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UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY SREM

1. Wstep.

Niniejsze uzasadnienie planu ogdlnego sporzgdzono na podstawie
art. 13h ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U z 2024
poz. 1130). Uzasadnienie skfada sie z czesci tekstowej oraz czesci graficznej.

2. Spos6b uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy,
o ktorych mowa w art. 13b.

Na obszarze gminy Srem wystepuja uwarunkowania, o ktérych mowa
w art. 13b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ponizej
przedstawiono liste tych uwarunkowan oraz sposob ich uwzglednienia, zgodny
z zakresem merytorycznym planu ogdlnego gminny.

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

Podst
odstawa art. 10e ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
prawna
Frédito danych Uchwata Nr 402/XX).(V/2022 .Rady Miej,skiej w Sremie z dnia 27 maja
2022 r.; Strategia rozwoju Gminy Srem na lata 2021 — 2028
Analizowane dane
Lp. Tresc Sposéb uwzglednienia

Polityka przestrzenna gminy okreslona

.. . . Brak koniecznosci uwzgledniania
w strategii rozwoju gminy

2.2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa
wielkopolskiego.

Podstawa art. 38. ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
prawna o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

uchwata Sejmiku Wojewddztwa Wielopolskiego
Zrédto danych Nr V/70/19 z 25 marca 2019 r.
Urzad Marszatkowski Wojewddztwa Wielkopolskiego
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Lp. Analizowane dane

Sposoéb uwzglednienia

Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa wielkopolskiego oraz
Planu zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania

(MOF).

ksztattowanie spdjnej
sieci osadniczej

Wyznaczono strefy planistyczne dla zabudowy kubaturowej
zachowujgc  koncentracje  funkcji  mieszkaniowych
o wiekszej  intensywnosci oraz  ustug lokalnych
i ponadlokalnych w miescie Srem (miasto powiatowe).
Wyznaczono strefy planistyczne dla zabudowy kubaturowej
o wysokiej i sredniej intensywnosci w miescie oraz w
sgsiednich miejscowosciach, adekwatnie do
obowigzujgcych aktéw planowania przestrzennego oraz
istniejgcego zagospodarowania.

Wyznaczono strefy planistyczne dla zabudowy kubaturowej
o S$redniej i niskiej intensywnosci w miejscowosciach
oddalonych od osrodka centralnego.

W  strefie ograniczania intensywnosci  procesow
osadniczych wyznaczono strefy planistyczne otwarte, z
zachowaniem gruntéw ornych, lasow, obszaréw
wyfaczonych z zabudowy.

rozwoj efektywnych
struktur osadniczych

Wyznaczono strefy planistyczne dla zabudowy kubaturowej
zachowujgc  koncentracje  funkcji  mieszkaniowych
o wiekszej intensywno$ci  oraz  ustug lokalnych
i ponadlokalnych w mieécie Srem (miasto powiatowe).
Wyznaczono strefy planistyczne dla zabudowy kubaturowej
o wysokiej i Sredniej intensywnosci w miescie oraz w
sgsiednich miejscowosciach, adekwatnie do
obowigzujgcych aktéw planowania przestrzennego oraz
istniejgcego zagospodarowania.

Wyznaczono strefy planistyczne dla zabudowy kubaturowej
o Sredniej i niskiej intensywnosci w miejscowosciach
oddalonych od osrodka centralnego.

Wzieto pod uwage dostep do stacji i przystankow
komunikacji publicznej oraz do sieci kanalizacji sanitarne;.
Przeanalizowano wytyczne Gminnego programu
rewitalizacji.

Wyznaczono strefy planistyczne (SJ, SN), predysponowane
do zagospodarowania zwigzanego z turystyka i rekreacjg,
uwzgledniajgc  obszary zwigzane z  wartoSciami
przyrodniczymi, miejsca ekspozycji krajobrazu.

obszary ograniczen
3. dla rozwoju struktur
osadniczych

Plan ogdlny uwzglednia ograniczenia zainwestowania
zarowno w poprzez wyznaczenie adekwatnych stref
planistycznych jak i zastosowane parametry adekwatne do
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Lp.

Analizowane dane

Sposob uwzglednienia

Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa wielkopolskiego oraz
Planu zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania

(MOF).

obowigzujgcych aktéw planowania przestrzennego.
Wyznaczono strefy planistyczne SO obejmujace obszary
cenne przyrodniczo, lasy, wody, obszary szczegdlnego
zagrozenia powodziag oraz ich parametry - udziat
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 100%.
Uwzgledniono, gtéwnie poprzez wytgczenie z zabudowy:

- przepisy dotyczgce form ochrony przyrody,

- strefy wystepowania gruntéw ornych klasy I-lll o
najwyzszej przydatnosci do produkcji rolnej,

- zielony pierscien metropolii, lgdowe drogi migracji (na
czesci obszaru wyznaczono strefy SP, jednak obnizono tutaj
wskaznik maksymalnej powierzchni zabudowy (30%) oraz
podwyzszono minimalny wskaznik powierzchni biologicznie
czynnej (40%), sg to tereny usytuowane przy drodze
wojewaddzkiej nr 434 i stanowig poszerzenie juz istniejgcego
obszaru zabudowy produkcyjno-ustugowej),

-obszary i miejsca zwigzane 1z bezpieczenstwem
publicznym — strefa ochronna dla terenéw zamknietych
kompleksu wojskowego K-1795 Srem,

- obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia
powodzi jest niskie i obszary narazone na zalanie w
przypadku zniszczenia lub uszkodzenia watu
przeciwpowodziowego,

- strefe ochrony posredniej ujecia wody Przywale (Srem),

- lokalizacje zaktadéw o duzym i zwiekszonym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowe;j,

obszary wytgczone z
rozwoju struktur
osadniczych

Wyznaczenie stref planistycznych SO obejmujgcych obszary
cenne przyrodniczo, lasy, wody, obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig oraz ich parametry - udziat
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 100%.
Wyznaczenie stref planistycznych adekwatnie do
obowigzujgcych aktéw planowania przestrzennego.
Uwzgledniono, gtéwnie poprzez wytaczenie z zabudowy:
-obszary  ochrony i ksztattowania Srodowiska
przyrodniczego — Rezerwat Przyrody Czmon, lasy, wody
powierzchniowe, ekosystemy zalezne od wéd, korytarze
ekologiczne dolin rzecznych,

-obszary i miejsca zwigzane z bezpieczenstwem
publicznym — tereny zagrozone masowymi ruchami ziemi,
obszary wylgczone z zainwestowania kompleksu
wojskowego K-1795 Srem,




UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY SREM

Lp. Analizowane dane

Sposoéb uwzglednienia

Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa wielkopolskiego oraz
Planu zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania

(MOF).

- obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszary na
ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest
wysokie i niskie,

- strefe ochrony bezposredniej ujecia wody Przywale
(Srem),

ochrona waloréw
przyrodniczych

Wyznaczenie stref planistycznych SO obejmujacych obszary
cenne przyrodniczo, lasy, wody, obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig oraz ich parametry - udziat
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 100%.
Wyznaczenie stref planistycznych adekwatnie do
obowigzujgcych aktéw planowania przestrzennego.
Ograniczono rozwdj zabudowy w wymienionych obszarach:
- Rogalinski Park Krajobrazowy,

- Park Krajobrazowy im. gen. Dezyderego Chtapowskiego,
-Obszar Natura 2000 — obszary ptasie -,Ostoja
Rogalinska" PLB300017,

- Obszar Natura 2000 — obszary siedliskowe - ,Rogalinska
Dolina Warty" PLH300012,

- Zespot Przyrodniczo-Krajobrazowy tegi Mechlinskie,

- Rezerwat Przyrody Czmon,

- krajowy korytarz lgdowy,

- miedzynarodowe, krajowe i regionalne korytarze
ekologiczne dolin rzecznych,

ksztattowanie i
racjonalne
6. gospodarowanie
zasobami $Srodowiska
przyrodniczego

Wyznaczenie stref planistycznych SO obejmujacych obszary
cenne przyrodniczo, lasy, wody, obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig oraz ich parametry - udziat
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 100%.
Wyznaczenie stref planistycznych adekwatnie do
obowigzujgcych aktéw planowania przestrzennego.
Ustalenia POG w zakresie:

- lasy, obszary predysponowane do zalesien (strefy SO),

- obszary wazne dla ptakéw w okresie gniazdowania oraz
migracji, wody ptynace i stojgce, ekosystemy zalezne od
waéd (mokradta) (strefy SO),

- obszary o najwyzszej wartosci dla produkcji rolniczej
(kompleksy rolniczej przydatnosci gruntéw ornych 1-5 i 8),
pozostate obszary produkcji rolniczej (kompleksy rolniczej
przydatnosci gruntéw ornych 6, 7, 9), taki (strefy SO — poza
istniejgcym zagospodarowaniem i obowigzujgcymi planami
miejscowymi)
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Lp.

Analizowane dane

Sposob uwzglednienia

Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa wielkopolskiego oraz
Planu zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania

(MOF).

- ztoza kopalin skalnych: kruszywa naturalne, surowce
ilaste ceramiki budowlanej (Strefy SG dla obecnych i
planowanych obszaréw eksploatacji)

ochrona potencjatu
kulturowego i
krajobrazu oraz
rozwoju
konkurencyjnych form
turystyki i rekreacji

Ustalenia planu ogdlnego dajg petne mozliwosci realizacji
zadan z zakresu rozwoju turystki i rekreacji, zarowno pod
wzgledem funkcji zabudowy w strefach przewidujgcych ich
rozwoéj, jak i realizacji pofaczen komunikacyjnych
0 znaczeniu turystycznym, tj. szlaki piesze i rowerowe.
Uwzgledniono ochrone znacznej powierzchni gminy,
zwigzanej z ochrong przyrody i krajobrazu, ustalajgc strefe
SO, gdzie nie bedzie mozliwa lokalizacja zabudowy
(maksymalny udziat powierzchni zabudowy wynosi 0 %,
maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy wynosi
0).

Odrebnymi strefami SuU wyrézniono ustugi
charakterystyczne o stosunkowo jednolitym
zagospodarowaniu. Wyrdzniono rowniez obiekty sakralne.
Dla parkéw podworskich wyodrebniono strefy SN.

zrownowazony
rozwoju rolnictwa

Uwzgledniono ochrone znacznej powierzchni gminy,
zwigzanej z ochrong gruntoéw rolnych, ustalajgc strefe SO,
gdzie nie bedzie mozliwa lokalizacja zabudowy
(maksymalny udziat powierzchni zabudowy wynosi 0 %,
maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi
0).

poprawa dostepnosci
komunikacyjnej
wojewddztwa

Plan ogdlny umozliwia realizacje wymienionych w PZPW
potgczen  komunikacyjnych, zaréwno w  zakresie
komunikacji samochodowej, jak i kolejowej i wodnej. Profil
funkcjonalny stref planistycznych umozliwia utrzymanie
ladowiska sanitarnego przy szpitalu w Sremie.

Ustalenia POG w zakresie:

- drogi wojewddzkie nr 310, 432, 436 (klasa techniczna G) i
434 (klasa techniczna GP) (strefy SK),

- regionalna linia kolejowa nr 369 (strefa SK),

-droga wodna — Warta (strefa SO),

-ladowisko sanitarne Srem - szpital,

10.

rozwoj efektywnego
systemu
komunikacyjnego

Plan ogdlny umozliwia realizacje wymienionych w PZPW
potagczern  komunikacyjnych, zaréwno w  zakresie
komunikacji samochodowej, jak i kolejowej i wodnej.
Wyznaczono strefy SK dla drég wojewddzkich i
powiatowych oraz dla linii kolejowej nr 369
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Lp.

Analizowane dane

Sposoéb uwzglednienia

Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa wielkopolskiego oraz
Planu zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania

(MOF).

11.

zintegrowany system
transportu

Plan ogdélny umozliwia realizacje wymienionych w PZW
potgczen komunikacyjnych kolejowych.

. Wyznaczono strefy SK dla drég wojewddzkich i
zbiorowego . - . .
powiatowych oraz dla linii kolejowej nr 369
rozwoj efektywneji | Ustalenia planu ogdélnego dajg petne mozliwosci realizacji
12 innowacyjnej zadan z zakresu infrastruktury technicznej w kazdej strefie.
' infrastruktury Odrebne strefy SI wydzielono dla istotnych dla gminy

technicznej

obiektéw: oczyszczalni sciekdw, ujecia wody, GPZ.

2.3. Formy ochrony przyrody.

Podstawa ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r.
prawna o ochronie przyrody

Zrédto danych Centralny Rejestr Form Ochrony Przyrody*

Lp. Analizowane dane Sposoéb uwzglednienia

Rezerwat przyrody Czmon

Ustanowiony rozporzadzeniem Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych
i Lesnictwa z dnia 21 grudnia 1998 r. w sprawie uznania za rezerwat przyrody

1. | (Dz. U.Nr 161, poz. 1084).
Obowigzujgcym aktem prawnym dla rezerwatu jest zarzgdzenie Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu z dnia 9 lutego 2016 r. w sprawie
rezerwatu przyrody ,,Czmon” (Dz. Urz. Woj. Wlkp. poz. 1335).
Plan zadan ochronnych , . . . .
: Plan ogdlny uwzglednia granice rezerwatu ograniczenia
przyjety . . . L.
. w sgsiedztwie rezerwatu w pasie szerokosci 200 m od
rozporzadzeniem . .
. granicy rezerwatu, gdzie wyznaczono strefe SO
Nr 1/07 Wojewody . . . . .
. . . | zparametrami i wskaznikami zakazujgcymi zabudowy
Wielkopolskiego z dnia . . . .
1.1. . (maksymalny udziat powierzchni zabudowy wynosi 0 %,
10 stycznia 2007 r. w . . /s .
. .. | maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi
sprawie ustanowienia 0)
I h I '
planu  ochrony  dla Uwzgledniono strefy komunikacyjne — jak w stanie
rezerwatu przyrody istnieiacym
,,szOI"\" Ja y .
2. Obszar Natura 2000 — SOO Rogaliriska Dolina Warty (PLH300012)

L https://crfop.gdos.gov.pl — dostep 22-04-2024
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Lp. Analizowane dane Sposob uwzglednienia
Decyzja Komisji z dnia 13 listopada 2007 r. przyjmujgca, na mocy dyrektywy Rady
92/43/EWG, pierwszy zaktualizowany wykaz terendw majgcych znaczenie dla
Wspdlnoty, sktadajgcych sie na kontynentalny region biogeograficzny (notyfikowana
jako dokument C(2007) 5043) (2008/25/WE) (Dz. Urz. UE L 12 z 15.01.2008, str. 383)
Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 13 marca 2017 r. w sprawie specjalnego
obszaru ochrony siedlisk Rogalirniska Dolina Warty PLH300012 (Dz. U. z 2017 r. poz.
981)
Plan ogdlny uwzglednia granice obszaru Natura 2000.
Uwzgledniono ochrone znacznej powierzchni gminy,
zwigzanej z ochrong przyrody i krajobrazu, ustalajgc strefe
SO, gdzie nie bedzie mozliwa lokalizacja zabudowy
(maksymalny udziat powierzchni zabudowy wynosi 0 %,
maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy wynosi
0).
Uwzgledniono strefy komunikacyjne — jak w stanie
Plan zadan ochronnych | istniejgcym. Strefy przewidujgce mozliwos¢ zabudowy
przyjety Zarzgdzeniem | odzwierciedlajg zaréwno ustalenia plandw miejscowych
51 nr 2/13 Regionalnego | oraz dotychczasowego zagospodarowania.
""" | Dyrektora Ochrony | W miejscowosci Psarskie na dziatce nr 55/4 w otoczeniu
Srodowiska w Poznaniu | zabytkowego parku znajduje sie Dom Pomocy Spotecznej,
z dnia 24 lipca 2013 r. stad wyznaczono strefe SN z profilem dodatkowym: teren
ustug zdrowia i pomocy spotecznej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu.
W miejscowosci Géra na dziatce nr 87/4 rdwniez
w otoczeniu parku znajduje sie budynek mieszkalny, stad
wydzielono strefe SJ, zgodnie z istniejgcym
zagospodarowaniem. Natomiast dla parku ustalono strefe
SN z profilem dodatkowym: teren zieleni naturalnej, teren
lasu.
Obszar Natura 2000 — OSO Ostoja Rogaliriska (PLB300017)
Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 5 wrzesénia 2007 r. zmieniajace
3 rozporzadzenie w sprawie obszaréw specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000 (Dz. U.
" | Nr179, poz. 1275)
Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 12 stycznia 2011 r. w sprawie obszaréw
specjalnej ochrony ptakéw (Dz. U. Nr 25, poz. 133)
Plan ogdlny uwzglednia granice obszaru Natura 2000.
Uwzgledniono ochrone znacznej powierzchni gminy,
zwigzanej z ochrong przyrody i krajobrazu, ustalajac strefe
SO, gdzie nie bedzie mozliwa lokalizacja zabudowy
Brak planu  zadan (maksymalny udzi.a’f powierzchni zakftljdowy wynosi 0 %,.
3.1 maksymalna nadziemna intensywnos$é zabudowy wynosi

ochronnych 0).

Uwzgledniono strefy komunikacyjne — jak w stanie
istniejgcym. Strefy przewidujgce mozliwos¢ zabudowy
odzwierciedlajg zaréwno ustalenia planéw miejscowych
oraz dotychczasowego zagospodarowania.
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UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY SREM

Lp. Analizowane dane Sposob uwzglednienia
Park Krajobrazowy imienia generata Dezyderego Chtapowskiego zostat utworzony
rozporzadzeniem Nr 1/92 Wojewody Leszczynskiego i Wojewody Poznanskiego z
dnia 1 grudnia 1992 r. w sprawie utworzenia Parku Krajobrazowego im. gen.
Dezyderego Chtapowskiego (Dz. Urz. Woj. Pozn. Nr 16, poz. 142).
Aktualnie obowigzujagcym aktem prawnym jest uchwata Nr XLIV/858/14 Sejmiku
4, Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 28 kwietnia 2014 r. w sprawie utworzenia
Parku Krajobrazowego im. gen. Dezyderego Chtapowskiego (Dz. Urz. Woj. Wielk.
poz. 3258) wraz z jego zmiang uchwalong uchwatg nr XLVIII/1087/18 Sejmiku
Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 23 lipca 2018 r. zmieniajgca uchwate w
sprawie utworzenia Parku Krajobrazowego im. gen. Dezyderego Chtapowskiego (Dz.
Urz. Woj. Wielk. poz. 6103).
Plan ogdlny uwzglednia granice obszaru. Uwzgledniono
ochrone znacznej powierzchni gminy, zwigzanej z ochrong
przyrody i krajobrazu, ustalajgc strefe SO, gdzie nie bedzie
mozliwa lokalizacja zabudowy (maksymalny udziat
a1 Brak  planu  zadan | powierzchni zabudowy wynosi 0%, maksymalna
" | ochronnych nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi 0).
Uwzgledniono strefy komunikacyjne — jak w stanie
istniejgcym. Strefy przewidujagce mozliwos¢ zabudowy
odzwierciedlajg zaréwno ustalenia planéw miejscowych
oraz dotychczasowego zagospodarowania.
Rogalinski Park Krajobrazowy zostat pierwotnie utworzony w oparciu
o rozporzadzenie Nr 4/97 Wojewody Poznanskiego z dnia 26 czerwca 1997 r.
5 w sprawie utworzenia Rogalinskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Pozn. Nr
" | 14, poz. 98). Obecnie obowigzuje uchwata Nr LI/979/14 Sejmiku Wojewddztwa
Wielkopolskiego z dnia 27 pazdziernika 2014 r. w sprawie utworzenia Rogalinskiego
Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Wielk. poz. 6113).
Plan ogdlny uwzglednia granice obszaru. Uwzgledniono
ochrone znacznej powierzchni gminy, zwigzanej z ochrong
przyrody i krajobrazu, ustalajgc strefe SO, gdzie nie bedzie
mozliwa lokalizacja zabudowy (maksymalny udziat
powierzchni zabudowy wynosi 0%, maksymalna
nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi 0).
Uwzgledniono strefy komunikacyjne — jak w stanie
Brak planu  zadan istnie!'acy-m. S.trefy ,przewidujch moili\l/voéc' .z:.ﬂbudowy
5.1. ochronnych odzwierciedlajg zaréwno ustalenia planéw miejscowych
oraz dotychczasowego zagospodarowania.
Zrezygnowano z ustalania OUZ na obszarach, ktére
znajduja sie w odlegtosci do 100 m od linii brzegéw rzek,
jezior i innych naturalnych zbiornikdw wodnych oraz
zasiegu lustra wody w sztucznych zbiornikach wodnych
usytuowanych na wodach ptyngcych.
Dotyczy to obszaréw w obrebach Psarskie, Orkowo i
Zbrudzewo.
6 Zespot Przyrodniczo-Krajobrazowy ,tegi Mechlinskie” zostat utworzony na mocy

uchwaty Nr 178/XX111/96 Rady Miejskiej w Sremie z dnia 22 marca 1996 roku. Ten
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UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY SREM

Lp.

Analizowane dane Sposob uwzglednienia

akt prawny utracit swojg waznos¢ z dniem 2 sierpnia 2001 r. (zmiana przepisow
dotyczacych uznawania stanowisk dokumentacyjnych, uzytkéw ekologicznych
i zespotow przyrodniczo krajobrazowych).

Aktualnie podstawg prawng uznania tego obiektu przyrodniczego jest uchwata
Nr 434/XXXVIII/01 Rady Miejskiej w Sremie z dnia 26 pazdziernika 2001 r. (Dz. Urz.
Woj. Wielk. z 2012 r. poz. 1452).

6.1.

Plan ogdlny uwzglednia granice obszaru. Uwzgledniono
ochrone znacznej powierzchni gminy, zwigzanej z ochrong
przyrody i krajobrazu, ustalajgc strefe SO, gdzie nie bedzie
mozliwa lokalizacja zabudowy (maksymalny udziat
powierzchni zabudowy wynosi 0%, maksymalna
nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi 0).

pomniki przyrody (74, z czego 13 wieloobiektowych, w tym 4 aleje)

7.1.

Plan ogdlny uwzglednia miejsca wystepowania pomnikéw
- przyrody. W kazdym rodzaju strefy planistycznej obiekty
te beda podlegaty ochronie szczegdétowej.

uzytki ekologiczne (14)

13 z nich zostato powotanych uchwatami Rady Miejskiej w Sremie. Pierwotna jest
uchwata nr 433/XXXVII/01 Rady Miejskiej w Sremie z dnia 26 pazdziernika 2001 r.
w sprawie uznania obiektédw przyrodniczych za uzytki ekologiczne (Dz. Urz. Woj.
Wielk. z 2012 r. poz. 1441).

Uzytek ekologiczny Starorzecza w tegu zostat powotany uchwatg Nr 220/XXV/08
Rady Miejskiej w Sremie z dnia 26 czerwca 2008 r. w sprawie ustanowienia uzytku
ekologicznego w tegu (Dz. Urz. Woj. Wielk. Nr 136, poz. 2495).

8.1.

Plan ogdlny uwzglednia miejsca wystepowania uzytkow
ekologicznych. Uwzgledniono ochrone ustalajac strefe SO,
gdzie nie bedzie mozliwa lokalizacja zabudowy
(maksymalny udziat powierzchni zabudowy wynosi 0 %,
maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi
0).

W mieécie Srem uizytek ekologiczny potozony jest w
strefie SN.

2.4. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe

oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu.

Podstawa art. 169 ust. 1. Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.
prawna Prawo wodne
. Panistwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie
Zrédto danych .. . . .

Mapy zagrozenia powodziowego i mapy ryzyka powodziowego
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UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY SREM

Lp. Analizowane dane Sposéb uwzglednienia
Obszary szczegdlnego zagroienia powodzia na podstawie map ryzyka
powodziowego opracowanych na podstawie:
1 art. 169-170 ustawy Prawo wodne (Dz. U. 2024 poz. 1087 ze zm.)
' Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédladowej z dnia 4
pazdziernika 2018 r. w sprawie opracowania map zagrozenia powodziowego oraz
map ryzyka powodziowego (Dz. U z 2024 r. poz. 579)
Wyznaczono strefy planistyczne SO obejmujgce obszary
cenne przyrodniczo, lasy, wody, obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig oraz ich parametry - udziat
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 100%.
Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng (SJ) na styku z obszarami, na ktérych
prawdopodobieistwo  wystgpienia powodzi jest
Obszary, na  ktérych | wysokie i wynosi 10%, wyznaczono zgodnie
prawdopodobienstwo z dotychczasowymi  obowigzujgcymi  miejscowymi
wystgpienia powodzi jest | planami zagospodarowania przestrzennego. W obrebie
1.1. | wysokie i wynosi 10% (raz | Mechlin ograniczono zasiegi stref SJ na dziatkach
na 10 lat) nr 139/2, 139/3, 139/4, 143, 355/1.
art. 16 pkt 34) lit. b | W obrebie Orkowo zlikwidowano strefy SZ i SJ
ustawy prawo wodne w obszarze obowigzujgcego planu miejscowego na
dziatkach nr 277/1, 141/1, 141/2.
W obrebie Gdra ograniczono strefe SZ na dziatce nr
87/10.
Z niektdrych stref planistycznych wykluczono z profilu
funkcjonalnego teren biogazowni.
Zlikwidowano strefe SP na dziatce nr 71/3 w obrebie
Mechlin.
Wyznaczono strefy planistyczne SO obejmujgce obszary
cenne przyrodniczo, lasy, wody, obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig oraz ich parametry — udziat
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 100%.
Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowa
Obszary, na  ktorych jednorc?dzinnq (S)) orazlstrefe ustugowg (SU) w.zalsie;gu
. obszarow, na ktorych prawdopodobienstwo
prawdopodobienstwo . . , . .
o .. wystgpienia powodzi jest $rednie i wynosi 1%,
wystgpienia powodzi jest . .
1.2. | $rednie i wynosi 1% (raz wyzna?czo'no . 2godnie - : fjotychczasowym!
obowigzujgcymi miejscowymi planami

na 100 lat)
art. 16 pkt 34) lit. a
ustawy prawo wodne

zagospodarowania przestrzennego. Na tych terenach
obowigzujg ustalenia tych planéw miejscowych w
zakresie ochrony przeciwpowodziowej.

W obrebie Mechlin ograniczono zasiegi stref SJ na
dziatkach nr 139/2, 139/3, 139/4, 143, 355/1.

W obrebie Orkowo :zlikwidowano strefy SZ i SJ
w obszarze obowigzujgcego planu miejscowego na
dziatkach nr 277/1, 141/1, 141/2.
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UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY SREM

Lp. Analizowane dane Sposob uwzglednienia
W obrebie Géra ograniczono strefe SZ na dziatce nr
87/10.
Z niektdrych stref planistycznych wykluczono z profilu
funkcjonalnego teren biogazowni.
Zlikwidowano strefe SP na dziatce nr 71/3 w obrebie
Mechlin.
ktérych . o -
Obszary, na. , toryc Obszary, na ktorych prawdopodobieristwo wystgpienia
prawdopodobierstwo . . . . .
. .. powodzi jest niskie i wynosi 0,2%, oprdcz terendw
wystgpienia powodzi jest . . L
. . przylegtych do rzeki Warty rowniez obejmujg obszary w
niskie i wynosi 0,2% (raz .
, obrebach: Mechlin, Zbrudzewo, Orkowo. Na tych
1.3. | na 500 lat) lub na ktérych L L . .
. terenach istnieje zabudowa, gtownie mieszkaniowa
istnieje . . e
. jednorodzinna. Na tych terenach obowigzujg miejscowe
prawdopodobienistwo ) .
A .| plany zagospodarowania przestrzennego oraz ich
wystgpienia zdarzenia ) . . . .
ustalenia w zakresie ochrony przeciwpowodziowe;j.
ekstremalnego
5 Obszary zagrozone powodzig od wod gruntowych (podtopienia) - doliny rzeczne,
' opracowanie przez Panstwowy Instytut Geologiczny
Wyznaczone obszary nie sg strefami zalewow wadd
powierzchniowych (powodzi), ale przedstawiajg
maksymalne mozliwe zasiegi wystepowania podtopien
(czyli potozenia zwierciadta wody podziemnej blisko
powierzchni terenu, co skutkuje podmoktosciami)
2.1 | Podtopienia w rejonie i sgsiedztwie doliny rzecznej.

Obszary te obejmujg obszary pofozone wzdiuz rzeki
Warty na catym odcinku przebiegajgcym przez obszar
gminy. Niektére tereny s3 juz zabudowane a
wyznaczone strefy w planie ogdlnym uwzgledniajg
sposéb zagospodarowania oraz obowigzujgce akty
planowania przestrzennego.

2.5. Obszary gruntow zmeliorowanych.

Podstawa ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. prawo wodne

prawna
Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie

Frédto danych PO\fviatoyvy Os',roc?ek.Dokumefltacji Geodezyjnej i Kartograficznej
Ewidencja Gruntow i Budynkow

Lp. Analizowane dane Sposob uwzglednienia

Obszary gruntdéw
zmeliorowanych
Brak szczegétowych
danych

Plan ogdlny wyznacza strefy planistyczne otwarte SO,
a adaptacji podlega istniejgca zabudowa oraz ustalenia
planédw miejscowych.
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UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY SREM

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

Podstawa
prawna

ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. prawo ochrony Srodowiska

Zrédto danych

Panstwowy Instytut Geologiczny
System Ostony Przeciwosuwiskowej — baza SOPO

Lp. Analizowane dane Sposdob uwzglednienia
Tereny zagrozone
ruchami masowymi | Plan ogdlny wyznacza strefy planistyczne otwarte SO,

1. |ziemi oraz tereny, na | a adaptacji podlega istniejgca zabudowa oraz ustalenia

ruchy

ktérych wystepujg te | plandw miejscowych.

2.7. Strefy ochronne uje¢ wody.

e ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. prawo wodne

prawna
Sremskie Wodociagi sp. z 0.0.

Frédto danych Ro?porzadzenle Dyrektora. Reglonalnego Zarzadg Gospod.arkl W?dhEJ.Z
dnia 5 lutego 2007 r. (zmienione rozporzgdzeniem z dnia 24 sierpnia
2007 r.)

Lp. Analizowane dane Sposdéb uwzglednienia

Strefa ochrony

1. | bezposredniej ujecia
wody ,Przywale”

Plan ogdlny wyznacza w ramach strefy ochrony
bezposredniej ujecia wody ,,Przywale” strefe SI.

Strefa

Plan ogdlny wyznacza w ramach strefy ochrony posredniej
ochrony | ujecia wody strefe planistyczne zgodne z istniejgcym

2. | posredniej ujecia wody | zagospodarowaniem oraz obowigzujgcymi  aktami

,Przywale”

planowania przestrzennego. Zabudowa jest mozliwa do
realizacji.

2.8. Obszary ochronne zbiornikdw wéd srédlgdowych.

P
SLEENE ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. prawo wodne
prawna
Panstwowy Instytut Geologiczny
Zrédto danych Brak wyznaczonych obszaréw ochronnych zbiornikow wdéd

$rodlagdowych.
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UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY SREM

Lp. Analizowane dane Sposob uwzglednienia
1. Gtéwne Zbiorniki Wéd Podziemnych
1.1. GZWP nr 150 Pradolina Brak ustanowionych obszaréw ochronnych.

Warszawa Berlin

2.9. Tereny goérnicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi.

Podstawa
prawna

ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. prawo geologiczne i gérnicze

Zrédto danych

Panstwowy Instytut Geologiczny

Lp. Analizowane dane Sposob uwzglednienia
Granice terenéw | Wyznaczono strefy SG dla aktualnych terendéw
gorniczych i obszardw | i obszarow gorniczych oraz dla terendéw obejmujacych
1 goérniczych  wraz  z | odwierty produkcyjne zwigzane z eksploatacja gazu

filarami ochronnymi

Aktualnosé danych

ziemnego wraz z ich strefg przyodwiertows.
Nie wyznaczano stref SG dla terendw i obszarow, gdzie
eksploatacja zostata zakoriczona.

2.10. Udokumentowane ztoza kopalin.

Podstawa
prawna

ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. prawo wodne

Zrédto danych

Panstwowy Instytut Geologiczny

Lp. Analizowane dane Sposoéb uwzglednienia
Wyznaczono strefy SG dla ztz, gdzie obecnie prowadzona
jest eksploatacja oraz dla zt6z udokumentowanych, gdzie
. planowana jest eksploatacja.
Granice . , .
Dla zt6z wyeksploatowanych, badz dla ktérych
udokumentowanych ) ,
1. .. . eksploatacja zostata zakonczona, wyznaczono strefy
2462 kopalin lanistyczne zgodne z kierunkiem rekultywacji, badz
(aktualne) P ¥ g ywadi, b3

istniejgcym zagospodarowaniem.
Granice udokumentowanych
zatgcznikach nr 1i 3.

2tz zaznaczono na
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2.11. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23

lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U.z 2022 r.
poz. 840 ze zm.), lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji
zabytkow oraz dobra kultury wspotczesnej.

Podstawa ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
prawna zabytkami
Powiatowy Konserwator Zabytkéw
Zrédto danych Gminna Ewidencja Zabytkéw
Wojewddzka Ewidencja Zabytkow
Lp. Analizowane dane Sposoéb uwzglednienia

historyczne  zatozenie
urbanistyczne  miasta . e
. . Wyznaczono strefy planistyczne uwzgledniajac istniejace
1 wpisane do rejestru zagospodarowanie oraz gabaryty zlokalizowanych
" | zabytkéw (543/49/A z biektd
22.02.1956 oraz 2254/A | °0' OV
2 22.10.1992)
Wyznaczono strefy planistyczne uwzgledniajgc istniejgce
zagospodarowanie oraz gabaryty zlokalizowanych
obiektéw.
5 Obiekty wpisane do | Budynki wpisane do rejestru zabytkdw wyrdzniono
" | rejestru zabytkow. symbolem graficznym na zbiorczej mapie pokazujgcej
rozmieszczenie stref planistycznych wraz z ich numerami
na tle uwarunkowan — mapa stanowi zatgcznik do
niniejszego uzasadnienia.
Wyznaczono strefy planistyczne uwzgledniajgc istniejgce
zagospodarowanie oraz gabaryty zlokalizowanych
obiektéw. Wyznaczono gtédwnie strefy SN. Poszerzono
Parki, ogrody i inne strefe SN w‘ G(')r.ze, zgodnie - z istniejgcym
. .| zagospodarowaniem i wytycznymi  konserwatora
3. | formy zaprojektowanej .
Jieleni zabytkow. o _
Zostaty one wyrdznione symbolem graficznym na
zbiorczej mapie pokazujgcej rozmieszczenie stref
planistycznych wraz z ich numerami na tle uwarunkowan
— mapa stanowi zatgcznik do niniejszego uzasadnienia.
Wyznaczono strefy planistyczne uwzgledniajgc istniejgce
zagospodarowanie oraz gabaryty zlokalizowanych
Obiekty wpisane do | obiektéw.
4, | gminnej ewidencji | Wyrézniono strefy SU dla obiektéw sakralnych, a z
zabytkéw niektérych stref SR zlikwidowano w profilu dodatkowym

teren biogazowni.
Dla niektérych obiektéw usunieto OUZ.
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Lp.

Analizowane dane

Sposoéb uwzglednienia

Budynki ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkéw wyrdzniono
symbolem graficznym na zbiorczej mapie pokazujacej
rozmieszczenie stref planistycznych wraz z ich numerami
na tle uwarunkowan — mapa stanowi zatgcznik do
niniejszego uzasadnienia.

Cmentarze

Wyznaczono strefy cmentarzy (SC).

Stanowiska
archeologiczne wpisane
go rejestru zabytkow

Wyznaczono strefy planistyczne uwzgledniajgc istniejgce
zagospodarowanie i ochrone stanowisk przed zabudows,
przy czym zaadaptowano ustalenia obowigzujgcych
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego,
gdzie stanowiska podlegajg odpowiedniej ochronie. Na
obszarach plandw miejscowych w obrebie Psarskie nie
wyznaczano OUZ.

W obrebie Modrka obszar stanowiska uwzgledniono
w catosci w strefie SO.

Stanowiska archeologiczne zostaty wyrdznione symbolem
graficznym na zbiorczej mapie pokazujgcej
rozmieszczenie stref planistycznych wraz z ich numerami
na tle uwarunkowan — mapa stanowi zatgcznik do
niniejszego uzasadnienia.

Stanowiska
archeologiczne wpisane
go Gminnej Ewidencji
Zabytkéw

Wyznaczono strefy planistyczne uwzgledniajgc istniejgce
zagospodarowanie.

Stanowiska archeologiczne zostaty wyrdznione symbolem
graficznym na zbiorczej mapie pokazujgcej
rozmieszczenie stref planistycznych wraz z ich numerami
na tle uwarunkowahn — mapa stanowi zatacznik do
niniejszego uzasadnienia.

2.12. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne.

Podstawa
W ustawa z dnia 17 maja 1989 r. prawo geodezyjne i kartograficzne
prawna
5e5dto danveh Ministerstwo Infrastruktury
y Ministerstwo Obrony Narodowej
Lp. Analizowane dane Sposdéb uwzglednienia

Tereny zamkniete PKP

Plan ogdlny uwzglednia tereny zamkniete w strefie SK
wyznaczonej na terenach komunikacji kolejowej.

Tereny zamkniete MON

Wytgczono z granic opracowania planu ogdlnego.

18



UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY SREM

2.13. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji.

Podstawa
prawna

ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym
ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji

Zrédto danych | Gmina Srem

Lp. Analizowane dane Sposdéb uwzglednienia
Gminny orogram Wyznaczono ' strefy ' pI.anist'yczr.1e uwzgledniajac
1. e planowane dziatania rewitalizacyjne i planowane funkcje
rewitalizacji o
zabudowy i jej gabaryty.
2.14. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne.
Podstawa

prawna

ustawa z dnia 17 maja 1989 r. prawo geodezyjne i kartograficzne

Zrédto danych

Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej
Ewidencja Gruntéw i Budynkow

Lp. Analizowane dane

Sposoéb uwzglednienia

1. | Klasy Il

Wyznaczono strefy SO poza obszarami, gdzie obowigzujg
plany miejscowe, dla ktérych uzyskano zgode na
wytgczenie gruntéw z produkgcji rolniczej.

Nie projektowano mozliwosci lokalizacji elektrowni
stonecznych na gruntach klas I-lll, poza niewielkimi
wyjatkami, gdy grunty te stanowig enklawy wsrdd
gruntow stabszych klas bonitacyjnych.

2. Lasy

Wyznaczono strefy SO tam, gdzie wystepujg zwarte
kompleksy lesne, a w szczegdlnosci w obszarach
podlegajgcych ochronie.

2.15. Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii

przemystowej.

Podstawa
prawna

ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. prawo ochrony srodowiska

Zrédto
danych/wniosek
organu

Panstwowa Straz Pozarna
Wojewddzki Inspektorat Ochrony Srodowiska
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Lp.

Analizowane dane

Sposoéb uwzglednienia

Lokalizacja zaktaddéw o
zwiekszonym lub duzym

ryzyku powstania
powaznej awarii
przemystowej

Wyznaczono strefy planistyczne, zgodnie z istniejgcym
zagospodarowaniem bgadz zgodnie z przeznaczeniem w
planie miejscowym.

2.16. Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury

spotecznej, transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich
ograniczeniami w zagospodarowaniu.

Podstawa ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

prawna przestrzennym

Frédto danych Gmln? Sr.e'm, Ponat 'Sr'emskl, Zarzadcy sieci infrastruktury
technicznej i komunikacyjnej

Lp. Analizowane dane Sposob uwzglednienia

Lokalizacja istniejgcej i

Plan ogdlny uwzglednia istniejgce uzbrojenie z zakresu

1. projektowanej sieci | sieci wodociggowej. Kazda strefa planistyczna zawiera
wodociggowej profil terendéw infrastruktury techniczne;j.
Lokalizacja istniejacej i | Plan ogdlny uwzglednia istniejgce uzbrojenie z zakresu
2. projektowanej sieci | sieci kanalizacji sanitarnej. Kazda strefa planistyczna
kanalizacji sanitarnej zawiera profil terendw infrastruktury techniczne;j.
Plan ogdlny uwzglednia istniejgce uzbrojenie z zakresu
sieci gazowej. Kazda strefa planistyczna zawiera profil
terendw infrastruktury techniczne;.
Dla obszaréw zabudowanych Ilub obowigzujgcych
plandw miejscowych wyznaczono strefy planistyczne
zgodnie z funkcjg zabudowy lub przeznaczeniem terenu.
Lokalizacja istniejacych i | Dla niektérych obszaréw wyznaczono réwniez OUZ, ze
3 projektowanych  sieci | wzgledu na mozliwos¢ lokalizacji zabudowy na
' gazowych S$redniego i | podstawie decyzji o warunkach zabudowy, bioragc pod
wysokiego cisnienia uwage strefy kontrolowane dla gazociggéw i
konieczno$¢ bilansowania parametréw zabudowy i
wskaznikéw zagospodarowania terenu dla catych dziatek
budowlanych, mimo ograniczen w lokalizacji obiektow
budowlanych (przyktadowo powierzchnia biologicznie
czynna bedzie realizowana w strefie kontrolowanej
gazociggu).
Lokalizacja istniejgcych i | Plan ogdlny uwzglednia istniejgce uzbrojenie z zakresu
4, projektowanych stacji | sieci gazowej. Kazda strefa planistyczna zawiera profil

rozdzielczych gazu

terendw infrastruktury technicznej.
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Lp. Analizowane dane Sposéb uwzglednienia
Lokalizacja istniejacych i P‘Ian. ogdblny uwzglednia is'.cnieja.ce uzbrojenie z .zakresu
. ... | sieci elektroenergetycznej. Kazda strefa planistyczna
projektowanych linii . i L . .
zawiera profil terendw infrastruktury techniczne;j.
5. elektroenergetycznych , .
. . . | Dla obszaréw zabudowanych Ilub obowigzujgcych
wysokiego napiecia , . .
plandw miejscowych wyznaczono strefy planistyczne
110kVv . . .
zgodnie z funkcjg zabudowy lub przeznaczeniem terenu.
Plan ogdlny uwzglednia istniejgce uzbrojenie z zakresu
6 Lokalizacja istniejgcychi | sieci elektroenergetycznej. Kazda strefa planistyczna
' projektowanych GPZ zawiera profil terendéw infrastruktury technicznej.
Wyrézniono strefe Sl dla GPZ w mieécie Srem.
Lokalizacja istniejgcych i
projektowanych linii | Plan ogdlny uwzglednia istniejgce uzbrojenie z zakresu
7. elektroenergetycznych | sieci elektroenergetycznej. Kazda strefa planistyczna
Sredniego i niskiego | zawiera profil terendw infrastruktury technicznej.
napiecia
Linia radiowa i strefa PIan ogél'ny uwzgle?dnia strefe ochronfmq 'dla przebiegllf
8. linii radiowych i wustala odpowiednia wysokos¢
ochronna
zabudowy.
9 Linia kolejowa nr 369 Plan ogdlny wyznacza strefe SK w oparciu o obecnie
' oraz jej rozbudowa znane linie rozgraniczajgce.
10. Drogi klasy GP, G, Z Plan ogdlny wyznacza strefe SK w oparciu o obecnie

znane linie rozgraniczajgce.

2.17. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz

krajobrazy priorytetowe.

Podstawa
prawna

ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Zrédto danych

Marszatek Wojewddztwa Wielkopolskiego

Audyt krajobrazowy wojewddztwa wielkopolskiego

Uchwata nr LI/1000/23 Sejmiku Wojewdédztwa Wielkopolskiego
z dnia 27 marca 2023 r.

Lp. Analizowane dane Sposdéb uwzglednienia
Plan ogdlny uwzglednia wytyczne i ustala na obszarze
krajobrazu priorytetowego strefy planistyczne:
— strefy SO na terenach lesnych i terenach gruntéw
Obszar krajobrazu Y Y g

priorytetowego
Rejon Turwi (1884)

ornych, poza istniejgcqg zabudowg,
— strefy SN, SZ, SR zgodnie 1z istniejgcym
zagospodarowaniem lub planami miejscowymi,
— strefe SK dla drogi powiatowe;j.
Intensywnos¢ zabudowy, wysokos¢ zabudowy, minimalny
udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej
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Lp.

Analizowane dane

Sposoéb uwzglednienia

okreslono w nawigzaniu do charakterystycznych
parametrow obszaru, zgodnie z ich przeznaczeniem, z
dostosowaniem do funkcji terenu oraz rodzaju zabudowy
na dziatkach sasiednich.

Obszar krajobrazu
priorytetowego
Btociszewo (1420)

Plan ogdlny uwzglednia wytyczne i ustala na obszarze

krajobrazu priorytetowego strefy planistyczne:

— strefy SJ, SZ, SU, SR, SN zgodnie z istniejgcym
zagospodarowaniem lub planami miejscowymi,

— strefe SK dla drogi powiatowe,;.

Intensywnos¢ zabudowy, wysokos¢ zabudowy, minimalny

udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej

okreslono w nawigzaniu do charakterystycznych

parametrow obszaru, zgodnie z ich przeznaczeniem, z

dostosowaniem do funkcji terenu oraz rodzaju zabudowy

na dziatkach sgsiednich.

Obszar krajobrazu
priorytetowego
Dolina Warty Pyzdry—
Rogalinek (841)

Plan ogdlny uwzglednia wytyczne i ustala na obszarze
krajobrazu priorytetowego strefy SO, wykluczajac
mozliwos¢ wyznaczania nowych terendw pod funkcje

mieszkaniowe, ustugowe i przemystowe.

2.18. Opracowanie ekofizjograficzne.

Podstawa
prawna

ustawa z dn

ia 27 kwietnia 2001 r. prawo ochrony Srodowiska

Zrédto danych

Gmina Srem

Lp. Analizowane dane Sposob uwzglednienia
1. Czesc¢ analityczno-diagnostyczna
Plan ogdlny odzwierciedla zasiegami stref planistycznych
granice terendw zainwestowanych lub przeznaczonych w
obowigzujgcych planach miejscowych pod zabudowe.
1.1. | Rzezbaterenuigleba | W rejonach wystepowania zarejestrowanych osuwisk czy
gruntéw rolnych wysokich klas bonitacyjnych w planie
o0gdlnym dominujg strefy SO, gdzie nie przewiduje sie
zabudowy kubaturowe;j.
Plan ogdlny odzwierciedla zasiegami stref planistycznych
Wody granice terenéw zainwestowanych lub przeznaczonych w
1.2. | powierzchniowe i | obowigzujgcych planach miejscowych pod zabudowe.
podziemne W rejonach wystepowania wod powierzchniowych oraz

wysokiego zwierciadta wodd podziemnych w planie

22




UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY SREM

Lp.

Analizowane dane

Sposoéb uwzglednienia

ogbélnym dominujg strefy SO, gdzie nie przewiduje sie
zabudowy kubaturowe;j.

1.3.

Zasoby przyrodnicze,
w tym rdéznorodnosc
biologiczna oraz
walory krajobrazowe

0).

Uwzgledniono ochrone znacznej powierzchni gminy,
zwigzanej z ochrong przyrody i krajobrazu, ustalajgc strefe
SO, gdzie nie bedzie mozliwa lokalizacja zabudowy
(maksymalny udziat powierzchni zabudowy wynosi 0 %,
maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy wynosi

Ocena przydatnosci srodowiska do zainwestowania

2.1

Szczegdtowe rozwigzania projektowe zostaty opisane w pkt 3.4.

2.19. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Zgodnie z wzorem okreslonym w §3 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Infrastruktury Technicznej w sprawie projektu planu ogdlnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania
z niego wypisdw i wyrysow (Dz. U. z 2023 poz. 2758 ze zm.), zapotrzebowanie
na nowga zabudowe mieszkaniowg oblicza sie nastepujaco:

W2z6r do obliczen Symbol Opis
7AP zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowa
prognozowana liczba mieszkancéow gminy
Mao w oparciu o dane udostepniane przez statystyke
. . o
ZAP = Mo — PUMo/Pao publiczng, powiekszong o 5%
taczna  powierzchnia  uzytkowa  mieszkan
PUMo . . . .
w gminie zgodna z najnowszymi danymi
p prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan
20

w gminie na jednego mieszkanca

Zgodnie z §3 ust. 3 cyt. rozporzadzenia wartos¢ P, oblicza sie za pomocg
dwéch wzoréw:
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P20 =3Po— 2P-10
LUB P10
P20 = 2Pg— 2P-20

W2zor do obliczen Symbol Opis
powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na
Po jednego mieszkannca zgodng z najnowszymi

danymi

powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na
jednego  mieszkanca zgodna z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng,
wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego
pochodzg najnowsze dane

P20

powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na
jednego  mieszkanca zgodna z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng,
wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktorego
pochodzg najnowsze dane

Do obliczen przyjeto dane GUS pochodzace z opracowania pn. Prognoza
ludnosci na lata 2023-2060% oraz dane statystyczne, aktualne na dzierh 31
grudnia 2023 r.3, zgodnie z dostepnoscig kompletu potrzebnych danych.

Symbol Dane statystyczne Dane obliczone
M2o 41014+5% 43065 oso6b
PUMo - 1257302 m?
Po 29,6 m? -
P-10 23,3 m? .
P-20 19,8 m? .
P20 - P20 =3Po— 2P.10 P20 =2Po— 2P
- 42,2 m? 39,4 m?
ZAP - 13271 oséb 11153 oséb

2 Prognoza ludnosci na lata 2023-2060, Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2023.
3 https://bdl.stat.gov.pl/ - dostep w dniu 22.11.2024.
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Wobec powyzszych obliczen do dalszych zestawien przyjmuje sie wartos¢
zapotrzebowania na nowg zabudowe otrzymang na podstawie pierwszego
wzoru, a zatem: 13271 osodb.

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

3.1. Obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ).
3.1.1. Wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy.

W gminie Srem ruch budowlany odbywa sie za posrednictwem planéw
miejscowych ale w rownie duzej mierze przy udziale decyzji administracyjnych.
Wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy byto zatem konieczne aby ruch
budowalny mdgt byé kontynuowany. Opracowanie plandw miejscowych jest
procesem dfugotrwatym, a powierzchnia terendw nie posiadajgcych
opracowanych plandw miejscowych jest znaczna.

Obszar uzupetnienia zabudowy wyznaczono w oparciu o rozporzgdzenie
Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy (Dz. U. z 2024 poz. 729).
Stosujac kryteria okre$lone w tym rozporzadzeniu, wyznaczono obszar
uzupetnienia zabudowy. Zgodnie z §1 ust. 5 dopuszcza sie rozszerzenie granic
obszaru uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb, o ktorym mowa w
ust. 1, uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy,
jednak nie wiecej niz obszar o tacznej powierzchni stanowigcej 25% powierzchni
wyliczonej jako rdéznica pomiedzy tgczng powierzchnig obszaréw wyznaczonych
w sposob, o ktérym mowa w ust. 1-3 rozporzadzenia a fgczng powierzchnia
obszaréw wyznaczonych w sposob, o ktdrym mowa ust. 1 rozporzadzenia,
zgodnie z okreslonym w tym dokumencie wzorem:

Wzér do obliczen Symbol Opis/wartos¢
Pb 19975612,07 m?
Pp=25% * (Po—Pu) Pu 10814716,95 m?
Po 2290224 m?
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W2zor do obliczen Symbol Opis

oznacza faczng maksymalng powierzchnie
powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy

Po . .
wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust.
1, w wyniku rozszerzenia ich granic
oznacza tgczng  powierzchnie  obszaréw
Pp=25% * (Pp— Pu) Pb wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w §1

ust. 1 pkt 1-3 rozporzadzenia

oznacza tgczng  powierzchnie  obszaréow
Py uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposdb,
o ktorym mowa w §1 ust. 1 rozporzadzenia

Zasady generalne zastosowane przy wyznaczaniu obszaru zabudowy byty

nastepujace:

— w przypadku, gdy OUZ zawierat tereny objete obowigzujgcym planem

miejscowym — obszaru OUZ nie korygowano,

w przypadku, gdy OUZ zawierat tereny bez obowigzujgcego planu
miejscowego obszar ten byl korygowany do granic dziatek
ewidencyjnych, uzytkow badz widocznego zagospodarowania,
rozszerzenie granic OUZ nastepowato w drodze korekty geometrycznej
lub tez na tereny przylegajgce, co do ktérych wiadomo o wydanych
decyzjach o warunkach zabudowy, bgdz o najblizszych w czasie planach
inwestycyjnych, dla ktérych wydanie takiej decyzji bedzie konieczne.

W przedstawionym projekcie planu ogdlnego rezerwa powierzchniowa

terendw nie zostata wykorzystana w catosci.

Na potrzeby uzasadnienia sposobu wyznaczenia obszaru uzupetnienia

zabudowy opisano go w sposéb bardziej szczegdétowy w podziale poszczegdlne
obreby ewidencyjne w kolejnosci alfabetyczne;.

Lp.

Obreb Uzasadnienie sposobu wyznaczenia OUZ

Zabudowa istniejgca w granicach administracyjnych miasta

Miasto Srem . . . . o .
Sremu pozwolita na wyznaczenie OUZ w taki sposdb, ze obejmuje

26




UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY SREM

Lp.

Obreb

Uzasadnienie sposobu wyznaczenia OUZ

on faktycznie zabudowane tereny. Zawiera on zaréwno obszary
objete planami, jak i obszary na ktdérych plany miejscowe nie
obowigzuja.

Poszerzenie OUZ byto konieczne na terenach potudniowo-
wschodnich, zajetych przez obiekty produkcyjne, poniewaz na
tych terenach istnieje duze prawdopodobienstwo potrzeb dla
wydania decyzji o warunkach zabudowy. Korekty geometryczne
zostaty dokonane wzdtuz nabrzeza rzeki Warty i korekty te
wynikajg m.in. z konieczno$ci uwzglednienia obszaréw
szczegblnego zagrozenia powodzig. Poszerzenie OUZ nastgpito
rowniez w okolicach osiedli mieszkaniowych (potudniowo-
zachodnia czes¢ miasta).

Binkowo

Obszar obrebu Binkowo jest w catosci pokryty miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego. OUZ w tym
przypadku wyznaczono jedynie w centrum wsi. Geometrii nie
korygowano.

Btociszewo

W ramach tego obrebu obowigzujg 2 plany miejscowe o
nieznacznej powierzchni. Centrum wsi objete jest OUZ a takze
wykonano rozszerzenie tego obszaru o grunty rolne klasy Il ktére
mogg by¢ nim objete i ktére spetniajg kryteria okreslone zgodnie
z projektem rozporzadzenia. W obrebie Btociszewo wyznaczono
2 enklawy OUZ. Pojedyncze zagrody nie zakwalifikowaty do
objecia OUZ.

Bodzyniewo

W obrebie Bodzyniewo obowigzuje kilka miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego o niewielkich powierzchniach
poza obszarem jednostki osadniczej. OUZ wyznaczono w ramach
zwartej jednostki osadniczej z poszerzeniami w zakresie granic
dziatek ewidencyjnych w  odpowiedzi na istniejace
zagospodarowanie.

Bystrzek

Duza cze$¢ obrebu pokryta jest miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, w tym na zakaz zabudowy.
Plany te obejmujg tereny budowlane i OUZ ogranicza sie
wyltgcznie do obszardw nimi pokrytych.

Dalewo

W ramach tego obrebu obowigzuje kilka planéw miejscowych.
Centrum wsi objete jest OUZ, a takze wykonano niewielkie
rozszerzenie tego obszaru o grunty rolne klasy Il ktére moga by¢é
nim objete i ktére spetniajg kryteria okreslone zgodnie z
projektem rozporzadzenia. W obrebie Dalewo wyznaczono 4
enklawy OUZ. Pojedyncze zagrody nie zakwalifikowaty do objecia
ouz.

Dgbrowa

Obreb Dgbrowa pokryty jest w znacznej czesci planami
miejscowymi, ktére wyznaczajag duze powierzchnie pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Jednak w centrum
miejscowosci ruch budowlany odbywa sie za posrednictwem
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Obreb

Uzasadnienie sposobu wyznaczenia OUZ

decyzji o warunkach zabudowy. Dlatego we wsi wyznaczono OUZ
wraz z poszerzeniami o tereny dziatek budowlanych oraz tych
terendw, co do ktérych istniejg zamiary inwestycyjne. Wieksza
czes¢ OUZ objeta jest planami miejscowymi i jego ksztatt nie ulegt
tutaj korekcie. Pojedyncze zagrody nie zakwalifikowaty do objecia
ouz.

Dobczyn

Obowiazuje jeden plan miejscowy. Zabudowa w tym obrebie nie
zakwalifikowata sie do objecia OUZ.

Gaj

Duza czes¢ obrebu jest objeta planem miejscowym — dotyczy to
obszaru na styku z obrebem Nochowo (enklawa zabudowy
mieszkaniowe]j jednorodzinnej). Wie$ Gaj objeta jest OUZ, a takze
wykonano niewielkie rozszerzenie tego obszaru o grunty rolne
klasy Il ktére mogg by¢ nim objete i ktére spetniajg kryteria
okreslone zgodnie z projektem rozporzadzenia.

10.

Gora

Wyznaczono enklawe OUZ w ramach miejscowosci Gora.
Pozostate enklawy s3 objete planami miejscowymi, ale tez
pojedyncze zagrody nie zakwalifikowaty do objecia OUZ.

11.

Grzymystaw

Wiekszos¢ obrebu Grzymystaw pokrywajg plany miejscowe,
gtéwnie przeznaczajgce nieruchomosci pod tereny rolnicze z
uwagi na obecnos¢ gruntow rolnych klasy Ill. Stanowi to
ograniczenie dla rozwoju obrebu. Wyznaczono 4 niewielkie
enklawy OUZ, w tym w obszarach objetych juz planami
miejscowymi.

12.

Kadzewo

Kadzewo to obreb rolniczy i wiekszos¢ jego powierzchni stanowig
grunty rolne klas Ill. Wystepujg plany miejscowe o niewielkiej
powierzchni. Wyznaczono 2 enklawy OUZ.

13.

Kaleje

Do enklawy OUZ kwalifikuje sie tylko sam obszar wsi. Obreb w
duzej mierze stanowig grunty lesne oraz rolnicze klas Il
W ramach enklawy poszerzono OUZ o nieruchomosci, na ktdrych
przewiduje sie w najblizszym czasie zamiary inwestycyjne.

14.

Krzyzanowo

Krzyzanowo to obreb typowo rolniczy i wiekszo$¢ jego
powierzchni stanowig grunty rolne klas Ill. Wystepuja plany
miejscowe o niewielkiej powierzchni. Wyznaczono 4 enklawy
OuZ.

15.

Luciny

Obreb ten w wiekszosci pokryty jest planami miejscowymi
ochronnymi — czyli z zakazem zabudowy. Sam obszar wsi nie
posiada planu miejscowego. Zatem tutaj zabudowa pozwolita na
wyznaczenie OUZ i poszerzenie o nieruchomosci , na ktérych
przewiduje sie w najblizszym czasie zamiary inwestycyjne.

16.

Marianowo

Niewielki obreb z OUZ w ramach istniejgcej zabudowy, bez
mozliwosci rozszerzenia, ze wzgledu na wystepowanie gruntow
ornych klasy Ill.

17.

Mechlin

Obreb pokryty w duzej czesci planami miejscowymi. W tym s3 to
zaréwno plany pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, jak
i pod zakaz zabudowy. Centrum wsi jest bez planu miejscowego
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Obreb

Uzasadnienie sposobu wyznaczenia OUZ

—tam tez wyznaczono OUZ, ktéry obejmuje rowniez te tereny, dla
ktérych obowigzuja plany i zabudowa sie sukcesywnie realizuje.

18.

Morka

W obrebie Mérka obowigzuje szereg planéw miejscowych pod
zabudowe letniskowsg, zlokalizowane przy jeziorze. OUZ mozna
byto wyznaczy¢ w ramach wsi Modrka, a takie wykonano
rozszerzenie tego obszaru o grunty rolne klasy Il ktére mogg by¢
nim objete i ktére spetniajg kryteria okreslone zgodnie z
projektem rozporzadzenia.

19.

Niestabin

Niemal caty obreb pokryty jest planami miejscowymi, z wyjgtkiem
centrum wsi, w ktérym wyznaczono OUZ.

20.

Nochowo

Obreb sasiadujgcy z miastem Srem z rozwijajacy sie zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng

21.

Olsza

Obszar obrebu Olsza jest w catosci pokryty miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. OUZ w tym przypadku
wyznaczono wzdtuz drogi. Geometrii nie korygowano.

22.

Orkowo

Obszar obrebu Orkowo jest niemal w catosci pokryty
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. OUZ w
tym przypadku wyznaczono jedynie w centrum wsi. Geometrii
OUZ w granicach obowigzujgcych plandéw miejscowych nie
korygowano.

23.

Ostrowo

Obreb pokryty w duzej czesci planami miejscowymi. Sg to
zaréwno plany pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, jak i
pod zakaz zabudowy. Wyznaczono dwie wieksze enklawy OUZ.
W ramach obrebu wystepujg grunty rolne klas lll na znacznej jego
powierzchni.

24,

Petczyn

W tym obrebie obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, w tym majace na celu ochrone brzegdw jeziora
Grzymistawskiego. OUZ mozna byto wyznaczy¢ w kliku
mniejszych enklawach, w tym w miejscach, gdzie nie obowigzujg
plany miejscowe. Czes¢ obrebu stanowig grunty rolne klas lIl.

25.

Psarskie

Psarskie to jeden z najbardziej rozwijajgcych sie obrebow w
gminie. Tereny inwestycyjne objete s planami miejscowymi
i OUZ zostat wyznaczony w zasadzie wytgcznie w ich granicach.
Geometrii nie korygowano.

26.

Pyszaca

W obrebie Pyszgca wiekszos¢ zabudowy powstaje za
posrednictwem decyzji administracyjnych. Plan miejscowy
obejmuje cze$s¢ miejscowosci. OUZ wyznaczono w wielu
enklawach i poszerzono go o nieruchomosci, co do ktérych
istniejg zamiary inwestycyjne.

27.

Szymanowo

W tym obrebie wyznaczono OUZ dla zabudowy na potudnie od
drogi wojewddzkiej nr 310. Pozostate tereny przeznaczone sg pod
zabudowe w ramach obowigzujgcych plandéw miejscowych.
Niektére skupiska zabudowy zagrodowej nie zakwalifikowaty sie
do objecia OUZ.
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Obreb ma kilka planéw miejscowych o bardzo niewielkiej
powierzchni. Zabudowa skupia sie wzdtuz gtéwnych drog
publicznych, a jej rozwdj jest ograniczony obecnoscig gruntow
rolnych klas Ill na znacznej czes$ci obrebu. OUZ zostat wyznaczony
w mozliwych miejscach z poszerzeniami w zakresie geometrii
dziatek ewidencyjnych.

Zbrudzewo to jeden z najbardziej rozwijajgcych sie obrebow w
gminie. Tereny inwestycyjne objete sg planami miejscowymi o
znacznej powierzchni i geometria OUZ, ktdry zostat wyznaczony
w ich granicach nie ulegata korektom. Dla czesci wsi Zbrudzewo,
gdzie nie obowigzujg plany miejscowe a zabudowa istnieje, OUZ
zostat wyznaczony w granicach, ktére umozliwiajg kryteria
rozporzadzenia. Rozszerzono réwniez OUZ w ramach wyliczonej
rezerwy powierzchniowej.

28. | Wyrzeka

29. | Zbrudzewo

3.1.2. Obliczenie chtonnosci luk do zabudowy w obszarze uzupetnienia
zabudowy.

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

W granicach OUZ wyznaczone zostaty luki w ramach terendw, dla ktérych
mozliwa jest realizacja funkcji mieszkaniowej. Nastepnie przypisane zostaty
usrednione wartosci gestosci zaludnienia w zaleznosci od rodzaju funkgji
mieszkaniowe] (jednorodzinna, wielorodzinna, zagrodowa) oraz odpowiednie
wskazniki korygujgce w odniesieniu do zawartosci innych przeznaczen (ustugi,
drogi, infrastruktura techniczna, zielen), podobnie jak w przypadku obliczen dla
luk w ramach obowigzujacych planéw miejscowych.

Dla szacowania chtonnosci luk w zabudowie przyjeto nastepujgce
zatozenia:

1) dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej ustalono $rednig
powierzchnie dziatki budowlanej w zaleznosci od potozenia w gminie
i sgsiedztwa:
a) 1000 m?dla zabudowy wolnostojacej,
b) 200 m? dla zabudowy szeregowej;
2) gestos¢ zaludnienia dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
przyjeto srednio 3 osoby na dziatke budowlang;
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3) gestos¢ zaludnienia dla zabudowy zagrodowej przyjeto $rednio 4
osoby na dziatke budowlang (gospodarstwo minimum 3000 m?
powierzchni);

4)dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej przyjeto wskazniki
gestosci zaludnienia w zaleznosci od sasiedztwa istniejgcej zabudowy
wielorodzinnej i przyjeto od 8 do 28 0séb na kazdy 1000 m? dziatki budowlanej;

5) dla kazdej luki w zabudowie okreslano czy jest to powierzchnia netto
(powierzchnia przeznaczona wyltgcznie na dziatke pod zabudowe
mieszkaniowg) czy jest to powierzchnia brutto (tacznie z powierzchnig
przeznaczong na drogi, zielen, tereny rekreacyjne, tereny ustug, tereny
infrastruktury technicznej) i wprowadzono odpowiednie wskazniki dla
obliczenia zawartosci funkcji mieszkaniowej (w zaleznosci od sgsiedztwa i
lokalizacji oraz uwarunkowan lokalnych przyjeto wskaznik korygujacy od 0,5 do
0,8);

6) dla luk w zabudowie zagrodowe] réwniez okreslano czy jest to
powierzchnia netto, czy jest to powierzchnia brutto (tacznie z powierzchnia
przeznaczong na drogi, zielen, tereny ustug, tereny infrastruktury technicznej) i
wprowadzono odpowiednie wskazniki dla obliczenia zawartosci funkcji
mieszkaniowe] (w zaleznosci od sgsiedztwa i lokalizacji oraz uwarunkowan
lokalnych przyjeto wskaznik korygujgcy od 0,5 do 0,8).

Z powyzszych zatozen wynika, ze chtonnos¢ luk w zabudowie, gdzie
przewidziana jest mozliwo$¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej, wynosi 2529
0s6b.

3.2. Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

W gminie Srem obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego pokrywajg ok. 42,5% powierzchni gminy. Plany miejscowe
przeznaczaja tereny pod zabudowe, ale réwniez znaczna powierzchnia gminy
objeta jest planami miejscowymi zakazujgcymi zabudowy, uchwalonymi w celu
ochrony terendw rolniczych lub terenéw podlegajgcych ochronie przyrodniczej.

Obreby z najwiekszym udziatem powierzchni objetej planami
miejscowymi to: Binkowo, Olsza (100% powierzchni obrebu), Orkowo, Psarskie,
Niestabin, Zbrudzewo (ponad 90% powierzchni obrebu), Grzymystaw, Ostrowo,
Mechlin, Bystrzek, Géra, Srem, Dabrowa (od 48 % do 89% powierzchni obrebu).

Najwieksza powierzchnia planéw miejscowych przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa wystepuje w obrebach: Srem, Zbrudzewo, Psarskie,
Mechlin, Dgbrowa, Nochowo. Znaczng powierzchnie rezerwy pod zabudowe
mieszkaniowg, w tym zagrodowg znajdziemy rowniez w obrebach: Petczyn,
Pyszgca, Olsza, Niestabin.
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Ze wzgledu na to, ze ruch budowlany w duzej mierze opiera sie rowniez
o decyzje o warunkach zabudowy, to znaczna powierzchnia terendw w planach
miejscowych pozostaje niezabudowana.

3.2.1. Obliczenie  chtonnosci luk do zabudowy w obszarze
obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego.

W granicach obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego wyznaczone zostaty luki w ramach terendw, dla ktorych
mozliwa jest realizacja funkcji mieszkaniowej. Nastepnie przypisane zostaty
usrednione wartosci gestosci zaludnienia w zaleznos$ci od rodzaju funkcji
mieszkaniowe] (jednorodzinna, wielorodzinna, zagrodowa) oraz odpowiednie
wskazniki korygujgce w odniesieniu do zawartosci innych przeznaczen (ustugi,
drogi, infrastruktura techniczna, zielen).

Dla szacowania chfonnosci luk w zabudowie przyjeto nastepujgce
zatozenia:

1) dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej ustalono $rednig
powierzchnie dziatki budowlanej w zaleznosci od potozenia w gminie
i sgsiedztwa:
a) 1000 — 2000 m?dla zabudowy wolnostojacej,
b) 400 m? dla zabudowy bliZzniaczej lub wolnostojacej, gdzie plan
miejscowy przewiduje wiekszg gestos¢ zabudowy,
c) 200 m? dla zabudowy szeregowej;

2) gestos¢ zaludnienia dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
przyjeto srednio 3 osoby na dziatke budowlang;

3) gestos¢ zaludnienia dla zabudowy zagrodowej przyjeto Srednio 4
osoby na dziatke budowlang (gospodarstwo minimum 3000 m? powierzchni);

4)dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej przyjeto wskazniki
gestosci zaludnienia w zaleznosci od sasiedztwa istniejgcej zabudowy
wielorodzinnej i przyjeto od 18 do 24 oséb na kazdy 1000 m? dziatki
budowlanej;

5) dla kazdej luki w zabudowie okreslano czy jest to powierzchnia netto
(powierzchnia przeznaczona wytgcznie na dziatke pod zabudowe
mieszkaniowg) czy jest to powierzchnia brutto (fgcznie z powierzchnia
przeznaczong na drogi, zielen, tereny rekreacyjne, tereny ustug, tereny
infrastruktury technicznej) i wprowadzono odpowiednie wskazniki dla
obliczenia zawartosci funkcji mieszkaniowej (w zaleznosci od sgsiedztwa
i lokalizacji oraz uwarunkowan lokalnych przyjeto wskaznik korygujacy od 0,5
do 0,8);

32



UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY SREM

6) dla luk w zabudowie zagrodowej réwniez okreslano czy jest to
powierzchnia netto, czy jest to powierzchnia brutto (tacznie z powierzchnia
przeznaczong na drogi, zielen, tereny ustug, tereny infrastruktury technicznej)
i wprowadzono odpowiednie wskazniki dla obliczenia zawartosci funkcji
mieszkaniowe] (w zaleznosci od sgsiedztwa i lokalizacji oraz uwarunkowan
lokalnych przyjeto wskaznik korygujgcy do 0,8).

Z powyzszych zatozen wynika, ze chtonnos¢ luk w zabudowie, gdzie
przewidziana jest mozliwosc realizacji zabudowy mieszkaniowej, wynosi 15289
0s6b.

3.3. Obliczenie sumy chtonnosci terendw niezabudowanych w strefach
planistycznych.

Zgodnie z art. 13d ust. 1. ,Strefy planistyczne, o ktorych mowa w art. 13c
ust. 2 pkt 1-3, wyznacza sie w pierwszej kolejnosci na obszarach, dla ktorych w
obowiqzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej,
obszarach uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejgcq zabudowq o
funkcji mieszkaniowej, z wytqczeniem luk w tej zabudowie, biorgc pod uwage
uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b.”

Zgodnie z art. 13d ust. 2., W strefach planistycznych, o ktorych mowa w
art. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma chtonnosci terenow niezabudowanych w tych
strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze byc
mniejsza niz 70 % oraz wieksza niz 130 % wartosci zapotrzebowania na nowq
zabudowe mieszkaniowg w gminie.”

Zapotrzebowanie Zapotrzebowanie Zapotrzebowanie
minimalne (70%) (100%) maksymalne (130%)
9290 osob 13271 oséb 17252 osoby

Jako wartos¢ zapotrzebowania, ktére powinno by¢ zréwnowazone
chtonnoscia stref dla nowej zabudowy mieszkaniowej przyjeto liczbe 17252
osoby.

3.3.1. Zestawienie obliczen chtonnosci terendéw niezabudowanych
z zapotrzebowaniem na nowg zabudowe.
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Zgodnie z art. 13d ust. 2. W strefach planistycznych, o ktérych mowa
w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w tych
strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze by¢
mniejsza niz 70 % oraz wieksza niz 130 % wartosci zapotrzebowania na nowg
zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Zapotrzebowanie Chtonnos¢ luk Chionnosé luk OUZ Chtonnoéé dla
maksymalne MPZP nowej zabudowy w
(osoby) (osoby) (osoby) strefach (osoby)
17272 15289 2545 -
Réznica/Rezerwa -582 osoby

Z powyzszego zestawienia wynika, ze nie istnieje mozliwos¢ wyznaczenia
stref planistycznych z nowg zabudowg mieszkaniowg poza granicami
obowigzujacych plandw miejscowych i poza granicami obszaru uzupetnienia
zabudowy.

3.4. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych oraz przyczyny ustalenia
gminnych standardoéw urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie
ogdlnym.

W granicy gminy Srem wyznaczone zostaly wszystkie rodzaje stref
planistycznych przewidziane ustawg. Ponizej przytoczone zostaty oznaczenia,
nazwy oraz zawartos¢ profilu funkcjonalnego podstawowego dla kazdej ze
stref. Zawarto$¢ profilow funkcjonalnych odnosi sie bezposrednio do
nazewnictwa przeznaczen terendéw, ktére nalezy stosowal przy
opracowywaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Nazwa strefy Profil funkcjonalny strefy planistycznej
planistycznej podstawowy

teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzagdzonej,
teren infrastruktury technicznej

teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej,
teren infrastruktury technicznej
strefa wielofunkcyjna teren zabudowy zagrodowej, teren

z zabudowg zagrodowg produkcji w gospodarstwach rolnych,

Lp. | Oznaczenie

strefa wielofunkcyjna z
1. |SW zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng

strefa wielofunkcyjna z
2. |S) zabudowa mieszkaniowg
jednorodzinng
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Lp.

Oznaczenie

Nazwa strefy
planistycznej

Profil funkcjonalny strefy planistycznej
podstawowy

teren akwakultury i obstugi rybactwa,
teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren infrastruktury
technicznej

SuU

strefa ustugowa

teren ustug, teren komunikacji, teren
zieleni urzadzonej, teren infrastruktury
technicznej

SH

strefa handlu
wielkopowierzchniowego

teren handlu wielkopowierzchniowego,
teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren infrastruktury
technicznej

SP

strefa gospodarcza

teren produkgji, teren komunikacji, teren
zieleni urzadzonej, teren infrastruktury
technicznej

SR

strefa produkcji rolniczej

teren produkcji w gospodarstwach
rolnych, teren wielkotowarowej
produkgcji rolnej, teren akwakultury i
obstugi rybactwa, teren komunikacji,
teren infrastruktury technicznej

SI

strefa infrastrukturalna

teren infrastruktury technicznej, teren
komunikacji

SN

strefa zieleni i rekreacji

teren zieleni urzgdzonej, teren plazy,
teren wod, teren komunikacji, teren
infrastruktury technicznej

10.

SC

strefa cmentarzy

teren cmentarza, teren komunikacji,
teren zieleni urzadzonej, teren
infrastruktury technicznej

11.

SG

strefa gornictwa

teren gdérnictwa i wydobycia, teren
komunikacji, teren infrastruktury
technicznej

12.

SO

strefa otwarta

teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren
wod, teren komunikacji, teren
infrastruktury technicznej

13.

SK

strefa komunikacyjna

teren autostrady, teren drogi
ekspresowej, teren drogi gtdwnej ruchu
przyspieszonego, teren drogi gtéwnej,
teren komunikacji kolejowej i szynowej,
teren komunikacji kolei linowej, teren
komunikacji wodnej, teren komunikacji
lotniczej, teren obstugi komunikacji,
teren infrastruktury technicznej
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Dla ustalenia parametrow okreslonych w gminnych standardach
urbanistycznych wzieto pod uwage parametry obowigzujgcych planéw
miejscowych, a takze parametry zabudowy wynikajgce z inwentaryzacji
urbanistycznej, w tym danych wysokosciowych pochodzgcych z numerycznego
modelu pokrycia terenu (NMPT).

Analize ustalonych dla poszczegdlnych stref planistycznych gminnych
standardow urbanistycznych zaprezentowano w zatacznikach graficznych: 2.1,
2.2,2.3,2.4.

W ponizszej tabeli opisano sposéb delimitacji stref planistycznych, ich
rodzaje oraz zastosowane parametry maksymalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu
powierzchni zabudowy. Rozmieszczenie stref planistycznych na tle danych
z ewidencji gruntéw zaprezentowano graficznie na zatgczniku nr 2. Z kolei
rozmieszczenie stref planistycznych na tle uwarunkowan zaprezentowano
graficznie na zataczniku nr 3.

Uzasadnienie sposobu wyznaczenia stref planistycznych oraz
ustalania gminnych standardéw urbanistycznych
Wyznaczono strefy SW i SJ, zgodnie z istniejgcym
zagospodarowaniem oraz przeznaczeniami w  planach
miejscowych. Wskazniki zagospodarowania terenu ustalono albo
jako adaptacje ustalen planéw miejscowych, bgdz na poziomie

wskaznikdw srednich, charakterystycznych dla gminy.
Odrebnymi strefami SU wyrdzniono ustugi charakterystyczne o
stosunkowo jednolitym zagospodarowaniu. Wyrézniono réwniez
obiekty sakralne.

W podtnocnym obszarze miasta zaadaptowano przeznaczenia z
planédw miejscowych, wyznaczajgc strefe SU o niskiej
intensywnosci zabudowy (maksymalny udziat powierzchni
1. Miasto Srem zabudowy wynosi 10 %, maksymalna nadziemna intensywnos¢
zabudowy wynosi 0,3).

Jako odrebng strefe SH wskazano istniejgce obiekty handlowe
wielkopowierzchniowe.

Dla ogrodéw dziatkowych wydzielono strefy SN. Podobnie
postgpiono z terenami parkéw miejskich.

Odrebne strefy Sl wydzielono dla istotnych dla gminy obiektow:
oczyszczalni Sciekdw, ujecia wody, GPZ.

Uwzgledniono strefy SK dla drég wojewddzkich oraz
powiatowych.

Uwzgledniono lokalizacje elektrowni stonecznej w odrebnej
strefie SO w pdétnocnej czesci obrebu oraz w sgsiedztwie strefy SI.
Wyznaczono strefy: Sz, SJ, SU, zgodnie z przeznaczeniami
terenéw w planach miejscowych.

Lp. Obreb

2. Binkowo
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Lp.

Obreb

Uzasadnienie sposobu wyznaczenia stref planistycznych oraz
ustalania gminnych standardéw urbanistycznych

Zaadaptowano wskazniki zagospodarowania terenu zgodnie
z obowigzujacymi planami miejscowymi. Wskazniki te sa
podobne do $rednich wskaznikdw w gminie: maksymalny udziat
powierzchni zabudowy wynosi 20-35 %, maksymalna nadziemna
intensywnos¢ zabudowy wynosi 0,4-0,7.

Uwzgledniono strefe SK dla drogi powiatowe;j.

Btociszewo

Wyznaczono strefy: SZ, SJ, SW, SR, SN, SC, zgodnie z istniejgcym
zagospodarowaniem, ustalajgc wskazniki zagospodarowania
terenu podobne do srednich wskaznikow w gminie: maksymalny
udziat powierzchni zabudowy wynosi 25-30 %, maksymalna
nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi 0,5-0,6. Dla strefy SR
wskazniki te s wyzisze i wynoszg : maksymalny udziat
powierzchni  zabudowy 40%, maksymalna nadziemna
intensywnos¢ zabudowy 0,8.

Uwzgledniono ochrone znacznej powierzchni obrebu, zwigzanej
z ochrong przyrody i krajobrazu, ustalajac strefe SO, gdzie nie
bedzie mozliwa lokalizacja zabudowy (maksymalny udziat
powierzchni zabudowy wynosi 0%, maksymalna nadziemna
intensywnos¢ zabudowy wynosi 0).

Uwzgledniono strefy SK dla drég powiatowych.

Bodzyniewo

Wyznaczono strefy: SZ, SJ, SU, SR, zgodnie z istniejgcym
zagospodarowaniem, ustalajgc wskazniki zagospodarowania
terenu podobne do srednich wskaznikdw w gminie: maksymalny
udziat powierzchni zabudowy wynosi 25-30 %, maksymalna
nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi 0,5-0,6.
Uwzgledniono lokalizacje elektrowni stonecznej i biogazowni w
odrebnej strefie SO w pétnocnej i potudniowej czesci obrebu.
Strefy te w znacznej powierzchni obejmujg grunty rolnie
stabszych klas bonitacyjnych.

Uwzgledniono strefe SK dla drogi powiatowe].

Bystrzek

Wyznaczono strefy: SJ, SZ, SU, zgodnie z przeznaczeniami
terenéw w planach miejscowych.

Zaadaptowano wskazniki zagospodarowania terenu zgodnie
z obowigzujacymi planami miejscowymi. Wskazniki te dla stref SJ
sg podobne do s$rednich wskaznikow w gminie: maksymalny
udziat powierzchni zabudowy wynosi 30 %, maksymalna
nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi 0,6. W strefie SZ
wynoszg odpowiednio: 50 % oraz 0,6.

Uwzgledniono ochrone znacznej powierzchni obrebu, zwigzanej
z ochrong przyrody i krajobrazu, ustalajgc strefe SO, gdzie nie
bedzie mozliwa lokalizacja zabudowy (maksymalny udziat
powierzchni zabudowy wynosi 0%, maksymalna nadziemna
intensywnos¢ zabudowy wynosi 0).

Uwzgledniono lokalizacje elektrowni stonecznej w odrebnej
strefie SO w potudniowej czesci obrebu.
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Lp.

Obreb

Uzasadnienie sposobu wyznaczenia stref planistycznych oraz
ustalania gminnych standardéw urbanistycznych

Uwzgledniono strefy SK dla drég powiatowych.

Dalewo

Wyznaczono strefy: Sz, SJ, SU, zgodnie 2z istniejgcym
zagospodarowaniem, ustalajgc wskazniki zagospodarowania
terenu podobne do srednich wskaznikdw w gminie: maksymalny
udziat powierzchni zabudowy wynosi 30-40 %, maksymalna
nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi 0,5-0,6.
Wyznaczono strefe SP, w zasiegu terenu zabudowy ustugowej
zgodnie z obowigzujgcym planem miejscowym.

W sagsiedztwie drogi wojewddzkiej ustalono strefy SO
z mozliwoscig lokalizacji elektrowni stonecznej i biogazowni.
Strefa ta w znacznej powierzchni obejmuje grunty rolnie
stabszych klas bonitacyjnych.

Uwzgledniono strefe SK dla drogi wojewddzkiej nr 432 oraz dla
drogi powiatowe;.

Dagbrowa

Wyznaczono strefy: SJ, SZ, SU, zgodnie 2z istniejgcym
zagospodarowaniem oraz przeznaczeniami w  planach
miejscowych, ustalajgc wskazniki zagospodarowania terenu
podobne do $rednich wskaznikdw w gminie: maksymalny udziat
powierzchni zabudowy wynosi 25-30 %, maksymalna nadziemna
intensywnos¢ zabudowy wynosi 0,5-1,0.

Wyznaczono strefe SP jako tereny rozwojowe, przy granicy z
obrebem Luciny, wzdtuz drogi wojewddzkiej nr 432. Ustalono
maksymalny udziat powierzchni zabudowy wynoszacy 30%.
Uwzgledniono strefe SG dla odwiertu Grodzewo-1 wraz z jego
strefg przyodwiertowg i drogg dojazdowa.

Uwzgledniono strefe SK dla drogi wojewddzkiej nr 432 oraz drogi
powiatowej.

Dobczyn

Wyznaczono strefy: SZ, SJ, SU, SN, zgodnie z istniejgcym
zagospodarowaniem, ustalajgc wskazniki zagospodarowania
terenu: maksymalny udziat powierzchni zabudowy wynosi 30-
40 %, maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi
0,6-0,8.

Wyznaczono strefe SR dla istniejgcego obszaru stawoéw
hodowlanych.

Ustalono strefe SO z mozliwoscig lokalizacji elektrowni
stoneczne;.

Uwzgledniono strefe SK dla drogi powiatowej.

Gaj

Wyznaczono strefy: SZ, SJ, SW, SR, SN, zgodnie z istniejgcym
zagospodarowaniem oraz przeznaczeniami w  planach
miejscowych, ustalajgc wskazniki zagospodarowania terenu
podobne do srednich wskaznikow w gminie: maksymalny udziat
powierzchni zabudowy wynosi 25-30 %, maksymalna nadziemna
intensywnos¢ zabudowy wynosi 0,5-0,6.

Uwzgledniono lokalizacje elektrowni stonecznej oraz biogazowni
w odrebnej strefie SO we wschodniej i pétnocno-wschodniej
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czesci obrebu. Strefa ta w znacznej powierzchni obejmuje grunty
rolnie stabszych klas bonitacyjnych.
Uwzgledniono strefe SK dla drogi powiatowej.

10.

Gora

Wyznaczono strefy: SZ, SJ, SR, SN, zgodnie z przeznaczeniami
terendbw w planach miejscowych. Zaadaptowano wskazniki
zagospodarowania terenu zgodnie z obowigzujgcymi planami
miejscowymi. Wskazniki te sg zréznicowane: maksymalny udziat
powierzchni zabudowy wynosi 10-60 %, maksymalna nadziemna
intensywnos¢ zabudowy wynosi 0,2-1,2.

Wyznaczono ponadto strefy SJ zgodnie z istniejgcym
zagospodarowaniem, ustalajgc wskazniki zagospodarowania
terenu: maksymalny udziat powierzchni zabudowy wynosi 25-
40 %, maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi
0,5-0,8.

Uwzgledniono strefe SK dla drogi powiatowe;j.

11.

Grzymystaw

Wyznaczono strefy: SZ, SJ, SW, SU, zgodnie z istniejgcym
zagospodarowaniem oraz przeznaczeniami w  planach
miejscowych, ustalajac wskazniki zagospodarowania terenu
podobne do srednich wskaznikow w gminie: maksymalny udziat
powierzchni zabudowy wynosi 30 %, maksymalna nadziemna
intensywnos¢ zabudowy wynosi 0,6. Nieco intensywniejsze
zagospodarowanie wystepuje przy granicy z miastem Srem.
Uwzgledniono strefe SK dla drogi wojewddzkiej nr 434.

12.

Kadzewo

Wyznaczono strefy: SZ, SJ, SW, SR, SN, zgodnie z istniejgcym
zagospodarowaniem, ustalajgc wskazniki zagospodarowania
terenu podobne do srednich wskaznikdw w gminie: maksymalny
udziat powierzchni zabudowy wynosi 25-30 %, maksymalna
nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi 0,5-0,6. W centrum
wsi wyznaczono strefe SJ o : maksymalnym udziale powierzchni
zabudowy wynoszgcym 45 %.

Uwzgledniono strefy SK dla drég powiatowych.

13.

Kaleje

Wyznaczono strefy: SZ, SJ, SW, SR, zgodnie z istniejgcym
zagospodarowaniem oraz przeznaczeniami w  planach
miejscowych, ustalajac wskazniki zagospodarowania terenu
podobne do srednich wskaznikow w gminie: maksymalny udziat
powierzchni zabudowy wynosi 25-30 %, maksymalna nadziemna
intensywnos¢ zabudowy wynosi 0,5-0,6.

Wyznaczono strefy SG w miejscu obecnej i planowanej
eksploatacji zt6z piaskdéw i zwiréw.

Uwzgledniono strefe SG dla odwiertu Kaleje-11 wraz z jego strefg
przyodwiertowq i drogg dojazdowa.

Uwzgledniono strefy SK dla drég powiatowych.

14.

Krzyzanowo

Wyznaczono strefy: SZ, SJ, SW, SR, SN, SC, zgodnie z istniejgcym
zagospodarowaniem oraz przeznaczeniami w  planach
miejscowych, ustalajgc wskazniki zagospodarowania terenu
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podobne do srednich wskaznikow w gminie: maksymalny udziat
powierzchni zabudowy wynosi 25-35 %, maksymalna nadziemna
intensywnos¢ zabudowy wynosi 0,5-0,7.

Uwzgledniono ochrone znacznej powierzchni obrebu, zwigzanej
z ochrong przyrody i krajobrazu, ustalajac strefe SO, gdzie nie
bedzie mozliwa lokalizacja zabudowy (maksymalny udziat
powierzchni zabudowy wynosi 0%, maksymalna nadziemna
intensywnos¢ zabudowy wynosi 0).

Uwzgledniono strefy SK dla drég powiatowych.

15.

Luciny

Wyznaczono strefy: SZ, SJ, SR, zgodnie z istniejgcym
zagospodarowaniem, ustalajgc wskazniki zagospodarowania
terenu podobne do srednich wskaznikdw w gminie: maksymalny
udziat powierzchni zabudowy wynosi 25-30 %, maksymalna
nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi 0,5-0,6.
Wyznaczono strefe SP jako tereny rozwojowe przy granicy z
obrebem Dagbrowa, wzdtuz drogi wojewddzkiej nr 432. Ustalono
maksymalny udziat powierzchni zabudowy wynoszacy 30%. Na
potnoc od tej strefy ustalono strefe SO z mozliwoscig lokalizacji
elektrowni stonecznej i biogazowni. Strefy te w znacznej
powierzchni obejmujg grunty rolnie stabszych klas bonitacyjnych.
Wyznaczono strefy SG w miejscu obecnej i planowanej
eksploatacji 216z piaskdow i zwirdw.

Wyznaczono strefe SN dla istniejgcego obszaru stawoéw.
Uwzgledniono strefe SK dla drogi wojewddzkiej nr 432.

16.

Marianowo

Wyznaczono strefy: SZ, zgodnie z istniejacym
zagospodarowaniem, ustalajgc wskazniki zagospodarowania
terenu podobne do $rednich wskaznikow w gminie: maksymalny
udziat powierzchni zabudowy wynosi 30%, maksymalna
nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi 0,6.

17.

Mechlin

Wyznaczono strefy: SJ, SP, SZ, SU, SN, zgodnie z istniejgcym
zagospodarowaniem oraz przeznaczeniami w  planach
miejscowych, ustalajac wskazniki zagospodarowania terenu
podobne do $rednich wskaznikdw w gminie: maksymalny udziat
powierzchni zabudowy wynosi 30 %, maksymalna nadziemna
intensywnos¢ zabudowy wynosi 0,6.

Wyznaczono strefy SP w sgsiedztwie drogi wojewddzkiej nr 432,
gdzie ustalono nastepujgce wskazniki zagospodarowania terenu:
maksymalny udziat powierzchni zabudowy wynosi 60 %,
maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy wynosi 1,2.
Wyznaczono strefe SG w miejscu obecnej eksploatacji zt6z
piaskow i zwirdw.

Wyznaczono strefe SN dla istniejgcego obszaru stawdw.
Uwzgledniono lokalizacje elektrowni stonecznej w odrebnej
strefie SO w sgsiedztwie drogi 434.

Uwzgledniono strefe SK dla drogi wojewddzkiej nr 432.
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18.

Morka

Wyznaczono strefy: SZ, SJ, SR, SC, SN, zgodnie z istniejgcym
zagospodarowaniem, ustalajgc wskazniki zagospodarowania
terenu podobne do srednich wskaznikdéw w gminie: maksymalny
udziat powierzchni zabudowy wynosi 25-30 %, maksymalna
nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi 0,5-0,6.

W sgsiedztwie Jeziora Mdrka ustalono strefy SJ dla realizacji
zabudowy letniskowej, zgodnie z obowigzujagcymi planami
miejscowymi.

Uwzgledniono lokalizacje elektrowni stonecznej w odrebnej
strefie SO w pétnocnej czesci obrebu.

Uwzgledniono strefy SK dla drég powiatowych.

19.

Niestabin

Wyznaczono strefy: SJ, SZ, zgodnie z przeznaczeniami terenéw w
planach miejscowych.

Zaadaptowano wskazniki zagospodarowania terenu zgodnie
z obowigzujacymi planami miejscowymi. Wskazniki te dla stref SJ
sg podobne do s$rednich wskaznikow w gminie: maksymalny
udziat powierzchni zabudowy wynosi 25-30 %, maksymalna
nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi 0,5-0,6. W strefie SZ
wynoszg odpowiednio: 30-60 % oraz 0,6-1,2.

W obszarze, gdzie nie obowigzujg plany miejscowe, ustalono
strefy: SZ, SJ o wskaznikach identycznych, jak w obszarach, gdzie
obowigzujg plany miejscowe. Wyznaczono rowniez strefe SR,
zgodnie z istniejgcym zagospodarowaniem.

Poszerzono rowniez strefe SP jako tereny rozwojowe przy granicy
z obrebem Zbrudzewo, wzdiuz drogi wojewddzkiej nr 434,
Ustalono maksymalny udziat powierzchni zabudowy na poziomie
30-40%. Strefa  zostata  wyznaczona po  uprzednim
przeanalizowaniu alternatywnych zasiegéw, biorgc pod uwage
uwarunkowania przestrzenno-srodowiskowe.

Uwzgledniono lokalizacje elektrowni stonecznej w odrebnej
strefie SO we wschodniej czesci obrebu.

Uwzgledniono strefe SK dla drogi wojewddzkiej nr 434 oraz dla
drogi powiatowe;.

20.

Nochowo

Wyznaczono strefy: SJ, SP, zgodnie z przeznaczeniami terenéw w
planach miejscowych.

Zaadaptowano wskazniki zagospodarowania terenu zgodnie z
obowigzujgcymi planami miejscowymi. Wskazniki te w strefach
SJ sg podobne do Srednich wskaznikéw w gminie: maksymalny
udziat powierzchni zabudowy wynosi 25-30 %, maksymalna
nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi 0,5-0,6.

W strefach SP wynoszg odpowiednio: 50-60 % oraz 1,0-1,2.

W obszarze, gdzie nie obowigzujg plany miejscowe, ustalono
strefe SJ o wskaznikach identycznych, jak w obszarach, gdzie
obowigzujg plany miejscowe.
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Uwzgledniono lokalizacje elektrowni stonecznej w odrebnej
strefie SO w potnocnej czedci obrebu oraz w sgsiedztwie strefy SP.
Uwzgledniono strefe SK dla drogi wojewddzkiej nr 432.

21.

Olsza

Wyznaczono strefy: SZ, SP, SJ, zgodnie z przeznaczeniami
terenéw w planach miejscowych.

Zaadaptowano wskazniki zagospodarowania terenu zgodnie
z obowigzujacymi planami miejscowymi. Wskazniki te dla stref SJ
sg podobne do s$rednich wskaznikow w gminie: maksymalny
udziat powierzchni zabudowy wynosi 25 %, maksymalna
nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi 0,5. W strefie SZ
wynoszg odpowiednio: 50 % oraz 1,0.

Uwzgledniono strefy SK dla drég powiatowych.

22,

Orkowo

Wyznaczono strefy: SJ, SZ, SR, zgodnie z przeznaczeniami
terendow w planach miejscowych.

Zaadaptowano wskazniki zagospodarowania terenu zgodnie
z obowigzujacymi planami miejscowymi. Wskazniki te dla stref SJ
sg podobne do s$rednich wskaznikow w gminie: maksymalny
udziat powierzchni zabudowy wynosi 25 %, maksymalna
nadziemna intensywnos$¢ zabudowy wynosi 0,5. W strefie SZ
wynoszg odpowiednio: 50 % oraz 1,0.

Wyznaczono strefe SU we wschodniej czesci obrebu, zgodnie
z wnioskiem inwestora oraz pozwoleniem na budowe.
Uwzgledniono lokalizacje elektrowni stonecznej w odrebnej
strefie SO.

Uwzgledniono strefe SK dla drogi powiatowe].

Uwzgledniono ochrone znacznej powierzchni obrebu, zwigzanej
z ochrong przyrody i krajobrazu, ustalajgc strefe SO, gdzie nie
bedzie mozliwa lokalizacja zabudowy (maksymalny udziat
powierzchni zabudowy wynosi 0%, maksymalna nadziemna
intensywnos¢ zabudowy wynosi 0).

23.

Ostrowo

Wyznaczono strefy: SJ, SZ, SP, zgodnie z przeznaczeniami
terenéw w planach miejscowych.

Zaadaptowano wskazniki zagospodarowania terenu zgodnie z
obowigzujgcymi planami miejscowymi. Wskazniki te sg podobne
do S$rednich wskaznikbw w gminie: maksymalny udziat
powierzchni zabudowy wynosi 25-30 %, maksymalna nadziemna
intensywnos¢ zabudowy wynosi 0,5-0,6.

Przy granicy gminy ustalono strefe SJ dla realizacji zabudowy
letniskowej, zgodnie z obowigzujgcym planem miejscowym.

W obszarze, gdzie nie obowigzujg plany miejscowe, ustalono
strefy: SJ, SU, o wskaznikach identycznych, jak w obszarach, gdzie
obowigzujg plany miejscowe.

24,

Petczyn

Wyznaczono strefy: SJ, SZ, zgodnie z przeznaczeniami terenéw w
planach miejscowych.
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Lp.

Obreb

Uzasadnienie sposobu wyznaczenia stref planistycznych oraz
ustalania gminnych standardéw urbanistycznych

Zaadaptowano wskazniki zagospodarowania terenu zgodnie z
obowigzujgcymi planami miejscowymi. Wskazniki te s3 podobne
do srednich wskaznikdw w gminie: maksymalny udziat
powierzchni zabudowy wynosi 25-30 %, maksymalna nadziemna
intensywnos¢ zabudowy wynosi 0,5-0,6.

Strefy uzupetniono rowniez o istniejgca zabudowe poza
obszarami planéw miejscowych.

Uwzgledniono lokalizacje elektrowni stonecznej w odrebnej
strefie SO, w potudniowej czesci obrebu.

Uwzgledniono strefe SK dla drogi powiatowe;j.

25.

Psarskie

Wyznaczono strefy: SW, SJ, SZ, SU, SP, zgodnie z przeznaczeniami
terenéw w planach miejscowych.

Zaadaptowano wskazniki zagospodarowania terenu zgodnie z
obowigzujgcymi planami miejscowymi. Wskazniki te sg wyzsze
niz srednie wskazniki w gminie: maksymalny udziat powierzchni
zabudowy wynosi  25-40 %, maksymalna nadziemna
intensywnos¢ zabudowy wynosi 0,5-0,8, przy czym sg tez strefy,
dla ktérych maksymalny udziat powierzchni zabudowy wynosi 45-
50 %.

W obszarze pdl uprawnych na pétnoc od drogi wojewddzkiej
nr 310 wyznaczone strefe SU, zgodnie z wnioskiem inwestora
(z wytgczeniem gruntéw rolnych klasy Ill).

Wyznaczono réwniez strefe SR dla dziatalnosci rolnicze;j.
Wyznaczono strefe SN dla istniejgcego parku podworskiego.
Uwzgledniono strefe SK dla drogi wojewddzkiej nr 310.

26.

Pyszaca

Wyznaczono strefy: SJ, SU wzdtuz drogi wojewddzkiej nr 436,
zgodnie z przeznaczeniami terendw w planach miejscowych.
Zaadaptowano wskazniki zagospodarowania terenu zgodnie
z obowigzujacymi planami miejscowymi. Wskazniki te sg nizsze
niz $rednie wskazniki w gminie: maksymalny udziat powierzchni
zabudowy wynosi 25 %, maksymalna nadziemna intensywnosé
zabudowy wynosi 0,5.

Wzdtuz drogi wojewddzkiej nr 434 ustalono strefe SP dla
istniejgcej zabudowy, zgodnie z obowigzujgcym planem
miejscowym. Wyznaczono réwniez strefy SP dla pozostatej,
istniejgcej zabudowy.

W obszarze, gdzie nie obowigzujg plany miejscowe, ustalono
strefe SJ o wskaznikach identycznych, jak w obszarach, gdzie
obowigzujg plany miejscowe.

Uwzgledniono strefe SK dla drogi wojewddzkiej nr 436.

27.

Szymanowo

Wyznaczono strefy: SJ, SZ, SU, SP, zgodnie z przeznaczeniami
terendow w planach miejscowych. Zaadaptowano wskazniki
zagospodarowania terenu zgodnie z obowigzujgcymi planami
miejscowymi. Wskazniki te sg nizsze niz $rednie wskazniki w
gminie: maksymalny udziat powierzchni zabudowy wynosi 20-25
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Uzasadnienie sposobu wyznaczenia stref planistycznych oraz
ustalania gminnych standardéw urbanistycznych

%, maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy wynosi 0,4-
0,5.
Uwzgledniono strefe SK dla drogi wojewddzkiej nr 310.
Wyznaczono strefy SZ, SJ, SU, SR, SP, adaptujac zabudowe
istniejgca. Uwzgledniono ograniczenia w lokalizacji nowej
zabudowy zwigzane z wystepowaniem gruntéw ornych wysokich
klas bonitacyjnych.
Ustalono wskazniki zagospodarowania terenu podobne do
Srednich wskaznikdw w gminie: maksymalny udziat powierzchni
zabudowy  wynosi  25-30%, maksymalna  nadziemna
intensywnos¢ zabudowy wynosi 0,5-0,6.
Wyznaczono strefy: SW, SJ, SU, SP, zgodnie z przeznaczeniami
terendw w planach miejscowych. Strefy SJ charakteryzujg sie
duzg intensywnoscig  zabudowy, jednakze  wskazZniki
zagospodarowania terenu nie odbiegajg od srednich wskaznikéw
w gminie: maksymalny udziat powierzchni zabudowy wynosi
30 %, maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi
0,6.
W obszarach, gdzie nie obowigzujg plany miejscowe, wyznaczono
29. | Zbrudzewo strefy planistyczne, zgodne z funkcjg istniejgcej zabudowy.
Zaadaptowano wszelkg istniejgcg zabudowe w obrebie.
Poszerzono strefe SP w kierunku pétnocnym, wzdtuz drogi
wojewddzkiej nr 434. Ustalono maksymalny udziat powierzchni
zabudowy na poziomie 30-40%. Strefa zostata wyznaczona po
uprzednim przeanalizowaniu alternatywnych zasiegéw, biorgc
pod uwage uwarunkowania przestrzenno-$rodowiskowe.
Uwzgledniono strefe SK dla drogi wojewddzkiej nr 434, w tym dla
przebiegu obwodnicy miasta Srem i wsi Zbrudzewo.

Lp. Obreb

28. | Wyrzeka

3.4.1. Zestawienie obliczen chfonnosci terendw niezabudowanych
z zapotrzebowaniem na nowg zabudowe dla zaprojektowanych stref
planistycznych.

Nie wyznaczono nowych obszaréw z zabudowg mieszkaniowa, stad
obliczenia sg tozsame jak w pkt 3.3.1.

3.5. Przyczyny wyznaczenia obszaru zabudowy srodmiejskiej w granicach
okreslonych w planie ogélnym.

3.5.1. Wyznaczenie obszaru zabudowy srédmiejskiej (OZS).

W ramach obszaru miasta Srem, wyznaczono obszar zabudowy
srodmiejskiej i obejmuje on zasadniczo obszar prawobrzeznego centrum miasta
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oraz niewielkie fragmenty obszaréw, potozonych wzdtuz ul. Jana Kilinskiego na
potudnie od rzeki Warty.

4. Zawartosc¢ czesci graficznej uzasadnienia planu ogdlnego.

Czes¢ graficzna uzasadnienia skfada sie z:

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

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

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

Prezentacje graficzng obiektow przestrzennych stanowig zatgczniki do
uzasadnienia:

zaia?zrnika Tytut
1. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy Srem
2. Strefy planistyczne
2.1 Maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy
2.2 Maksymalny udziat powierzchni zabudowy
2.3 Maksymalna wysokos¢ zabudowy
2.4 Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
3. Strefy planistyczne na tle uwarunkowar gminy Srem

5. Uzasadnienie formalne.

Plan ogdlny gminy Srem sporzadzono w zwiazku z uchwata nr 588/L/2024
Rady Miejskiej w Sremie z dnia 31 stycznia 2024 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia planu ogdlnego gminy Srem oraz na podstawie przepiséw ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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Burmistrz Sremu przeprowadzit procedure wynikajaca z zapiséw ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie sSrodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko.

Wobec powyzszego, podjecie niniejszej uchwaty jest zasadne.

46



