafialny
8 Nojewo rzymskokatolicki pw. §w. Andrzeja Boboli 2575/A 21.03.1996
9 Nojewo stacja kolejowa (teren z.brukowanq.drogq dojazdowa, 1061/WIkp/A 13.08.2018
rampg i budynkami)
10 Pniewy zatozZenie urbanistyczne 2266/A 30.12.1992
11 Pniewy koscidt parafialny pw. $w. Wawrzyhca 203/WIlkp/A 21.12.1932
12 Pniewy brama-dzwonnica ’ w zespf)le kosciota 203/WIkp/A 15.11.1969
parafialnego pw. $w. Wawrzynca
13 Pniewy cmentarz koscielny w zespole k0§0101a parafialnego 203/Wikp/A 5.11.2004
pw. $w. Wawrzynca
ogrodzenie (mur) w zespole kosciota
14 Pniewy 203/WIlkp/A 5.11.2004
parafialnego pw. §w. Wawrzynca
15 Pniewy plebania, ul. Jezmrna’w zespole k(,)scm{a parafialnego 203/WIkp/A 5112004
pw. $w. Wawrzynca
16 Pniewy ogrod proboszczowskl, w zespole k'osc10ia parafialnego 203/Wikp/A 5.11.2004
pw. $w. Wawrzynca
17 Pniewy kosciot szpitalny pw. Swietego Ducha 2453/A 21.12.1932
18 Pniewy kosciot ewangelicki, f)becme rzyms1‘<0‘katohck1 2205/A 7 05.1991
parafialny p.w. $w. Jana Chrzciciela
19 Pniewy ogrod klasztorny urszulanek 2113/A 12.01.1987
20 Pniewy palac, obecnie liceum przy ul. 1 Maja 320/A 21.10.1968
21 Pniewy dom przy ul. Mickiewicza 1 T71A 14.11.1969
. zajazd, obecnie dom mieszkalny przy ul.
22 Pniewy Miedzychodzkiej 1 2636/A 23.01.1998
zespot budynkéw Bractwa Kurkowego przy
23 Pniewy ul. Wronieckiej 14: kasyno, dom mieszkalny, strzelnica, 2555/A 11.08.1995
dwa pawilony (przy bramie)
24 Pniewy mtyn zbozowy przy ul. Migdzychodzkiej 20 742/WIlkp/A 31.03.2009
25 Przystanki zespot dworski: dwor 346/A 29.10.1968

13




26 Przystanki zespot dworski: park 1713/A 9.04.1975
27 Psarskie koscidt pw. MB Wniebowzietej 2454/A 21.12.1933
28 Turowo park podworski 786/WIlkp/A 7.04.2010
29 Zajaczkowo zespot patacowy: patac, park 2528/A 12.05.1956

Zabytki archeologiczne — wsrod zabytkow archeologicznych wyrdznia si¢ okoto 400 stanowisk
archeologicznych. Do najwazniejszych pod wzgledem cech, wartosci poznawczej, mozemy zaliczy¢
skupiska osadnicze:
a) rejon jeziora Buszewskiego (Buszewo, Buszewko),
b) pogranicze Nojewa i Orliczka,
c) rejon Karmina, Koninka i Psarskiego,
d) rejon Pniew, Luboczesénica i Jakubowa,
e) pld. cze$¢ gruntdw wsi Przystanki i Debina.
Na wyzej wymienionych terenach znajduja si¢ niezwykle cenne stanowiska archeologiczne. Naleza
do nich:
a) obozowiska mezolityczne w Buszewku i Koninku, pochodzace z okoto 8000-4500 lat p.n.e.,
b) osada neolityczna w Przystankach, pochodzaca z okoto 3500-1800 lat p.n.e., kultura pucharow
lejkowatych,
c) osady kultury tuzyckiej w Buszewku, Koninku i Psarskim, pochodzace z 800-450 r. p.n.e.,
Z poznej epoki brazu i wczesnej epoki zelaza,
d) osady z okresu wptywow rzymskich w Buszewku, Koninku, Nojewie i Psarskim, pochodzace
z okoto 150 r. p.n.e.-400 r. n.e., kultura przeworska,
e) osady z okresu wczesnego $redniowiecza w Deborzycach, Karminie, Nojewie i Orliczku,
pochodzace z okoto 800-1250 r. n.e.
Wisréd zabytkdéw archeologicznych wyrodznia sie:
a) miasto historyczne,
b) cmentarzysko (jedno pewne oraz jedno domniemane),
c) grodziska (2 stozkowate),
d) obozowiska,
e) 49 osad,
f) znaleziska gromadne,
g) $lady osadnicze (429 stanowisk).
Do rejestru zabytkow wpisane zostaty nastepujace stanowiska archeologiczne:
a) Pniewy stan. 1, obszar AZP 50-21/86, wpis do rejestru zabytkéw pod nr 669/A decyzjg z dnia
10.07.1969 .
b) Buszewko stan. 2, obszar AZP 49-22/133, wpis do rejestru zabytkéw pod nr 1311/A decyzjg
zdnia 02.12.1971r.
¢) Nojewo stan. 3, obszar AZP 48-22/7, wpis do rejestru zabytkéw pod nr 665/A decyzja z dnia
10.07.1969 .
d) Jakubowo, stan. 2, obszar AZP 50-21/102, wpis do rejestru zabytkéw pod nr 660/A decyzja
z dnia 10.07.1969 r. i nr 129/WIkp/C decyzja z dnia 12.12.2008 r.

Palace i dwory — na terenie miasta i gminy Pniewy znajduje si¢ 12 zespolow dworsko —patacowych.
Sg to obiekty o roznych walorach architektonicznych oraz roznym stanie technicznym. Do najlepiej
zachowanych naleza: Dwor w Zajaczkowie z czwartej ¢wierci XVIII w. (obecnie wiasnosé
prywatna), oraz palac w Pniewach wzniesiony po 1745 r., obecnie w budynku miesci si¢ Liceum
Ogodlnoksztatcace. Na wyzej wymienionym obszarze, wigkszo$¢ dwordw i patacow znajduje si¢ pod
ochrong prawng, poprzez wpisanie, na mocy decyzji konserwatorskiej, do rejestru zabytkoéw
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wojewodztwa wielkopolskiego. Ochrona prawna dotyczy obiektow, poza ich integralno$cia w sensie
fizycznym, ich otoczenia oraz sposobu ekspozycji — zachowanie osi widokowych itd.

Zalozenia folwarczne — na terenie gminy Pniewy znajduje si¢ 19 zatozen folwarcznych. Stan
wigkszosci tych obiektow jest dobry badz do$¢ dobry. Ich funkcja jest obecnie bardzo zréznicowana.
Prowadzona na ich terenie jest dziatalno$¢ produkcyjna, ustugowa, zlokalizowane sg takze
zabudowania mieszkalne.

Parki — na analizowanym obszarze znajduje si¢ 12 zatozen parkowych, parkéw dworskich
i patacowych. Rowniez w tym przypadku najlepiej utrzymane parki znajdujg si¢ w Zajaczkowie
(zalozony na przetomie XVIII/XIX wieku) i Pniewach (zalozony w 2 pol. XIX wieku). Sa one
chronione prawem wraz z pozostalymi elementami zatozen dworskich.

Gminna ewidencja zabytkéw (GEZ) — zgodnie z GEZ na terenach wiejskich gminy znajduja sig:
2 koscioty (lub zespoty koscielne), 8 zespotow folwarcznych, 8 zespotéw dworsko-folwarcznych,

4 zespoly patacowo-folwarczne, 14 cmentarzy, 8 szkot i 7 linii kolejowych (czesto ze stacjami).
Natomiast na terenie miasta Pniewy zlokalizowano: 1 historyczne zatozenie urbanistyczne,
115 domoéw mieszkalnych, 1 zespot folwarczny, 5 kosciolow (lub zespoty koscielne), 3 cmentarze,
3 szkoly (lub zespoty szkolne), 1 zespdt patacowy, 1 zespot stacji kolejowej i 10 innych obiektow.
Gminna ewidencja zabytkow gminy Pniewy zostata opracowana w 2019 r. i przyjeta Zarzadzeniem
nr 96/19 Burmistrza Gminy Pniewy z dnia 17 pazdziernika 2019 r., ze zmiang przyjeta
Zarzadzeniem nr 355/22 Burmistrza Gminy Pniewy z dnia 11 lipca 2022 r. w sprawie wlaczenia
karty adresowej zabytku do gminnej ewidencji zabytkéw (dom przy ul. Spichrzowej 17
W miejscowosci Pniewy na dzialce nr 185/4 w obrebie geodezyjnym Pniewy). Ewidencja jest
dokumentem otwartym — powinna by¢ stale weryfikowana i aktualizowana. Dotyczy to takze
wlaczania nowych obiektow do GEZ.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (MPZP) — zgodnie z trescig art. 18 i art. 19
ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami ochrone zabytkoéw i opieke nad zabytkami
uwzglednia si¢ m.in. przy sporzadzaniu MPZP. MPZP gminy Pniewy jako akty prawa miejscowego
stanowig podstawe planowania przestrzennego. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa
kulturowego i krajobrazu w planach miejscowych powinny sprzyja¢ ochronie otoczenia zabytkow
przed zbyt intensywng dziatalno$cig gospodarcza oraz umozliwi¢ uniknigcie inwestycji, ktore
moglyby negatywnie wptyna¢ na krajobraz kulturowy.

Powyzsze zabytki objete formami ochrony lub ujete w gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra
kultury wspotczesnej uwzgledniono w Planie ogbélnym poprzez:

Lp. Analizowane dane Sposob uwzglednienia

Historyczne zalozenie
1. urbanistyczne miasta Pniewy
wpisane do rejestru zabytkow

Wyznaczone strefy planistyczne uwzgledniajg istniejace zagospodarowanie
oraz gabaryty zlokalizowanych obiektow.

Obiekty wpisane do rejestru Wyznaczono strefy planistyczne uwzgledniajgc istniejace zagospodarowanie

zabytkoéw oraz gabaryty zlokalizowanych obiektow.
Patace, dwory, zatozenia Wyznaczono strefy planistyczne uwzgledniajac istniejace zagospodarowanie
3. folwarczne, parki, ogrody i inne oraz gabaryty zlokalizowanych obiektow. Wyznaczono gtéwnie strefy
formy zaprojektowanej zieleni zieleni i rekreacji SN.
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4, Cmentarze Wyznaczono strefy cmentarzy SC.
5 Stanowiska archeologiczne Wyznaczono strefy planistyczne uwzgle¢dniajac istniejace zagospodarowanie i

' wpisane do rejestru zabytkow ochrong stanowisk przed zabudowa.

Stanowiska archeologiczne
6. wpisane do gminnej ewidencji | Wyznaczono strefy planistyczne uwzgledniajac istniejace zagospodarowanie.
zabytkow

7 Obiekty wpisane do gminnej Wyznaczono strefy planistyczne uwzgledniajac istniejace zagospodarowanie

' ewidencji zabytkow oraz gabaryty zlokalizowanych obiektow.

Oblekt_y .Ob] ste ob_0w1azu_| acymt Wyznaczono strefy planistyczne uwzgledniajac przeznaczenie i parametry
miejscowymi planami , e i
8. - zabudowy okreslone w obowigzujacych miejscowych planach
zagospodarowania :
zagospodarowanla przestrzennego.
przestrzennego.

2.12. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne.
Podstawa prawna: ustawa z dnia 17 maja 1989 r. prawo geodezyjne i kartograficzne.
Zrédto danych: Ministerstwo Infrastruktury, Ministerstwo Obrony Narodowe;.

Na terenie gminy Pniewy nie wystepuja tereny zamknicte podlegajace Ministerstwu Obrony
Narodowej. Dla terenow zamknigtych stanowigcych tereny kolejowe wyznaczono strefy
infrastrukturalne SI oraz strefe otwartg SO.

2.13. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji.

Na terenie gminy Pniewy wyznaczono obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji w rozumieniu
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy z dnia
9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji zgodnie z zatacznikiem nr 1 do Uchwaty Nr LII1/420/23 Rady
Miejskiej Pniewy z dnia 27 kwietnia 2023 r. w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego
i obszaru rewitalizacji na terenie gminy Pniewy, ktory wskazano na zataczniku nr 2. Szczegdtowe
okreslenie zasad prowadzenia rewitalizacji na obszarach rewitalizacji zawarte beda w gminnym
programie rewitalizacji. Obecnie gmina nie posiada takiego programu, dlatego nie mozna ocenic,
W jaki sposob Plan ogdlny gminy uwzglednia uwarunkowania wynikajace z wyznaczenia obszaréw
zdegradowanych i rewitalizacji.

2.14. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I1-III oraz grunty le$ne.

Dla chronionych gruntow rolnych stanowiacych uzytki rolne klasy I1-111 (3 042,6045 ha, 19,20%
powierzchni gminy) oraz gruntow lesnych (2 579,6602 ha, 16,28% powierzchni gminy) wyznaczono
w Planie ogélnym strefy otwarte SO poza obszarami, gdzie obowigzujg plany miejscowe, dla
ktorych uzyskano zgode na wylaczenie gruntow z produkcji rolniczej. Strefy otwarte SO
Wyznaczono rowniez tam, gdzie wystepuja kompleksy lesne, z wyjatkiem tych dla ktorych
wskazano strefe gornictwa SG (wystepowanie udokumentowanych zi6z kopalin) i dla ktdérych
uzyskano zgod¢ na przeznaczenie gruntow lesnych na cele nielesne. Nie wskazano mozliwosci
lokalizacji terenu elektrowni stonecznej na gruntach klas II-1II oraz uzytkach Ls.
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2.15. Zaklady o zwigkszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej.

Na terenie gminy Pniewy nie wystepuja zaklady o zwigkszonym i duzym ryzyku wystapienia
powaznej awarii przemystowej w rozumieniu ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. prawo ochrony
srodowiska.

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

W zakresie infrastruktury transportowej.

Na terenie gminy Pniewy wystepuja drogi zaliczone do nastepujacych klas drog:

a) glowne ruchu przyspieszonego, oznaczone symbolem GP — drogi krajowe nr 24 i 92,

b) gléwne, oznaczone symbolem G — droga wojewodzka nr 187,

¢) zbiorcze, oznaczone symbolem Z — droga wojewoddzka nr 116.

Plan og6lny wyznacza strefe komunikacyjnag SK w oparciu o obecnie znane linie rozgraniczajace.
Przez teren gminy przebiegaja dwie linie kolejowe jednotorowe:

a) linia Rokietnica — Pniewy — Mig¢dzychod (stacje Lubosina oraz Pniewy),

b) linia Szamotuly — Ostrordg — Sierakéw — Miedzychdd (stacje Nojewo oraz Kikowo).

Obice linie sg aktualnie wyltaczone z uzytkowania.

Plan og6lny wyznacza strefy infrastrukturalne SI oraz strefe otwartg SO.

Gmina Pniewy posiada liczne potaczenia autobusowe, ktore odbywaja si¢ wzdhuz drég krajowych nr
92 i 24, wojewodzkiej 187 i czesci drog powiatowych. Dworzec PKS znajduje si¢ w Pniewach dla
ktorego wyznaczono w Planie ogélnym strefe ustugowa SU.

W zakresie infrastruktury technicznej.

Gmina Pniewy jest w znacznym stopniu pokryta siecia wodociagowa. Na terenie gminy Pniewy
obowiazki dotyczace zbiorowego zaopatrzenia w wode i zbiorowego odprowadzania S$ciekow
realizuje Pniewskie Przedsigbiorstwo Komunalne Sp. z o.0.

Obszar gminy Pniewy jest zasilany w wod¢ z dwoch stacji wodociagowych: SUW (Stacja
Uzdatniania Wody) Pniewy i SUW Nojewo, dla ktorych wyznaczono w Planie ogdlnym strefy
infrastrukturalne SI lub strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ,
W ktorych profilu funkcjonalnym zawiera si¢ teren infrastruktury technicznej.

Na terenie funkcjonuje sie¢ kanalizacyjna z oczyszczalnig $ciekow w Pniewach, dla ktorej
wyznaczono w Planie ogdlnym strefe infrastrukturalng SI.

Gmina Pniewy w cato$ci zasilana jest w energi¢ elektryczng z zewngtrznej linii napowietrznej
wysokiego napigcia 110 kV.

Stacja transformatorowo-rozdzielcza 110/15 kV ,,Pniewy” (GPZ) znajduje si¢ w potudniowej czesci
miasta przy skrzyzowaniu drég krajowych nr 92 i 24. Ze stacji tej wyprowadzone sg cztery linie
WN-110 KV. Dla powyzszej stacji wyznaczono w Planie ogdlnym strefg infrastrukturalng Sl.
Na terenie gminy Pniewy zlokalizowane sa nastepujace odcinki linii elektroenergetycznych
wysokiego napigcia WN-110 kV;

a) relacja ,,Pniewy — Zielomy$1”,

b) relacja,,Pniewy — Sierakéw”,

c) relacja,,Pniewy — Wronki”,

d) relacja ,,Duszniki — Pniewy”,

e) relacja ,,Pniewy — Wronki I1”.
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Obszar miasta oraz tereny wiejskie zasilane sa poprzez napowietrzne i kablowe linie $redniego
i niskiego. Obszary o zabudowie zwartej zasilane sg przez sie¢ kablowa. Stacje transformatorowe
15/04 kV sg rownomiernie rozmieszczone na terenie calej gminy.

Z obszaru catej gminy, jedynie miasto Pniewy i wie§ Konin jest w calosci wyposazone w sie¢
gazowa.

Przez potudniowa czgs¢ gminy przebiega gazociag tranzytowy wysokiego ci$nienia DN 1400
0 ci$nieniu roboczym 8,4 MPa wraz z kablem §wiattowodowym.

Na potudnie od Pniew, na pograniczu miasta i solectwa Jakubowo znajduje si¢ stacja gazowa
wysokiego ci$nienia o przepustowosci Q=4000 m®h, zmodernizowana w 1998 r. Prowadzi od niej
gazociag Sredniego ci$nienia, ktory zaopatruje w gaz miasto Pniewy.

Na obszarze gminy znajduje si¢ takze gazociag wysokiego ci$nienia DN 250, odboczka Opartowo —
Wronki, wybudowana w 1998 r. oraz gazociag wysokiego cisnienia DN 50, odboczka Pniewy.

Przez potudniowy obszar gminy prowadzi tranzytowy ropocigg — na potudnie od miejscowosci
Chetmno, wzdtuz drogi krajowej nr 92, przez potudniowy fragment miasta Pniewy oraz na potnoc od
miejscowosci Zamorze.

Sie¢ cieplownicza wystepuje jedynie w czesci miasta Pniewy. Jest to sie¢ firmy VEOLIA POLSKA
z Poznania. Zrodlem zasilania tej sieci jest kottownia gazowa na gaz ziemny, zlokalizowana przy ul.
Koninskiej w Pniewach.

Plan ogoélny uwzglednia istniejace i projektowane uzbrojenie z zakresu sieci. Kazda strefa
planistyczna zawiera profil funkcjonalny teren infrastruktury technicznej.

W zakresie infrastruktury spolecznej.

Wazniejsze istniejace elementy infrastruktury spotecznej stanowia szkoty podstawowe, przedszkola,
o$rodki zdrowia. Wszystkie szkoly podstawowe zostaty objete strefami ustugowymi SU.
Przedszkola iosrodki zdrowia wyznaczone sa w ramach stref uslugowych SU, stref
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielo- lub jednorodzinng (SW, SJ), ktorych profil
podstawowy obejmuje tereny ustugowe. Ponadto w ramach wyznaczonych stref zieleni i rekreacji
SN, stref ustugowych SU, stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng SW,
stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ, mozliwy jest rozwdj nowych
terenow infrastruktury spoteczne;j.

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

Zrédtem danych jest Marszatek Wojewodztwa Wielkopolskiego Audyt krajobrazowy wojewodztwa
wielkopolskiego Uchwata nr LI/1000/23 Sejmiku Wojewoddztwa Wielkopolskiego z dnia 27 marca
2023 r.

Na terenie gminy Pniewy zlokalizowany jest fragment krajobrazu priorytetowego REJON
ZGIERZYNKI (1D 2278,) oznaczony w zataczniku nr 2. Krajobraz jest zlokalizowany w zachodniej
cze$ci wojewodztwa wielkopolskiego, na terenie powiatow: nowotomyskiego i szamotulskiego, na
terenie gminy Lwowek 1 we fragmencie w gminie Kuslin i Pniewy. Rekomendacje i wnioski
dotyczace kierunkow i zasad ksztaltowania zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terendéw w
ww. krajobrazie priorytetowym uwzgledniono w planie ogdlnym poprzez wyznaczenie w jego
granicach strefy otwartej SO, dla ktérej wskazano wylacznie profil funkcjonalny podstawowy strefy.

2.18. Opracowanie ekofizjograficzne.

Podstawa prawna art. 72 ust 5 ustawy Prawo ochrony $rodowiska oraz Rozporzadzenie Ministra
Srodowiska z dnia 9 wrze$nia 2002 r. w sprawie opracowan ekofizjograficznych.

Na potrzeby opracowania Planu ogélnego gminy Pniewy, w grudniu 2025 r. sporzadzone zostato
opracowanie ekofizjograficzne. Przy wyznaczaniu stref planistycznych w planie ogdélnym
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uwzgledniona zostata diagnoza stanu i funkcjonowania srodowiska gminy omowiona w opracowaniu
ekofizjograficznym.

2.19. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracjg.

W granicach administracyjnych gminy Pniewy nie wyznaczono obszaréw cichych w aglomeracji ani
obszarow cichych poza aglomeracja.
2.20. Obszary ograniczonego uzytkowania.

W granicach administracyjnych gminy Pniewy nie utworzono zadnego obszaru ograniczonego
uzytkowania.

2.21. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie.

Zgodnie z wzorem okreslonym w § 3 ust. 2 i 3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Infrastruktury
Technicznej w sprawie projektu planu ogodlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
W zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw 1 wyrysow (Dz. U. z 2023 poz. 2758),
zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa oblicza si¢ nastepujaco:

2. Zapotrzebowanie na nows zabudowe mieszkaniows oblicza sig zgodnie ze wzorem:

PUM,
ZAP =M  — ——
B Py
gdzie:
ZAP oznacza zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniows,
M, ornacza prognozowang liczbe mieszkancow gminy w oparciu o dane udostepniane przez statystyke publicena,

powickszong o 5%,
FUM, — oznacza laczng powierzchnig uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi danymi,
F_ oznacza prognozowang powierzchnig uzytkows mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

3. Prognozowang powierzehnig uzytkows mieszkan w gminie na jednego mieszkanca oblicza sig zgodnie z jednym ze
WEZOTOW:

P,=3F -1F

1 J

P,=2P -F,
gdzie:
F oznacza powierzchnig uzytkows mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z najnowszymi danymi,
P . ornacza powierzchme vzytkows mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z danymi udostgpnianymi
przez statystyke publiczna, wedhug stanu na 10 lat preed rokiem, z ktorego pochodza najnowsze dane,

F ., oznacza powierzchnig uzytkows mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z danymi udostgpnianymi

przez statystyke publiczna, wedlug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktorego pochodza najnowsze dane.

Do obliczen przyjeto dane GUS pochodzace z opracowania pn. Prognoza ludnosci na lata 2023—
2060 oraz dane statystyczne, aktualne na dzieh 31 grudnia 2024 r.3, zgodnie z dostgpnoscig
kompletu potrzebnych danych.

Liczba ludnosci gmina Pniewy

GUS 2024 r. — 12 302 os.

GUS prognoza 2044 r. — 11 797 os.
Powigkszone o 5% — 12 386 0s. — M

PUM gmina Pniewy

GUS 2024 r. — 398 521 m? — PUM,

GUS przecigtna PUM na 1 0s. 2024 r. — 32,4 m? — Py
GUS przecigtna PUM na 1 os. 2014 1. — 25,7 m? — P.y
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GUS przecigtna PUM na 1 os. 2014 1. — 23,5 m? — Py

P2o — 45,8 m?

ZAP — 3684 o0s. — korzystniejszy wariant
70% < chtonnos¢ < 130%

2579 os. < chtonnos¢ < 4790 os.

Do obliczen przyjeto dane GUS — prognoza liczby mieszkancow gminy na rok 2044, ze wzgledu na
to, ze komplet danych potrzebnych do wykonania obliczen, dostgpny jest z danymi na koniec 2024 r.
Prognozowana liczba mieszkancéw gminy Pniewy bedzie wowczas wynosita 11 797 osob. Zatem po
powigkszeniu tej liczby o 5% otrzymano prognozowang liczbg mieszkancoéw gminy: 12 386 osob.

Dodatkowo, zgodnie z ust. 7 rozporzadzenia w przypadku, gdy prognozowana powierzchnia
uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (P2o) obliczona zgodnie z ust. 3 jest mniejsza
niz powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z najnowszymi
danymi (Po), za prognozowang powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca
(P20) przyjmuje si¢ powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
z najnowszymi danymi (Po). Do dalszych obliczen wybiera si¢ korzystniejsze dane.

Wobec powyzszych obliczen do dalszych zestawien przyjmuje si¢ warto$¢ zapotrzebowania na nowa
zabudoweg otrzymana na podstawie drugiego wzoru, a zatem: 4790 os6b.

3. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych oraz przyczyny ustalenia gminnych
standardow urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie ogélnym.

3.1.  Obszar uzupekienia zabudowy (OUZ).

3.1.1. Wyznaczenie obszaru uzupeknienia zabudowy.

W gminie Pniewy ruch budowlany odbywa si¢ za posrednictwem planéw miejscowych, ale w rownie
duzej mierze przy udziale decyzji administracyjnych. Wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy
bylo zatem konieczne, aby ruch budowalny mogl by¢ kontynuowany oraz ksztattowany w zwartych
obszarach ze wzgledu na mozliwosdci infrastrukturalne. Opracowanie plandw miejscowych jest
procesem dlugotrwatym, a powierzchnia terendw nieposiadajacych opracowanych planow
miejscowych jest znaczna.

Obszar uzupetnienia zabudowy wyznaczono w oparciu o rozporzadzenie Ministra Rozwoju
i Technologii w sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru uzupeinienia zabudowy w planie
ogbélnym gminy (Dz. U. z 2024 poz. 729). Stosujac kryteria okreslone w tym rozporzadzeniu,
wyznaczono obszar uzupetienia zabudowy (bazowy) przy uzyciu wtyczki APP 2.

Zgodnie z §1 ust. 5 dopuszcza si¢ rozszerzenie granic obszaru uzupelnienia zabudowy
wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa w ust. 1, uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz
polityke przestrzenng gminy, jednak nie wigcej niz obszar o tgcznej powierzchni stanowigcej 25%
powierzchni wyliczonej jako rdéznica pomiedzy taczng powierzchnig obszaréw wyznaczonych
W sposob, o ktorym mowa w ust. 1-3 rozporzadzenia a taczng powierzchnig obszaréw wyznaczonych
W sposob, o ktorym mowa ust. 1 rozporzadzenia, zgodnie z okreslonym w tym dokumencie wzorem:
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Wzor do obliczen Symbol Opis
oznacza laczng maksymalna powierzchni¢ powigkszenia
Pp obszarow uzupelnienia zabudowy wyznaczonych w sposob,
0 ktorym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic
p oznacza taczna powierzchnie obszaro6w wyznaczonych w sposob,
b o ktorym mowa w §1 ust. 1 pkt 1-3 rozporzadzenia
oznacza aczng powierzchnie obszaréw uzupelnienia zabudowy
Pu wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w §1 ust. 1
rozporzadzenia
Wzér do obliczen Symbol Opis/warto$é¢
Po 8841816,93 m?
Pu 4665902,87 m?
25% * (8841816,93 — 4665902,87) m?
Pp
1043978,51 m?

Zasady generalne zastosowane przy wyznaczaniu obszaru zabudowy byty nastgpujace:

a)

b)

d)

f)

w przypadku, gdy OUZ zawieral tereny objete obowigzujagcym planem miejscowym — obszar
OUZ korygowano z uwagi na brak mozliwosci wydawania decyzji o warunkach zabudowy
na obszarach obowigzywania planéw,

obszar OUZ skorygowano o obszary, dla ktory wyznaczono strefy otwarte SO wynikajace
z uwarunkowan przyrodniczych,

obszar OUZ, potozony w granicy Sierakowskiego Parku Krajobrazowego, skorygowano
wylaczajac z niego cze$¢ terenu pod istniejacym zbiornikiem wodnym (dz. nr 565, obregb
Nojewo), pozostawiajac OUZ jedynie na terenie z istniejagcymi budynkami, dla ktorego
zabudowe przewidywaly dotychczas obowigzujace dokumenty planistyczne,

w przypadku, gdy pierwotnie wygenerowany OUZ zawierat tereny bez obowigzujacego lub
procedowanego planu miejscowego obszar ten byl korygowany do granic dziatek
ewidencyjnych, uzytkéw, widocznego zagospodarowania, badz zamierzen gminy — W
szczegolnosci w obrebach charakteryzujacych sie najwiekszym ruchem budowlanym, na
terenach z dobrg dostepnos$cia infrastruktury. Konsekwentnie obszar OUZ rozszerzano na
dziatkach, ktorych powierzchnia wskazywata na mozliwo$¢ wtornych podziatow i lokalizacji
nowej zabudowy,

rozszerzenie granic OUZ nastgpowalo w drodze korekty geometrycznej lub tez na tereny
przylegajace, co do ktorych przewiduje si¢ inwestycje, dla ktorych wydanie takiej decyz;ji
bedzie konieczne,

w przypadku rozszerzania OUZ na uzytkach rolnych klasy III restrykcyjnie kierowano si¢
zasadg ustalona w § 1 ust. 6 ww. rozporzadzenia, aby w jak najwigkszym stopniu chroni¢
gleby najwyzszych klas bonitacyjnych przed zabudows.

W planie ogolnym *taczna maksymalna powierzchnia powigkszenia obszaréw uzupetnienia
zabudowy w wyniku rozszerzenia ich granic zostata wykorzystana w ok. 83%. Rozszerzono obszar
bazowy 0 86 ha z mozliwego Py 0 powierzchni 104 ha.
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Na potrzeby uzasadnienia sposobu wyznaczenia obszaru uzupelnienia zabudowy opisano go w
sposob szczegdtowy w podziale na poszczegolne obreby. Glowna przestanka byto objecie obszarem
uzupehnienia zabudowy tych fragmentow gminy, ktore nie posiadajg obowigzujagcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, a sg terenami z istniejagcg zabudowa mieszkaniowa
i potencjatem do rozwoju z wykorzystaniem istniejacej i planowanej infrastruktury techniczne;j.

Lp. Nazwa obrebu Opis obszaru uzupelnienia zabudowy (OUZ)

Obszar bazowy wskazano:

— w centralnej czgéci miasta dla rejonu zabudowy $rédmiejskie;j,

— w potudniowej czeSci miasta w rejonie ulic Koninskiej,
Poznanskiej, Turowskiej, Lwoweckiej, Miedzychodzkiej,
Targowej,

— w potnocnej czgéci miasta w rejonie ulic ks. M. Maciejewskiego,
Azaliowej Wronieckiej oraz R6zanej, Sasankowej i Stowianskiej,

Obszar rozszerzono gltownie na dziatkach w rejonie ulicy

Sienkiewicza, Zamorskiej, Wronieckiej 1 LeSnej stwarzajac

dokonczenie zatozenia urbanistycznego.

1 Miasto Pniewy

2 Pniewy Zamek Nie wskazano obszaru.
Obszar uzupehlnienia zabudowy, zaréwno bazowy i rozszerzony,
3 Podpniewki wskazano po obu stronach drogi wojewodzkiej nr 187 wytacznie dla

dziatek w strefach SJi SZ.

Obszar bazowy wskazano na fragmentach bezposrednio przy drodze
gminne;j.

Obszar rozszerzony wskazano w trzech miejscach — we wschodnigj
czescei, na potnocy i w zachodniej czgéei, w strefie SJ.

4 Karmin

Obszar uzupehienia zabudowy, zardwno bazowy i rozszerzony,
5 Konin wskazano po obu stronach drogi gminnej w jedynych enklawach
zabudowy w czg¢sci centralnej obrebu.

Obszar uzupemhienia zabudowy, zaréwno bazowy i rozszerzony,
wskazano po obu stronach drogi wojewddzkiej nr 187 dla dziatek w
strefach SJ 1 SZ oraz bazowy w czgéci dla enklawy zabudowy w
péocnym fragmencie obrebu.

6 Koninek

Obszar uzupelienia zabudowy, zaréwno bazowy i rozszerzony,
7 Chelmno-Jakubowo wskazano pomiedzy droga gminng i droga krajowa nr 92, a takze na
terenach graniczacych z obrgbem Pniewy.

Obszar uzupelienia zabudowy, zaréwno bazowy i rozszerzony,
wskazano po obu stronach drogi gminnej dla wykreowania uktadu

8 Lubocze$nica - .
zwartego  tworzacego tzw. ulicowke, oraz przy Jeziorze
Luboczesnickim.
Obszar uzupelienia zabudowy, zaréwno bazowy i rozszerzony,
9 Psarskie wskazano w centralnej czgéci obrgbu kreujac zwarte tereny pod

zabudowe.

Obszar uzupetienia zabudowy, zar6wno bazowy i rozszerzony,

10 j . Lo . .
Zajaczkowo wskazano po wschodniej stronie jeziora Zajaczkowskiego.

Obszar uzupelienia zabudowy bazowy wskazano przy drodze

1 Buszewo gminnej dla strefy SW, w strefie SP oraz na fragmencie strefy SR.

Obszar uzupetnienia zabudowy, zaréwno bazowy 1 rozszerzony,
12 Buszewko wskazano przy drodze gminnej dla strefy SW i dla stref SJ i SZ, a
takze na niewielkim fragmencie strefy SR.

Obszar bazowy wskazano fragmentarycznie przy drodze gminnej dla

13 De¢bina stref SW, SJ, SR, SU i SN.

Obszar uzupetnienia zabudowy, zaréwno bazowy i rozszerzony,
14 Deborzyce wskazano dla stref SJ, SZ, SR, SP, gléwnie ponizej drogi
wojewodzkiej 187.

Obszar uzupehienia zabudowy, zaréwno bazowy i rozszerzony,

15 Przystanki wskazano fragmentarycznie przy drodze gminnej dla stref SW, SJ,
SZ, SR i SN.
Obszar uzupetnienia zabudowy bazowy wskazano fragmentarycznie

16 Lubosina przy drodze gminnej dla stref SW, SJ, SR, SU i SN oraz w czgsci
rozszerzono obszar w strefach SJ.

17 Koszanowo Obszar uzupehienia zabudowy bazowy wskazano w szczegdlnosci
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po potnocnej stronie drogi gminnej dla stref SW, SJ, SR, SU i SN
oraz W czgsci rozszerzono obszar w strefie SZ.

Obszar uzupelnienia zabudowy, zardwno bazowy i rozszerzony,
18 Zamorze wskazano gtéwnie dla stref SJ, SZ, SU, wzdluz drogi gminnej dla
wykreowania ukladu zwartego tworzacego tzw. ulicowke.

Obszar uzupehlienia zabudowy, zaréwno bazowy i rozszerzony,

19 Turowo wskazano wokot parku podworskiego w strefach SW, SJ, SZ, SU, SN
i SR.
Obszar uzupetienia zabudowy, zaréwno bazowy 1 rozszerzony,
20 Orliczko wskazano dla stref SJ, SZ, SN, gtéwnie wzdluz drogi wojewodzkiej

nr 116 dla wykreowania uktadu zwartego tworzacego tzw. ulicowke.

Obszar uzupelnienia zabudowy, zaréwno bazowy i rozszerzony,

21 | Nosalewo wskazano dla stref SW, SJ, SZ, SU, wzdluz drogi.

Obszar uzupelnienia zabudowy, zardwno bazowy i rozszerzony,
wskazano dla stref SW, SJ, SZ, SU, SN, skoncentrowane w
miejscowosciach Nojewo 1 Kikowo dla wykreowania uktadu
zwartego tworzacego tzw. ulicowke.

22 Nojewo

3.1.2. Obliczenie chlonnosci luk do zabudowy w obszarze uzupelnienia zabudowy oraz
w obowiazujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

W projekcie planu ogélnego wyznaczony zostal obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ) w oparciu o
zatozenia rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy (Dz. U. 2024 poz. 729).

Powierzchni¢ terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, obliczono dla
obszarow objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz objetych obszarami
uzupetnienia zabudowy (OUZ) dla stref wielofunkcyjnych (strefy wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinng SW, strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniows jednorodzinng
SJ 1 strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa SZ), w ktorych jest mozliwa realizacja funkcji
mieszkaniowej.

Nastepnie przypisane zostaly usrednione warto$ci gesto$ci zaludnienia w zalezno$ci od rodzaju
funkcji mieszkaniowej (jednorodzinna, wielorodzinna, zagrodowa) oraz odpowiednie wskazniki
korygujace w odniesieniu do zawartosci innych przeznaczen w ramach terenu czy dziatki (ushugi,
drogi, infrastruktura techniczna, zielen), podobnie jak w przypadku obliczen dla luk w ramach
obowiazujacych planow miejscowych.

Tereny objete obowigzujagcymi miejscowymi planami oraz potozone w granicach OUZ poddano
analizie, wyznaczajac powierzchnie niezabudowane i luki na terenach, gdzie mozliwa jest realizacja
funkcji mieszkaniowej.

Z wykonanych obliczen wynika, ze powierzchnia terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej
zabudowie, w strefach wielofunkcyjnych:

a) w granicach miejscowych planéw wynosi 122,4388 ha, przy czym w strefach:
—  SW wynosi 1,5656 ha,
— SJwynosi 113,4605 ha,
— SZwynosi 7,4127 ha,
b) w granicach OUZ wynosi 11,6528 ha, przy czym w strefach:
—  SW wynosi 1,4607 ha,
— SJwynosi 8,4936 ha,
— SZ wynosi 1,6985 ha.

Laczna powierzchnia terenow niezabudowanych w granicach miejscowych planow i1 OUZ wynosi
134,0916 ha.

Obliczenia chionno$ci terendw zabudowanych w sposob najbardziej zblizony do planowanego
w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i1 nadziemnej intensywno$ci zabudowy dokonano na
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podstawie tzw. jednostek wzorcowych, tj. wybranych terenow z obszaru gminy Pniewy, ktore sg
zagospodarowane w sposob, ktory jest powtarzalny w gminie. Do jednostek wzorcowych wybrano
20 obszaroéw zabudowanych w 12 obregbach, ktore przedstawiono w ponizszej tabeli:

Lp.

LOKALIZACJA KWARTALU

CHARAKTERYSTYKA KWARTALU

PNIEWY

Miejscowy plan  zagospodarowania  przestrzennego  terenu
potozonego w rejonie ulicy Migdzychodzkiej i Miynskiej w
Pniewach (Uchwata XXIV/188/12 Rady Miejskiej Pniewy z dnia 20
grudnia 2012 r.)

Funkcja: Teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
Powierzchnia kwartatu: 7372,32 m?
Liczba budynkoéw mieszkalnych: 7

Powierzchnia zabudowy w kwartale: 1851,99 m?

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu
potozonego w rejonie ulic Strzeleckiej i Pogodnej w Pniewach
(Uchwata IX/84/19 Rady Miejskiej Pniewy z dnia 27 czerwca 2019
r)

Funkcja: Teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
Powierzchnia kwartatlu: 17180,99 m?
Liczba budynkéw mieszkalnych: 7

Powierzchnia zabudowy w kwartale: 3658,01 m?

Miejscowy plan  zagospodarowania  przestrzennego  terenu
polozonego w rejonie ulic Poznanskiej, Jasnej, Teczowej i
Jakubowskiej w Pniewach (Uchwata XIV/138/19 Rady Miejskiej
Pniewy z dnia 19 grudnia 2019 r.)

Funkcja: Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(zabudowa szeregowa)

Powierzchnia kwartatu: 5328,27 m?
Liczba budynkow mieszkalnych: 18

Powierzchnia zabudowy w kwartale: 1202,27 m?
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu pomigdzy
ul. Koninska, Okrezna, Dworcowa i terenami linii kolejowej w
Pniewach (Uchwata XII/73/11 Rady Miejskiej Pniewy z dnia 22
wrzesnia 2011 r.)

Funkcja: Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(zabudowa szeregowa dwulokalowa)

Powierzchnia kwartatu: 2628,42 m?
Liczba budynkow mieszkalnych: 6

Powierzchnia zabudowy w kwartale: 609,76 m?

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu pomiedzy
ul. Koninska, Okrezna, Dworcowa i terenami linii kolejowej w
Pniewach (Uchwata XI1/73/11 Rady Miejskiej Pniewy z dnia 22
wrzesnia 2011 r.)

Funkcja: Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(zabudowa blizniacza dwulokalowa)

Powierzchnia kwartatu: 2408,04 m?
Liczba budynkéw mieszkalnych: 6

Powierzchnia zabudowy w kwartale: 613,08 m?

Miejscowy plan  zagospodarowania przestrzennego terendow
zabudowy mieszkaniowej w rejonie ul. Wronieckiej i Stowianskiej w
Pniewach (Uchwata XLVIII/370/06 Rady Miejskiej Pniewy z dnia
29 maja 2005 .)

Funkcja: Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(zabudowa blizniacza)

Powierzchnia kwartatu: 1239,77 m?
Liczba budynkéw mieszkalnych: 2

Powierzchnia zabudowy w kwartale: 226,41 m?

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu pomigdzy
ul. Koninska, Okre¢zna, Dworcowa i terenami linii kolejowej w
Pniewach (Uchwata XII/73/11 Rady Miejskiej Pniewy z dnia 22
wrzesnia 2011 r.)

Funkcja:  Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(zabudowa blizniacza)

Powierzchnia kwartalu: 964,62 m?
Liczba budynkéw mieszkalnych: 2

Powierzchnia zabudowy w kwartale: 197,91 m?
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu zabudowy
mieszkaniowe] w Luboczesnicy (Uchwata XXVI1/264/2001 Rady
Miejskiej Pniewy z dnia 15 lutego 2001 r.)

Funkcja: Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(zabudowa wolnostojaca)

Powierzchnia kwartatu: 9140,48 m?
Liczba budynkéw mieszkalnych: 9

Powierzchnia zabudowy w kwartale: 1452,62 m?

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Pniewy w
czescei dot. terenu miedzy ulicami Sw. Wawrzynca, Jeziorng, Nowa i
Miegdzychodzka (Uchwata XV/143/04 Rady Miejskiej Pniewy z dnia
25 lutego 2004 r.)

Funkcja: Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(zabudowa wolnostojaca)

Powierzchnia kwartatu: 4962,73 m?
Liczba budynkéw mieszkalnych: 5

Powierzchnia zabudowy w kwartale: 545,35 m?

10.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dzialek nr
39,37, 38/4, 48/4, 65/6, 88/12, 65/2, 48/5 potozonych w Chetmnie
(Uchwata XX1/144/08 Rady Miejskiej Pniewy z dnia 27 marca 2008

r)

Funkcja: Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(zabudowa wolnostojaca)

Powierzchnia kwartalu: 5221,56 m?
Liczba budynkéw mieszkalnych: 5

Powierzchnia zabudowy w kwartale: 787,16 m?

LUBO

CZESNICA

11.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu zabudowy
siedliskowej na dzialce nr 137/2 w Lubocze$nicy gm. Pniewy
(Uchwata X1./422/2002 Rady Miejskiej Pniewy z dnia 28 sierpnia
2002r.)

Funkcja: Teren zabudowy zagrodowej
Powierzchnia kwartatlu: 19374 44 m?
Liczba budynkow mieszkalnych: 1

Powierzchnia zabudowy w kwartale: 173,41 m?

PNIEWY-ZAMEK
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12.

Miejscowy plan  zagospodarowania  przestrzennego terenu
potozonego w rejonie ,,Zydowskich Gor” (Uchwata 11/17/18 Rady
Miejskiej Pniewy z dnia 20 grudnia 2018 r.)

Funkcja: Teren zabudowy zagrodowej
Powierzchnia kwartatu: 2656,10 m?
Liczba budynkéw mieszkalnych: 1

Powierzchnia zabudowy w kwartale: 81,34 m?

13.

ZAMORZE

Miejscowy plan  zagospodarowania przestrzennego obszaru
zmniejszonej bezpiecznej strefy gazociggu W Zamorzu, gmina
Pniewy (Uchwata XXXIII/266/97 Rady Miejskiej Pniewy z dnia 11
sierpnia 1997 r.)

Funkcja: Teren zabudowy zagrodowej
Powierzchnia kwartalu: 11196,87 m?
Liczba budynkoéw mieszkalnych: 1

Powierzchnia zabudowy w kwartale: 137,61 m?

14.

BUSZEWKO

Funkcja: Teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
Powierzchnia kwartalu: 7206,00 m?2
Liczba budynkéw mieszkalnych: 4

Powierzchnia zabudowy w kwartale: 596,69 m?

15.

PRZYSTANKI

Funkcja: Teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
Powierzchnia kwartatu: 6748,22 m?
Liczba budynkow mieszkalnych: 8

Powierzchnia zabudowy w kwartale: 1225,80 m?
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KONIN

16.

Funkcja: Teren zabudowy mieszkaniowej
(zabudowa blizniacza)

Powierzchnia kwartatu: 6752,90 m?
Liczba budynkow mieszkalnych: 6

Powierzchnia zabudowy w kwartale: 562,99 m?

jednorodzinnej

PSARSKIE

17.

Funkcja: Teren zabudowy mieszkaniowej
(zabudowa wolnostojaca)

Powierzchnia kwartalu: 6151,33 m?
Liczba budynkéw mieszkalnych: 4

Powierzchnia zabudowy w kwartale: 397,79 m?

jednorodzinnej

LU

BOSINA

18.

Funkcja: Teren zabudowy mieszkaniowej
(zabudowa wolnostojaca)

Powierzchnia kwartatu: 14984,15 m?
Liczba budynkéw mieszkalnych: 11

Powierzchnia zabudowy w kwartale: 1232,54 m?

jednorodzinnej

KOSZANOWO

19.

Funkcja: Teren zabudowy zagrodowej
Powierzchnia kwartatu: 15776,75 m?
Liczba budynkéw mieszkalnych: 4

Powierzchnia zabudowy w kwartale: 544,43 m?
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NOJEWO

20. Funkcja: Teren zabudowy zagrodowej
Powierzchnia kwartatu: 21821,35 m?
Liczba budynkéw mieszkalnych: 5

Powierzchnia zabudowy w kwartale: 662,38 m?

Do obliczen chlonnoS$ci przyjeto nastepujace dane pochodzace z Banku Danych Lokalnych
(BDL)

Przecigtna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania (PUM) — 2024 r.

Pniewy gmina — 91,2 m?

Pniewy miasto — 92,5 m?

Pniewy obszar wiejski — 88,4 m?

Przecigtna liczba 0s6b na jedno mieszkanie — 2024 r.

Pniewy gmina — 2,82

Pniewy miasto — 2,69

Pniewy obszar wiejski — 3,08

W gminie rozrézniono obszar wiejski od miasta w celu urealnienia obliczen ze wzgledu na
ewidentne zréznicowanie zagospodarowania terenow.

NA OBOWIAZUJACYCH MIEJSCOWYCH PLANACH ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

) ) Wskaznik
Powierzchnia Liczba Pzgéirjgcvma Osoby chlonnosci
Lp. Obreb Funkcja kwartalu budynkéw y na kwartatu
) . w kwartale
[m?] mieszkalnych ) kwartal
[m?] SJ | sw | sz
Tereny zabudowy
1. Pniewy mieszkaniowej 7372,32 7 1851,99 133 - 180 -
wielorodzinnej
Tereny zabudowy
2. Pniewy mieszkaniowej 17180,99 7 3658,01 319 - 185
wielorodzinnej
Tereny zabudowy
mieszkaniowej
3. Pniewy jednorodzinnej 5328,27 18 1202,27 69 131 - -
(zabudowa
szeregowa)
Tereny zabudowy
mieszkaniowej
4, Pniewy jednorodzinnej 2628,42 6 609,76 35 134 - -
(zabudowa
szeregowa)
Tereny zabudowy
5. Pniewy mieszkaniowej 2408,04 6 613,08 35 148 - -
jednorodzinnej
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(zabudowa
blizniacza)

Pniewy

Tereny zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej

(zabudowa
blizniacza)

1239,77

226,41

53

Pniewy

Tereny zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej

(zabudowa
blizniacza)

964,62

197,91

11

119

Pniewy

Tereny zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej

(zabudowa
wolnostojaca)

9140,48

1452,62

50

55

Pniewy

Tereny zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej

(zabudowa
wolnostojaca)

4962,73

545,35

31

63

10.

Chelmno-
Jakubowo

Tereny zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej

(zabudowa
wolnostojaca)

5221,56

787,16

38

73

11.

Lubocze$nica

Tereny zabudowy
zagrodowej

19374,44

173,41

12

12.

Pniewy-Zamek

Tereny zabudowy
zagrodowej

2656,10

81,34

10

13.

Zamorze

Tereny zabudowy
zagrodowej

11196,87

137,61

14.

Buszewko

Tereny zabudowy
mieszkaniowej
wielorodzinnej

7206,00

596,69

31

43

15.

Przystanki

Tereny zabudowy
mieszkaniowej
wielorodzinnej

6748,22

1225,80

60

89

16.

Konin

Tereny zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej

(zabudowa
blizniacza)

6752,90

562,99

39

58

17.

Psarskie

Tereny zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej

(zabudowa
wolnostojaca)

6151,33

397,79

27

45

18.

Lubosina

Tereny zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej

(zabudowa

14984,15

11

1232,54

46

31

30




wolnostojaca)
Tereny zabudowy
19. Koszanowo . 15776,75 4 544,43 28 - 18
zagrodowej
. Tereny zabudowy
20. Nojewo - 21821,35 5 662,38 41 - 19
zagrodowej
SREDNI WSKAZNIK CHELONNOSCI 83 | 124 | 11

(rozrozniony wskaznik przecigtnej powierzchni uzytkowej mieszkania i przecietnej liczby osob na
mieszkanie migdzy miastem a obszarem wiejskim)

3.2.  Obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

W gminie Pniewy obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego pokrywajg ok.
6,82 % powierzchni gminy. Plany miejscowe przeznaczaja tereny gltownie pod zabudowe
mieszkaniowg, ale roéwniez czg$¢ powierzchni gminy objegta jest planami  miejscowymi
umozliwiajacymi realizacje zabudowy letniskowej, produkcyjnej, magazynowej lub ustugowej oraz
pod obszary eksploatacji powierzchniowej kruszywa.

Najwicksza powierzchnia planéw miejscowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
wystepuje w obrebie Pniewy. Pokrycie planistyczne w samym miescie to 52%.

Ze wzgledu na to, ze ruch budowlany w duzej mierze opiera si¢ rowniez o decyzje o warunkach
zabudowy, to znaczna powierzchnia terenéw w planach miejscowych pozostaje niezabudowana.

3.3. Obliczenie sumy chlonno$ci terené6w niezabudowanych w strefach
planistycznych.

Zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,Strefy
planistyczne, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, wyznacza si¢ w pierwszej kolejnosci na
obszarach, dla ktorych w obowiqzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia
zabudowy oraz obszarach z istniejgcq zabudowq o funkcji mieszkaniowej, z wylgczeniem luk w tej
zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania, o ktorych 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 chionnosci terenow niezabudowanych w tych strefach w calej gminie, w tym luk
W istniejqcej zabudowie, nie mozZe by¢ mniejsza niz 70 % oraz wigksza niz 130 % wartosci
zapotrzebowania na nowq zabudowe mieszkaniowg w gminie.”

Zapotrzebowanie Zapotrzebowanie (100%) Zapotrzebowanie
minimalne (70%) maksymalne (130%)
2579 os6b 3684 osoby 4790 osob

Jako warto$¢ zapotrzebowania, ktére powinno by¢ zrownowazone chlonnoscig stref dla nowej
zabudowy mieszkaniowej przyjeto liczbe 4790 os6b.

W wyniku powyzszych obliczen oraz tych przedstawianych w pkt 3.1.2 uzyskano wskazniki
chtonnosci terenow zabudowanych w sposob najbardziej zblizony do planowanego w strefach SW,

SJ i SZ. Z wykonanych obliczen wynika, ze wskazniki chtonnosci terenéw zabudowanych wynosza
dla:

a) strefy wiclofunkcyjnej z zabudowsg mieszkaniowa wielorodzinng SW: 124 os. na ha,
b) strefy wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowsg jednorodzinng SJ: 83 os. na ha,
¢) strefy wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa SZ: 11 os. na ha.
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Sume chtonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, okreslono na
podstawie uzyskanych obliczen dla powierzchni terenéw niezabudowanych oraz chlonnosci terenow
zabudowanych. Obliczono chlonno$¢ terenéw niezabudowanych w obowiazujacych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego oraz w wyznaczonych obszarach uzupetnienia zabudowy,
w podziale na strefy planistyczne SW, SJ i SZ. Wynik chlonnosci terenow niezabudowanych dla
poszczegdlnych stref uzyskano mnozac powierzchni¢ terendow niezabudowanych (w granicach
miejscowych planéw i w granicach OUZ) ze wskaznikiem chlonnosci terenow zabudowanych
odpowiednigj strefy, uzyskanym wg wyzej opisanych obliczen.

Z wykonanych obliczen wynika, zZe chlonno$¢ terenéw niezabudowanych w strefach
wielofunkcyjnych:

a) w granicach miejscowych planéw wynosi 9692 osoby, przy czym w strefach:
—  SW wynosi 194 osoby,
— SJwynosi 9417 oso6b,
— SZ wynosi 81 osob,
b) w granicach OUZ wynosi 904 osoby, przy czym w strefach:
—  SW wynosi 181 0sob,
— SJwynosi 704 osoby,
— SZ wynosi 18 osob.

Zatem suma chlonnos$ci terenow niezabudowanych dla obszaréw objetych miejscowymi planami
oraz objetych obszarami uzupetnienia zabudowy w strefach wielofunkcyjnych wynosi 10 597 0s6b.

3.3.1. Zestawienie obliczen chlonnosci terenow niezabudowanych z zapotrzebowaniem
na nowa zabudowe.

Zgodnie z art. 13d ust. 3 ww. ustawy ,,W przypadku, gdy na obszarach, o ktorych mowa w
ust. 1, suma chlonnosci terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wigksza
niz 130 % wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie, dopuszcza sie
wyznaczenie stref planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach oraz
nie wyznacza sie tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy”.

Zapotrzebowanie maksymalne Chlonno$é luk MPZP Chlonnosé luk OUZ
(osoby) (osoby) (osoby)
4790 osob 9692 osoby 904 osoby
Roznica/Rezerwa — 5807 osob

Z powyzszego zestawienia wynika, ze nie istnieje mozliwo$¢ wyznaczenia stref planistycznych
znowa zabudowa mieszkaniowa poza granicami obowigzujacych plandw miejscowych i poza
granicami obszaru uzupetnienia zabudowy.

3.4.  Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych oraz przyczyny ustalenia gminnych
standardow urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie ogélnym.

W granicy gminy Pniewy wyznaczone zostaly strefy planistyczne przewidziane ustawa, za
wyjatkiem strefy handlu wielkopowierzchniowego SH. Zestawienie powierzchniowe wyznaczonych
stref prezentuje si¢ nastepujaco:

— strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng SW — 65,0821 ha,
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— strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng SJ — 526,0161 ha,

— strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa SZ — 166,3093 ha,

— strefy ustugowe SU — 108,07 ha,

— strefy gospodarcze SP — 339,04 ha,

— strefy produkcji rolniczej SR — 87,44 ha,

— strefy infrastrukturalne SI — 72,60 ha,

— strefy zieleni i rekreacji SN — 166,67 ha,

— strefy cmentarzy SC — 12,10 ha,

— strefy gornictwa SG — 160,83 ha,

— strefy otwarta SO — 14 053,15 ha,

— strefa komunikacyjna SK — 89,53 ha.
Ponizej przytoczone =zostaly oznaczenia, nazwy oraz zawarto$¢ profilu funkcjonalnego
podstawowego i dodatkowego dla kazdej ze stref. Zawartos¢ profilow funkcjonalnych odnosi si¢
bezposrednio do nazewnictwa przeznaczen terendéw, ktore nalezy stosowaé przy opracowywaniu
miejscowych planéow zagospodarowania przestrzennego.

Gloéwne determinanty przy wyznaczaniu stref planistycznych stanowity:

— aktualny sposéb zagospodarowania i uzytkowania terenow,

— ustalenia obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego,
— obszary uzupehien zabudowy (OUZ),

— formy ochrony przyrody,

— zwarte kompleksy gleb klas I1-111, taki i pastwiska oraz lasy.

Zawarto$¢ profilu podstawowego 1 wymienione rodzaje przeznaczen terendw wynikaja
Z Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogoélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania
Z niego wypisow i wyrysow, zmienionego dnia 22 listopada 2024 r. (Dz.U. z 2023 r. poz. 2758 oraz
22024 r. poz. 1775). W poszczegélnych strefach wskazano wybrane dodatkowe profile
funkcjonalne.

Podstawowy profil funkcjonaln Dodatkowy profil
Lp. | Symbol i nazwa strefy Y P . ] y funkcjonalny strefy
strefy planistycznej ; g
planistycznej
teren zabudowy mieszkaniowej
SW - strefa wielofunkcyjna z Wlelor(?dzu.l.nej’ tere[.l “Sh?g’ teren teren zabudowy mieszkaniowej
. . komunikacji, teren zieleni . L . .
1 zabudowa mieszkaniowa . , jednorodzinnej, teren zieleni
. . urzadzonej, teren ogrodéw . i
wielorodzinng . > naturalnej, teren lasu, teren wod
dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej
teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, teren ustug, teren teren zabudowy letniskowej lub
5 SJ - strefa wielofunkcyjna z zabudowa | komunikacji, teren zieleni rekreacji indywidualnej, teren
mieszkaniowa jednorodzinng urzadzonej, teren ogrodow zieleni naturalnej, teren lasu,
dziatkowych, teren infrastruktury teren wod
technicznej
teren zabudowy zagrodowej, teren
produkcji w gospodarstwach .| teren rolnictwa z zakazem
. . rolnych, teren akwakultury i obstugi
SZ — strefa wielofunkcyjna z zabudowa L zabudowy, teren ushug, teren
3 rybactwa, teren komunikacji, teren . . .
zagrodowa o . , zieleni naturalnej, teren lasu,
zieleni urzadzonej, teren ogrodow ,
. . teren wod
dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej
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teren ustug, teren komunikacji, teren
zieleni urzadzonej, teren ogrodow

teren sktadéw i magazynow,
teren elektrowni stonecznej,

4 SU — strefa ustugowa . . . - -
ustugow dzialkowych, teren infrastruktury teren zieleni naturalnej, teren
technicznej lasu, teren wod
teren produkcji, teren komunikacii,

5 SP — strefa gospodarcza teren z’ieleni. urzadzonej, teren teren ush{g, teren zieleni ,
ogrodow dziatkowych, teren naturalnej, teren lasu, teren wod
infrastruktury technicznej
teren produkcji w gospodarstwach .

pro ] . gosp . teren rolnictwa z zakazem
rolnych, teren wielkotowarowej . .
i, . . | zabudowy, teren biogazowni,
produkcji rolnej, teren akwakultury i . .
.. L . teren elektrowni stonecznej,
6 SR — strefa produkcji rolniczej obstugi rybactwa, teren . .
LT , teren zieleni urzadzonej, teren
komunikacji, teren ogrodéw L :
. . zieleni naturalnej, teren lasu,
dziatkowych, teren infrastruktury ,
. - teren wod
technicznej
. . . t fug, t dukcji
teren infrastruktury technicznej, eren usiug, feren procuxcyl,
. , . teren zieleni urzadzone;j, teren,
7 Sl — strefa infrastrukturalna teren ogrodow dziatkowych, teren S :
> zieleni naturalnej, teren lasu,
komunikacji .
teren wod
teren ushug sportu i rekreacji,
teren ustug kultury i rozrywki,
. . . . teren ustug handlu detalicznego,
teren zieleni urzadzonej, teren plazy, ..
. . .. teren us%ug gaStI'OI’lOIIlll, teren
. .. . teren wod, teren komunikacji, teren .
8 SN — strefa zieleni i rekreacji , . ustug turystyki, teren ustug
ogrodow dziatkowych, teren > s
- - - nauki, teren ustug edukacji,
infrastruktury technicznej o
teren ustug zdrowia i pomocy
spotecznej, zieleni naturalne;j,
teren lasu

teren cmentarza, teren komunikacji, | teren ustug kultu religijnego,

9 SC — strefa cmentarzy teren z,ieleni. urzadzonej, teren teren u_s}ug _handlu detf_;llicznego,
ogrodow dziatkowych, teren teren zieleni naturalnej, teren
infrastruktury technicznej lasu, teren wod

teren produkcji, teren ustug
teren gornictwa i wydobycia, teren gastronomii, teren ushug
. k ikacji 0 iurowych i administracji, teren

10 SG - strefa gornictwa omunikacji, teren (?grodow biurowyc . ad ?t acj tere
dziatkowych, teren infrastruktury ustug nauki, teren zieleni
technicznej urzadzonej, teren zieleni

naturalnej, teren lasu, teren wod
teren rolnictwa z zakazem - .
. . teren elektrowni wiatrowej?,
zabudowy, teren lasu, teren zieleni . 3
naturalnei. teren wod. teren teren elektrowni stonecznej?,

11 SO - strefa otwarta® el ’ teren elektrowni geotermalnej*,

ogrodow dziatkowych, teren . = L
. . teren biogazowni, teren zieleni
komunikacji, teren infrastruktury .
. - urzadzonej
technicznej
teren autostrady, teren drogi
ekspresowej, teren drogi gtdéwnej
ruchu przyspieszonego, teren drogi S .
. p' ysp g. .. g teren drogi zbiorczej, teren
glownej, teren komunikacji .
L . ushug handlu detalicznego, teren
kolejowe] i szynowej, teren ushug gastronomii, teren ustu
12 SK - strefa komunikacyjna komunikacji kolei linowej, teren £8 ’ g

komunikacji wodnej, teren
komunikacji lotniczej, teren obstugi
komunikacji, teren ogrodow
dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

turystyki, teren zieleni
urzadzonej, teren lasu, teren
zieleni naturalnej, teren wod
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L W strefach otwartych SO obejmujacych formy ochrony przyrody (z wyjatkiem pomnikéw przyrody) oraz
krajobraz priorytetowy, wskazano wylacznie profil funkcjonalny podstawowy strefy

2 W wybranych strefach otwartych SO wskazano w profilu funkcjonalnym dodatkowym strefy teren elektrowni
wiatrowej

3 W strefach otwartych SO, obejmujacych grunty rolne klas I1-III oraz uzytki le$ne Ls, nie wskazano w profilu
funkcjonalnym dodatkowym strefy terenu elektrowni stonecznej

4 W strefach otwartych SO, obejmujgcych grunty rolne klas II-111 oraz uzytki le$ne Ls, nie wskazano w profilu
funkcjonalnym dodatkowym strefy terenu elektrowni geotermalnej

5 W jednej strefie otwartej SO wskazano w profilu funkcjonalnym dodatkowym strefy teren biogazowni

Ponizej opisano sposob okreslenia granic stref planistycznych oraz zastosowanych parametrow
maksymalnej nadziemnej intensywno$ci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy,
maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy oraz minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej.

Rozmieszczenie stref planistycznych na tle danych z ewidencji gruntow zaprezentowano graficznie
na zatgczniku nr 1.

Rozmieszczenie stref planistycznych na tle uwarunkowan zaprezentowano graficznie na zalaczniku
nr2.

Dla ustalenia parametrow okreslonych w gminnych standardach urbanistycznych wzieto pod uwage
parametry obowiazujacych planéw miejscowych, a takze parametry zabudowy wynikajace
z inwentaryzacji urbanistycznej i ewidencji gruntow i budynkow.

W zwiazku z danymi demograficznymi przedstawionymi w rozdziale 2.21 uzasadnienia,
zagospodarowanie gminy Pniewy opiera si¢ w pierwszej kolejnosci na obowigzujacych planach
miejscowych oraz istniejacej zabudowie, w tym wyznaczonym obszarze uzupelnienia zabudowy
(OUZ). Gmina nie ma mozliwosci wskazywania dodatkowych terenow przeznaczonych pod
zabudowg mieszkaniowa z uwagi na wykazang przewage chlonnosci terendw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa nad obliczonym zapotrzebowaniem.

W gminie Pniewy przy wyznaczaniu stref planistycznych kierowano si¢ nastepujacymi
zasadami:

1) strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng SW wyznaczono przede
wszystkim w mieScie Pniewy uwzgledniajac istniejgcg zabudowe oraz obszary predysponowane
do rozwoju takiej funkcji. Parametry i wskazniki wyznaczono opierajac si¢ na analizie stanu
istniejacego, lub na ustaleniach planow miejscowych.

W zakresie standardow urbanistycznych, o ile nie wynikato to z obowigzujacych planéw
miejscowych 1 istniejacego zagospodarowania, generalng =zasadg dla wigkszoSci stref
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng SW, bylo przyjecie wskaznikow:

a) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,6-1,2,

b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 30-40%,

¢) maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 10,0-16,0 m,

d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 30%.

Intensywniejsza pod wzgledem parametrow zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wskazana

zostala w centrum miasta jako zabudowa $rédmiejska.

Ponadto pojedyncze strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng SW wskazano
dla obrebéw Karmin, Koninek, Konin, Nojewo, Zajaczkowo, Psarskie, Buszewo, Buszewko,
Lubosina, Przystanki, Dgbina, Koszanowo, Chelmno-Jakubowo, Turowo, Pniewy-Zamek.
Wyznaczone strefy odpowiadajg istniejagcym budynkom.
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Strefy wyznaczono w sposob racjonalny w oparciu o istniejacg zabudowe, obszary uzupetnienia
zabudowy wraz z jego dopuszczalnym rozszerzeniem po analizie uwarunkowan przestrzennych i
rodzaju uzytkow gruntowych;

2)

w zakresie standardow urbanistycznych, o ile nie wynikalo to z obowigzujacych planow
miejscowych 1 istniejacego zagospodarowania, generalng zasada dla wigkszosci stref
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng SJ, byto przyjecie wskaznikow:

a) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 0,5,

b) maksymalny udzial powierzchni zabudowy — 25%,

¢) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 9 m,

d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 30%.

Intensywniejsza pod wzglgdem parametréw zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wskazana
zostata w miesécie Pniewy.

Strefy wyznaczono w sposob racjonalny w oparciu o istniejagca zabudowe, obszary uzupetnienia
zabudowy wraz z jego dopuszczalnym rozszerzeniem po analizie uwarunkowan przestrzennych
i rodzaju uzytkow gruntowych;

3)

w zakresie standardow urbanistycznych, o ile nie wynikalo to z obowigzujacych planow
miejscowych i istniejacego zagospodarowania, generalng zasada dla wigkszosci stref
wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa SZ w zalezno$ci od lokalizacji i parametrow
zabudowy sasiedniej, byto przyjecie wskaznikdw:

a) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 0,6,

b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 30%,

c) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 10 m-15 m,

d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 30%.

Strefy wyznaczono w oparciu o istniejacg zabudowe, obszary uzupetnienia zabudowy wraz z jego
dopuszczalnym rozszerzeniem po analizie uwarunkowan przestrzennych i rodzaju uzytkow
gruntowych;

4)

5)

6)

w zakresie standardow urbanistycznych, o ile nie wynikato to z obowigzujacych planow
miejscowych 1 istniejacego zagospodarowania, generalng zasada dla wickszosci stref
ustugowych SU, bylo przyjecie wskaznikow:

a) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 0,7,

b) maksymalny udzial powierzchni zabudowy — 35%,

¢) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 10 m,

d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 30%;

w zakresie standardow urbanistycznych, o ile nie wynikatlo to z obowigzujacych planéow
miejscowych 1 istniejgcego zagospodarowania, generalng zasada dla wickszosci stref
gospodarczych SP, byto przyjecie wskaznikow:

a) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 1,5,

b) maksymalny udzial powierzchni zabudowy — 50%,

€) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 15 m,

d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 20%

w zakresie standardow urbanistycznych, o ile nie wynikalo to z obowigzujacych planow
miejscowych i istniejacego zagospodarowania, generalng zasadg dla wiekszosci stref produkcji
rolniczej SR byto przyjecie wskaznikow:

a) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 0,6,

b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 30%,

¢) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 15 m,
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7)

8)

9)

d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 30%;

strefy infrastrukturalne SI wyznaczono dla obiektéw infrastruktury technicznej, takich jak:
oczyszczalnia Sciekow, ujecia wody, GPZ, stacja pomiarowo-redukcyjna, itp. Generalng zasada
dla wigkszosci stref Sl byto ustalenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej —
20%);

strefy zieleni i rekreacji SN wyznaczono dla terenéw zieleni urzadzonej towarzyszacej
zabudowie, tj. parkow, skwerow i zielencow, a takze dla istniejacych ogrodow dziatkowych
oraz terenéw ustug publicznych zwigzanych ze sportem i rekreacjg oraz kulturg i rozrywka,
obejmujacych m.in. place zabaw, boiska sportowe, $wietlice wiejskie, domy kultury itp. Dla
wigkszosci stref SN, o ile nie wynikato to z obowigzujacych planow miejscowych, ustalono
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 50%;

strefy cmentarzy SC obejmuja tereny cmentarzy czynnych i nieczynnych, Dla wigkszosci stref
SC, o ile nie wynikato to z obowigzujacych planéw miejscowych, ustalono minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej — 30%;

10) strefy gornictwa SG wyznaczono dla terenéw wystgpowania udokumentowanych zt6z, terenow

gorniczych i obszarow gorniczych;

11) strefy otwarte SO wyznaczono dla terendw obejmujacych obszary objete ochrong prawna,

tereny podmokte, obszary komplekséw lesnych, obszary obejmujace pozostate tereny otwarte,
w tym zwigzane z rolnictwem. Wylacznie w wybranych strefach dopuszczono tereny elektrowni
wiatrowych, stonecznych i biogazowni;

12) strefe komunikacyjng SK wyznaczono dla drog krajowych, wojewodzkich oraz drogi

powiatowej nr 1878P i drogi gminnej nr 266513P. Wazne jest to, ze w profilu funkcjonalnym
podstawowym dla kazdej strefy planistycznej wystepujg tereny komunikacji, co oznacza
mozliwo$¢ lokalizacji dowolnej inwestycji z zakresu infrastruktury komunikacyjnej, a tym
samym plan ogolny nie jest sprzeczny z planowanymi inwestycjami komunikacyjnymi.

Lp.

Nazwa obrebu Opis stref

Wyznaczone strefy funkcjonalne koncentruja poszczegolne funkcje
w danych cze$ciach miasta.

Strefy gospodarcze SP zlokalizowane sa w rejonie ul. Poznanskiej i
drogi krajowej nr 92, a takze przy ul. Wisniowej i Wronieckiej.
Centralng czg¢$¢ miasta stanowig w szczegolnosci strefy
wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng SW oraz
strefy ustugowe SU.

Ponadto strefy ustugowe, w zwartych obszarach, wskazano w rejonie
ulic: Migdzychodzkiej, $w. U. Ledochowskiej, Lwoweckiej,
Wolnosci, Poznanskiej i Koninskie;j.

Poétnocna i centralna czgé¢ miasta to obszary o przewazajacej
zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej, dla ktérych wyznaczono
strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ.
W uzupelnieniu fragmenty miast to strefy rekreacji i zieleni SN oraz
strefy infrastrukturalne SI.

Wyznaczono dwie strefy cmentarzy SC — w rejonie ulicy Wisniowej
i Dworcowe;j.

Strefy komunikacyjne SK stanowig podstawowy uktad drogowy.
Droga krajowa nr 92, wojewddzka nr 187 oraz gminne, takie jak
Migdzychodzka, Poznanska i Koninska.

Miasto Pniewy

Wyznaczono strefy: SJ, SZ, SU, SR, SP, SI, SO.

Strefy wyznaczono gtéwnie zgodnie z istniejacym
zagospodarowaniem oraz przeznaczeniami w planach miejscowych.
W obrgbie zdecydowanie przewazaja strefy otwarte SO.

Niewielka, w skali gminy, powierzchnia obrgbu objeta jest strefami
wielofunkcyjnymi z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ i

Pniewy Zamek
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strefami wielofunkcyjnymi z zabudowa zagrodowa SZ.

Strefy ustugowa SU i produkc;ji rolniczej SR umozliwig rozwoj
niewielkiej enklawy nowej zabudowy w potudniowej czesci obrebu,
natomiast strefa SP stanowi uzupetienie wyznaczonych stref SP
wzdtuz drogi krajowe;.

Podpniewki

Wyznaczono strefy: SJ, SZ, SU, SP, SK, SO.

Strefy wyznaczono gtéwnie zgodnie z istniejacym
zagospodarowaniem oraz przeznaczeniami w planach miejscowych.
W obrebie zdecydowanie przewazaja strefy otwarte SO.

Niewielka, w skali gminy, powierzchnia obrebu objeta jest
rozproszonymi strefami wielofunkcyjnymi z zabudowa zagrodowa
SZ. Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng
SJ wyznaczono w sasiedztwie obrgbu Pniewy — jest to gtoéwnie
zabudowa projektowana.

Ponadto wyznaczono stref¢ ustugowg SU — dla terenu obiektu
ustugowego oraz stref¢ gospodarcza SP — zgodnie z obowiazujacym
planem miejscowym.

Karmin

Wyznaczono strefy: SW, SJ, SZ, SU, SR, SK, SC, SN, SO.

Strefy wyznaczono gtéwnie zgodnie z istniejacym
zagospodarowaniem oraz przeznaczeniami w planach miejscowych.
W obrebie zdecydowanie przewazaja strefy otwarte SO.

W granicy obrebu wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowa
zagrodowa SZ, czeSciowo rozproszong. Strefy wielofunkcyjne z
zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng SJ wyznaczono w
miejscowosciach Rudka i Psarce — jest to gtownie zabudowa
projektowana. W miejscowo$ci Karmin ograniczono ja gtéwnie do
zabudowy istniejacej, a w sgsiedztwie historycznego Dworu Karmin
usankcjonowano zabudowg produkcji rolniczej, wyznaczajac strefe
produkgji rolniczej SR.

Ponadto wyznaczono strefy zieleni i rekreacji SN, strefe ustugowa
SU, strefy cmentarzy SC oraz stref¢ komunikacyjng SK — istniejaca
droga wojewoddzka.

Konin

Wyznaczono strefy: SW, SJ, SZ, SU, SR, SI, SO.

Strefy wyznaczono gltéwnie zgodnie z istniejacym
zagospodarowaniem.

W obrebie zdecydowanie przewazaja strefy otwarte SO.

W granicy obr¢bu wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowa
zagrodowa SZ, czeSciowo rozproszong. Strefy wielofunkcyjne z
zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng SJ oraz strefy
wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng SW
wyznaczono w miejscowosci Konin — jest to gtdéwnie zabudowa
istniejagca. W miejscowosci zlokalizowana jest tez zabudowa
produkcji rolniczej, stad wyznaczenie strefy produkcji rolniczej SR.
Ponadto wyznaczono strefe ustugowa SU oraz strefe
infrastrukturalng SI.

Koninek

Wyznaczono strefy: SW, SJ, SZ, SU, SR, SK, SC, SN, SO.

Strefy wyznaczono gtéwnie zgodnie z istniejacym
zagospodarowaniem.

W obrebie zdecydowanie przewazaja strefy otwarte SO.

W granicy obrebu wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowa
zagrodowa SZ, czeSciowo rozproszona. Strefy wielofunkcyjne z
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ oraz strefy
wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng SW
wyznaczono w miejscowosci Koninek — jest to gtdéwnie zabudowa
istniejagca. W miejscowosci zlokalizowana jest tez zabudowa
produkc;ji rolniczej, stad wyznaczenie strefy produkcji rolniczej SR.
Ponadto wyznaczono strefg zieleni i rekreacji SN — zatozenie
parkowe przy Dworze Koninek, stref¢ ustugowa SU, stref¢ cmentarzy
SC oraz strefe komunikacyjna SK — istniejaca droga wojewodzka.

Chelmno-Jakubowo

Wyznaczono strefy: SW, SJ, Sz, SU, SR, SP, SI, SK, SN, SO.
Strefy wyznaczono gltéwnie zgodnie z istniejacym
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zagospodarowaniem oraz przeznaczeniami w planach miejscowych.
W obregbie zdecydowanie przewazaja strefy otwarte SO.

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowg SZ, rowniez
cze$ciowo rozproszona, strefy wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng SJ oraz strefy wielofunkcyjne z
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng SW wyznaczono w
miejscowosciach Chetmno i Jakubowo — jest to gtéwnie zabudowa
istniejgca. W Chelmnie zlokalizowana jest tez zabudowa produkcji
rolniczej, stad wyznaczenie strefy produkcji rolniczej SR.

Strefy ustugowe SU 1i strefy gospodarcze SP pozwola na rozwoj
nowej zabudowy, zlokalizowanej glownie wzdhuz drogi krajowe;.
Ponadto wyznaczono strefy zieleni i rekreacji SN — skoncentrowane
w okolicach Patacu w Chelmnie, strefe infrastrukturalng SI oraz
strefe komunikacyjna SK — istniejaca droga krajowa.

Lubocze$nica

Wyznaczono strefy: SJ, SZ, SU, SR, SI, SN, SO, SC.

Strefy wyznaczono gtéwnie zgodnie z istniejagcym
zagospodarowaniem oraz przeznaczeniami w planach miejscowych.
W obregbie zdecydowanie przewazaja strefy otwarte SO.

W granicy obr¢bu wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowa
zagrodowa SZ, czeSciowo rozproszong. Strefy wielofunkcyjne z
zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng SJ wyznaczono w
miejscowosci Luboczesnica — jest to zabudowa istniejaca i
projektowana. W miejscowosci zlokalizowana jest tez zabudowa
produkeji rolniczej, stad wyznaczenie stref produkcji rolniczej SR.
Ponadto wyznaczono strefy zieleni i rekreacji SN — w tym stanowigce
otoczenie jeziora Luboczesnickiego, strefe ustugowa SU, strefe
cmentarzy SC oraz strefe infrastrukturalna SI.

Psarskie

Wyznaczono strefy: SW, SJ, SZ, SU, SR, SP, SG, SK, SN, SO, SC.
Strefy wyznaczono gltéwnie zgodnie z istniejacym
zagospodarowaniem oraz przeznaczeniami w planach miejscowych.
W obrebie zdecydowanie przewazaja strefy otwarte SO.

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa SZ, rdwniez
czg§ciowo rozproszona, oraz strefy wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinng SW, wyznaczono w miejscowosci
Psarskie — jest to glownie zabudowa istniejaca. W miejscowosci
wyznaczono takze strefy wielofunkcyjne z zabudows mieszkaniowa
jednorodzinng SJ, ktora stanowi zabudowe istniejaca i projektowana
w tym takze letniskowa na styku z terenami zieleni i rekreacji. W
Psarskim zlokalizowana jest tez zabudowa produkcji rolniczej, stad
wyznaczenie stref produkcji rolniczej SR.

Wyznaczono takze strefy ustugowe SU i strefy gospodarcze SP,
zwigzane zardwno z istniejacg jak i planowang zabudowa.

Ponadto wyznaczono strefy zieleni i rekreacji SN — skoncentrowane
w okolicach jezior: Psarskie i Zajaczkowskie, stref¢ cmentarzy SC
oraz strefe komunikacyjng SK — istniejaca droga wojewodzka.
Strefy gornictwa SG wyznaczono we wschodniej czesci obrebu i
zwigzane s3 ze ztozami piasku i zwiru oraz obszarami i terenami
gorniczymi.

10

Zajaczkowo

Wyznaczono strefy: SW, SJ, SZ, SU, SR, SP, SG, SK, SN, SO, SC.
Strefy wyznaczono gtéwnie zgodnie z istniejacym
zagospodarowaniem oraz przeznaczeniami w planach miejscowych.
W obrebie zdecydowanie przewazaja strefy otwarte SO.

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa SZ, rowniez
czeSciowo rozproszona, oraz strefy wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinng SW, wyznaczono w miejscowosci
Zajaczkowo — jest to glownie zabudowa istniejaca. W miejscowosci
wyznaczono takze strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng SJ, ktora stanowi zabudowg istniejaca i projektowang
W tym takze letniskowa na styku z terenami zieleni i rekreacji. We
wschodniej czesci obrgbu wskazano réwniez teren pod rozwoj
zabudowy produkcji rolniczej, stad wyznaczenie strefy produkcji
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rolniczej SR.

Wyznaczono takze strefy ustugowe SU i strefy gospodarcze SP,
zwigzane zarowno z istniejaca jak i planowang zabudowa.

Ponadto wyznaczono strefy zieleni i rekreacji SN — skoncentrowane
w okolicach jezior: Psarskie i Zajaczkowskie, strefe cmentarzy SC
oraz strefe komunikacyjng SK — istniejaca droga wojewodzka.

Strefy SG wyznaczono w potudniowej czesci obrgbu i zwigzane sg ze
ztozami piasku i Zwiru oraz obszarami i terenami gorniczymi.

11

Buszewo

Wyznaczono strefy: SW, SJ, Sz, SU, SR, SP, SI, SN, SO, SC.
Strefy wyznaczono gtéwnie zgodnie z istniejacym
zagospodarowaniem oraz przeznaczeniami w planach miejscowych.
W obrebie zdecydowanie przewazaja strefy otwarte SO.

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa SZ, strefy
wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ oraz
strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng SW
wyznaczono w miejscowosci Buszewo — jest to gtdwnie zabudowa
istniejgca. Wskazano rowniez tereny pod rozwoj zabudowy
produkcji rolniczej, stad wyznaczenie stref produkcji rolniczej SR.
Ponadto wyznaczono strefy zieleni i rekreacji SN — skoncentrowane
przy jeziorze Buszewskim i historycznym dworze Buszewo, strefe
cmentarzy SC oraz strefe infrastrukturalng SI.

Strefy SP pozwola na uzupehienie zabudowy produkcyjnej w
poocnej czgsci obrebu.

12

Buszewko

Wyznaczono strefy: SW, SJ, SZ, SR, SI, SN, SO.

Strefy wyznaczono gltéwnie zgodnie z istniejacym
zagospodarowaniem.

W obrebie zdecydowanie przewazaja strefy otwarte SO.

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowg SZ, strefy
wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ oraz
strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng SW
wyznaczono w miejscowosci Buszewko — jest to glownie zabudowa
istniejaca. Wskazano réwniez tereny pod rozwdj zabudowy
produkc;ji rolniczej, stad wyznaczenie strefy produkcji rolniczej SR.
Ponadto wyznaczono strefy zieleni i rekreacji SN — skoncentrowane
przy jeziorze Buszewskim, oraz stref¢ infrastrukturalng SI.

13

D¢bina

Wyznaczono strefy: SW, SJ, SZ, SR, SU, SI, SN, SO.

Strefy wyznaczono zgodnie z istniejacym zagospodarowaniem.

W obrebie zdecydowanie przewazaja strefy otwarte SO.

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa SZ, strefy
wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ oraz
strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng SW
wyznaczono w miejscowosci Debina — jest to gtownie zabudowa
istniejaca. Wskazano réwniez tereny pod rozwoj zabudowy
produkgc;ji rolniczej, stad wyznaczenie strefy produkcji rolniczej SR.
Ponadto wyznaczono strefy zieleni i rekreacji SN — skoncentrowane
wokot Patacu w Debinie, strefe ustugowa SU oraz strefe
infrastrukturalng SI.

14

Deborzyce

Wyznaczono strefy: SJ, SZ, SP, SG, Sl, SK, SN, SO, SC.

Strefy wyznaczono gtéwnie zgodnie z istniejacym
zagospodarowaniem oraz przeznaczeniami w planach miejscowych.
W obrebie zdecydowanie przewazaja strefy otwarte SO.

W obrebie wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowa
zagrodowa SZ, rdwniez czg¢§ciowo rozproszong — jest to glownie
zabudowa istniejaca. Wyznaczono takze strefy wielofunkcyjne z
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ, ktdra stanowi zabudowe
istniejaca i projektowana.

Ponadto wyznaczono strefg zieleni i rekreacji SN, strefe cmentarzy
SC, strefe infrastrukturalng SI oraz stref¢ komunikacyjng SK —
istniejgca droga wojewodzka.

Strefe gornictwa SG wyznaczono w poéinocnej czgsci obregbu i
zwigzana jest ze ztozami piasku i Zwiru oraz obszarami i terenami
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gorniczymi.
Strefy gospodarcze SP pozwola na uzupetnienie zabudowy
produkcyjnej w potnocnej i wschodniej czesci obrebu.

15

Przystanki

Wyznaczono strefy: SW, SJ, SZ, SR, S, SN, SO.

Strefy wyznaczono gtéwnie zgodnie z istniejacym
zagospodarowaniem.

W obrebie zdecydowanie przewazaja strefy otwarte SO.

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa SZ, strefy
wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ oraz
strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng SW
wyznaczono w miejscowosci Przystanki — jest to gtéwnie zabudowa
istniejgca. Wskazano rowniez tereny pod rozwoj zabudowy
produkcji rolniczej, stad wyznaczenie strefy produkcji rolniczej SR.
Ponadto wyznaczono strefe zieleni i rekreacji SN — zwiazane z
Dworem Przystanki i jeziorem Lubosinskim Matym, oraz strefe
infrastrukturalng SI.

16

Lubosina

Wyznaczono strefy: SW, SJ, SZ, SP, SU, SR, SI, SN, SO, SC.
Strefy wyznaczono gtéwnie zgodnie z istniejagcym
zagospodarowaniem oraz przeznaczeniami w planach miejscowych.
W obrebie zdecydowanie przewazaja strefy otwarte SO.

W obrebie wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowa
zagrodowa SZ, rdwniez czeSciowo rozproszong — jest to gldwnie
zabudowa istniejaca w miejscowosci Lubosina. Wyznaczono takze
strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniows jednorodzinng SJ,
ktora stanowi zabudowe istniejaca i projektowang, w miejscowosci
Lubosina i w potnocnej czesci obrgbu.

Wskazano réwniez tereny pod rozwoj zabudowy produkcji rolniczej,
stad wyznaczenie strefy produkcji rolniczej SR.

Ponadto wyznaczono strefy zieleni i rekreacji SN — zwiazane z
Dworem Przystanki i jeziorami Lubosinskim Duzym, Lubosinskim
Matym, Buszewskim.

Ponadto wyznaczono strefe gospodarczg SP oraz strefy ustugowe SU,
zwigzane zardwno z istniejaca jak i planowang zabudowa, strefe
cmentarzy SC, a takze stref¢ infrastrukturalna SI.

17

Koszanowo

Wyznaczono strefy: SW, SJ, SZ, SU, SR, SI, SN, SO.

Strefy wyznaczono zgodnie z istniejagcym zagospodarowaniem.

W obrebie zdecydowanie przewazaja strefy otwarte SO.

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa SZ, strefy
wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ oraz
strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng SW
wyznaczono w miejscowosci Koszanowo — jest to gtownie
zabudowa istniejagca. Wskazano rowniez tereny pod rozwoj
zabudowy produkcji rolniczej, stad wyznaczenie strefy produkcji
rolniczej SR.

Ponadto wyznaczono strefy zieleni i rekreacji SN, strefe ustugowa
SU oraz strefe infrastrukturalng SI.

18

Zamorze

Wyznaczono strefy: SJ, SZ, SU, SI, SN, SO, SC.

Strefy wyznaczono gltéwnie zgodnie z istniejacym
zagospodarowaniem oraz przeznaczeniami w planach miejscowych.
W obrebie zdecydowanie przewazaja strefy otwarte SO.

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa SZ, rdwniez
czeSciowo rozproszona, oraz strefy wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng SJ, wyznaczono w miejscowosci
Zamorze — jest to gtdéwnie zabudowa istniejaca. W potnocnej czgsci
obrebu takze wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng SJ, ktora stanowi zabudowe istniejaca i
projektowang na podstawie obowiazujacego planu miejscowego.
Wyznaczono takze stref¢ ustugowa SU — obejmujaca teren
Ochotniczej Strazy Pozarnej w Zamorzu.

Ponadto wyznaczono strefe zieleni i rekreacji SN przy jeziorze
Lubosz Wielki, strefe cmentarzy SC oraz strefe infrastrukturalng SI.

41




Wyznaczono strefy: SW, SJ, SZ, SU, SR, SI, SN, SO.

Strefy wyznaczono zgodnie z istniejacym zagospodarowaniem oraz
przeznaczeniami w planach miejscowych.

W obregbie zdecydowanie przewazaja strefy otwarte SO.

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa SZ, strefy
wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ oraz
strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng SW
wyznaczono w miejscowosci Turowo — jest to gtéwnie zabudowa
istniejaca. Wskazano réwniez tereny pod rozwoéj zabudowy
produkc;ji rolniczej, stad wyznaczenie strefy produkcji rolniczej SR.
Wyznaczono takze strefe ustugowa SU — obejmujaca teren
Ochotniczej Strazy Pozarnej w Turowie.

Ponadto wyznaczono strefy zieleni i rekreacji SN — Park Turowo i
teren boisk sportowych, oraz strefe infrastrukturalng SI.

19 Turowo

Wyznaczono strefy: SJ, SZ, SK, SN, SO.

Strefy wyznaczono zgodnie z istniejacym zagospodarowaniem.
W obrebie zdecydowanie przewazaja strefy otwarte SO.

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa SZ, rowniez

20 Orliczko czgSciowo rozproszona, oraz strefy wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng SJ wyznaczono w miejscowosci
Orliczko — jest to glownie zabudowa istniejgca.

Ponadto wyznaczono strefe zieleni i rekreacji SN oraz strefe
komunikacyjng SK — istniejaca droga wojewodzka.

Wyznaczono strefy: SW, SJ, SZ, SU, SR, SI, SO.

Strefy wyznaczono zgodnie z istniejacym zagospodarowaniem.

W obrebie zdecydowanie przewazaja strefy otwarte SO.

Strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowa SZ, strefy
wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ oraz
21 Nosalewo strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniows wielorodzinng SW
wyznaczono w miejscowosci Nosalewo — jest to gldownie zabudowa
istniejaca. Wskazano réwniez tereny pod rozwoj zabudowy
produkcji rolniczej, stad wyznaczenie strefy produkcji rolniczej SR.
Ponadto wyznaczono strefe ustugowa SU oraz strefe infrastrukturalng
Sl.

Wyznaczono strefy: SW, SJ, SZ, SP, SU, SR, SI, SK, SN, SO, SC.
Strefy wyznaczono zgodnie z istniejacym zagospodarowaniem oraz
przeznaczeniami w planach miejscowych.

W obrebie zdecydowanie przewazaja strefy otwarte SO.

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa SZ, rdwniez
czg$ciowo rozproszona, strefy wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng SJ oraz strefy wielofunkcyjne z
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng SW, wyznaczono w

22 Nojewo miejscowosciach Kikowo i Nojewo — jest to zabudowa istniejaca, z
enklawami zabudowy projektowanej. Wskazano réwniez tereny pod
rozw0j zabudowy produkc;ji rolniczej, stad wyznaczenie strefy
produkgji rolniczej SR

Wyznaczono takze strefy ustugowe SU — obejmujace m.in. teren
szkoty podstawowej i kosciota.

Ponadto wyznaczono strefe zieleni i rekreacji SN — Patac w Kikowie,
strefe cmentarzy SC, strefe infrastrukturalng SI oraz strefe
komunikacyjng SK — istniejaca droga wojewodzka.

3.5.  Przyczyny wyznaczenia zabudowy Srodmiejskiej w granicach okreslonych
w planie ogolnym.

Wyznaczenie obszaru zabudowy $srédmiejskiej (OZS) w gminie Pniewy — w ramach obszaru miasta
Pniewy, wyznaczono obszar zabudowy $rodmiejskiej i obejmuje on zasadniczo obszar historycznego
centrum miasta. W OZS wlgczono kwartaly zabudowy w rejonie ulic Wolnosci, Pocztowej,
Dworcowej, Miedzychodzkiej, gen. Jozefa Hallera, $w. Wawrzynca i $w. Ducha charakteryzujace sig
istniejacy, zwarta zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng z ustugami.
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4. Zawartos¢ czesci graficznej uzasadnienia planu ogolnego.
Czg$¢ graficzna uzasadnienia sktada si¢ z:

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

2) granic dziatek ewidencyjnych pochodzacych z bazy danych, o ktorej mowa w art. 4 ust. 1a pkt 2
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne;

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

Prezentacje graficzng obiektow przestrzennych stanowia zataczniki do uzasadnienia:
Zatacznik nr 1 Rozmieszczenie stref planistycznych na tle danych z ewidencji gruntow.
Zatacznik nr 2 Rozmieszczenie stref planistycznych na tle uwarunkowan.

5. Uzasadnienie formalne.

Plan ogdlny gminy Pniewy sporzadzono w zwigzku z Uchwatg nr 1V/20/24 Rady Miejskiej Pniewy
z dnia 27 czerwca 2024 r. w Sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogdlnego gminy Pniewy
oraz na podstawie przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Burmistrz Gminy Pniewy przeprowadzit procedure wynikajaca z zapisdéw ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz
0 ocenach oddzialywania na srodowisko.
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