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1. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie
ogolnym, w tym przedstawienie obliczen potwierdzajacych spelnienie warunku,
o ktorym mowa w art. 13d ust.1 albo 3.

Rozdrazew jest gming o charakterze typowo rolniczym, gdzie w krajobrazie dominuja
tereny pol uprawnych. Jedynie przy poludniowo-wschodniej czgsci gminy wystepuja wicksze
kompleksy lesne — Dagbrowy Krotoszynskie. Uzytki rolne stanowig blisko 93% powierzchni
gminy, ktora wynosi 7903,5 ha. W zwiagzku z powyzszym w planie ogdlnym wyznaczono
przede wszystkim strefe otwartg ,,SO”. Strefa ta obejmuje istniejgce pola uprawne, niewielkie
fragmenty terenéw le$nych oraz tagki w obnizeniu dolinnym Orli, Czarnej Wody i mniejszych
ciekow. W planie ogdlnym utrzymano rolniczy charakter gminy, ktéra cechuje si¢ bardzo
duzym odsetkiem wystepowania gleb II i III klasy podlegajacych ochronie prawnej. Udziat
gleb najwyzszych klas bonitacyjnych wynosi 5819,24 ha z ogotu 6955ha gruntow ornych, co
stanowi 83,67%. W ramach strefy otwartej 1 strefy rolniczej ,,SR” wyznaczono rowniez tereny
na ktorych zlokalizowane s3 istniejace elektrownie wiatrowe oraz ktorych realizacje
dopuszczajg opracowane plany:

1) ,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla elektrowni wiatrowych
W rejonie wsi Dzielice, Wolenice” Uchwata nr XXII/121/2012 Rady Gminy Rozdrazew
z dnia 30 pazdziernika 2012 r.,

2) ,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla wybranych obszarow
w rejonie wsi Trzemeszno, Nowa Wie$, Grebow” Uchwala Nr VIII/38/2011 Rady Gminy
Rozdrazew z dnia 11.05.2011 ze zmiang z 2022r.

Kolejng kategorig stref planistycznych jakie wyznaczono w planie ogdlnym to strefa
wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa ,,SZ”. Strefa ta obejmuje istniejace gospodarstwa
rolne zlokalizowane na terenie gminy w obrebie poszczegdlnych wsi jak i na terenach
rolniczych. Strefa ta jest dominujaca jezeli chodzi o kategorie stref obejmujacych tereny
zabudowy. Gospodarstwa rolne obejmujace istniejagce budynki mieszkalne wraz
z zabudowaniami gospodarczymi znajdujace si¢ posrod pol uprawnych wyznaczono przede
wszystkim wedtug istniejacych konturow klasyfikacyjnych.

W sasiedztwie zabudowan zagrodowych zostaly wskazane tereny produkcji rolnicze;j
,»SR” ktore obejmuja swym zasiggiem zabudowania stuzace produkcji rolniczej. W strefie tej
moga si¢ znalez¢ takie obiekty jak budynki sktadowo-magazynowe, stodoty, garaze i wiaty
na sprzet rolniczy, silosy. Strefa ,,SR” objeto roOwniez tereny ktore sa wyznaczone

w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.



Wyznaczajac strefy ,,SJ”, ,,SW” 1 ,,SZ” w pierwszej kolejnosci uwzgledniono tereny na
ktorych obowigzuja miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego z przeznaczeniem
pod lokalizacj¢ zabudowy mieszkaniowej, obszary uzupeilnienia zabudowy oraz obszary
z istniejaca zabudowa o funkcji mieszkaniowej, z wylaczeniem luk w tej zabudowie. W planie
wyznaczono 3 strefy obejmujace istniejagce zabudowania mieszkalne wielorodzinne. Zostaty
one oznaczone symbolem ,,SW” i znajduja si¢ w Rozdrazewie. Na terenie gminy nie
przewiduje si¢ innych terenow dla rozwoju takiej formy budownictwa mieszkaniowego.

Kolejng kategorig terendw jest strefa ustugowa ,,U”. W jej ramach wskazano przede
wszystkim tereny szkot 1 przedszkoli, §wietlic wiejskich, budynek urzedu gminy, kosScioty,

remizy strazackie 1 inne placowki ustlugowe takich jak np. sklepy.

Strefa gospodarcza ,,SP”. Strefy te sg zlokalizowane glownie w obrgbie Rozdrazewa
1 obejmujg istniejgce tereny na ktorych jest prowadzona dzialalno$¢ gospodarcza zwigzana
przede wszystkim z produkcja czy ustugami. Nie jest to dziatalno$¢ ktéra odgrywa znaczaca

role na terenie gminy, w zwigzku z czym w planie ogdlnym wyznaczono tylko 18 takich stref.

Strefa zieleni 1 rekreacji ,,SN”. W ramach tej strefy uwzgledniono istniejace na terenie
gminy boiska sportowe, teren ogrodéw dzialkowych w Rozdrazewie oraz zabytkowy park

w Rozdrazewie, Maciejewie 1 Wolenicach.

Strefa komunikacyjna ,,SK” obejmuje droge krajowa nr 15 Jarocin - Krotoszyn, drogi
powiatowe oraz lini¢ kolejowg nr 281 Olesnica - Chojnice. Drogi powiatowe zostaly

wskazane w profilu dodatkowym strefy komunikacyjne;j.

Strefa infrastrukturalna ,,SI”. W ramach tej strefy wyznaczono istniejace stacje
wodociaggowe w Dzielicach, Dabrowie Krotoszynskiej, Rozdrazewie oraz oczyszczalni¢

sciekow w Rozdrazewie.
Strefa cmentarzy ,,SC” obejmuje istniejace cmentarze w Rozdrazewie i Nowej Wsi.

Strefa ,,SG” objeto teren i obszar gorniczy w Szymanowie obejmujacy zloza piaskow i

ZWIrOw.



Obliczenia potwierdzajace spelnienie warunku, o ktébrym mowa w art. 13d ust.1 albo 3.

Chionnos¢ terenow niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej
zabudowie.

Dokonano obliczenia powierzchni terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejace;]
zabudowie znajdujacych si¢ w obszarze uzupetnienia zabudowy oraz planach miejscowych.
Zgodnie z art. 13d Ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym wyznaczajac
strefy planistyczne obejmujace zabudowe mieszkaniowa, w pierwszej kolejnosci uwzglednia
si¢ obszary, dla ktorych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej,
obszary uzupehienia zabudowy w ramach istniejacej zabudowy oraz obszary z istniejaca
zabudowg o funkcji mieszkaniowej, z wylaczeniem luk w tej zabudowie. Chlonnos¢ terenow
niezabudowanych okreslono  w oparciu o informacje  zawarte na mapie ewidencyjnej
wykorzystywanej do opracowania planu oraz analize ortofotomapy. Na podstawie danych
GUS przecigtna liczba osob na 1 mieszkanie wynosita w 2024r. 3,84 osob, i taki wskaznik

przyjeto do ponizszych obliczen.



e Obowigzujace plany zagospodarowania przestrzennego dopuszczajace lokalizacje

zabudowy mieszkaniowej

1) ,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Rozdrazew
W miejscowosci Rozdrazew przy ul. Lesnej”; Uchwala nr VI/38/2003 Rady Gminy
Rozdrazew z dnia 5 wrzesnia 2003r.

2) ,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w Rozdrazewie dla terenu
potozonego przy ul. Kozminskiej”; Uchwala nr XVIII/101/2008 Rady Gminy Rozdrazew
z dnia 8 lipca 2008 r.

3) ,,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr 806/14 i 709
w Rozdrazewie”; Uchwala nr XXXV1/274/2022 Rady Gminy Rozdrazew z dnia 26 stycznia
2022r.

4) ,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie wsi Dzielice, Nowa
Wies i Budy”; Uchwata nr XXXI1X/290/2022 Rady Gminy Rozdrazew z dnia 3 czerwca

2022r.

tab. 1 Chlonnos$¢ terenéw niezabudowanych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego

Lp Przeznaczenie Powierzchnia Liczba dzialek Liczba
terenu w m.p.z.p. niezabudowana budowlanych mieszkancow
1 MN 11 339 m’* 12 46
4375 m°
2 MNU* 4 15
(6250 m?)*

3 RM 10 200 m* 3 12

razem 25 914 m* 73 0s6b

zrodlo: opracowanie wlasne

* w przypadku kiedy funkcja terenu okreslona w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dopuszcza rowniez lokalizacj¢ zabudowy uslugowej, przyjeto ze 30%
terendw zostanie przeznaczonych na cele ustugowe, reszta na mieszkaniowe



ryc.l Obszary niezabudowane na terenach objetych miejscowymi planami

zagospodarowania przestrzennego, w ktérych dopuszczono realizacj¢ funkcji mieszkaniowej
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zrodto: opracowanie wlasne

Przyjeto ze na terenach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego

pod zabudowe mieszkaniowa na jednej dzialce budowlanej powstanie jeden budynek

mieszkalny.

- Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN i mieszkaniowej jednorodzinnej
z ustugami MNU — przyjeto $rednia powierzchnie dziatki budowlanej 900 m? (aktualna

$rednia powierzchnia gospodarstwa wynosi 913 m?).

- Tereny zabudowy zagrodowej RM — przyjeto $rednia powierzchnie dziatki 3000 m?

(aktualna $rednia powierzchnia gospodarstwa wynosi 3208 m?).



e Obszary uzupetnienia zabudowy

Wyznaczono obszary uzupehienia zabudowy, ktorych calkowita chionno$¢ terendow
niezabudowanych wynosi 333850 m” Z tego w strefiec wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng SJ — 251591 m® , a w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa
zagrodowa SZ — 82 259m°. Przeanalizowano chfonno$é¢ terenéw zabudowanych w sposob
najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemne;
intensywnosci zabudowy, z mozliwosciag uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy
funkcja mieszkaniowg a innymi funkcjami. Na podstawie istniejgcych uwarunkowan przyjeto,
ze w strefie wielofunkcyjnej SJ 30% terenu zostanie przeznaczona na cele okreslone w profilu
podstawowym strefy tj. tereny zabudowy ushligowej, tereny komunikacji, tereny zieleni
urzadzonej lub tereny infrastruktury technicznej. Pozostala cz¢$¢ zostanie przeznaczona na
zabudowe¢ mieszkaniowg. W strefie wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowa SZ , przyjeto ze
20% zostanie przeznaczona na cele okreslone w profilu podstawowym strefy tj. tereny
produkcji w gospodarstwach rolnych, tereny komunikacji, tereny zieleni urzadzonej lub
tereny infrastruktury technicznej. Pozostata cze$¢, podobnie jak w strefie SJ zostanie
przeznaczona na zabudowe zagrodowa. Przyjeto ze $rednia powierzchnia dziatki budowlanej

w strefie SJ wyniesie 900 m?, natomiast w strefie SZ 3000 m?.

tab. 2. Chlonno$¢ terenéw niezabudowanych w obszarach uzupetnienia zabudowy

. Powierzchnia Liczba dzialek Liczba
|' ) 1CZpa dziaie
P--| Strefa planistyczna niezabudowana budowlanych mieszkancow
176 114 m*
. SJ (251 591 m%)* 195 749
65 807 m*
2 Sz (82 259m?)* 22 84
razem 241 921 m* 833 0séb

zrodlo: opracowanie wlasne

* 70% terenow niezabudowanych w strefie SJ zostanie przeznaczone na cele mieszkaniowe;

80% terenow niezabudowanych w strefie SZ zostanie przeznaczone na cele mieszkaniowe




ryc.2 Obszary niezabudowane w ramach wyznaczonych obszaréw uzupetnienia zabudowy

Zrédto: opracowanie wlasne

1) OUZ- 241921 m?
2) plany miejscowe — 25 914 m?

Facznie 267 835 m? obszaréw niezabudowanych, co umozliwia realizacje zabudowy dla
906 os6b. Stanowi to 180% zapotrzebowania na nowg zabudowe (500
0s0b).

Zgodnie z art. 13d ust. 2 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w strefach planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma chlonnosci
terenow niezabudowanych w tych strefach w calej gminie, w tym luk w istniejacej
zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% wartos$ci zapotrzebowania
na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie. Z kolei art. 13 d ust. 3 stanowi, ze w przypadku
gdy na obszarach, o ktorych mowa w ust. 1, suma chlonnos$ci terenow niezabudowanych,

w tym luk w istniejacej zabudowie, jest wigksza niz 130% warto$ci zapotrzebowania na nowa



zabudowe mieszkaniowa w gminie, dopuszcza si¢ wyznaczenie stref planistycznych,
o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach oraz nie wyznacza si¢ tych stref
planistycznych na pozostatych obszarach gminy. W zwiazku z powyzszym w Planie ogélnym
nie wyznaczono nowych stref planistycznych w ktérych bedzie mozliwa realizacja

zabudowy mieszkaniowe;j.
2. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupelnienia zabudowy.

Zgodnie z art.13a ust. 4 pkt 2) lit. a) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w planie ogdlnym mozna okresli¢ obszary uzupetienia zabudowy. W planie
ogdlnym gminy Rozdrazew wyznaczono takie obszary. Na terenie gminy obowigzuja tylko
4 plany zagospodarowania przestrzennego na podstawie ktorych mozna lokalizowac¢ budynki
mieszkalne. Plany te obejmuja niewielkie obszary, ktérych lgczna powierzchnia wynosi
5,78ha. Zabudowania wiejskie w obregbie poszczegdlnych miejscowosci cechujg si¢ mata
zwarto$cig w zwigzku z czym wiele terenow pozostaje dotychczas niezainwestowanych.
W zwiazku z powyzszym zdecydowano si¢ na wyznaczenie obszarOw uzupehienia zabudowy
w obrebie ktorych bedzie istniata mozliwos¢ wydawania decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Obszary te obejmujg teren o powierzchni lgcznej 204,44 ha,
i uwzgledniaja powickszenie o 30,44 ha w stosunku do obszaru bazowego utworzonego wg
§1 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie sposobu wyznaczania
obszaru uzupehienia zabudowy w planie ogdlnym. Rozszerzenie granic obszaru bazowego
nie przekracza maksymalnej powierzchni okreslonej w § 1 ust.5 rozporzadzenia. Korekta
granic miata na celu dostosowanie OUZ do istniejgcych granic nieruchomosci.

Zgodnie z art. 61 ust. la pkt 2 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym dla inwestycji polegajacej na odbudowie, rozbudowie lub nadbudowie obiektu
budowlanego nie jest konieczne jego polozenie w terenie obszaru uzupetnienia zabudowy

w celu wydania decyzji o warunkach zabudowy.

3. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych
mowa w art. 13b.

1) Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

W planie zagospodarowania przestrzennego Wojewodztwa Wielkopolskiego — gming
Rozdrazew zakwalifikowano w ramach kreowania spdjnej sieci osadniczej jako strefe niskie;j

intensywnosci procesow osadniczych. W planie ogdlnym utrzymano takie ustalenie. Procesy
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osadnicze beda odbywac si¢ glownie w obrebie poszczegdlnych wsi, w ramach uzupehiania

zabudowy juz istniejacej. Miejscowo$¢ Rozdrazew pehni¢ bedzie funkcje osrodka gminnego.

Pozostate ustalenia planu wojewodztwa o znaczeniu ponadlokalnym zlokalizowane na

terenie gminy lub jej bliskim sgsiedztwie:

a) w zakresie ochrony walorow przyrodniczych:
- Obszar Chronionego Krajobrazu ,,Dabrowy Krotoszynskie Baszkéw — Rochy,
- obszar Natura 2000 obszary ptasie Dabrowy Krotoszynskie,
- obszar Natura 2000 obszary siedliskowe Uroczyska Plyty Krotoszynskiej,
- obszary weztowe o randze ponadlokalne;,
- regionalny korytarz ekologiczny doliny rzeki Orla,

b) w zakresie ksztaltowania i racjonalnego gospodarowania zasobami S$rodowiska
przyrodniczego:

- lasy,

- obszary predysponowane do zalesien,

- obszary wazne dla ptakow w okresie gniazdowania i migracji,
- obszary o niskich zasobach wod powierzchniowych,

- wody stojace i plynace,

- strefy wododziatowe,

- dolina rzeki Orli — clement naturalnego uksztaltowania terenu pehligcy funkcje
korytarza ekologicznego,

- obszary o najwyzszej wartosci dla produkcji rolniczej — kompleksy rolniczej
przydatnos$ci gruntow 1-51i 8,

- pozostate obszary produkcji rolniczej - kompleksy rolniczej przydatnosci gruntow —
6,7,9,

- taki,
- zloza kopalin skalnych — surowce ilaste,

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

- dobra kultury materialnej i niematerialnej — historyczny uktad przestrzenny.
d) w zakresie zrbwnowazonego rozwoju rolnictwa:

- strefy intensywnego i ekstensywnego rozwoju dziatalno$ci rolniczej,
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- obszary predysponowane do produkcji biomasy,
e) w zakresie poprawy dostepnosci komunikacyjnej wojewodztwa:
- droga krajowa nr 15,
- migdzyregionalna linia kolejowa nr 281,
) w zakresie rozwoju efektywnej i innowacyjnej infrastruktury technicznej:
- istniejaca linia elektroenergetyczna WN 110kV,
- sie¢ szerokopasmowa — sie¢ s$wiattowodowa 1 wezly dystrybucyjne
g) w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa publicznego i przeciwdziatania zagrozeniom:

- obszary wymagajace ograniczenia negatywnego wplywu produkcji zwierzgce] na
srodowisko — gmina Rozdrazew o ponadnormatywnej szacunkowej obsadzie zwierzat.
Ustalenia planu ogdlnego gminy Rozdrazew podtrzymujg ustalenia zawarte w planie
Wojewoddztwa Wielkopolskiego. W planie ogélnym wiekszo§¢ terenu gminy zostala
wyznaczona jako strefa otwarta, obejmujgca m.in. tereny pdl uprawnych z duzymi areatami
gleb o najwyzszej przydatnosci w rolnictwie oraz strefa rolnicza. W zakresie dostepnosci

komunikacyjnej w planie wyznaczono droge krajowa nr 15 oraz lini¢ kolejowg nr 281.

2) Znajdujace si¢ na obszarze gminy:

a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Wyznaczono granice Obszaru Chronionego Krajobrazu Dabrowy Krotoszynskie
Baszko6w — Rochy. W obszarze tym nie wyznaczono stref planistycznych, ktore moglyby
niekorzystnie oddzialywa¢ na chroniony krajobraz. W granicy obszaru znajduja si¢
gldwnie zabudowania zagrodowe z polami uprawnymi oznaczone w planie symbolem SZ
1 SO. W obszarze tym znajduje si¢ wies§ Dabrowa Krotoszynska. Wzdluz wschodniej
granicy gminy przebiega rowniez granica obszaru Natura 2000. Granica ta pokrywa si¢
niemalze z granica gminy, w zwiazku z czym ustalenia planu nie maja Zadnego wplywu

na te forme ochrony przyrody.
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b) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz pasy

o szerokosci 50 m od stopy walu,

Na podstawie map zagrozenia powodziowego 1 map ryzyka powodziowego
opracowanymi przez Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie na terenie gminy

Rozdrazew nie wystgpuja obszary szczegolnego zagrozenia powodzia.

C) obszary gruntéw zmeliorowanych,

Na rysunku planu ogblnego stanowigcego zatacznik do uzasadnienia do uchwaty
wskazano sie¢ rowow melioracyjnych oraz ciekow, ktore wystepuja na obszarze calej gminy.
Obszary te znalazly si¢ w przewazajacej na terenie gminy strefie otwartej, w ktorej
prowadzone sg uprawy polowe. Pozostale strefy planistyczne nie zaburzaja funkcjonowania

sieci melioracyjnej.

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

Na podstawie ustalen mapy Panstwowego Instytutu Geologicznego na terenie gminy nie

wystepuja obszary zagrozone ruchami masowymi ziemi.

e) strefy ochronne uje¢ wody,

Wyznaczono strefy ochrony bezposredniej od uje¢ wody w Dabrowie Krotoszynskiej
1 Rozdrazewie. W strefach tych obowigzuja nakazy, zakazy i1 ograniczenia w zakresie
uzytkowania gruntdw oraz korzystania z wod. W sasiedztwie ww. terendw nie wyznaczono

rodzajow dziatalnosci mogacych mie¢ wptyw na eksploatacje wod.

f) obszary ochronne zbiornikéw wéd $rodladowych,

Na terenie gminy Rozdrazew nie ma obszarow ochronnych zbiornikow wod

srédladowych ustanowionych na podstawie przepiséw ustawy Prawo Wodne.

g) tereny gérnicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi,

— nie dotyczy-
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h) udokumentowane zloza kopalin, kompleksy podziemnego skladowania dwutlenku

wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancii,

Wyznaczono udokumentowane zloze surowcow ilastych ceramiki budowlanej — glina

w Rozdrazewie o powierzchni 325989 m?. Zloze nie jest juz eksploatowane.

Obszar gminy objety jest koncesjg nr 12/2021/L. z dnia 30.11.2021 48/96/L. na poszukiwanie,
rozpoznanie i wydobycie ropy naftowej i gazu ziemnego na obszarze ,,Krotoszyn” oraz
koncesja nr 48/96/L. z dnia 23.09.2016 48/96/L na poszukiwanie, rozpoznanie i wydobycie
ropy naftowej i gazu ziemnego na obszarze ,,Ostrow Wielkopolski”.

i) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej,

— nie dotyczy-

J) zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r.

0 ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292. 1907), lub ujete
w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkdw oraz dobra kultury wspdtczesne;,

W planie wyznaczono obiekty ujete w rejestrze zabytkow:

a) Rozdrazew — dwor; nr dec. 53/A

b) Rozdrazew - ko$ciot parafialny p.w. $w. Jana Chrzciciela; nr dec. 56/A

¢) Budy - krzyz przydrozny z ludowsg rzezbg Ukrzyzowanego i Narz¢dziami Meki Panskiej
z 2 pot. XIX w. drewniany nr dec. 63/B

W odniesieniu do istniejgcych obiektow wpisanych do rejestru zabytkow:

- wyznaczono istniejace obiekty dla ktorych utrzymano funkcje zagospodarowania zgodne

z aktualnym stanem uzytkowania,

- zabytkowe parki objeto strefg zieleni i rekreacji ,,SN”, w ktorych zapisano mozliwie

wysokie udziaty powierzchni biologicznie czynnych,

- zachowano zespoly zabudowy folwarcznej przewaznie jako strefa wielofunkcyjna z

zabudowg zagrodowa ,,SZ” lub strefa rolnicza ,,SR”.
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W odniesieniu do obiektow ujetych w ewidencji zabytkow:

- na rysunku uzasadnienia do Planu Ogdlnego wskazano obiekty ujete w ewidencji zabytkow,

- nalezy dazy¢ do utrzymania historycznych form budynkow, czytelnej pierwotnej bryly,

tradycyjnych materiatoéw i wystroju,

- konieczno$¢ dostosowania nowej zabudowy do historycznej kompozycji przestrzenne;j,
w zakresie sytuowania, skali 1 formy bryly oraz nawigzanie do lokalnej tradycji

architektonicznej,
- nalezy pozostawi¢ historyczne elementy wysokosciowe jak wieze koscielne, kominy,
- nalezy zachowac¢ 1 kontynuowac cechy historycznego uktadu przestrzennego miejscowosci,

- nalezy wykluczy¢ mozliwos¢ lokalizacji elektrowni wiatrowych 1 farm fotowoltaicznych,
masztow 1 wiez bazowych oraz wielkogabarytowych obiektow w bezposrednim sgsiedztwie
zabytkowych zespotow dworsko-parkowych 1 cmentarzy, ktére sg wpisane do ewidencji lub

rejestru zabytkow,

- nie nalezy lokalizowa¢ wszelkich nowych inwestycji mogacych przyczyni¢ si¢ do

pogorszenia wygladu obiektow i1 zespotow budowlanych,
- w obrebie zespolow folwarcznych nalezy zachowac¢ charakterystyczne uktady przestrzenne,

- zachowa¢ zabytkowe cmentarze, a w odniesieniu do cmentarzy zamknigtych utrzymac jako

tereny zielone.
Na terenie gminy w$rod dobr kultury wspotczesnej mozna zaliczy¢:

- figure $w. Jana Nepomucena oraz Najswigtszego Serca Jezusowego zlokalizowane na

rynku w Rozdrazewie,
- pomnik $§w. Jana Pawta II przy ul. Dworcowej w Rozdrazewie,
- figura Matki Bozej w Trzemesznie,

- pomnik ku czci zamordowanych w obozach zaglady oraz figura Matki Boskie]

w Grebowie,

- izba lekcyjna z dawnych lat w budynku szkoty w Dzielicach z 1835r.,
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- figura $w. Jana w Dzielicach z 1910r.,

K) obszary pomnikdéw zaglady i ich strefy ochronne,

— nie dotyczy-

[) _tereny zamknigte i ich strefy ochronne,

W planie uwzglgdniono granice kolejowego terenu zamknigtego — linia kolejowa nr 281

Olesnica - Chojnice o znaczeniu krajowym.

m) obszary ograniczonego uzytkowania

—nie dotyczy —

n) obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji,

Do obszarow wymagajacych rehabilitacji zaliczono:

- tereny zespotdéw urbanistycznych w Rozdrazewie, Dzielicach, Dabrowie 1

Trzemesznie,
- tereny zabytkowych parkow 1 zespolow dworskich w Maciejewie, Nowej Wsi,

Wolenicach 1 Rozdrazewie.

Na terenie gminy Rozdrazew nie wystepuja obszary wymagajace przeprowadzenia

remediacji.

0) obszary zdegradowane i obszary rewitalizaciji,

Na terenie gminy nie wyznaczono obszard0w wymagajacych rewitalizacji lub

zdegradowanych.

p) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja,

- nie dotyczy-
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g) grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-II1 oraz grunty lesne,

W planie zachowano niemalze w calos$ci grunty rolne klasy II i III ktorych powierzchnia
wynosi 5819,24 ha w uzytkowaniu rolnym. Grunty te sg objete przede wszystkim strefg
otwarta ,,SO”, strefg rolnicza ,,SR” oraz strefag wielofunkcyjng z zabudowsa zagrodowsa ,,SZ”.
W planie utrzymano rowniez wszystkie istniejace tereny lesne, ktérych powierzchnia wynosi
zaledwie 64 ha, co stanowi 0,8% powierzchni gminy. Lasy te nie tworza zwartych

kompleksow.

r) zaklady o zwigkszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej,

- nie dotyczy —

S) obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego,

- nie dotyczy-

4. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéow infrastruktury spolecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami

w zagospodarowaniu.

W planie ogolnym wyznaczono istniejace obiekty infrastruktury spolecznej. Urzad
gminy petnigcy role osrodka administracyjnego usytuowany jest w Rozdrazewie przy
ul. Rynek 3. Na terenie Rozdrazewa przy ul. Krotoszynskiej dziata przychodnia Podstawowe;j
Opieki Zdrowotnej oraz jest tutaj zlokalizowana apteka. Na terenie gminy dziatajg 2 szkoty
podstawowe zlokalizowane w Rozdrazewie oraz Nowej Wsi. Szkota w Rozdrazewie posiada
trzy oddziaty filialne w Grebowie, Dabrowie i1 Dzielicach. Nie ma natomiast placowek
oswiatowych wyzszego szczebla jak licea czy gimnazja - uczniowie dojezdzaja do szkot
w sgsiednich gminach. W zakresie wychowania przedszkolnego w gminie dzialaja
2 przedszkola zlokalizowane Rozdrazewie i Nowej Wsi wraz z oddzialami przedszkolnymi
w Grebowie, Dzielicach 1 Dabrowie. W gminie funkcjonuja ponadto 2 biblioteki publiczne.

We wsiach usytuowane sa ponadto place zabaw i boiska sportowe.

W zakresie infrastruktury technicznej na terenie gminy Rozdrazew znajduje si¢ odcinek
linii elektroenergetycznej wysokiego napigcia WN — 110 kV relacji Krotoszyn — Jarocin, linie

sredniego napigcia SN 15 kV 1 linie niskiego napigcia. W celu zabudowy terenow
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znajdujacych si¢ pod lub w bezposrednim sgsiedztwie istniejacych linii elektroenergetycznych
nalezy spetni¢ wymogi okreslone w aktualnych normach i przepisach w tym zakresie. Dla
spetnienia wymogoéw dopuszczalnych poziomow poél elektromagnetycznych oraz w celu
zapewnienia prawidlowej eksploatacji i nalezytego dostepu stuzbom technicznym nalezy

zachowa¢ wzdhuz linii energetycznych nastepujace pasy wolne od zabudowy:

- dla linit WN-110 kV - 22,0 m, (po 11,0 m po kazdej ze stron od osi linii),

- dla linii SN-15 kV - 14,0 m (po 7,0 m po kazdej ze stron od osi linii),

- dla linii nn-0,4 kV - 7,0 m (po 3,5 m po kazdej ze stron od osi linii),

W pasach technologicznych obowigzuje zakaz lokalizacji instalacji fotowoltaicznych,
sadzenia roslinnosci wysokiej 1 o rozbudowanym systemie korzeniowym, w tym obowigzuje

szeroko$¢ pasa wycinki podstawowej drzew na trasie linii wg przepisow odrgbnych.

Przy lokalizowaniu obiektow budowanych na terenach sgsiadujacych z droga krajowa
nalezy uwzgledni¢ strefe ucigzliwosci drogi dla statych uzytkownikéw sasiadujgcych
obszarow, zagrozenia dla upraw, budowli oraz narazenie na degradacj¢ statych komponentow
srodowiska naturalnego. Zgodnie z § 11 ust.1 i 2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki 1 ich usytuowanie dopuszcza si¢ wznoszenie budynkow w zasiegu ucigzliwosci
drogi okreslonych w przepisach o Ochronie i Ksztattowaniu Srodowiska pod warunkiem
zastosowania przez inwestorow s$rodkow technicznych zmniejszajacych ucigzliwosci do
poziomu okreslonego w ww. przepisach, oraz w Ustawie z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo
Ochrony Srodowiska. Obiekty budowlane nie wymagajace ochrony akustycznej moga by¢é

lokalizowane w odleglosci min. 25,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi krajowej nr 15.

Na terenie gminy zlokalizowane sg elektrownie wiatrowe. W zagospodarowaniu
terenow wokot istniejacych 1 planowanych elektrowni wiatrowych obowiazuje granica
o promieniu 700,0 m, o ktorej mowa w ustawie o inwestycjach w zakresie elektrowni
wiatrowych w ktorej ustala si¢ ograniczenia w zagospodarowaniu terenow. W strefie tej nie

ma mozliwosci realizacji zabudowy mieszkaniowe;.

Ustala si¢ obowigzek uwzglednienia nakazow, zakazéw oraz ograniczen wynikajacych
Z przepisow odrebnych z zakresu transportu kolejowego w celu zapewnienia eksploatacji linii
kolejowej nr 281, dziatania urzadzen zwigzanych z prowadzeniem ruchu kolejowego, a takze

bezpieczenstwa ruchu kolejowego. Budowle i budynki moga by¢ usytuowane w odleglosci
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nie mniejszej niz 10,0 m od granic obszaru kolejowego; odleglo$¢ ta nie moze by¢ mniejsza

niz 20,0 od osi skrajnego toru.

Wsréd obiektow planowanych ktére znalazly si¢ w  Wieloletniej  Prognozie

Finansowej na lata 2025-2030 nalezy wymienic:

1) przebudowa ul. Przemystowej z odcinkami ulic przylegtych,

2) rozbudowa i doposazenie oczyszczalni scieckdw w Rozdrazewie,

3) budowa remizy OSP Rozdrazew,

4) budowa kanalizacji sanitarnej w Dgbrowie,

5) rozbudowa $wietlicy wiejskiej w Trzemesznie,

6) rewitalizacja Rynku,

7) przebudowa drogi w Dzielicach,

8) modernizacja drogi w Budach,

9) budowa sieci kanalizacji sanitarnej w miejscowosci Rozdrazew ul. T. Ko$ciuszki,

10) budowa kanalizacji sanitarnej - ul. Kozminska w Rozdrazewie,

11) przebudowa ulicy Kosciuszki,

12) budowa drogi wewnetrznej Henrykoéw-Dabrowa,

13) budowa i przebudowa drogi w Nowej Wsi,

14) budowa przedszkola w Rozdrazewie,

15) budowa podziemnego systemu magazynowania wody opadowej wraz z instalacjg
umozliwiajacg jej zagospodarowanie przy Szkole Podstawowej w m. Nowa Wies,

16) modernizacja drogi w Wykach,

17) budowa drogi w Maciejewie,

18) wymiana systeméw grzewczych w budynkach komunalnych,

19) termomodernizacja budynkow Szkoty Podstawowej w Rozdrazewie,

20) przebudowa budynku szkolnego w Dzielicach,

21) modernizacja $wietlicy wiejskiej w Trzemesznie,

22) budowa kanalizacji sanitarnej w miejscowosci Rozdrazewek.
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5. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy

priorytetowe.

Obszar gminy Rozdrazew nie znajduje si¢ w granicy krajobrazéw priorytetowych
wyznaczonych w Audycie Krajobrazowym Wojewodztwa Wielkopolskiego. W planie
og6lnym wyznaczono granice Obszaru Chronionego Krajobrazu Dabrowy Krotoszynskie
Baszkéw — Rochy. Uwzgledniono rekomendacje i wnioski dotyczace kierunkoéw i zasad
ksztattowania zabudowy, zagospodarowania 1 uzytkowania terenéw utrzymujac w wigkszosci

istniejace formy zagospodarowania terendw.

6. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktéorych mowa w art. 72

ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska.

a) Pod nowg zabudowe¢ wyznaczono niezb¢dne fragmenty terendw, w wiekszosci posrod
zabudowy juz istniejgcej, grunty rolne najwyzszych klas bonitacyjnych prawie w catosci
zachowano w uzytkowaniu rolnym; na terenie gminy nie jest obecnie prowadzona
eksploatacja kopalin naturalnych,

b) Wyznaczono obszar wystepowania udokumentowanych zt6z kopalin w Rozdrazewie
na ktérym nie jest prowadzona juz eksploatacja kopaliny,

c) Zabudowania wsi na terenie gminy bedg si¢ rozwijaly w ramach zwartego obszaru
funkcjonalno-przestrzennego w oparciu o istniejacg i projektowang infrastrukture techniczng
1 komunikacyjng. Obszary rozwoju zabudowy sg ustalane m.in. w wyznaczonych obszarach
uzupetnienia zabudowy;

d) W celu zminimalizowania negatywnych oddzialtywan uzytkowania rolniczego na
wyznaczonych w planie terenach rolniczych, dotyczacych powierzchni ziemi, gleb,

warunkow gruntowo-wodnych oraz czystosci wod powierzchniowych 1 podziemnych, nalezy:

- we wilasciwy sposob dobiera¢ rosliny uprawne, a takze dokonywaé zabiegdéw
uprawnych z odpowiednig czgstotliwoscia,

- dazy¢ do racjonalnego wykorzystania gleb i zapewnienia im wtasciwej ochrony,

- kierunki 1 intensywnos$¢ produkcji dostosowa¢ do naturalnego biologicznego
potencjatu gleb,

- wykorzystywa¢ kompost w celu podnoszenia jakosci i struktury gleby,

- ksztaltowac¢ strukture upraw w taki sposob, aby przeciwdziatata erozji, pogarszaniu
si¢ jakos$ci gleb i1 zakwaszaniu,

- stosowac si¢ do zasad dobrej praktyki rolniczej (Kodeks Dobrej Praktyki Rolniczej),
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- Ogranicza¢ emisj¢ zanieczyszczen,

e) W planie wyznaczono granice Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,.Dgbrowy
Krotoszynskie Baszkow - Rochy” w ktoérych to obowiazuja szczegdlne wymogi dotyczace
ochrony krajobrazu, ustalone w przepisach odrebnych,

f) Na terenie gminy nie ma obszaréw zagrozonych ruchami masowymi ziemi.

g) W zakresie ochrony powietrza obowigzuja ustalenia dotyczace zachowania wymagan
zawartych w przepisach odrgbnych, w szczegdlno$ci ~ w uchwale samorzadu wojewddztwa
w sprawie wprowadzenia na obszarze Wojewodztwa Wielkopolskiego, ograniczen lub
zakazo6w w zakresie eksploatacji instalacji w ktorych nastepuje spalanie paliw. Wzdhz
istniejacych 1 projektowanych linii elektroenergetycznych obowiagzujg obszary oddziatywania

obiektu, w ktorych nie mozna lokalizowac budynkow przeznaczonych na pobyt ludzi.

7 . Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe¢ mieszkaniowg oblicza si¢ zgodnie ze wzorem:

ZAP = My — PUMg
P20

gdzie:
ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,

Mao — 0znacza prognozowang liczbe mieszkancéw gminy w oparciu 0 dane udost¢pniane
przez statystyke publiczng, powigkszong o 5%,

PUMy — oznacza tgczng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi
danymi,

P20 — 0znacza prognozowang powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca.

Prognozowana powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca oblicza si¢
zgodnie z jednym ze wzorow:

on = 3Po - 2P_1()
P20 = 2Pg — P2
gdzie:

Po — oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna
Z najnowszymi danymi,
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P_10 — 0znacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedhug stanu na 10 lat przed rokiem,

zZ ktorego pochodza najnowsze dane,

P_20 — 0znacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedhug stanu na 20 lat przed rokiem,

zZ ktorego pochodzg najnowsze dane.

tab.3 Dane wejSciowe.

Rok Dane

Liczba mieszkancow

2024 4893 0s6b

2046 3493 o0sb6b
Mo (prognozowana
liczba mieszkancow 3842 os6b
powiekszona o 5%)
PUM, 2024 153 088 m*
Po 2024 31,3 m’
P.10 2014 27,8 m’
P-2 2004 26,3 m’

Zrédlo: GUS, Bank Danych Lokalnych (stan na 5.02. 2026r.),

GUS, Prognoza ludnosci dla gmin na lata 2023-2060

wzor 1

Po=3x31,3m?-2x27,8 m*=93,9 556 =383 m?

wzOr 2

Pyo=2x31,3m?-26,3 m*=62,6—26,3=363 m?

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkanca (Pyg) jest mniejsza

niz 40 m” na jednego mieszkanca, w zwigzku z czym przyjeto warto$é wynoszaca 40 m”.
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ZAP = 3842 0s6b — 153088 m?/40 m?= 3842 — 3827,2 =15 osob

Zapotrzebowanie wynosi mniej niz 500 w gminie, w ktorej liczba mieszkancéw zgodnie
z najnowszymi dostepnymi danymi wynosi mniej niz 5000 i nie mniej niz 2000 — w zwigzku

z czym zgodnie z rozporzadzeniem dopuszcza si¢ przyjecie, ze wynosi 500 oséb.
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