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1. Wprowadzenie

Rada Miejska Gminy Chocz w dniu 27 listopada 2024 r podjeta uchwate Nr X/38/2024 w
sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogoélnego Gminy Chocz. Uzasadnienie planu
ogolnego opracowanego na mocy wykonania uchwaty intencyjnej sporzadzono na podstawie

art. 13h ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.

U 22024 poz.1130 z p6zn. zm.).

2. Polityka przestrzenna gminy okreSlona w strategii rozwoju gminy lub strategii
rozwoju ponadlokalnego.

Rada Miejska Gminy Chocz w dniu 21 listopada 2021r. podjeta Uchwate Nr XL VII/255//2021
z dnia 24 listopada 2021r. w sprawie przyjecia strategii Rozwoju Gminy Chocz na lata 2021-
2030. W obecnym stanie prawnym, bak jest potrzeby uwzglednienia strategii rozwoju gminy

w planie og6lnym.
3. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewoédztwa

Sejmik Wojewodztwa Wielkopolskiego Uchwatg Nr V/70/19 z dnia 25 marca 2019r. podjat
Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego oraz Plan
zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania.
Gmina Chocz wg. ustalen Planu zagospodarowania wojewddztwa wielkopolskiego zostata
zaliczona Wiejskiego Obszaru Funkcjonalnego, dla ktérego wyznaczono szczegotowe cele
polityki przestrzennej. Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego,
na obszarze gminy Chocz nie wskazuje inwestycji stuzacych realizacji ponadlokalnych celow
publicznych, wpisanych do rejestru oraz zadan samorzadu wojewodztwa, zawartych
w programach wojewddzkich.
W planie ogélnym uwzgledniono zadania o znaczeniu ponadlokalnym, zlokalizowane na
przedmiotowym terenie lub w jego bliskim sgsiedztwie w zakresie:
1) ksztattowania spojnej sieci osadnicze;j:

- strefa niskiej intensywnosci proceséOw osadniczych,

- miasto Chocz, stanowigcy osrodek gminny,
2) ochrony waloréw przyrodniczych:

- obszar Natura 2000 Puszcza Pyzdrska PLH300060,

- pomniki przyrody,



3)

4)

S)

6)

7)

8)

- zapewnienie trwatosci 1 cigglosci systemu przyrodniczego wojewodztwa —
migdzynarodowe i krajowe obszary weztowe,

ksztaltowania i racjonalnego gospodarowania zasobami $rodowiska przyrodniczego:

- lasy,

- obszary wazne dla ptakéw w okresie gniazdowania oraz migracji,

- obszary o niskich zasobach wod powierzchniowych,

- wody plynace i stojace,

- strefy wododzialowe,

- ekosystemy zalezne od wod (mokradta),

- glowne zbiorniki wod podziemnych,

- dolina rzeki Prosny — elementy naturalnego uksztattowania terenu petnigce funkcje

korytarzy ekologicznych,

- obszary o najwyzszej wartosci dla produkcji rolniczej,

- pozostale obszary produkcji rolniczej,

- laki,

- zloza kopalin skalnych: surowce ilaste ceramiki budowlanej, kruszywa naturalne,
ochrony potencjatu kulturowego 1 krajobrazu oraz rozwoju konkurencyjnych form turystyki
i rekreacji:

- dobra kultury materialnej i niematerialnej,

- turystyka kulturowa,

Zzréwnowazonego rozwoju rolnictwa:

- strefy umiarkowanego i ekstensywnego rozwoju dzialalno$ci rolniczej,
poprawy dostepnosci komunikacyjnej wojewodztwa:

- droga wojewddzka nr 442,

- miejscowosci wymagajace budowy obwodnicy (Chocz, Stary Olesiec),
rozwoju efektywnej 1 innowacyjnej infrastruktury technicznej:

- planowane gazociagi wysokiego ci$nienia o orientacyjnym przebiegu,

- planowana stacja redukcyjno-pomiarowa pierwszego stopnia,

- sie¢ szerokopasmowa — sie¢ §wiattowodowa i wezly dystrybucyjne,
zapewnienia bezpieczenstwa publicznego 1 przeciwdzialania zagrozeniom:

- obszary zagrozenia powodziowego: obszary, na ktérych prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest wysokie 1 wynosi raz na 10 lat (p=10%) oraz obszary, na

ktorych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest Srednie 1 wynosi raz na 100



lat (p=1%), obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest
niskie i wynosi P=0,2%, czyli raz na 500 lat lub na ktorych istnieje
prawdopodobienstwo wystapienia zdarzenia ekstremalnego.
Uwzgledniajac  ustalenia  planu  zagospodarowania  przestrzennego  wojewoddztwa
wielkopolskiego wprowadzono w planie ogdlnym nastepujgce rozwigzania majace na celu
uwzglednienie dokumentu polityki regionalnej:
- wyznaczono strefy planistyczne dla zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej i ustugowej o
niskiej 1 $redniej intensywno$ci gtownie w zakresie istniejacej zabudowy poszczegolnych
miejscowosci oraz w sagsiedztwie zabudowy istniejace;,
- uwzgledniono ochrong gruntéw lesnych, obszaréw cennych przyrodniczo, obszaréw waznych
dla ptakow w okresie gniazdowania oraz migracji, obszar6w o niskich zasobach wod
powierzchniowych, wod ptynacych i stojacych, dolin rzecznych petnigcych funkcje korytarzy
ekologicznych, obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzia, ustalajac w zdecydowanej
wigkszosci strefy otwarte SO oraz strefy zieleni i rekreacji SN,
- wyznaczono strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne, uwzgledniajac
istniejace zagospodarowanie oraz parametry zabytkowych uktadow urbanistycznych oraz
innych obiektéw cennych kulturowo,
- kazda ze stref planistycznych w planie ogdlnym umozliwia realizacj¢ nowych terenow
komunikacji, w tym rozwdj sieci drog rowerowych oraz komunikacji autobusowej,
- ustalenia planu ogdlnego daja pelne mozliwosci realizacji zadan z zakresu infrastruktury
technicznej w kazdej ze stref planistycznych,
- uwzgledniono w mozliwym zakresie ograniczenia rozwoju zwigzane z wystepowaniem w
obszarze gminy obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig, wprowadzajac w zdecydowanej
wiekszosci strefy otwarte SO, przy czym wyznaczono strefy dopuszczajace lokalizacje
elektrowni wiatrowej i stoneczne.. Wprowadzono strefy inwestycyjne wylacznie w obszarach
ich istniejgcego wystgpowania oraz w zwigzku z prowadzeniem danej funkcji w ustaleniach
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W rejonie miasta Chocz 1 Kwilen

wprowadzono strefe zieleni i rekreacji SN.

4. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktorych
mowa w art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. 2024 poz. 1130 ze zm.)

W granicach administracyjnych gminy Chocz, wystepuja uwarunkowania o ktérych mowa

w art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



W kolejnych punktach wskazano wystepujace uwarunkowania oraz sposéb ich uwzglednienia
w planie ogélnym. Jednoczes$nie, przedstawiono w sposob graficzny na zataczniku nr 1 do
uzasadnienia, wystgpowanie na terenie gminy uwarunkowan wraz z odniesieniem do danych

przestrzennych utworzonych dla planu ogdlnego.

4.1. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny.

Na obszarze gminy Chocz wystepuja nastgpujace formy ochrony przyrody:

e Obszar Natura 2000 Puszcza Pyzdrska,

e Pomniki przyrody
Ponadto wedlug koncepcji krajowej sieci ekologicznej ECONET-PL potudniowo-zachodnia
cz¢$¢ gminy znajduje si¢ w granicach w zasiggu korytarza ekologicznego o znaczeniu
krajowym. Z kolei zgodnie z mapg korytarzy ekologicznych, opracowang przez Polska
Akademi¢ Nauk - Zaktad Badania Ssakow w Bialowiezy w 2011 roku, pétnocno-wschodnia
cze$¢ obszaru objetego opracowaniem znajduje si¢ w granicach korytarza ekologicznego
Dolina Warty, natomiast potudniowo-wschodni fragment gminy znajduje si¢ w zasiggu

korytarza ekologicznego Krotoszyn-Pleszew.

Zasigg przestrzenny form ochrony przyrody zostat wskazany na zalaczniku nr 1 do
uzasadnienia. Kazda z form zostata szczeg6towo scharakteryzowana przez organy wlasciwe w

zakresie ochrony srodowiska.
Sposob uwzglednienia uwarunkowan w planie ogélnym:

Obszar Natura 2000 Puszcza Pyzdrska zlokalizowany jest w potudniowo-wschodniej czesci
gminy, obejmuje swym zasiggiem tereny lesne. Ustalenia planu ogdlnego wprowadzaja na
obszarze objety wskazang formg ochrony przyrody strefe otwartag (SO), gdzie ustalono
podstawowy profil funkcjonalny strefy planistycznej, tj. teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej ze wskaznikiem maksymalnego udziatlu powierzchni zabudowy
1 maksymalnej intensywnos$ci zabudowy na poziomie ,,0”, odstepujac jednoczes$nie od ustalenia
parametrow wysoko$ci zabudowy i1 powierzchni biologicznie czynnej. Strefa planistyczna
potozona w granicach wystgpowania formy ochrony przyrody nie pozwala na realizacje
terenéw elektrowni wiatrowej, terendw elektrowni stonecznej, terenow elektrowni

geotermalnej, terenow elektrowni wodnej, terenéw biogazowni, terendw zieleni urzagdzone;.



Korytarz ekologiczny Dolina Warty zlokalizowany jest we wschodniej cz¢$¢ gminy oraz swoim
zasiegiem obejmuje zwarte kompleksy lesne, pola uprawne oraz tereny zabudowane, natomiast
poludniowo-wschodni fragment gminy znajduje si¢ w zasiggu korytarza ekologicznego
Krotoszyn-Pleszew, ktory w wigkszosci obejmuje pola uprawne, tereny zabudowane oraz lasy.
W planie ogdélnym zdecydowana wigkszos$¢ tego obszaru zostata przeznaczona jako strefa
otwarta (SO), gdzie ustalono podstawowy profil funkcjonalny strefy planistycznej, tj. teren
rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wodd, teren
komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych. Dodatkowo w wybranych strefach otwartych
dopuszczono jako dodatkowo profil funkcjonalny strefy planistycznej mozliwos¢ lokalizacji
elektrowni stonecznych, okreslajac jednoczesnie maksymalne parametry zabudowy wymagane

przepisami ustawy.

W obszarze korytarzy ekologicznych wprowadzono strefy planistyczne zwigzane z istniejaca
zabudowg oraz strefy planistyczne dla rozwoju terenow inwestycyjnych w granicach gminy.

Wprowadzono nastgpujace strefy planistyczne:

- strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ);
- strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa (SZ),

strefa ustugowa (SU),

strefa gospodarcza (SP),

strefa produkcji rolniczej (SR),

strefa infrastrukturalna (SI).

Dla poszczeg6lnych stref planistycznych okre$lono szczegodtowe standardy urbanistyczne,
zaleznie do ksztattowania zabudowy w danym obszarze jednostki funkcjonalno-przestrzenne;.
Zaktada si¢ uszczegotowienie zasad ksztattowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu na

etapie opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Pomniki przyrody na terenie gminy Chocz wystgpuja punktowo i stanowig one obiekty w
postaci drzewa debu szyputkowego. Dla wystepujacych pomnikéw przyrody wprowadzono

nastepujace strefy planistyczne:
- strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ);

- strefa otwarta (SO),



Zaktada si¢, ze szczegdbtowa ochrona drzew pomnikowych bedzie odbywaé si¢ w ramach

miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

4.2. Obszary szczegllnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz

pasy o szerokosci 50 m od stopy walu

Na podstawie map zagrozenia powodziowego, ustalono, ze znaczna czg$¢ obszaru w zachodniej
cze$ci gminy, potozona jest w obszarze szczegélnego zagrozenia powodzig, na ktorym
prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest rednie i wynosi raz na 100 lat (p=1%) oraz na
obszarze szczegbdlnego zagrozenia powodzig, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia
powodzi jest wysokie 1 wynosi raz na 10 lat (p=10%).

Na obszarach szczeg6lnego zagrozenia powodzig p=1% 1 p=10% obowiazuje zakaz zabudowy
z wyjatkiem przebudowy, nadbudowy i rozbudowy wylacznie na cele mieszkaniowe pod

warunkiem ograniczenia strat powodziowych 1 zachowaniem bezpieczenstwa.
Sposob uwzglednienia uwarunkowan w planie ogélnym:

W planie ogdélnym gminy Chocz ograniczono w maksymalnie mozliwym zakresie
wprowadzenie stref planistycznych o funkcji inwestycyjnej na obszarze szczegdlnego obszarze
szczegoOlnego zagrozenia powodzia, na ktorym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest
wysokie 1 wynosi raz na 10 lat (p=10%) ora na obszarze zagrozenia powodzig, na ktérym
prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest Srednie 1 wynosi raz na 100 lat (p=1%). Dla
zdecydowanej wiekszo$¢ wprowadzono strefe otarta SO gdzie ustalono podstawy profil
funkcjonalny strefy planistycznej. Wyjatkiem sg strefy planistyczne 4550, 46SO, 5150 gdzie
jako profil dodatkowy wskazano na mozliwos$¢ lokalizacji elektrowni wiatrowej 1 stonecznej
(4550, 5150) oraz tylko elektrowni stonecznej (46SO). Strefy planistyczne o mozliwosciach
inwestycyjnych w obszarach zagrozenia powodziowego stanowig nieznaczny odsetek stref
planistycznych wystepujacych na omawianych obszarach. Wprowadzenie tych stref jest
wynikiem usankcjonowania w planie ogdélnym obowigzujacych ustalen planow miejscowych
oraz wystepujacej istniejace] zabudowy. Do stref o mozliwosciach inwestycyjnych,

zlokalizowanych na obszarach zagrozenia powodziowego zaliczamy:

- strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ);
- strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa (SZ),

- strefa ustugowa (SU),

- strefa gospodarcza (SP),



- strefa produkcji rolniczej (SR),
- strefa infrastrukturalna (SI),
- strefa zieleni 1 rekreacji (SN).

Zaktada si¢ ustalenie szczegdlowych zasad zagospodarowania terenow potozonych obszarze
szczegbdlnego zagrozenia powodzia, na ktérym prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest
Srednie 1 wynosi raz na 100 lat (p=1%) oraz na obszarze szczeg6lnego zagrozenia powodzia,
na ktérym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat

(p=10%) w ustaleniach miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego.

W obszarze gminy Chocz wystepuja waly powodzie, ktore zlokalizowane sa na wysokoSci
miasta Chocz. Lokalizacj¢ waléw wskazano na zalaczniku do uzasadnienia. Dla obszarow,
gdzie sg zlokalizowane waty przeciwpowodziowe ustalono strefe¢ otwarta 1SO, 40SO oraz
strefe zieleni 1 rekreacji 3SN, ktora zostata wprowadzone z uwagi na ustalenia obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz usankcjonowanie stanu

istniejacego.
4.3.  Obszary gruntow zmeliorowanych.

Na podstawie informacji wynikajacych z map hydrograficznych na terenie gminy Chocz
wystepuja grunty zmeliorowane. Gtoéwnie wystepuja w centralnej cze$ci gminy rozciagajac si¢
od miejscowosci Stary Olesiec do miejscowosci Nowa Kazmierka. Punktowo grunty

zmeliorowane wystepujg rowniez w rejonie miejscowosci Brudzewek.

W planie og6lnym gminy Chocz dla gruntow zmeliorowanych okreslono strefy planistyczne w
o mozliwosciach inwestycyjnych jako usankcjonowanie istniejacego zagospodarowania,
usankcjonowanie ustalen miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego oraz
wprowadzono strefy inwestycyjne w zwigzku z mozliwo$ciami rozwojowymi gminy. Znaczacg

powierzchnie obszarow zmeliorowanych stanowi strefa otwarta SO.

Zaklada si¢ ustalenie szczegdlowych zasad zagospodarowania terendw potozonych na
gruntach zmeliorowanych w ustaleniach miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego.
4.4.  Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuja
te ruchy

Nie wystepuja w granicach administracyjnych miasta i gminy Chocz.
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4.5.  Strefy ochronne uje¢ wody.
Na terenie gminy Chocz zlokalizowane jest ujgcie wody Chocz ustanowione decyzja Dyrektora
Zarzadu Zlewni Wod Polskich w Kaliszu nr P0O.ZUZ.2.4100.290.2018.JG z dnia 31

pazdziernika 2018 r.
Sposob uwzglednienia uwarunkowan w planie ogélnym:

Dla przedmiotowego ujecia wody okreslono w planie ogdlnym strefy infrastrukturalne (SI) o
parametrach umozliwiajacych ich ewentualng rozbudowe, jako usankcjonowanie istniejacego

przeznaczenia terenu oraz jego mozliwosci rozwojowych.

4.6.  Obszary ochronne zbiornikéw wod srodladowych

Nie wystepuja w granicach administracyjnych miasta i gminy Chocz.

4.7.

W granicach gminy wystepuje teren i obszar gérniczy majacy statut aktualnego.

Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnym.

Tab.1. Tereny gornicze na terenie gminy Chocz

. . Data Decyzja
L.p. Nazwa Lokalizacja Kopalina waznosci (or koncesji) Organ
Teren i obszar dz. nr31/1, piaski Marszatek Wojewodztwa
L. gorniczy Pita JR | 31/4, obr. Pita i Zwiry 31.12.2037 DSR-1.7422.48.2017 Wielkopolskiego

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie serwisu MIDAS; http://geoportal.pgi.gov.pl/midas-
web/pages/index.jsf?conversationContext=2 oraz https://chocz.e-mapa.net.
Sposob uwzglednienia uwarunkowan w planie ogélnym:
Dla terenu i obszaru gérniczego ustalono w planie ogdlnym strefe gornictwa (SG) okreslajac

jednoczesnie standardy urbanistyczne pozwalajace na dziatalnos¢ eksploatacyjna.

4.8. Udokumentowane zloza kopalin.

Na terenie gminy Chocz 3 obszary udokumentowanych zt6z kopalin — piaskow i zwirdw oraz
surowcow ilastych ceramiki budowlanej. W ponizszej tabeli przedstawiono szczegdtowe dane
dotyczace zt6z (Tabela 2.). Jedno z nich jest eksploatowane.

Tabela 2. Charakterystyka zt6z kopalin udokumentowanych na terenie gminy Chocz

Miazszosé . .
o . . . Powierzchnia Stan
Nr zloza Nazwa zloza zloza Kopalina .
. [ha] zagospodarowania
min — max [m]
KN 19311 | Kazmierka | 2,00-540 | piaskiizwiry 1,9983 E] zloze
zagospodarowane
KN 18436 Pila JR 6,50— 13,50 | piaskii zwiry 4,8472 [E] ztoze
zagospodarowane
surowce ilaste .
IB 2008 Kwilen 3,30 - 12,70 ceramiki 10,400 [2] eksploatacja
. ztoza zaniechana
budowlanej
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie serwisu MIDAS; http://geoportal.pgi.gov.pl/midas-
web/pages/index.jsf?conversationContext=2

Sposob uwzglednienia uwarunkowan w planie ogdlnym:
Lokalizacje przestrzenng wyst¢powania zloza okreslono na zataczniku nr 1 uzasadnienia. Z
uwagi na wystepowanie zi6z w obszarach o wysokim potencjale rozwojowym w planie

og6lnym okreslono nastepujace strefy:
- strefa gospodarcza (SP),
- strefa ustugowa (SU)

- strefa zieleni i rekreacji (SN)

- strefe gornictwa (SG),
- strefa otwarta (SO).

Okreslenie stref inwestycyjnych (SP, SU, SN) spowodowane jest predyspozycja tych terenéw
dla rozwoju funkcji gospodarczej. Ustanowienie stref goérnictwa SG dla udokumentowanego
ztoza ma na celu umozliwienie jego eksploatacji i jest przeniesieniem polityki przestrzennej
okreslonej w dokumencie studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Chocz. Strefa otwarta SO stanowi¢ bedzie zabezpieczenie
zewidencjonowanego ztoza. W przypadku wystapienia koniecznos$ci eksploatacji ztoza poza
strefami gornictwa SG, zajdzie konieczno$¢ dokonania zmiany planu ogdlnego.

Zaktada si¢ ustalenie szczegétowych zasad zagospodarowania terenow poltozonych w
obszarach udokumentowanych zi6z kopalin w ustaleniach miejscowych planow

zagospodarowania przestrzennego.

4.9.  Zabytki objete formami ochrony, o ktorych mowa w ustawie z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292
ze zm.), lub ujete w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow oraz dobra
kultury wspolczesne;j.

Na terenie gminy Chocz zlokalizowane sg liczne cenne kulturowo obiekty i obszary wpisane
do rejestru zabytkow lub ujete w gminnej ewidencji zabytkéw, w tym zabytki archeologiczne.
Sporzadzajac plan ogdélny gminy, uwzgledniono ich wystgpowanie 1 potrzebe ochrony
wyznaczajac  strefy planistyczne 1 profile funkcjonalne, uwzgledniajac istniejace
zagospodarowanie 1 uzytkowanie terenow.

Nalezy tu podkresli¢, ze zasady postgpowania z obiektami wpisanymi do rejestru zabytkow

regulujg przepisy odrebne, a o zasadach ochrony obiektéw ujetych w gminnej ewidencji
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zabytkow decydowa¢ beda przede wszystkim miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego lub decyzje administracyjne. Ustalenia Planu Ogoblnego nie maja

bezposredniego wptywu na ochron¢ ww. obiektéw cennych kulturowo.

4.10. Tereny zamknigete i ich strefy ochronne
Nie wystepuja w granicach administracyjnych miasta i gminy Chocz.

4.11. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Na obszarze gminy Chocz nie wskazano obszaréw zdegradowanych i rewitalizacji.

4.12. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja.

W granicach administracyjnych gminy Chocz nie wyznaczono obszaréw cichych w

aglomeracji ani obszarow cichych poza aglomeracja.

4.13. Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-III oraz grunty le$ne.

Grunty lesne na terenie gminy Chocz zlokalizowane sa gldéwnie we wschodniej cze$ci gminy,
stanowig zwarte kompleksy lesne. Znaczace kompleksy lesne wystepuja rowniez r rejonie
obrebow Stara Kazmierka, Nowa Kazmierka i Olesiec.

Sposob uwzglednienia uwarunkowan w planie ogélnym:

Dla terenéw lesnych w planie ogdlnym okreslono glownie jako przeznaczenie planistyczne
strefe otwartg (SO) w profilu podstawowym tej strefy, wyjatkiem sg wyznaczone strefy
gospodarcze SP w rejonie miejscowosci Pita 1 Brudzewek, gdzie przeznaczono niewielkie
fragmenty uzytkow lesnych pod funkcje inwestycyjne, co wynikato z konieczno$ci zachowania
1 zwigkszenia potencjalu inwestycyjnego wyznaczonej strefy planistyczne;.

Grunty rolne klasy I-III wystepuja gtownie w rejonie administracyjnych miasta Chocz i
stanowig niewielki odsetek uzytkow rolnych na terenie gminy.

Sposob uwzglednienia uwarunkowan w planie ogélnym:

Dla terenéw rolnych klasy I-III w planie ogdlnym okreslono jako przeznaczenie planistyczne
strefe otwartg (SO) w profilu podstawowym tej strefy oraz w obszarach zurbanizowanych
poszczegbdlnych miejscowosci strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng
(S)), strefe wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa (SZ), strefe ustugowa (SU) oraz strefe
gospodarcza (SP). Przyczyna wyznaczenia stref planistycznych o funkcji inwestycyjnej jest
wystepowanie istniejgcej zabudowy w danej strefie (SJ, SZ) oraz korzystna lokalizacja terenow

dla potrzeb rozwojowych gminy (SP, SU).
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4.14. Zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej

Nie wystepuja w granicach administracyjnych miasta i gminy Chocz.

4.15. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnos$ci pasa technicznego

Nie wystepuja w granicach administracyjnych miasta i gminy Chocz.

5. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spolecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowiazujacymi dla nich ograniczeniami w
zagospodarowaniu.

5.1.  Sieci elektroenergetyczne oraz ich pasy technologiczne.

Plan og6lny umozliwia realizacj¢ wszelkich rob6t budowlanych zwigzanych z lokalizacja,
modernizacja, likwidacja infrastruktury technicznej, poniewaz w kazdej strefie planistycznej w
obligatoryjnym profilu funkcjonalnym znajduje si¢ teren infrastruktury technicznej. Plan
og6lny nie wyznacza pasOw technologicznych. Przebiegaja one w roéznych strefach
planistycznych, w tym dedykowanych zabudowie. Szczegoétowe ograniczenia beda
wprowadzane na etapie sporzadzania planéw miejscowych, badz zmiany obowigzujacych
aktow planowania przestrzennego albo decyzjach o warunkach zabudowy. Zapisy tekstowe nie

sa mozliwe do wprowadzenia z uwagi na forme¢ dokumentu.

5.2.  Sieci gazowe wraz ze strefa kontrolowana.

Plan og6lny umozliwia realizacj¢ wszelkich rob6t budowlanych zwigzanych z lokalizacja,
modernizacja, likwidacja infrastruktury technicznej, poniewaz w kazdej strefie planistycznej w
obligatoryjnym profilu funkcjonalnym znajduje si¢ teren infrastruktury technicznej. Plan
ogélny nie wyznacza stref kontrolowanych. Przebiegaja one w roznych strefach
planistycznych, w tym dedykowanych zabudowie. Szczegdétowe ograniczenia begda
wprowadzane na etapie sporzadzania planéw miejscowych, badz zmiany obowigzujacych
aktéw planowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy. Zapisy tekstowe nie sg

mozliwe do wprowadzenia z uwagi na forme¢ dokumentu.

5.3.  Sieci wodociagowe i kanalizacyjne.

Plan og6lny umozliwia realizacj¢ wszelkich rob6t budowlanych zwigzanych z lokalizacja,
modernizacja, likwidacja infrastruktury technicznej, poniewaz w kazdej strefie planistycznej w

obligatoryjnym profilu funkcjonalnym znajduje si¢ teren infrastruktury techniczne;j.
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5.4. Droga wojewodzka nr 442.

Przez teren gminy Chocz przebiega droga wojewodzka nr 442 majgca znaczenie ponadlokalne,
taczaca miasto Wrzesnie z Kaliszem. Droga stanowi gléwny system komunikacyjny gminy.

Obecny przebieg drogi zostal ujety strefg komunikacyjng (SK).

5.5. Drogi powiatowe;j.

Uktad komunikacyjny gminy uzupelniony jest przez 5 drég powiatowych o znaczeniu
ponadlokalnym. Gtéwny ruch lokalny korzysta z drog powiatowych dla ktorych ustalono klasy

techniczne L 1 Z.

Tab. 3. Wykaz droég powiatowych na terenie gminy Chocz

L.p. | Nrdrogi | Klasa techniczna drogi
1. 4317P Z
2. 4310P Z
3. 4320P Z
4. 4328P Z
5 4334P Z

zrodto: https://www.zdp-pleszew.pl/mapa

Obecne przebiegi drog powiatowych zostat objete strefg infrastrukturalng (SI).

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

Sejmik Wojewodztwa Wielkopolskiego w dniu 27 marca 2023r. podjal Uchwate Nr L1/1000/23
w sprawie uchwalenia Audytu krajobrazowego wojewodztwa wielkopolskiego. Zgodnie z
ustaleniami przedmiotowego dokumentu na terenie gminy Chocz nie wystgpuja krajobrazy
priorytetowe.
Zgodnie z wynikami Audytu krajobrazowego wojewodztwa wielkopolskiego na terenie gminy
Chocz nie wyznaczono krajobrazow priorytetowych. Audyt wskazuje natomiast na
wystepowanie w granicach gminy trzech typow krajobrazu — lesnego (podtyp 3A), miejskiego
(podtyp 9A) oraz wiejskiego (podtyp 6B).

7. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktorych mowa w art. 72 ust. 1-3
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska

Na potrzeby opracowania planu ogoélnego, w listopadzie 2025 r. sporzadzone zostato

opracowanie ekofizjograficzne, ktoérego wytycznymi w duzej mierze kierowano si¢
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wyznaczajac strefy planistyczne 1 pozostate gminne standardy urbanistyczne w poszczegolnych

strefach.

Wedlug zalecen opracowania ekofizjograficznego w procesie planistycznym oraz
inwestycyjnym nalezy uwzgledni¢ nastepujace ograniczenia wynikajagce z koniecznosci
ochrony zasobow $rodowiska oraz stosowac nastepujace dziatania i srodki:

przestrzeganie wyznaczonych prawem zasad ochrony przyrody i §rodowiska, w tym
stosowanie rozwigzan stuzacych maksymalnej eliminacji emisji zanieczyszczen do
srodowiska, zaré6wno na etapie realizacji, jak 1 eksploatacji planowanego
zagospodarowania,

stosowanie rozwigzan eliminujacych ryzyko wystgpienia awarii, mogacej wptynaé
negatywnie na jakikolwiek z komponentéw srodowiska przyrodniczego,

spelnienie wysokich standardéw architektonicznych oraz tadu przestrzennego dla
istniejacej oraz nowej zabudowy i zagospodarowania, w zakresie form i materialéw oraz
stanu technicznego, w celu zwigkszenia waloréw estetycznych krajobrazu
antropogenicznego,

ograniczenie zmian geologicznych i zmian uksztatltowania terenu do niezbednego
minimum, pozwalajacego na wlasciwe wypetnianie przewidzianych funkcji, a takze
przeprowadzenie rekultywacji powierzchni terenu po zakonczeniu prac
inwestycyjnych,

uniemozliwienie niekontrolowanego wyrzucania odpadéw poprzez zapewnienie
sprawnego systemu ich usuwania, a takze zabezpieczenie terendw sasiednich przed
przedostawaniem si¢ odpadoéw ze Zle zabezpieczonych miejsc sktadowania,
ograniczenie do niezbednego minimum powstawania barier antropogenicznych
1 dazenie do zachowania korytarzy migracji fauny w otoczeniu rowéw melioracyjnych,
ochrong powietrza atmosferycznego w drodze ograniczenia emisji niskiej poprzez
stosowanie mozliwie najczystszych zrodet ciepla,

ochron¢ powietrza oraz klimatu akustycznego przed niekorzystnym oddzialywaniem
ciggow komunikacyjnych m.in. poprzez nasadzenia zieleni izolacyjnej oraz stosowanie
wlasciwych nawierzchni,

budowe zbiorczego systemu odprowadzania $ciekéw oraz pelne podiaczenie
wszystkich budynkow do systemu kanalizacji,

podjecie dziatan zmierzajacych do ograniczenia infiltracji do wod powierzchniowych
1 podziemnych zanieczyszczen pochodzacych ze sptywu powierzchniowego
1 podziemnego,

zachowanie wysokiego udzialu powierzchni biologicznie czynnej na terenach
zabudowanych oraz zastosowanie $rodkow technicznych umozliwiajacych
magazynowanie wody w okresach jej nadmiaru, np. budowa zbiornikdw retencyjnych,
studni chtonnych,

ograniczenie do minimum usuwania istniejgcych zadrzewien i1 zakrzewien,

stosowanie zasad zapisanych w Kodeksie Dobrej Praktyki Rolniczej podczas
uzytkowania terenow rolniczych,

lokalizacj¢ zadrzewien i zakrzewien §rodpolnych i przydroznych,
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— uwzglednienie wymagan i ograniczen technicznych wynikajacych z przebiegdw sieci
infrastruktury technicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi,

— w strefach ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych prowadzenie badan
archeologicznych podczas prac ziemnych zwigzanych 2z zabudowaniem
1 zagospodarowaniem terenu zgodnie z przepisami odrgbnymi.

8. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023r. w sprawie
projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw ( Dz. U. z 2023r., poz. 2758) dla potrzeb
okreslenia zapotrzebowania na nowg zabudow¢ w gminie stosuje si¢ wzor wyliczenia ZAP,
ktéry okreslony zostat w §3 ww. rozporzadzenia.

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

PUM,
24P = AL — .
ZAP = M, o

gdzie:
e ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,
e My - oznacza prognozowang liczbe mieszkancow gminy w oparciu o dane
udostgpniane przez statystyke publiczna, powigkszong o 5%
e PUMj, - oznacza laczng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie zgodng z
najnowszymi danymi,
e Py - oznacza prognozowang powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego

mieszkanca.

Dla potrzeb obliczenia ZAP wg. powyzszego wzoru niezbgdne bylo ustalenie danych
wyjsciowych w postaci prognozowanej liczby mieszkancéw gminy, powierzchni uzytkowej
mieszkan w gminie oraz prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca. Jak wynika z przepisOw rozporzadzenia, dane niezb¢dne dla wyliczenia ZAP
musza by¢ danymi aktualnymi, udostgpnionymi przez statystyke publiczng (Gtowny Urzad
Statystyczny).

Obliczenie wskaznika Mo - prognozowana liczba mieszkancéw gminy w oparciu o dane

udostepniane przez statystyke publiczng, powickszong o 5%.
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Obliczenie wskaznika Mo wymaga okreslenia dostgpnych danych statystycznych w
przedmiocie prognozowanej liczby mieszkancOw w przedziale 20 letnim (§3 wust. 5
rozporzadzenia). Gtowny Urzad Statystyczny opublikowal w roku 2024r. opracowanie pn.
»Prognozowana ludno$¢ dla gmin na lata 2023-2060”, w ktorym wskazano prognozowang
liczbe ludnos$ci na rok 2045 (okres 20 letni) na poziomie 3 195 os6b.

Korzystajac z definicji wskaznika Mao prognozg liczbg ludnosci nalezy powigkszy¢ o wskaznik

5%, co daje wynik 3 354,7 0s6b (3 195 * 1,05 = 3 354,7).

Wobec powyzszego wskaznik M20= 3 354,7.

Obliczenie wskaznika PUMo - faczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z

najnowszymi danymi.

Podobnie jak w przypadku wskaznika Mo, obliczenie wskaznika PUMo wymaga okreslenia
dostepnych danych statystycznych w przedmiocie lacznej powierzchni uzytkowej mieszkan w
gminie. Wymagane dane zostaly opublikowane w Banku Danych Lokalnych (statystyka na rok
2024) przez Gtoéwny Urzad Statystyczny (https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/teryt/tablica). Wedtug

danych statystycznych faczna powierzchnia uzytkowa mieszkah w gminie wynosi 141 069 m?2.

Wobec powyzszego wskaznik PUMo= 141 069m?

Obliczenie wskaznika P20 - prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na

jednego mieszkanca.

Sposob obliczenia wskaznika P2 okreslony zostat w §3 ust. 3 rozporzadzenia, ktory stanowi:
Prognozowang powierzchnig uzytkowq mieszkan w gminie na jednego mieszkanca oblicza si¢
zgodnie z jednym ze wzorow:
P20 =3Py - 2P.10
P20 = 2Po - P2
gdzie:
e Py - oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca

zgodna z najnowszymi danymi,
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e P.j0 - oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca
zgodng z danymi udostgpnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat
przed rokiem, z ktorego pochodza najnowsze dane,

e P - oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca
zgodng z danymi udostgpnianymi przez statystyke publiczng, wedlug stanu na 20 lat

przed rokiem, z ktorego pochodza najnowsze dane.

Zgodnie z danymi statystycznymi udostepnionymi przez Giéwny Urzad Statystyczny, wartosci
poszczegblnych wskaznikow wynosza:

e P9=32,1 m?

e P0=24,1 m?

e P2o=brak danych statystycznych z roku 2003
Wobec braku danych statystycznych z roku 2003 w przedmiocie powierzchni uzytkowe;j
mieszkan w gminie na jednego mieszkanca, dla potrzeb wyliczenia prognozowanej
powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zastosowanie ma
nastepujacy wzor:

P20 =3Po - 2P.10
P20=(3x32,1) - (2x26,8) = 96,3 — 53,6 = 42,7

Wobec powyzszego wyliczenia, wartos¢ wskaznika P20 = 42,7 m?.

Majac wszystkie niezbedne dane, wartos¢ wskaznika ZAP przedstawia si¢ nastepujgco:

Wzér Dane wyjsciowe
PUM, M20=3 354,7
ZAP = My — ———
Py, PUMo = 141 069 m>
P20 = 42,7 m?

ZAP =3 354,7—- (141 069/ 42,7) = 3 354,7—- 3 303,7 =51
Z AP =51 oséb
Na podstawie powyzszych obliczen, zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa
wynosi 51 osob.
Taki stan rzeczy wskazuje, ze istniejacy stan zabudowy minimalnie nie pokrywa

zapotrzebowania gminy na nowe tereny mieszkaniowe.
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Jednakze, zgodnie z §3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023r. w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w
zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw 1 wyrysow ( Dz. U. z 2023r., poz. 2758),
w przypadku gdy zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg obliczone zgodnie z ust.
2 wynosi mniej niz 500 w gminie, w ktorej liczba mieszkancow zgodnie z najnowszymi
dostepnymi danymi udostgpnianymi przez statystyke publiczng wynosi mniej niz 5000 i nie
mniej niz 2000 - dopuszcza si¢ przyjecie, ze wynosi 500;.
Wobec powyzszego, w wyniku dopuszczonego odstgpstwa przyjmuje si¢, ze ZAP wynosi:

Z AP =500 osob
Na podstawie powyzszych obliczen, zapotrzebowanie na nowg zabudowe¢ mieszkaniowg

wynosi 500 osob.

9. Obszar uzupelnienia zabudowy

Sposdb wyznaczenia obszaru uzupelnienia zabudowy okre$lony zostal w Rozporzadzeniu
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogoélnym gminy (Dz. U. z 2024r., poz. 729).

Stosownie do przepisOw ww. rozporzadzenia w celu wyznaczenia granic obszaréw
uzupetnienia zabudowy w planie ogdélnym gminy:

,,okresla si¢ zgrupowania nie mniej niz 5 budynkow, w ktorych obrys kazdego z budynkow w
zgrupowaniu znajduje si¢ w odleglosci nie wigkszej niz 100 m od obrysu co najmniej jednego
innego budynku w zgrupowaniu, przy czym uwzglednia si¢ nastepujgce rodzaje budynkow
wedlug Klasyfikacji Srodkéw Trwalych, o ktorej mowa w przepisach wydanych na podstawie
art. 40 ust. 2 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce publicznej (Dz. U. z 2023 r. poz.
773):

a) budynki przemystowe o symbolu 101,

b) budynki handlowo-ustugowe o symbolu 103,

¢) budynki biurowe o symbolu 105,

d) budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106,

e) budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107,

f) pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109,

g) budynki mieszkalne o symbolu 110;

(...) oraz wyznacza sig obszary ograniczone krzywg poprowadzong w odlegtosci 50 m od obrysu

budynkow potozonych w zgrupowaniach budynkow.”
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Na podstawie wskazanej przepisach rozporzadzenia metodologii, wyznaczony zostal obszar
uzupehienia zabudowy na terenie gminy Chocz (na podstawie §1 ust. 1 pkt. 2 rozporzadzenia),
ktéry stanowi powierzchnie 179,9322 ha.
Wyznaczony obszar uzupeinienia zabudowy zaprezentowano na zatgczniku nr 1.
Jednoczesnie, zgodnie z wytycznymi wskazanymi w rozporzadzeniu, do powierzchni obszaru
uzupetnienia zabudowy wyznaczong wg. powyzsze] metodologii, dodaje si¢ obszary o
jednostkowej powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?, ograniczone z kazdej strony krzywa (na
podstawie §1 ust. 1 pkt. 3 rozporzadzenia). Wyznaczenie wskazanego obszaru jest niezbedne
dla potrzeb oceny wartosci powigkszenia obszary uzupetnienia zabudowy
o dopuszczalng warto$¢ 25% jego powierzchni.
W wyniku tego dziatania uzyskano taczna powierzchni¢ obszaru uzupelnienia zabudowy o
powierzchni 453,4583 ha.
Przepisy rozporzadzenia dopuszczaja rozszerzenie granic obszaréw uzupeinienia zabudowy
wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa w ust. 1, uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz
polityke przestrzenng gminy, jednak nie wigcej niz o obszar o tacznej powierzchni obliczonej
zgodnie ze wzorem:

Pp=25% * (Pb - Pu)
gdzie:
P}, - oznacza taczng maksymalng powierzchni¢ powigkszenia obszaréw uzupetnienia
zabudowy wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich
granic,
Py - oznacza taczng powierzchni¢ obszarow wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust.
1 pkt 1-3,
Py - oznacza taczng powierzchni¢ obszarow uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb,

o ktéorym mowa w ust. 1.

Pp =25 % * (453,4583—179,9322) = 68,3815 ha

Powierzchnia obszaru uzupetnienia zabudowy zwigkszona o 25% powierzchni nie moze
przekroczy¢ warto$ci 248,3137 ha, co pozwala o zwigkszenie wyznaczonego obszaru

uzupetienia zabudowy o warto$¢ 68,3815 ha.

W planie ogdlnym wykorzystano rozszerzenie obszaru uzupelnienia zabudowy w catosci.

Pomimo wykorzystania w calo$ci dopuszczonego rozszerzenia obszaru uzupetnienia

zabudowy, w planie og6élnym dokonano redukcji wyznaczonego obszaru uzupetnienia
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zabudowy na obszarach objetych ustaleniami miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz na obszarach, gdzie ksztalt geometryczny, wyznaczonego wg wskazanej
metodologii obszaru uzupetnienia zabudowy, powodowaltby trudnosci interpretacyjne na
dalszych etapach inwestycyjnych. Dodatkowo zredukowano obszary uzupeinienia zabudowy
na terenach drég i komunikacji, dla ktorych brak jest potrzeby ustanawiania omawianych

obszaréw. W planie ogélnym nie wyznaczono obszaréw uzupetnienia zabudowy innych niz na

podstawie wskazanej powyzej metodologii ich wyznaczania.

10. Obliczenie chlonnosci luk do zabudowy w obszarze uzupelnienia zabudowy

W celu wyliczenia chtonnosci luk w zabudowie powstatych w wyniku wyznaczenia obszarow
uzupetnienia zabudowy, dokonano inwentaryzacji terenow niezabudowanych, ktére sa
mozliwe do zabudowania w ramach potencjalnego zwickszenia obszaru uzupetnienia
zabudowy, ktory rozszerzono do granic geometrycznych dziatek lub uzytku gruntowego. Z
bilansu chionnosci luk w zabudowie wylaczono tereny zabudowane o funkcji uzytkowania
innej niz mieszkalna, kierujac si¢ oceng mozliwosci wydania decyzji administracyjnych dla
realizacji zabudowy mieszkaniowej. Takie dzialanie bylo konieczne z uwagi na strukture
zabudowy i metodologi¢ obliczen.

Laczna powierzchnia luk w zabudowie na terenie gminy: 23,2084 ha.

Powyzsze wartosci, zostaly zredukowane o wskazniki ujmujace mozliwos¢ realizacji
infrastruktury drogowej i publicznej w wysokosci 15% powierzchni terenow:

Laczna powierzchnia luk w zabudowie na terenie gminy uwzgledniajagca odliczenie
powierzchni pod infrastrukture (15%): 19,7271 ha.

Dla obliczenia chtonnosci luk w zabudowie, przyjeto zatozenie, Ze przecigtna powierzchnia
uzytkowa 1 mieszkania na terenie miasta 1 gminy odpowiada 1 budynkowi mieszkalnemu lub
jednemu lokalowi mieszkalnemu. Taka metodologia pozwala na realne odzwierciedlenie
mozliwos$ci inwestycyjnych, tym samym dla obliczen chtonno$ci luk w zabudowie nalezato

przyjac¢ nastepujace wskazniki:

PLZw - powierzchnia luk w zabudowie na terenie wiejskim uwzgledniajaca odliczenie
powierzchni pod infrastrukture (15%)

PD — $rednia powierzchnia dziatki budowlanej

PUMSr - przecigtna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania wg. danych GUS za rok 2024
OSsr - przecietna liczba osob na 1 mieszkanie wg. danych GUS za rok 2024
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Obliczenie ilosci dziatek budowlanych:
ilos¢ dzialek budowalnych = PLZw / PD
ilo$¢ dzialek budowalnych = 19,7271 ha / 0,0700 ha = 282
Obliczenie tacznej powierzchni uzytkowej mieszkan:
powierzchnia uzytkowa mieszkan = liczba mieszkan X PUMSr
powierzchnia uzytkowa mieszkan = 282 X 101 m? = 28 482 m?
Obliczenie chtonno$ci luk w zabudowie wyrazonej w liczbie mieszkancow:
chlonnos$¢ luk w zabudowie wyrazone w liczbie mieszkancow = liczba mieszkan X OSsr
chlonnos$¢ luk w zabudowie wyrazone w liczbie mieszkancow =282 X 3,15 = 371 osob

Chtonnosci luk w zabudowie wyrazonej w liczbie mieszkancow: 888,3 osob.

11. Obliczenie sumy chlonnosci teren6w niezabudowanych w strefach planistycznych

W  celu obliczenia chtonnos$ci terenéw niezabudowanych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, dopuszczajacych realizacj¢ zabudowy mieszkaniowe;j,
dokonano analizy i wyznaczenia obszarow niezabudowanych, dla ktérych miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego wprowadzaja mozliwos¢ inwestycyjng w zakresie
budownictwa mieszkaniowego.

W wyniku dziatan analitycznych okreslono powierzchni¢ terendw niezainwestowanych, ktora
to stanowi obszar 7,5194 ha.

Dla obliczenia chtonnosci terendw niezabudowanych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, konieczne byto okreslenie wskaznikow, pozwalajacych na
realne wyliczenie mozliwosci inwestycyjnych, w tym celu okre§lono i przyjeto do wyliczen
nastepujace wskazniki:

POWnz - powierzchni¢ terendbw niezainwestowanych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego pod funkcje mieszkaniowa,

PD — $rednia powierzchnia dziatki budowlanej dopuszczona do realizacji w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego,

PUMESr - przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania wg. danych GUS za rok 2024,
OSSr - przecigtna liczba osob na 1 mieszkanie wg. danych GUS za rok 2024.

OBLICZENIE CHLONNOSCI TERENOW NIEZAINWESTOWANYCH
W MIEJSCOWYCH PLANACH ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO:

e Obliczenie ilosci dziatek budowlanych mozliwych do wydzielenia.
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Obliczenie ilosci dziatek budowlanych mozliwych do wydzielenia nastapito wg. wzoru:
Hlo$¢ dzialek = POWnz / PD

Ilo$¢ dziatek = 7,5194 ha / 0,0700 ha =107

e Obliczenie chtonno$ci terenéw niezainwestowanych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

Dla obliczenia chtonno$ci terendw objetych planami zagospodarowania przestrzennego,

przyjeto zatozenie, ze przeci¢tna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania na terenie gminy

odpowiada 1 budynkowi mieszkalnemu lub jednemu lokalowi mieszkalnemu. Taka

metodologia pozwala na realne odzwierciedlenie mozliwosci inwestycyjnych w planach

miejscowych oraz oparta jest na aktualnych danych statystycznych.

Obliczenie chtonno$ci terenu wyrazone w ujeciu powierzchniowym:
chlonno$¢ wg. powierzchni = liczba dzialek X PUMSr
chlonno$é wg. powierzchni =107 X 101 = 10 807 m? = 1,0807 ha
Chtonno$¢ terenu wyrazona w ujeciu powierzchniowym wynosi 1,0807 ha.

Powyzsza warto$¢ stanowi tgczng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan mozliwych do realizacji
na podstawie zatozen planéw miejscowych.

Obliczenie chtonnosci terenu wyrazone w liczbie mieszkancow:

Zgodnie z przyjeta powyze] metodologia, ze powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania na terenie
gminy odpowiada 1 budynkowi mieszkalnemu lub jednemu lokalowi mieszkalnemu,
przyjmujac wg. powyzszych wyliczen warto$¢ 107 budynkoéw/lokali mozliwych do realizacji,
przyjeto nastepujacy wzor do wyliczenia chtonno$ci wyrazonej w liczbie mieszkancow:
liczba mieszkancow = liczba mieszkan X OSsr
liczba mieszkancow = 107 X 3,15 = 337,05 osob
Wobec powyzszych zatozen, chlonno$¢ terenow zabudowy mieszkaniowej w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego wyrazona w liczbie mieszkancow wynosi : 337,05

0soOb.

12. Podsumowanie bilansu chlonnosci terenéw oraz zapotrzebowania na nowa
zabudowe¢ w planie ogélnym
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Ponizej zaprezentowane podsumowanie bilansu chtonno$ci terendéw oraz zapotrzebowania na
nowa zabudowg¢ w planie ogdlnym.

Tab. 4. Podsumowanie bilansu chtonnos$ci terendw oraz zapotrzebowania na nowg zabudowe
w planie ogdlnym

Zapotrzebowania na nowg zabudowe 500 oséb

mieszkaniowa w gminie

Chtonnos¢ terenéw zabudowy mieszkaniowej w 337,05 os6b

miejscowych planach zagospodarowania

przestrzennego

Chtonnos¢ luk w zabudowie powstatych w 888,3 0sob

wyniku wyznaczenia obszaru uzupetienia

zabudowy

Roéznica pomiedzy zapotrzebowaniem na nowa zabudowe a chlonnoscig terenow

umozliwiajacych realizacje zabudowy mieszkaniowej wynosi:

roznica : - 725,35 osob
Jak wynika z przeprowadzonych dziatan analitycznych, zapotrzebowanie gminy Chocz na
nowg zabudowe mieszkaniowg jest nizsze niz istniejaca chtonnos$¢ obszarow pozwalajacych na

wprowadzenie budownictwa mieszkaniowego.

Wobec powvyzszego, nie ma mozliwosci wprowadzenia stref planistycznych dla realizacji

zabudowy mieszkaniowej poza wyznaczonymi obszarami uzupelnienia zabudowy oraz poza

obszarami obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

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

Zgodnie z przepisami Rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Infrastruktury Technicznej w
sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypiséw 1 wyrysow (Dz. U. z 2023 poz. 2758), w planie
ogolnym mozna wyznaczy¢ 1lacznie 13 stref planistycznych, dla ktorych przepisy
rozporzadzenia wskazuja na obligatoryjny 1 w zaleznoSci od potrzeb dodatkowy profil
funkcjonalny strefy planistyczne;.
Przepisy rozporzadzenia wskazuja rowniez na obowigzek zachowania minimalnego udzialu

powierzchni biologicznie czynnej na okreslonych strefach planistycznych.
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Ponizej, zaprezentowane zostaty dopuszczone do uwzglednienia w planie ogolnym strefy

planistyczne, wraz z profilem funkcjonalnym strefy planistyczne;.

Minimalny
Profil funkcjonalny strefy planistycznej udziat
Lp Symbol Nazwa strefy ) .
. . . powierzchni
literowy planistycznej biologiczni
podstawowy dodatkowy lologicznie
czynnej (%)
t
eren zaquowy teren zabudowy
mieszkaniowej . . d
. . . o mieszkaniowej
strefa wielofunkcyjna | wielorodzinnej, teren ustug, . S
o jednorodzinnej, teren
z zabudowg teren komunikacji, teren
1 SW . . ; . . handlu 30
mieszkaniowa zieleni urzadzonej, teren . . .
. . , . wielkopowierzchniowego,
wielorodzinng ogrodow dziatkowych, ) . -
. teren zieleni naturalnej,
teren infrastruktury .
. . teren lasu, teren wod
technicznej
teren zabudowy
mieszkaniowej
strefa wielofunkcyjna | jednorodzinnej, teren ustug, | teren zabudowy letniskowe;j
5 S z zabudowa teren komunikacji, teren lub rekreacji indywidualne;j, 30
mieszkaniowa zieleni urzadzone;j, teren teren zieleni naturalnej,
jednorodzinng ogrodow dziatkowych, teren lasu, teren wod
teren infrastruktury
technicznej
teren zabudowy
zagrodowej, teren produkcji teren wielkotowarowe;j
w gospodarstwach rolnych, produkc;ji rolnej,
strefa wielofunkcyjna | teren akwakultury i obstugi teren rolnictwa z zakazem
3 SZ z zabudowa rybactwa, teren zabudowy, teren 30
zagrodowa komunikacji, teren zieleni biogazowni, teren ustug,
urzadzonej, teren ogrodow teren zieleni naturalnej,
dziatkowych, teren teren lasu, teren wod
infrastruktury technicznej
teren ustug, teren teren sktadow i
komunikacji, teren zieleni magazynow, teren
4 SU strefa ustugowa urzadzonej, teren ogrodéw | elektrowni stonecznej, teren 30
dziatkowych, teren zieleni naturalnej, teren
infrastruktury technicznej lasu, teren wod
teren handlu
wielkopowierzchniowego, teren ustug, teren sktadow i
strefa handlu teren komunikacji, teren magazynow,
5 SH wielkopowierzchniow zieleni urzadzone;j, teren teren elektrowni stonecznej, 30
ego ogrodow dziatkowych, teren zieleni naturalnej,
teren infrastruktury teren lasu, teren wod
technicznej
teren produkcji, teren
komunikacji, teren zieleni teren ushug, teren zieleni
6 SP strefa gospodarcza urzadzonej, teren ogrodow | naturalnej, teren lasu, teren 20
dziatkowych, teren wod
infrastruktury technicznej
teren produkcji w teren rolnictwa z zakazem
gospodarstwach rolnych, zabudowy, teren
teren wielkotowarowej biogazowni, teren
strefa produkcii produkc;ji rolnej, elektrowni stonecznej, teren
7 SR Produk(] teren akwakultury i obstugi elektrowni wiatrowej, 30
rolniczej . .
rybactwa, teren teren elektrowni wodnej,
komunikacji, teren ogrodow teren zieleni urzadzone;j,
dziatkowych, teren teren zieleni naturalnej,
infrastruktury technicznej teren lasu, teren wod
teren infrastruktury teren ushug, teren produkcji,
strefa technicznej, teren teren zieleni urzadzonej,
8 ST . S , S : 20
infrastrukturalna komunikacji, teren ogrodow teren zieleni naturalne;j,
dziatkowych teren lasu, teren wod
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teren ushug sportu i
rekreacji, teren ustug
teren zieleni urzadzonej, kultury i I‘OZI’ka'l, teren
. i ustug handlu detalicznego,
teren plazy, teren wod, >
. . e teren ustug gastronomii,
strefa zieleni teren komunikacji, teren .
9 SN . - . . teren ushug turystyki, teren 50
i rekreacji ogrodow dziatkowych, .
i ushug nauki, teren ushug
teren infrastruktury ..
. . edukacji, teren ustug
technicznej o
zdrowia i pomocy
spotecznej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu
teren cmentarza, teren teren ustug kultu
komunikacji, teren zieleni religijnego, teren ustug
10 SC strefa cmentarzy urzadzonej, teren ogrodow handlu detalicznego, teren 30
dziatkowych, teren zieleni naturalnej, teren
infrastruktury technicznej lasu, teren wod
teren produkcji, teren ushug
handlu,
teren ustug
teren gornictwa i rzemieslniczych, teren
wydobycia, teren ustug gastronomii, teren
11 SG strefa gornictwa komunikacji, teren ogrodow ushug biurowych -
dziatkowych, teren i administracji, teren ustug
infrastruktury technicznej nauki, teren zieleni
urzadzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren
wod
teren rolnictwa z zakazem | teren elektrowni wiatrowej,
zabudowy, teren lasu, teren | teren elektrowni stonecznej,
zieleni naturalnej, teren teren elektrowni
12 SO strefa otwarta wod, teren komunikacji, geotermalne;j, teren -
teren ogrodow elektrowni wodnej, teren
dziatkowych, teren biogazowni, teren zieleni
infrastruktury technicznej urzadzonej
teren autostrady, teren drogi
ekspresowej,
teren drogi gtownej ruchu
PIZyspleszonego, teren teren drogi zbiorczej, teren
drogi gtéwnej, teren .
o N ustug handlu detalicznego,
komunikacji kolejowej 1 2
szvnowe:. teren teren ustug gastronomii,
13 SK strefa komunikacyjna -ynowej, tere . teren ustug turystyki, teren -
komunikacji kolei linowej, . . .
. . zieleni urzadzonej, teren
teren komunikacji wodnej, . .
Lo L lasu, teren zieleni
teren komunikacji lotniczej, . ]
. L naturalnej, teren wod
teren obstugi komunikacji,
teren ogrodow
dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

Na obszarze gminy Chocz wyznaczono 12 stref planistycznych. Nie wyznaczony jedynie strefy
handlu wielkopowierzchniowego z uwagi brak uwarunkowan dla lokalizacji tej funkcji
przeznaczenia. Wyznaczajac strefy poszczegélne strefy planistyczne, kierowano si¢
podstawowymi kryteriami:

- wyznaczenie stref planistycznych dla terendw objetych ustaleniami miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, nadajac im odpowiednig klasyfikacje 1 standardy

urbanistyczne zgodne z ich przeznaczeniem,
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- wyznaczenie strefy planistycznej dla zabudowy mieszkaniowej w wyznaczonych obszarach
uzupetnienia zabudowy, nadajac jej odpowiednig kwalifikacje i standardy urbanistyczne,

- wyznaczenie strefy planistycznej dla zabudowy, nadajac jej odpowiednig kwalifikacje, na
zasadach usankcjonowania stanu istniejgcego

- wyznaczenie stref planistycznych dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
zabudowy zagrodowej w gospodarstwie rolnym w sposob racjonalny w oparciu o
wystepowanie zabudowy istniejace;j,

Celem wyznaczenia stref planistycznych jest zapewnienie spojnego 1 zréwnowazonego
rozwoju przestrzennego gminy, ochrona wartosci przyrodniczych i krajobrazowych oraz
ograniczenie ryzyka zwigzanego z niekontrolowana zabudowa, realizowana poprzez:

- zachowanie istniejacych oraz tworzenie warunkow dla rozwoju nowych terenow zabudowy
mieszkaniowej 1 zagrodowej, przy jednoczesnym preferowaniu intensyfikacji i uzupetniania
zabudowy na terenach juz zagospodarowanych, w szczegolno$ci posiadajacych dostep do
infrastruktury technicznej i komunikacyjne;j,

- utrzymanie oraz rozwoj terenow przeznaczonych pod dziatalno$¢ produkcyjng i ushugows,
realizowane w oparciu o zasady racjonalnego gospodarowania przestrzenig i zrOwnowazonego
rozwoju lokalnej gospodarki; lokalizacja tych funkcji uwzglednia istniejaca 1 planowang
infrastrukture techniczng oraz komunikacyjng, a takze konieczno$¢ ograniczania konfliktow
przestrzennych z zabudowg mieszkaniowg 1 obszarami o wysokich wartosciach
przyrodniczych,

- ochrong terenow zieleni o wyksztatconej strukturze przyrodniczej, obejmujaca obszary objete
formami ochrony przyrody, obszary szczeg6lnego zagrozenia powodzig, grunty zmeliorowane,
tereny 1 obszary gornicze, udokumentowane ztoza kopalin, zabytki objete ochrong prawng lub
ujete w ewidencjach zabytkow, a takze grunty rolne klas I-III oraz grunty lesne,

- uwzglednienie 1 wykorzystanie istniejacego uktadu komunikacyjnego gminy, w szczeg6lnosci
transportu drogowego, obejmujacego m.in. droge wojewddzka, w celu zapewnienia sprawnej i
spojnej obstugi komunikacyjnej obszaru.

Wprowadzenie w planie ogélnym gminy Chocz ustalen dotyczacych maksymalnych
wskaznikow wysokosci zabudowy, udzialu powierzchni zabudowy, udzialu intensywno$ci
zabudowy oraz udzialu minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej wynika z
potrzeby zachowania tadu przestrzennego oraz ochrony lokalnych waloréw krajobrazowych.
Gmina Chocz charakteryzuje si¢ dominacjg zabudowy o niskiej intensywnosci, rozproszonej
strukturze osadniczej oraz znacznym udzialem terenéw otwartych, rolnych i zieleni, co

uzasadnia konieczno$¢ precyzyjnego ksztalttowania parametrow nowej zabudowy.
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Zroéznicowanie wskaznikow urbanistycznych w poszczegolnych strefach planistycznych
umozliwia dostosowanie skali i formy zabudowy do istniejacej struktury funkcjonalno-
przestrzennej gminy, w szczegolnosci do charakteru miasta Chocz oraz pozostalych solectw.
Ustalenie minimalnych wskaznikéw powierzchni biologicznie czynnej ma na celu ograniczenie
nadmiernego uszczelniania terenu, poprawe retencji wod opadowych oraz zachowanie
korzystnych warunkéw mikroklimatycznych, co ma szczeg6lne znaczenie w obszarach
intensywniejszego zagospodarowania.

Przyjete regulacje sprzyjaja ochronie cigglosci procesoOw biologicznych oraz utrzymaniu
powigzan przyrodniczych na obszarze gminy. Ustalenia planu ogoélnego umozliwiajg
harmonijne integrowanie rozwoju zabudowy z wystepujacymi uwarunkowaniami spoleczno-
gospodarczymi, tworzac podstawy dla zréwnowazonego rozwoju przestrzennego gminy
Chocz.

Okreslone w planie ogdlnym profile funkcjonalne oraz przypisane im parametry urbanistyczne
wyznaczaja jedynie ogdlne, dopuszczalne granice zagospodarowania terenu, co wynika z istoty
samego dokumentu planu ogélnego.

Ostateczne przeznaczenie terenu, zgodne z funkcjami dopuszczonymi w danej strefie, jak
réwniez szczegbtowe parametry zabudowy, mieszczace si¢ w ramach ustalen panu ogoélnego,
beda ustalane na dalszym etapie procesu planistycznego, tj. w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego albo w drodze decyzji o warunkach zabudowy, zgodnie z

obowigzujacymi przepisami prawa.

13.1. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;

Na terenie gminy Chocz wyznaczono strefy zabudowy wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng, wylgcznie na zasadzie zachowania stanu istniejgcego. Nadajac
jej odpowiednie standardy urbanistyczne.

Gltéwna przyczyna wyznaczenia strefy planistycznej sa obszary istniejagcej zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinne;.

W planie ogdélnym nie wprowadzono nowych stref planistycznych strefy zabudowy

wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng.
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Obreb ewidencyjny

Glowna przyczyna wyznaczenia strefy planistycznej

Brudzewek Usankcjonowanie stanu istniejacego wystepowania zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinne;.

Jozetow Nie wyznaczono strefy.

Kuznia Nie wyznaczono strefy.

Chocz Usankcjonowanie stanu istniejagcego wystegpowania zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinne;.

Niniew Nie wyznaczono strefy.

Nowa Kazmierka

Nie wyznaczono strefy.

Nowolipsk Nie wyznaczono strefy.
Olesiec Nie wyznaczono strefy.
Pita Nie wyznaczono strefy.

Stara Kazmierka

Nie wyznaczono strefy.

13.2. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniow3 jednorodzinng

W  planie ogbélnym wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng. Nadajac im odpowiednie standardy urbanistyczne. Strefy wielofunkcyjne z
zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng zostaty wyznaczone w obszarach istniejgcej zabudowy
o funkcji mieszkaniowej, w obszar uzupetnia zabudowy oraz w obszarach gdzie zabudowa taka
zostata przewidziana do realizacji zgodnie z ustaleniami obowigzujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Okreslone ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych
sa kontynuacja polityki przestrzennej gminy, zapisanej] w dotychczasowych dokumentach
planistycznych i jednocze$nie stanowia kontynuacj¢ tendencji rozwojowych w zakresie form
zabudowy i zagospodarowania terenu. Gtéwna przyczyna wyznaczenia strefy wielofunkcyjnej
z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng jest usankcjonowanie stanu istniejacego,
uzupehnienie zabudowy w ramach wyznaczonego obszaru uzupelnienia zabudowy oraz
przeniesienie na ustalenia planu ogoélnego zapiséw obowigzujacych miejscowych planow

zagospodarowania przestrzennego.

30



Obreb ewidencyjny

Glowna przyczyna wyznaczenia strefy planistycznej

Brudzewek

Usankcjonowanie stanu istniejacego wystepowania zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Wyznaczenie strefy planistycznej w
ramach uzupehienia terendéw potozonych w obszarze uzupehienia

zabudowy.

Jozefow

Usankcjonowanie stanu istniejacego wystepowania zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Wyznaczenie strefy planistycznej w
ramach uzupetienia terendw potozonych w obszarze uzupeinienia

zabudowy.

Kuznia

Usankcjonowanie stanu istniejagcego wystegpowania zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Wyznaczenie strefy planistycznej w
ramach uzupehienia terenow potozonych w obszarze uzupetnienia

zabudowy.

Chocz

Usankcjonowanie stanu istniejagcego wystepowania zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Wyznaczenie strefy planistycznej w
zwigzku z przeznaczeniem terenu W miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Wyznaczenie strefy planistycznej
w ramach uzupehienia terenow potozonych w obszarze uzupetienia

zabudowy.

Niniew

Usankcjonowanie stanu istniejagcego wystgpowania zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Wyznaczenie strefy planistycznej w
ramach uzupetienia terenow potozonych w obszarze uzupetnienia

zabudowy.

Nowa Kazmierka

Usankcjonowanie stanu istniejagcego wystgpowania zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Wyznaczenie strefy planistycznej w

ramach uzupetnienia terenow potozonych w obszarze uzupetnienia

zabudowy.

Nowolipsk Usankcjonowanie stanu istniejagcego wystgpowania zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Wyznaczenie strefy planistycznej w
ramach uzupekienia terenow polozonych w obszarze uzupeinienia
zabudowy.

Olesiec Usankcjonowanie stanu istniejagcego wystegpowania zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej. Wyznaczenie strefy planistycznej w
zwigzku z przeznaczeniem terenu W miejscowym  planie

zagospodarowania przestrzennego. Wyznaczenie strefy planistyczne;j
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w ramach uzupehnienia terenéw potozonych w obszarze uzupehienia

zabudowy.

Pila

Usankcjonowanie stanu istniejacego wystepowania zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Wyznaczenie strefy planistycznej w
zwigzku z przeznaczeniem terenu W miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Wyznaczenie strefy planistycznej
w ramach uzupelnienia terendw potozonych w obszarze uzupeknienia

zabudowy.

Stara Kazmierka

Usankcjonowanie stanu istniejagcego wystegpowania zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Wyznaczenie strefy planistycznej w
ramach uzupehienia terenow potozonych w obszarze uzupetnienia

zabudowy.

13.3. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa zostaly wyznaczone na obszarach z istniejaca

zabudowg o tej funkcji, oraz na obszarach, gdzie zabudowa taka zostata przewidziana do

realizacji zgodnie z ustaleniami obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego. Glowng przyczyna wyznaczenia strefy jest usankcjonowanie stanu

istniejgcego, uzupetienie zabudowy w ramach wyznaczonego obszaru uzupethienia zabudowy

oraz przeniesienie na ustalenia planu ogdlnego zapisdéw obowigzujacych miejscowych planow

zagospodarowania przestrzennego.

Obrgb ewidencyjny

Gloéwna przyczyna wyznaczenia strefy planistycznej

Brudzewek

Usankcjonowanie stanu istniejagcego wystgpowania zabudowy
zagrodowej w gospodarstwach rolnych. Wyznaczenie strefy
planistycznej w ramach uzupelnienia terenéw potozonych w obszarze

uzupeltnienia zabudowy.

JOozefow

Usankcjonowanie stanu istniejagcego wystepowania zabudowy
zagrodowej w gospodarstwach rolnych. Wyznaczenie strefy
planistycznej w ramach uzupelienia terenéw potozonych w obszarze

uzupetnienia zabudowy.

KuzZnia

Usankcjonowanie stanu istniejagcego wystegpowania zabudowy
zagrodowej w gospodarstwach rolnych. Wyznaczenie strefy
planistycznej w ramach uzupelienia terenéw potozonych w obszarze

uzupetnienia zabudowy.
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Chocz Usankcjonowanie stanu istniejacego wystepowania zabudowy
zagrodowej w gospodarstwach rolnych. Wyznaczenie strefy
planistycznej w ramach uzupetnienia terendw potozonych w obszarze

uzupetnienia zabudowy.

Niniew Usankcjonowanie stanu istniejacego wystepowania zabudowy
zagrodowej w gospodarstwach rolnych. Wyznaczenie strefy
planistycznej w ramach uzupetnienia terendw potozonych w obszarze

uzupetienia zabudowy.

Nowa Kazmierka Usankcjonowanie stanu istniejagcego wystegpowania zabudowy
zagrodowej w gospodarstwach rolnych. Wyznaczenie strefy
planistycznej w ramach uzupetnienia terendw potozonych w obszarze

uzupetienia zabudowy.

Nowolipsk Usankcjonowanie stanu istniejagcego wystegpowania zabudowy
zagrodowej w gospodarstwach rolnych. Wyznaczenie strefy
planistycznej w ramach uzupetnienia terendw potozonych w obszarze

uzupetnienia zabudowy.

Olesiec Usankcjonowanie stanu istniejagcego wystepowania zabudowy
zagrodowej w gospodarstwach rolnych. Wyznaczenie strefy
planistycznej w ramach uzupetnienia terendw potozonych w obszarze

uzupetnienia zabudowy.

Pita Usankcjonowanie stanu istniejagcego wystgpowania zabudowy
zagrodowej w gospodarstwach rolnych. Wyznaczenie strefy
planistycznej w ramach uzupelnienia terenéw potozonych w obszarze

uzupehienia zabudowy.

Stara Kazmierka Usankcjonowanie stanu istniejagcego wystgpowania zabudowy
zagrodowej w gospodarstwach rolnych. Wyznaczenie strefy
planistycznej w ramach uzupelnienia terenéw potozonych w obszarze

uzupetnienia zabudowy.

13.4. Strefa uslugowa
Strefy ustugowe zostaty wyznaczone na obszarach z istniejgca zabudowa o tej funkcji, oraz na
obszarach, gdzie zabudowa taka zostala przewidziana do realizacji zgodnie z ustaleniami
obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.
Gléwna przyczyna wyznaczenia strefy jest usankcjonowanie stanu istniejagcego oraz
wyznaczenie strefy planistycznej z uwagi na mozliwo$ci 1 potrzeby rozwojowe gminy

dostgpnos¢ komunikacyjna.
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Obreb ewidencyjny

Glowna przyczyna wyznaczenia strefy planistycznej

Brudzewek Usankcjonowanie stanu istniejacego wystepowania zabudowy
uslugowej. Wyznaczenie strefy planistycznej z uwagi na mozliwosci
rozwojowe i1 dostepno$¢ komunikacyjna.

Jozetow Usankcjonowanie stanu istniejacego wystepowania zabudowy
uslugowej. Wyznaczenie strefy planistycznej z uwagi na mozliwosci
rozwojowe i1 dostgpno$¢ komunikacyjna.

Kuznia Nie wyznaczono strefy.

Chocz Usankcjonowanie stanu istniejagcego wystepowania zabudowy
ustugowej. Wyznaczenie strefy planistycznej w zwigzku z
przeznaczeniem terenu w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Wyznaczenie strefy planistycznej z uwagi na
mozliwosci rozwojowe i dostepnos¢ komunikacyjna.

Niniew Usankcjonowanie stanu istniejagcego wystepowania zabudowy

uslugowej. Wyznaczenie strefy planistycznej z uwagi na mozliwosci

rozwojowe i dostepno$¢ komunikacyjna.

Nowa Kazmierka

Usankcjonowanie stanu istniejagcego wystepowania zabudowy
uslugowej. Wyznaczenie strefy planistycznej z uwagi na mozliwosci

rozwojowe 1 dostgpno$¢ komunikacyjna.

Nowolipsk

Usankcjonowanie stanu istniejagcego wystgpowania zabudowy
ustugowej. Wyznaczenie strefy planistycznej z uwagi na mozliwosci

rozwojowe i1 dostgpno$¢ komunikacyjna.

Olesiec

Usankcjonowanie stanu istniejagcego wystgpowania zabudowy
ustugowej. Wyznaczenie strefy planistycznej] w zwigzku z
przeznaczeniem terenu w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Wyznaczenie strefy planistycznej z uwagi na

mozliwosci rozwojowe i dostepnos¢ komunikacyjna.

Pila

Usankcjonowanie stanu istniejagcego wystegpowania zabudowy
ustugowej. Wyznaczenie strefy planistycznej w zwiazku z
przeznaczeniem terenu w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Wyznaczenie strefy planistycznej z uwagi na

mozliwosci rozwojowe i dostepnos¢ komunikacyjna.

Stara Kazmierka

Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy
ushugowej. Wyznaczenie strefy planistycznej z uwagi na mozliwosci

rozwojowe 1 dostepno$¢ komunikacyjna.
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13.5. Strefa handlu wielkopowierzchniowego

Nie wyznaczono strefy handlu wielkopowierzchniowego na terenie gminy Chocz.

13.6. Strefa gospodarcza

Strefy gospodarcze zostaly wyznaczone na obszarach z istniejaca zabudows o tej funkcji, oraz

na obszarach, gdzie zabudowa taka zostala przewidziana do realizacji zgodnie z ustaleniami

obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

Gloéwna przyczyna wyznaczenia strefy jest usankcjonowanie stanu istniejacego, wyznaczenie

strefy planistycznej w zwigzku z przeznaczeniem terenu W miejscowym planie

zagospodarowania przestrzennego oraz wyznaczenie strefy planistycznej z uwagi na

mozliwosci 1 potrzeby rozwojowe gminy i dostepnos¢ komunikacyjna.

Obreb ewidencyjny Gltowna przyczyna wyznaczenia strefy planistycznej

Brudzewek Usankcjonowanie stanu istniejagcego wystepowania zabudowy
zwigzane] z aktywizacja gospodarcza. Wyznaczenie —strefy
planistycznej z uwagi na mozliwosci rozwojowe i dostepnosé
komunikacyjna.

Jozefow Nie wyznaczono strefy.

Kuznia Nie wyznaczono strefy.

Chocz Usankcjonowanie stanu istniejagcego wystgpowania zabudowy
zwigzane] z aktywizacja gospodarcza. Wyznaczenie strefy
planistycznej w zwigzku z przeznaczeniem terenu w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego. Wyznaczenie strefy
planistycznej z uwagi na mozliwosci rozwojowe i dostepnosé
komunikacyjna.

Niniew Nie wyznaczono strefy.

Nowa Kazmierka

Usankcjonowanie stanu istniejagcego wystegpowania zabudowy
zwigzane] z aktywizacja gospodarcza. Wyznaczenie strefy
planistycznej w zwiazku z przeznaczeniem terenu w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego. Wyznaczenie strefy

planistycznej z uwagi na mozliwosci rozwojowe i dostepnosé

komunikacyjna.
Nowolipsk Nie wyznaczono strefy.
Olesiec Usankcjonowanie stanu istniejgcego wystepowania zabudowy

zwigzane] z aktywizacja gospodarcza. Wyznaczenie strefy
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planistycznej w zwiazku z przeznaczeniem terenu w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego. Wyznaczenie strefy
planistycznej z uwagi na mozliwosci rozwojowe i dostepnosé

komunikacyjna.

Pita Usankcjonowanie stanu istniejacego wystepowania zabudowy
zwigzane] z aktywizacja gospodarcza. Wyznaczenie strefy
planistycznej w zwiazku z przeznaczeniem terenu w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego. Wyznaczenie strefy
planistycznej z uwagi na mozliwosci rozwojowe i dostepnosé

komunikacyjna.

Stara Kazmierka Nie wyznaczono strefy.

13.7. Strefa produkcji rolniczej

Strefy produkcji rolniczej zostalty wyznaczone na obszarach z istniejacg zabudowg o tej funkc;ji,
oraz w sgsiedztwie strefy wielofunkcyjnej z zabudowsa zagrodowa, na zasadzie kontynuacji
dzialalnosci rolniczej na terenach.

Gléwna przyczyna wyznaczenia strefy jest usankcjonowanie stanu istniejacego oraz
wyznaczenie strefy planistycznej dla obstugi rolnictwa w ramach wyznaczonych stref

wielofunkeyjnych z zabudowg zagrodowa.

13.8. Strefa infrastrukturalna

Strefy infrastrukturalne zostaly wyznaczone na obszarach komunikacji drogowej oraz
obszarach wykorzystywanych pod lokalizacje terenow infrastruktury. Strefa infrastruktury
objeto roéwniez wszystkie tereny drog powiatowych oraz gminnych, ktére uznano za istotne dla
lokalnego systemu komunikacyjnego. Dodatkowo, do strefy infrastrukturalnej wiaczony
istniejgce maszty telefonii komodrkowej, nadajac danym strefa odpowiednie parametry
wysokosci zabudowy.

Glownag przyczyng wyznaczenia strefy jest wskazanie obszarow istniejgcych obiektow
infrastruktury technicznej znaczacej w skali gminy (bez obiektéw liniowych), wyznaczenie

obszarow pod planowane obiekty infrastruktury technicznej dla potrzeb rozwojowych gminy.
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13.9. Strefa zieleni i rekreacji

Strefy zieleni i rekreacji obejmujace inwestycje dedykowane gidéwnie ustugom publicznym t;.
sportu 1 rekreacji, kultury i1 rozrywki (place zabaw, boiska sportowe, $wietlice wiejskie, domy
kultury.

Gloéwng przyczyng wyznaczenia strefy jest wskazanie obszardw istniejacych terendow sportu i
rekreacji, wyznaczenie obszaréw pod planowane obiekty dla potrzeb rozwojowych gminy oraz

usankcjonowanie ustalen miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

13.10. Strefa cmentarzy

Strefa ta obejmuje tereny istniejacych cmentarzy, co stanowi jednocze$nie przyczyne¢ ich

wyznaczenia.

13.11. Strefa gornictwa

Strefa gérnictwa objeto istniejace tereny i obszary gornicze.
Gléwng przyczyna wyznaczenia strefy jest wystepowania zt6z kopalin oraz terendw
gorniczych, wyznaczenie terendw gornictwa stanowigcych kontynuacje polityki przestrzennej

wskazanej w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

13.12. Strefa otwarta

Strefy otwarte zostaly wyznaczone na obszarach zwartych kompleksow lesnych, terenow
zwigzanych z rolnictwem, wyznaczono réwniez strefy dedykowane elektrowniom stonecznym
oraz strefy gdzie dopuszczono lokalizacje elektrowni wiatrowych (45S0, 47S0O), w tym strefe
z istniejacg lokalizacjg elektrowni wiatrowej (48SO).

Dla obszaru Natura 2000 Puszcza Pyzdrska PLH300060 ustalono strefy otwarte (49S0O, 50S0O),
gdzie ustalono wskazniki maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy i maksymalnego
udziatu powierzchni zabudowy czynnej na poziomie ,,0”.

Glownag przyczyng wyznaczenia strefy jest okreslenie obszaréw niezainwestowanych,
nieobjetych obowigzujagcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego i
obszarami uzupelniania zabudowy. Przyczyng wprowadzenia strefach otwartych mozliwosci
lokalizacji elektrowni wiatrowych i stonecznych jest uwzglednienie wnioskéw zlozonych do
planu ogolnego oraz usankcjonowanie istniejacej elektrowni wiatrowe;.

Dla obszaru
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13.13. Strefa komunikacyjna

Strefa komunikacji zostata przeznaczona dla ponadlokalnego uktadu komunikacyjnego w ciggu

drogi wojewddzkiej, co stanowi jednoczes$nie przyczyneg jej wyznaczenia.

14. Wyznaczenie obszaru zabudowy Srodmiejskie;j.
W obszarze miasta Chocz nie wyznacza si¢ obszaru zabudowy Srodmiejskie;.
15. Czes¢ graficzna uzasadnienia.

Zatacznik nr 1 — Uwarunkowania rozwoju przestrzennego.

Zalacznik nr 2 — Dane przestrzenne wytworzone dla planu ogélnego gminy Chocz.
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PLAN OGOLNY GMINY CHOCZ

UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY CHOCZ

UWARUNKOWANIA ROZWQOJU PRZESTRZENNEGO

SKALA 1:15 000 — 1000 m
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