URZAD GMINY W LADKU

UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY LADEK

Autorzy:
mgr inz. arch. Agata Marciniak
mgr inz. arch. Aldona Ciesla

mgr inz. Sonia Myszak

2025r.



UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY LADEK

Spis tresci
R V£ =T o N 4

2. Sposdb uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa
w art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. 2024 P0z. 1130 Z€ ZIM.).....ceeererrrreerrererreeeessessssssssssssssssssssssssssssssssssans 4

2.1. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
PONAAIOKAINEZO. .o, 4

2.2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego wraz
z planem zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego

POZNANIA. e e e e e e e e e et e e e e e e e e e eennnas 4
D T o 00 )V o Yol a1 ¢o 0 VAN o] 4V {o T 1V AU 6
2.4. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy
0 52erokos$ci 50 M 0d SEOPY WatU...uuuiiiiiiiiieiiiiiiiee e e e e e e ee s 10
2.5. Obszary gruntOw ZmeliorOWaANYCN. .....ciiiiiiiiiiiieee e e e 11

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

................................................................................................................................... 11
2.7. Strefy oChronne UJEE WOY. .....ooovvviiiiiiieeeieieeieee et e e e eea e 12
2.8. Obszary ochronne zbiornikdw wod Sroddlgdowych. .......oevvveeeiiiiiiiiiiicceeeeeeeeee, 12
2.9. Tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi .......cccoeeeeeiiiiiiiiiinnnn... 13
2.10. Udokumentowane zt07a Kopalin. ....c.cccoevvveiiiiiieiiiiiiiieiiiceee e 13
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 2024 r. poz. 1292 ze zm.), lub ujete
w wojewaddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow oraz dobra kultury wspétczesnei. ... 13

2.12. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne...............cccc 15
2.13. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji. .....ccccvvvvieeeiiiiiiiiicieee e, 15
2.14. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne..........ccccccuunn... 16
2.15. Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powazinej awarii
(o] 4=T 017 01V N 17
2.16. Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektéow infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami
VT Tdo 1Y o ToTe =Y 01T - o 11 TR 17
2.17. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
[T o] VA=Y (01T PPN 19
2.18. Opracowanie ekofizjograficzne. ........ooovveiiiiiiiii e 21
2.19. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie. ........cccccvvvveennn... 23
3. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie
Lo =001 111V 1 4 VAPPSO UPP PPt 25
3.1. Obszar uzupetnienia zabudOWy (OUZ).........uuuuiiiceeeeeeeee s 25
3.1.1. Wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy (OUZ)........cccceeeeeeiiiiiicnnnnn. 25

2



UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY LADEK

3.1.2. Obliczenie chtonnosci luk do zabudowy w obszarze uzupetnienia zabudowy.
27

3.2. Obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. .........cccccvvveenn... 28

3.2.1. Rozmieszczenie obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego z terenami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa. .................... 28

3.2.2. Obliczenie chtonnosci luk do zabudowy w obszarze obowigzujgcych
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzenNNegO. .........uuuveeveveeerrerreeeeeeereerensenennes 28

3.3. Obliczenie sumy chtonnosci terendw niezabudowanych w strefach planistycznych. ... 29
3.3.1. Zestawienie wartosci zapotrzebowania na nowga zabudowe mieszkaniowg.29

3.3.1. Zestawienie obliczen chtonnosci terenéw niezabudowanych
z zapotrzebowaniem Na NOW3G ZabUAOWE. ........ouvvueeiiiiiiiiiiiiiiieee e e e e evrnae s 30

3.4. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych oraz przyczyny ustalenia gminnych

standarddéw urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie ogélnym. .................... 30
3.4.1. Wyznaczenie stref planistyCznych.........cccovvvuiiiiiiiiiiiiiiiiceeee e, 31
3.4.2. Zestawienie obliczen chtonnosci terendw niezabudowanych z
zapotrzebowaniem na nowg zabudowe dla zaprojektowanych stref planistycznych........ 38
3.5. Wyznaczenie obszaru zabudowy srodmiejskiej (OZS).......ceeeeeeeeriieerriiieeeeeeeeeevrieenen. 39
4. Zawartosc czesci graficznej uzasadnienia planu 0g0INego. ....ceueeceerrerreeeeenneceereeeennnes 39



UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY LADEK

1. Wstep.

Niniejsze uzasadnienie planu ogdlnego sporzadzono na podstawie art. 13h ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U z 2024 poz. 1130 ze zm.).

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

Na obszarze gminy Ladek wystepuja uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2024 poz. 1130 ze zm.).
Ponizej przedstawiono liste tych uwarunkowan oraz sposéb ich uwzglednienia.
Rozmieszczenie poszczegdlnych uwarunkowan mozliwych do prezentacji graficznej
przedstawiono na zatgczniku nr 1 do uzasadnienia. Ponadto, dla zestawienia danych
zaprezentowano graficznie réwniez rozmieszczenie stref planistycznych na tle uwarunkowan
rozwoju przestrzennego gminy Ladek na zatgczniku nr 3 do uzasadnienia.

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 samorzgdzie gminnym
prawna
Urzad Gminy Ladek
s, e Strategia rozwoju gminy Lagdek na lata 2023-2029
rédto danych
4 Uchwata nr LVII/369/2022 Rady Gminy Ladek z dnia 31 sierpnia 2022 .
w sprawie przyjecia Strategii Rozwoju Gminy Lgdek na lata 2023-2029
Analizowane dane
Lp. Tresc Sposob uwzglednienia w POG
1. Polityka p“rzestrze.nna gmmy okreslona Brak koniecznosci uwzgledniania
w strategii rozwoju gminy

2.2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego
wraz z planem zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru
funkcjonalnego Poznania.

Podstawa art. 38. ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
prawna o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Urzad Marszatkowski Wojewddztwa Wielkopolskiego
Zrédto danych e uchwata Sejmiku Wojewddztwa Wielopolskiego Nr V/70/19 z
25 marca 2019r.
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Whiosek organu / analizowane dane

Lp.

Tresc

Sposdb uwzglednienia w POG

Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego

(PzwW)

11

ksztattowanie
sieci osadniczej

spojne;j

Mimo wykazanego zapotrzebowania na zabudowe
mieszkaniowa, dane demograficzne oraz
uwarunkowania przestrzenne dotyczace skupisk
zabudowy w gminie Ladek nie pozwalajg na to, aby
ksztattowanie terendéw przeznaczonych do zabudowy
odbywato sie w sposéb dowolny. Wyznaczenie stref
planistycznych dedykowanych zabudowie z gminie
Ladek skupia sie zatem gtéwnie na istniejgcej zabudowie
poszczegdlnych wsi. Jest to czynnik, ktory determinuje
spdjne ksztattowanie sieci osadniczej w gminie.

1.2

ochrona walorow

przyrodniczych

Cata potudniowa cze$¢ gminy Lgdek objeta jest formami
ochrony przyrody. Rejony te zostaty objete strefami
otwartymi o  wskazniku minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 90-100%.
Uzasadnienie takiego ksztattowania tych rozlegtych
terendw opiera sie rowniez na wystepowaniu w niemal
tych samych granicach obszarow szczegdlnego
zagrozenia powodzig wzdtuz rzeki Warty.

1.3

ksztattowanie i racjonalne
gospodarowanie
zasobami srodowiska
przyrodniczego

Wyznaczono strefy planistyczne SO i SN obejmujace
obszary cenne przyrodniczo, lasy, obszary wazne dla
ptakow w okresie gniazdowania oraz migracji, obszary o
niskich zasobach wéd powierzchniowych, wody ptyngce
i stojace, doliny rzeczne (gtéwnie Warta, ale réwniez
Wrzeénica) petnigce funkcje korytarzy ekologicznych,
obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz ich
parametry — udziat powierzchni biologicznie czynnej na
poziomie 90-100%. Tereny rolnicze pokrywajg wiekszos¢
powierzchni gminy i one rdwniez zostaty objete strefami
otwartymi, z tym, ze w zaleznosci od specyfiki, udziat
powierzchni biologicznie czynnej ustalono na poziomie
90-100%. Udokumentowane zfoze kruszywa
naturalnego Cigzen nie jest eksploatowane i objete jest
strefg produkcji (SP) zgodnie z obowigzujgcym planem
miejscowym.

1.4

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

Ustalenia planu ogdlnego dajg petne mozliwosci
realizacji zadan z zakresu rozwoju turystyki i rekreacji,
zaréwno pod wzgledem funkcji zabudowy w strefach
przewidujgcych ich rozwdj, jak i realizacji potaczen
komunikacyjnych o znaczeniu turystycznym, tj. szlaki
piesze i rowerowe.
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1.5

zrbwnowazony rozwoj
rolnictwa: strefy
umiarkowanego i
ekstensywnego rozwoju

dziaftalnosci rolniczej

W gminie Ladek tereny rolnicze zajmujg najwiecej
powierzchni gminy. W zakresie charakterystyki gruntéow
rolnych — charakteryzujg sie one duzym udziatem klas Il
bonitacji. Na potudnie od drég wojewddzkich 466 i 467
sg to grunty objete obszarami szczegdlnego zagrozenia
powodzig o stabej przydatnosci rolniczej. Grunty
dobrych klas bonitacji znajdujg sie na pdtnoc od
przebiegajacych drég wojewddzkich. Dominujg one w
obrebach Dabrowa, Cigzen Zachéd, Lad Kolonia, Ladek,
Wola Koszucka, Ratyn i Stugocin. Grunty petnigce
funkcje rolnicze zostaty objete w planie ogdlnym
strefami planistycznymi umozliwiajacymi realizacje tych
celéw — sg to gtownie strefy otwarte (SO), ale rowniez
strefy wielofunkcyjne z dopuszczong zabudowa
zagrodowg (SZ), czy tez strefy produkcji rolniczej (SR).

1.6

poprawa dostepnosci
komunikacyjnej
wojewodztwa

Plan ogdlny umozliwia realizacje wymienionych w PZW
potgczenn komunikacyjnych, zaréwno w zakresie
komunikacji samochodowej, jak i rowerowe;j.

1.7

efektywna i innowacyjna
infrastruktura techniczna

Ustalenia planu ogdlnego dajg petne mozliwosci
realizacji zadan z zakresu infrastruktury technicznej.

1.8

zapewnienie
bezpieczenstwa
publicznego i
przeciwdziatanie
zagrozeniom

Plan ogdlny uwzglednia ograniczenia zainwestowania
zaréwno poprzez wyznaczenie stref planistycznych jak i
zastosowane parametry adekwatnie do obowigzujgcych
aktow planowania przestrzennego. Wyznaczono strefy
planistyczne SO obejmujgce obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig oraz ich parametry — udziat
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 90%-
100%. Szczegétowe rozwigzania beda mozliwe do
uwzglednienia w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

Ustalenia planu

zagospodarowania

przestrzennego Poznanskiego Obszaru

Metropolitalnego (PPOM) — nie dotyczy

2.3. Formy ochrony przyrody.

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

., Centralny Rejestr Form Ochrony Przyrody

Zrodio danych Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Poznaniu

Analizowane dane/sposéb uwzglednienia

Lp.

Forma ochrony

Sposob uwzglednienia w POG

Nadwarcianski Park Krajobrazowy (kod: PL.ZIPOP.1393.PK.100)
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Analizowane dane/spos6b uwzglednienia

Lp. Forma ochrony Sposdb uwzglednienia w POG

e Rozporzadzenie Nr 60 Wojewody Koninskiego z dnia 19 pazdziernika 1995 r.
w sprawie utworzenia Nadwarcianskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz.
Woj. Koninskiego Nr 25, poz. 140z 1995r.)

e Obwieszczenie Wojewody Wielkopolskiego z dnia 24 marca 1999 r. w
sprawie wykazu aktéw prawa miejscowego obowigzujacych na terenie
wojewddztwa wielkopolskiego (Dz. Urz. Min. Klim. i Srod. z 2023 r. poz. 38)

Granice wszystkich obszarowych form ochrony przyrody na
terenie gminy Ladek przebiegajg wzdtuz drég wojewddzkich
na potudnie do granic gminy. Tereny oprécz cennych waloréw
przyrodniczych i krajobrazowych objete sg réwniez niemal w
catosci obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzig. Z
powyzszych wzgleddéw rejony te zostaty w wiekszosci objete
strefami otwartymi o wskazniku minimalnego udziatu

1.1 | Przedmiot ochrony | powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 90-100%.
Wyijatki stanowig skupiska istniejgcej zabudowy (np. wie$
Ratyn, pojedyncze gospodarstwa). Plan ogdlny uwzglednia
tym samym przedmiot ochrony parku: tj. ochrony srodowiska
przyrodniczego, swoistych cech krajobrazu, zachowania ze
wzgledéw naukowych i dydaktycznych miejsc legowych
ptactwa wodnego, btotnego i lgdowego oraz ochrony ptakéw
przelotnych, a takze zabezpieczenia wartosci historycznych i
kulturowych tego regionu.

Pyzdrski Obszar Chronionego Krajobrazu (kod: PL.ZIPOP.1393.0CHK.511)

e Uchwata Nr 53 Wojewddzkiej Rady Narodowej w Koninie z dnia 29 stycznia
1986 r. w sprawie ustalenia obszaréw krajobrazu chronionego na terenie
wojewddztwa koninskiego i zasad korzystania z tych obszaréw (Dz. Urz. z

2. 1986 r. Nr 1, poz. 2)

e Rozporzadzenie Nr 14 Wojewody Koninskiego z dnia 23 lipca 1998 r.
zmieniajace uchwate w sprawie ustalenia obszaréw krajobrazu chronionego
na terenie wojewdédztwa koninskiego i zasad korzystania z tych obszaréw (Dz.
Urz.z 1998 r. Nr 28, poz. 144)

Granice wszystkich obszarowych form ochrony przyrody na
terenie gminy Ladek przebiegajg wzdtuz drég wojewddzkich
na potudnie do granic gminy. Tutaj przedmiotem ochrony jest
urozmaicenie krajobrazu, ktére polega na przeplataniu sie
21 lasow, tak i torfowisk oraz pdl uprawnych. Objecie obszardw

Przedmiot ochrony | strefami otwartymi o wskaZzniku minimalnego udziatu

powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 90-100%,
uwzglednia wymogi ochrony krajobrazu. Wyjatki stanowia
skupiska istniejgcej zabudowy (np. wie$ Ratyn, pojedyncze
gospodarstwa, istniejgce domy mieszkalne oraz zakfad
produkcyjny czy siedziba ochotniczej strazy pozarnej), ktére
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Analizowane dane/spos6b uwzglednienia

Lp. Forma ochrony Sposdb uwzglednienia w POG
zostaty objete strefami z mozliwoscig zabudowy (SZ, SJ, SU,
SP).
Obszar Natura 2000 — SO0 Ostoja Nadwarcianska (kod:
PL.ZIPOP.1393.N2K.PLH300009.H)
e Decyzja Komisji z dnia 13 listopada 2007 r. przyjmujaca, na mocy dyrektywy
Rady 92/43/EWG, pierwszy zaktualizowany wykaz terenéw majacych
znaczenie dla Wspodlnoty, sktadajacych sie na kontynentalny region
biogeograficzny (notyfikowana jako dokument C(2007) 5043) (2008/25/WE)-
3 (Dz. Urz. UE L 12z 15.01.2008, str. 383)

' e Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu z dnia
14 marca 2014 r. w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla
obszaru Natura 2000 Ostoja Nadwarciariska PLH300009 (Dz. U. z 2022 r. poz.
600)

e Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu z dnia
14 marca 2014 r. w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla
obszaru Natura 2000 Ostoja Nadwarcianska PLH300009
3.1 | Przedmiot ochrony Granice wszystkich obszarowych form ochrony przyrody na
terenie gminy Ladek przebiegajg wzdtuz drég wojewddzkich
na potudnie do granic gminy. Objecie obszarow strefami
otwartymi o wskazniku minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej na poziomie 90-100%, uwzglednia
wymogi przedmiotu ochrony. Wyjatki stanowig skupiska
istniejgcej zabudowy (np. wie$s Ratyn, pojedyncze
gospodarstwa, istniejgce domy mieszkalne oraz zaktad
produkcyjny czy siedziba ochotniczej strazy pozarnej), ktére
zostaty objete strefami z mozliwoscig zabudowy (SZ, SJ, SU,
SP). Wiekszo$¢ zidentyfikowanych siedlisk gatunkéw innych
3.2 | Zadania ochronne | pi; ptakéw znajduje sie w strefach otwartych. Monitoring
przeprowadzony w roku 2024' wskazuje na obecno$é
pojedynczych siedlisk przy istniejgcej zabudowie zagréd
wiejskich, gtéwnie rozproszonych. Sytuacja ta ma miejsce w
obrebie Samarzewo (siedlisko wydry). Oznaczenie w planie
ogélnym tego przypadku jako strefy zabudowy
wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowa (SZ) ogranicza sie
wyfacznie do istniejgcej zabudowy. Szczegdtowe zasady
ochrony bedg okresla¢ plany miejscowe Ilub decyzje
administracyjne.
4 Obszar Natura 2000 - OSO Dolina Srodkowej Warty (kod:

PL.ZIPOP.1393.N2K.PLB300002.B)

! Dane udostepnione przez RDOS Poznan, w trybie dostepu do informacji o $rodowisku.
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Analizowane dane/spos6b uwzglednienia

Lp. Forma ochrony Sposdb uwzglednienia w POG
e Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 5 wrzeénia 2007 r. zmieniajace
rozporzgdzenie w sprawie obszaréw specjalnej ochrony ptakdw Natura 2000
(Dz. U. Nr 179, poz. 1275)
e Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 12 stycznia 2011 r. w sprawie
obszardéw specjalnej ochrony ptakéw (Dz. U. Nr 25, poz. 133)
e Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu z dnia
22 lutego 2022 r. w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla
obszaru Natura 2000 Dolina Srodkowej Warty PLB300002
4.1 | Przedmiot ochrony Granice wszystkich obszarowych form ochrony przyrody na
terenie gminy Ladek przebiegajg wzdtuz drég wojewddzkich
na potudnie do granic gminy. Objecie obszarow strefami
otwartymi o wskazniku minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej na poziomie 90-100%, uwzglednia
wymogi przedmiotu ochrony. Wyjatki stanowig skupiska
istniejgcej zabudowy (np. wies Ratyn, pojedyncze
gospodarstwa, domy mieszkalne istniejgce oraz zaktad
produkcyjny czy siedziba ochotniczej strazy pozarnej), ktore
zostaty objete strefami z mozliwoscig zabudowy (SZ, SJ, SU,
SP). Wiekszos¢ zidentyfikowanych siedlisk gatunkéw ptakéw
znajduje  sie w  strefach  otwartych.  Monitoring
4.2 | Zadania ochronne | przeprowadzony w roku 20242 wskazuje na obecnoéé
pojedynczych siedlisk przy istniejgcej zabudowie zagréd
wiejskich, gtéwnie rozproszonych. Sytuacja ta ma miejsce w
obrebie Samarzewo, Policko, Ratyn, Stugocin. Monitoring
wykazat tez obecnos¢ siedlisk ptasich poza granicami obszaru
Natura 2000. Oznaczenie w planie ogélnym tych przypadkéw
jako strefy zabudowy wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) lub tez z zabudowa
zagrodowg (SZ) ogranicza sie wyfacznie do istniejacej
zabudowy. Szczegdtowe zasady ochrony bedg okresla¢ plany
miejscowe lub decyzje administracyjne.
8 pomnikdéw przyrody znajduje sie w ogrodzie klasztornym
5 Pomniki przyrody | nalezagcym do pocysterskiego zespotu klasztornego w Ladzie.
1 (9) Jeden z pomnikéw przyrody znajduje sie w zabytkowym parku
stanowigcym czes¢ zatozenia patacowego w Cigzeniu.
Uzytek ekologiczny (kod: PL.ZIPOP.1393.UE.3023022.75)
6 Uchwata Nr V/29/03 RADY GMINY LADEK z dnia 30 stycznia 2003 r. w sprawie
' uznania terendw za uzytek ekologiczny (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego Nr 67, poz.
1272)
6.1 | Przedmiot ochrony Uzytek ekologiczny obejmuje znaczng powierzchnie gruntow

znajdujacych sie  w dolinie Nadwarcianskiego Parku

2 Dane udostepnione przez RDOS Poznan, w trybie dostepu do informacji o $rodowisku.
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UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY LADEK

Analizowane dane/spos6b uwzglednienia

Lp. Forma ochrony Sposdb uwzglednienia w POG

Krajobrazowego. Podobnie jak w przypadku terenéw parku
krajobrazowego, obszaru chronionego krajobrazu oraz
obszaréw Natura 2000, objecie tych terenéw strefami
otwartymi (SO) o wskazniku minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej na poziomie 90-100%, uwzglednia
wymogi przedmiotu ochrony.

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

FELBETE ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. prawo wodne
prawna
_ Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie
Zrédto danych .. . . .
Mapy zagrozenia powodziowego i mapy ryzyka powodziowego
Whiosek organu / analizowane dane
Lp. Tresc Sposdb uwzglednienia w POG

Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia na podstawie map ryzyka
powodziowego opracowanych na podstawie:
e art. 169-170 ustawy prawo wodne (Dz. U. 2024 poz. 1087 ze zm.)
e Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédladowej z dnia 4
pazdziernika 2018 r. w sprawie opracowania map zagrozenia powodziowego
oraz map ryzyka powodziowego (t.j. Dz. U z 2024 r. poz. 579)

Obszary, na ktérych
prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest
1.1 | wysokie i wynosi 10% (raz
na 10 lat)

art. 16 pkt 34) lit. b
ustawy prawo wodne

W planie ogélnym wyznaczono strefy planistyczne SO i
SN obejmujace obszary cenne przyrodniczo, lasy, wody,
obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz ich
parametry — udziat powierzchni biologicznie czynnej na
poziomie  90-100%. Uwzgledniono jednoczesnie
istniejgcy zabudowe na tych obszarach (np. wies Ratyn).

Strefy planistyczne dedykowane zabudowie na styku
zobszarami, na  ktorych  prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi 10%,

Obszary, na ktérych
prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest

1.2 | érednie i wynosi 1% (raz wyznaczono . zgodnie zdotych.czas.owym.
na 100 lat) zagospodarowaniem oraz z obowigzujgcymi
miejscowymi lanami agospodarowania
art. 16 pkt 34) lit. a ) Y P 23g0osp
przestrzennego.

ustawy prawo wodne
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UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY LADEK

Whiosek organu / analizowane dane

Lp. Tresc Sposdb uwzglednienia w POG

Obszary, na ktérych
prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest
niskie i wynosi 0,2% (raz
1.3 | na 500 lat) lub na ktoérych
istnieje
prawdopodobienstwo
wystgpienia  zdarzenia
ekstremalnego

Obszary zagrozone powodzig od wdd gruntowych (podtopienia) - doliny rzeczne,
opracowanie przez Panstwowy Instytut Geologiczny

Obszary narazone na podtopienia zostaty wyznaczone w
wiekszosci na terenach pokrywajgcych sie z obszarami
szczegdlnego  zagrozenia powodzig, jednak w
miejscowosci Dolany i Ratyn, siegajg one rowniez
zabudowy potozonej wzdtuz drogi wojewddzkiej 467.
Strefy planistyczne wyznaczone w ramach tych
obszaréw w wiekszosci stanowig strefy otwarte (SO),
jednak w miejscach istniejgcej i planowanej zabudowy
(zgodnie z obowigzujgcymi planami miejscowymi)
adaptujg one te funkcje.

2.1 | Podtopienia

2.5. Obszary gruntéw zmeliorowanych.

Podstawa

prawna ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. prawo wodne

Zrédto danych Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie

Brak danych dla obszaru gminy Lgdek.

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

Podstawa

prawna ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. prawo ochrony srodowiska

Starosta Poznanski
e ,Aktualizacja rejestru terendw potencjalnie zagrozonych
ruchami masowymi ziemi na terenie powiatu poznanskiego” —
Zrédto danych karty rejestracyjne osuwisk oraz terendw zagrozonych ruchami
masowymi ziemi — baza powiatowa
Panstwowy Instytut Geologiczny
System Ostony Przeciwosuwiskowej — baza SOPO
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UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY LADEK

Whiosek organu / analizowane dane

Lp. Tresc Sposob uwzglednienia w POG
1. | Osuwiska Nie wystepuja.

Tereny zagrozone
2. | ruchami masowymi | Nie wystepuja.

ziemi

2.7. Strefy ochronne uje¢ wody.

Podstawa
prawna

ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. prawo wodne

Zrédto danych

Urzad Gminy Ladek

Whiosek organu / analizowane dane

Lp.

Tresé

Sposdb uwzglednienia w POG

Strefy ochronne uje¢ wody powierzchniowej

Strefa ochrony
1.1 | bezposredniej ujecia
wody powierzchniowej
Strefa ochrony
1.2 | posredniej ujecia wody

powierzchniowej

W gminie Ladek ujecia wody stanowig studnie gtebinowe:
e obreb Ratyn dziatka nr 103/8 (2 studnie),
e obreb Cigzen dziatka nr 232,
e obreb Wola Koszucka dziatka nr 306/4, (2 studnie)

Ich strefy ochronne ograniczajg sie do wymienionych
dziatek i wynoszg 5,0 m od studni. W planie ogdlnym
zostaty one wyznaczone w tym zakresie i oznaczone strefg
planistyczng Sl — strefg infrastrukturalna.

2.8. Obszary ochronne zbiornikow wod srodlgdowych.

Podstawa
prawna

ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. prawo wodne

Zrédto danych

Panstwowy Instytut Geologiczny

Whiosek organu / analizowane dane

Lp.

Tresé

Sposob uwzglednienia w POG

Gtéwne Zbiorniki Wod Podziemnych
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UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY LADEK

Whiosek organu / analizowane dane

Lp. Tres¢ Sposdb uwzglednienia w POG
ZWP 150 P li
1.1 G nr 150 .rado na Brak ustanowionych obszaréw ochronnych.
Warszawa-Berlin

2.9. Tereny gérnicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi3

Podstawa

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

Zrédto danych Panstwowy Instytut Geologiczny

Na obszarze gminy Lgdek nie wystepujg tereny gornicze i obszary gérnicze.

2.10.Udokumentowane ztoza kopalin.*

Podstawa

prawna ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. prawo wodne

Zrédto danych Panstwowy Instytut Geologiczny

Whiosek organu / analizowane dane

Lp. Tresc Sposdb uwzglednienia w POG

1. Udokumentowane ztoza

Eksploatacja zfoza zaniechana. Ztoze objete w catosci
strefg produkcji (SP) zgodnie z obowigzujagcym planem
miejscowym.

Cigzen (kod Midas:

11 3384) — piaski i zwiry

2.11. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych 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 wojewaddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury

wspotczesnej.
Podstawa ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
prawna zabytkami
- Gminna Ewidencja Zabytkow
Zrodto d h , . . .
rodio danye Wojewddzka Ewidencja Zabytkow

3 Dane przestrzenne PGl z 2024-03-07

4 http://geoportal.pgi.gov.pl/midas-web - dostep 2025-03-03
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UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY LADEK

Gmina Ladek posiada Gminng Ewidencje zabytkéw, ktéra byta aktualizowana w roku
2017. Gmina nie posiada bazy danych przestrzennych dotyczacych przyjetej Gminnej
Ewidencji Zabytkéw. Z tego tez wzgledu, ze przy i opracowaniu planu ogdlnego wymagane
sg dane przestrzenne, uzyto do tego zobrazowania dane pochodzgce z zasobéw portalu
mapowego NID. Z uwagi na znaczng liczbe poszczegdlnych obiektéw zabytkowych
wchodzacych wzaséb Gminnej i Wojewddzkiej Ewidencji Zabytkéw, zobrazowano
rozmieszczenie poszczegdlnych obszarow i obiektéw zabytkowych na zatacznikach
graficznych nr 1 i nr 3, stanowigcych zataczniki do niniejszego uzasadnienia. Ponizej opisano
spos6b uwzglednienia uwarunkowan z zakresu ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami w
planie ogdlnym, w tym zgodnie z wnioskiem WWKZ.

Whiosek organu / analizowane dane

Lp. Kategorie obiektow Sposdb uwzglednienia w POG

1. | Obszary i obiekty wpisane do rejestru zabytkow

Obiekty te znajdujg sie w réznych strefach planistycznych
w planie ogélnym (SU, SN). Obiekty sakralne takie jak
koscioty i obiekty zabytkowe bedgce czescig tych terendw
jak i obiekty wchodzace w sktad zespotéw zabudowy
zabytkowej, tj. zespotu opactwa cysterskiego w Ladzie czy
zespotu patacowo-folwarcznego w Cigzeniu — objete sg w
planie ogdlnym strefg ustugowg (SU) lub strefg zieleni i
rekreacji (SN) o gminnych standardach urbanistycznych
wynikajgcych ze stanu istniejgcego. Petna ochrona
mozliwa jest do zapewnienia tylko w planie miejscowym
iwramach decyzji o warunkach zabudowy (tylko
w przypadkach gdy jest wyznaczony OUZ lub tez dotyczg
wyjatkéw opisanych w ustawie o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym).

Budynki i inne obiekty
1.1 | budowlane, w tym
zatozenia zabytkowe

Parki stanowigce czes¢ zatozenia klasztornego w Ladzie w
sg objete strefami zieleni i rekreacji (SN) oraz strefg ustug
(SU) w otoczeniu zabytkowych budynkéw. Petna ochrona
mozliwa do zapewnienia tylko w planie miejscowym
iwramach decyzji o warunkach zabudowy (tylko
w przypadkach gdy jest wyznaczony OUZ).

1.2 | Parki, ogrody

Cmentarz (ob. park) w zespole klasztornym w Ladzie w
planie ogélnym objety jest strefg zieleni i rekreacji (SN), z
kolei za$ cmentarz parafialny w Ladku objety jest strefg
cmentarzy (SC).

1.3 | Cmentarze

2. | Obszary i obiekty wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkow

Obiekty te znajdujg sie w rdéznych strefach planistycznych
w planie ogdélnym (SU, SN, SJ, SR, SP). Obiekty sakralne
takie jak koscioty i obiekty zabytkowe bedace czescig tych
terenéw jak i obiekty wchodzace w skfad zespotow

Budynki i inne obiekty
2.1 | budowlane, w tym
zatozenia zabytkowe
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Whiosek organu / analizowane dane

Lp.

Kategorie obiektéow

Sposdb uwzglednienia w POG

zabudowy zabytkowej— objete sg w planie ogdlnym strefg
ustugowa (SU) lub strefg zieleni i rekreacji (SN) o gminnych
standardach urbanistycznych wynikajgcych ze stanu
istniejgcego. Petna ochrona mozliwa jest do zapewnienia
tylko w planie miejscowym iwramach decyzji o
warunkach zabudowy (tylko w przypadkach gdy jest
wyznaczony OUZ lub tez dotyczg wyjatkéw opisanych w
ustawie o] planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

2.2

Parki, ogrody

Park dworski w Ratyniu — objety jest strefg zieleni i
rekreacji (SN).

2.3

Cmentarze

Cmentarze parafialne w  miejscowosciach: Lad,
Samarzewo, Cigzen — znajdujg sie w planie ogdlnym w
strefach cmentarzy (SC).

Stanowiska archeologiczne wpisane go Gminnej Ewidencji Zabytkéw i Wojewddzkiej

3. . . .
Ewidencji Zabytkow
Stanowiska archeologiczne znajdujg sie w rdznych
Stanowiska . g najduja - sie y
archeologiczne strefach planistycznych w planie ogdélnym. Ich ochrona z
oziomu planu ogdlnego nie jest petna. Jest ona mozliwa
3.1 | (oznaczone obszarowo P P g g jestp

226; oznaczone
punktowo 14)

do zapewnienia tylko w planie miejscowym i w ramach
decyzji o warunkach zabudowy (tylko w przypadkach gdy
jest wyznaczony OUZ).

2.12. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne.

Podstawa ustawa z dnia 17 maja 1989 r. prawo geodezyjne i kartograficzne
prawna
s, Ministerstwo Infrastruktury
Zrédio d h

rodio danye Ministerstwo Obrony Narodowej

Whiosek organu / analizowane dane

Lp. Tresc Sposob uwzglednienia w POG
1. | Tereny zamkniete PKP Nie wystepuja

Tereny zamkniete MON

Nie wystepuja

2.13. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji.

Podstawa
prawna

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

Zrédio danych | Gmina Ladek

Na obszarze gminy Lgdek nie wystepujg obszary zdegradowane i rewitalizacji.

2.14. Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-1ll oraz grunty lesne.

Podstawa
prawna

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

Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej

Zrédto danych | Ewidencja Gruntéw i Budynkéw

Whiosek organu / analizowane dane

Lp. Tresc

Sposdb uwzglednienia w POG

1. | Grunty rolne

1.1 | Klasy I-111

Uzytki rolne w gminie Lgdek stanowig ogdtem 89% jej
powierzchni, z czego grunty wyzszych klas bonitacji
stanowig 20,4% wszystkich gruntéw rolnych.

Grunty te wystepujg na catej powierzchni gminy, gtéwnie
jednak na pétnoc od doliny Warty. Najbardziej zwarte
kompleksy koncentrujg sie w obrebach: Dgbrowa, Ladek i
Stugocin. Plan ogdlny wyznacza na tych terenach gtéwnie
strefy otwarte (SO) z minimalnym udziatem powierzchni
biologicznie czynnej na poziomie 90-100%.

1.2 | Klasy IV-VI

Grunty stabszych klas stanowig pozostate obszary
gruntéw rolnych i koncentrujg sie na terenach
chronionych zwigzanych z doling rzeki Warty. Plan ogdlny
wyznacza na tych terenach gtéwnie strefy otwarte (SO) z
minimalnym udziatem powierzchni biologicznie czynnej
na poziomie 90-100%.

2. | Grunty lesne

2.1 | Lasy

Wiekszos¢ obszaru gminy znajduje sie pod kontrolg
Nadle$nictwa Grodziec, jednak czes¢ obrebu Wactawéw
znajduje sie pod jurysdykcjg Nadlesnictwa Gniezno.
Gmina Ladek charakteryzuje sie stabg lesistoscig na
poziomie 3% powierzchni gminy (297,39 ha). Wieksze i
bardziej zwarte kompleksy lesne znajdujg sie w obrebach
Wola Koszucka i Wactawoéw. Pozostate kompleksy sg
rozproszone i cze$é z nich znajduje sie w dolinie rzeki
Warty. Plan ogdlny zasadniczo wyodrebnia na gruntach
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Whiosek organu / analizowane dane

(7.0}
(@]

Lp. Tre

Sposdb uwzglednienia w POG

lesnych strefy otwarte (SO) z minimalnym udziatem
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 100%,
chyba ze s3 one niewielkie i stanowia rodzaj zieleni
$rodpolnej czy tez towarzyszacej zabudowie. Wéwczas
znajdujg sie one w strefach otwartych o mniejszym
udziale powierzchni biologicznie czynnej, a takie w
ramach innych stref funkcjonalnych. W takich
przypadkach w profilu dodatkowym dopisane zostaty
tereny laséw.

2.15. Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powazinej awarii

przemystowe;j.
Podstawa . . , .
ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. prawo ochrony srodowiska
prawna
Zrédio Panstwowa Straz Pozarna

danych/wniosek | Wojewédzki Inspektorat Ochrony Srodowiska

organu

Na obszarze gminy Lgdek nie wystepujg, jak réwniez nie sg planowane zaktady o
zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowe;j.

2.16. Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami

w zagospodarowaniu.

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

Zrédto danych Zarzadcy sieci, zarzadcy drég

Whiosek organu / analizowane dane

Lp. Tresc

Sposob uwzglednienia w POG

1. Energa — zarzadca sieci elektroenergetycznych dystrybucyjnych.

Dopuszczanie lokalizacji
i przebudowy linii
1.1 elektroenergetycznych
napowietrznych i
kablowych 110kV

Plan ogdlny uwzglednia istniejgce uzbrojenie z zakresu
obiektéw i sieci elektroenergetycznych. W planie ogélnym
nie mozna zapisa¢ odlegtosci od zabudowy.
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Whiosek organu / analizowane dane

Lp. Tresc Sposdb uwzglednienia w POG
Linie napowietrzne | Plan ogdlny dopuszcza dla planéw miejscowych realizacje
i kablowe nizszego | planowanych obiektéw i sieci elektroenergetycznych
1.2 napiecia, stacje | uwagi na to, ze kazda strefa planistyczna zawiera profil
transformatorowe terendw infrastruktury techniczne;j.
i inne urzadzenia
5 ORLEN S.A. — koncesje na poszukiwanie i rozpoznawanie z16z ropy naftowej i gazu
ziemnego
Nr 18/99/p z dnia
2.1 07.07.1999 ,,Pyzdry” —
wazna do 07.07.2026
Nr 5/2017/t z dnia II:(I)annC:S;jlny nie odnosi sie, ani tez nie ogranicza zakresu
14.06.2017 '
2.2 . .
,Malanéw” — wazna
do 07.06.2027
3. GDDKIiA — zarzgdca drdg krajowych
Obecny przebieg drogi zostat ujety strefg komunikacyjna
(SK). Plan ogdlny nie moze zawierac ustalen dotyczacych
odlegtosci zabudowy, czy tez mozliwosci lokalizowania
konkretnych obiektéw budowlanych. Zasady te ustalaja
szczegotowo plany miejscowe i decyzje administracyjne.
3.1 | Autostrada A2 Ponadto, plan ogdlny dopuszcza w kazdej strefie
planistycznej przeznaczenie komunikacyjne mozliwe do
zapisania w planie miejscowym i tym samym realizacje
pofaczen komunikacyjnych kazdego rodzaju, poniewaz
kazda strefa planistyczna zawiera obligatoryjny profil
funkcjonalny terenéw komunikacji.
5. WZDW - zarzgdca drég wojewddzkich
Obecny przebieg drogi zostat ujety strefg komunikacyjna
(SK). Na chwile obecng nie jest mozliwe wyznaczenie
szerszego pasa drogowego niz obecny. Bedzie to mozliwe
dopiero po uchwaleniu planu miejscowego lub wydaniu
51 Droga wojewddzka nr | decyzji administracyjnej. Natomiast realizacja rozbudowy
' 466 drogi nie bedzie wymagata zmiany planu ogdlnego, gdyz
plan ogdlny dopuszcza w kazdej strefie planistycznej
realizacje potaczen komunikacyjnych kazdego rodzaju,
poniewaz kazda strefa planistyczna zawiera obligatoryjny
profil funkcjonalny terenéw komunikacji.
L Obecny przebieg drogi zostat ujety strefg komunikacyjna
5.2 Droga wojewodzka nr (SK). Mimo braku obecnych planéw dotyczacych

467

rozbudowy pasa drogowego tej drogi, plan ogélny
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dopuszcza w kazdej strefie planistycznej realizacje
potgczern komunikacyjnych kazdego rodzaju, poniewaz
kazda strefa planistyczna zawiera obligatoryjny profil
funkcjonalny terenéw komunikacji.

2.17. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy

priorytetowe.

Podstawa ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
prawna przestrzennym
Marszatek Wojewddztwa Wielkopolskiego
s, e Audyt krajobrazowy wojewddztwa wielkopolskiego — Uchwata
Zrédto danych
4 nr L1/1000/23 Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 27
marca 2023 r.
Whiosek organu / analizowane dane
Lp. Tresc Sposdb uwzglednienia w POG
1. | Obszar krajobrazu priorytetowego ,,Lgd” (ID_2320)

11

odnosnie
zmian w
przestrzennej
oraz W przeznaczeniu
terenéw lub zasad ich
zagospodarowania

Wytyczne
kierunkéw
strukturze

Plan ogdlny ksztattuje sie¢ osadniczg z uwzglednieniem
funkcji przyrodniczej. Zachowuje i uwzglednia obszary o
wysokich wartosciach kulturowych, a takze dominant i
akcentéw krajobrazowych. Wiekszos¢ terendw objetych
krajobrazem priorytetowym stanowig w planie ogdlnym
strefy otwarte (SO) z minimalnym udziatem powierzchni
biologicznie czynnej na poziomie 90-100%. Pozostate
tereny sgsiadujgce objete sg strefami planistycznymi
odpowiadajgcymi funkcjonalnie istniejgcemu
zagospodarowaniu oraz skali zabudowy wiejskiej.

1.2

Parametry i wskazniki
zagospodarowania
terenu, maksymalna
i minimalna
intensywnos¢
zabudowy jako
wskaznik  powierzchni
catkowitej zabudowy w
odniesieniu do
powierzchni dziatki
budowlanej, minimalny

Wiekszos¢ terendw objetych krajobrazem priorytetowym
stanowig w planie ogdlnym strefy otwarte (SO) z
minimalnym udziatem powierzchni biologicznie czynnej
na poziomie 90-100%.
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Lp. Tres¢ Sposdb uwzglednienia w POG

udziat procentowy
powierzchni

biologicznie czynnej w
odniesieniu do
powierzchni dziatki
budowlanej

Okreslanie  warunkdéw

1.3

dziatalnos$ci ustugowej,
w tym handlowej, w
szczegolnosci
maksymalnej
powierzchni sprzedazy
obiektéw handlowych,
obszarow
rozmieszczenia
obiektéw handlowych o
maksymalne;j
powierzchni sprzedazy i
ich dopuszczalnej liczby

Plan ogdlny nie przewiduje na obszarze gminy Ladek
mozliwosci prowadzenia dziatalnosci handlowej o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?. Umozliwia
realizacje funkcji turystycznych poprzez zawarte profile
funkcjonalne i ich przetozenie na plany miejscowe oraz
decyzje administracyjne.

Obszar krajobrazu priorytetowego ,,Dolina Warty: Konin-Pyzdry” (ID_2321) — strefa

2 Aistrefa B
Plan ogdlny ksztattuje sie¢ osadniczg z uwzglednieniem
Wytyczne odnoénie | zespotu klasztornego w strefach SN i SU o standardach
kierunkdw  zmian  w | urbanistycznych odpowiadajacych historycznemu
strukturze przestrzennej | zagospodarowaniu. Zachowuje i uwzglednia obszary o
2.1 |oraz w przeznaczeniu | wysokich wartosciach kulturowych, a takze dominant i
terendw lub zasad ich | gkcentéw krajobrazowych. Pozostate tereny sasiadujace
zagospodarowania ~ | objete sg strefami planistycznymi zespotu klasztornego
Strefa Ai strefa B odpowiadaja funkcjonalnie istniejgcemu
zagospodarowaniu oraz skali zabudowy wiejskiej.
Parametry i wskazniki
zagospodarowania
terenu, maksymalna
i minimalna
intensywnos¢
zabudowy jako | Wysoko$é zabudowy okreslona w planie ogdlnym nie
2.2 | wskaznik powierzchni | przekracza 10,0 m. Intensywnos$¢  zabudowy

catkowitej zabudowy w
odniesieniu do
powierzchni dziatki
budowlanej, minimalny
udziat procentowy
powierzchni

odzwierciedla skale istniejgcej zabudowy.
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Whiosek organu / analizowane dane

Lp.

Tresc

Sposdb uwzglednienia w POG

biologicznie czynnej w
odniesieniu do
powierzchni dziatki
budowlanej

2.3

Okreslanie  warunkéw
dziatalnos$ci ustugowej,
w tym handlowej, w
szczegolnosci
maksymalnej
powierzchni sprzedazy
obiektow handlowych,
obszarow
rozmieszczenia
obiektéw handlowych o
maksymalne;j
powierzchni sprzedazy i

ich dopuszczalnej liczby

Plan ogdlny nie przewiduje na obszarze gminy Ladek
mozliwosci prowadzenia dziatalnosci handlowej o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2. Umozliwia
realizacje funkcji turystycznych poprzez zawarte profile
funkcjonalne i ich przetozenie na plany miejscowe oraz
decyzje administracyjne.

2.18. Opracowanie ekofizjograficzne.

Podst , .
odstawa ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. prawo ochrony srodowiska
prawna
7rédto danych | Gmina Ladek
Whiosek organu / analizowane dane
Lp. Tresc Sposdb uwzglednienia w POG
1. | Strefy funkcjonalno-krajobrazowe
Strefa obejmuje obszary wysoczyznowe w obrebie
istniejgcych miejscowosci: Cigzen, Lad, Ladek, Dolany,
Ratyn i Stugocin, potozonych wzdtuz drogi wojewddzkiej
nr 467, ktéra predystynowana jest do wielofunkcyjnego
A - strefa | rozwoju wsi, w szczegdélnosci zabudowy mieszkaniowej,
1.1 | mieszkaniowo- ustugowej i produkcyjnej, uzupetnionej o tereny
gospodarcza sportowo-rekreacyjne i tereny zieleni urzadzonej. Plan

ogolny ustala dla tych obszardéw strefy planistyczne
zwigzane z zabudowg i rozwojem najwiekszych wsi w
gminie. Dominuje zatem strefa wielofunkcyjna z

zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ), zagrodowg
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(SZ), a takze z zabudowg ustugowa i rekreacyjna (SU, SN),
w tym zwigzang z zatozeniami zabytkowymi objetymi
ochrong konserwatorska.

1.2

B — strefa mieszkaniowa

Strefa obejmuje pdtnocng czes¢ miejscowosci Ladek i
predystynowana  jest do rozwoju zabudowy
mieszkaniowej, uzupetnionej o  tereny ustug
nieucigzliwych towarzyszacych zabudowie
mieszkaniowej, tereny zabudowy rekreacji indywidualnej,
tereny sportowo-rekreacyjne i tereny zieleni urzadzone;.
Plan ogdélny uwzglednia na tym terenie obowigzujacy plan
miejscowy, przeznaczajgcy te obszary pod funkcje osiedla
mieszkaniowego, ktore sukcesywnie sie realizuje.

1.3

C — strefa gospodarcza

Strefa obejmuje obszar potozony na pdtnoc od wezta
autostrady A2 ,Stugocin” oraz dla terendéw
obowigzujgcych planéw miejscowych. Decyzjg gminy na
tych obszarach mozliwy jest rozwdj zabudowy
produkcyjnej, ustugowej, sktadowej i magazynowej, ktore
realizujg sie w niewielkim stopniu. W chwili obecnej
tereny, na ktérych nie sg realizowane dotgd plany
miejscowe, petnig funkcje rolnicze. Plan ogdlny wyznacza
dla tych terendw strefy produkcji SP o wskaznikach
wynikajgcych lub zbieznych z tymi, ktére obowigzujg w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

1.4

D —

strefa

mieszkaniowo-rolnicza

Strefa dotyczy terendw pozostatych miejscowosci,
posiadajacych typowo rolniczy charakter,
predystynowana do rozwoju zabudowy zagrodowej i
mieszkaniowej jednorodzinnej, z dopuszczeniem
lokalizacji ustug nieuciagzliwych, lokalnie do rozwoju
turystycznego (agroturystyki) i rekreacyjnego. W planie
ogélnym wyznaczono tam strefy planistyczne gtéwnie
zwigzane z zabudowg zagrodowg i mieszkaniowa
jednorodzinng (SJ i SZ).

1.5

E —_
komunikacyjna

strefa

Strefa obejmujgca teren autostrady A2 zostata w planie
ogblnym wyznaczona jako strefa komunikacji (SK).

1.6

F — strefa rolnicza

Strefa ta obejmuje tereny przeznaczone na cele produkgji
rolniczej wraz z rozproszong zabudowg zagrodowg oraz
zabudowg zwigzang z obstugg  produkcji @ w
gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych,
lokalnie do rozwoju turystycznego (agroturystyki) i
rekreacyjnego. W zwigzku z tym w planie ogdlnym
dominuje strefa otwarta (SO), a dla zabudowy

22




UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY LADEK

Whiosek organu / analizowane dane

(7.0}
(@]

Lp. Tre Sposdb uwzglednienia w POG

rozproszonej w zaleznosci od petnionej funkcji — strefy
wielofunkcyjne SJ lub SZ.

Strefa obejmuje doliny rzek oraz tereny lesne i
zadrzewione, zasadniczo jest niedostepna do
zainwestowania, petnigca funkcje lokalnych korytarzy
ekologicznych, wazinych dla zachowania rdéwnowagi
ekologicznej i cyrkulacji powietrza z koniecznoscia
G - strefa | zachowania ich ciggtosci przestrzennej, predystynowana
biocenotyczna do rozwoju turystyki pieszej, rowerowej, kajakowej i
konnej. Tutaj wyznaczono w planie ogdlnym strefy
otwarte SO z minimalnym udziatem powierzchni
biologicznie czynnej na poziomie 100%. W odniesieniu do
pojedynczych budynkéw wyznaczono wokét nich strefy
planistyczne adekwatne do petnionej funkgji.

1.7

2.19.Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Zgodnie z wzorem okreslonym w §3 ust. 2 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju
i Technologii w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U.
22023 poz. 2758)°, zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oblicza sie
nastepujgco:

ZAP = M30 — PUMo/P20
gdzie:

e ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowsg,

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

e PUMo — oznacza faczng powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie zgodna
Z najnowszymi danymi,

e Py0— 0znacza prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca.

Do obliczen przyjeto dane GUS — jako obecng liczbe mieszkancéw gminy Ladek
przyjeto stan na dzier 31-12-20245, czyli 5421 os6b. Do obliczer wartosci Mo przyjeto dane
zgodnie ze sporzgdzong prognozg demograficzng GUS dla wszystkich gmin w Polsce (2024),
tj. podang w tym opracowaniu liczbe mieszkaricow gminy na rok 2044’. Zgodnie z tym
dokumentem, prognozowana liczba mieszkancéow gminy Ladek bedzie wéwczas wynosita

> Zmienione Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. zmieniajgcym
rozporzgdzenie w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. 2024 poz. 1775).

6 https://bdl.stat.gov.pl/ - dostep w dniu 29-04-2025

7 Prognoza ludnosci na lata 2023—2060 — GUS publikacja 31.08.2023, aktualizacja 18.07.2024
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5107 os6b. Zatem po powiekszeniu tej liczcby o 5% otrzymano prognozowang liczbe
mieszkancow gminy:

Mo = 5362 0sdb
PUMp = 176415 m?

Zgodnie z §3 ust. 3 cyt. rozporzadzenia wartos¢ Pao oblicza sie za pomocg dwdch
WZOrow:

P20=3Po—2P-10

P20 = 2Po—P-20

gdzie:

Po — oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca
zgodng z najnowszymi danymi,

P_10 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca
zgodng z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed
rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane,

P_20 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca
zgodng z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed
rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane.

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

Dla gminy Ladek:

1) Po=32,5m?/os.
2) P-10=26,8 m?/os.
3) P-=24,1 m?/os.

Po podstawieniu danych:

1) P20 =3Po—2P.10 = 3x32,5— 2x26,8 = 43 — otrzymujemy warto$¢ Pyo = 43,9m?/0s.
ZAP = M30 — PUMo/P20
ZAP =5362—-176415/43,9 = 1344

Zapotrzebowanie (ZAP) wynosi 1344 osoby i jest najkorzystniejsze.

2) Pa0=2Po— P =2x32,5-24,1 = 39,9 — otrzymujemy wartos$¢ P,o = 40,9 m?/os.
ZAP = M3 — PUMo/P2o
ZAP = 5362—- 176415/40,9 = 1049

Zapotrzebowanie (ZAP) wynosi 1049 oséb.

3) Przy zatozeniu P2o = 40 m?/os.
ZAP = M2o — PUMo/P20o
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ZAP = 5362— 176415/40 = 952
Zapotrzebowanie (ZAP) wynosi 952 osdb.

Wobec powyiszych obliczen do dalszych zestawien przyjmuje sie wartos¢
zapotrzebowania na nowg zabudowe otrzymang na podstawie pierwszego wzoru, a zatem:
1344 osoby po zaokragleniu do petnych wartosci.

3. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie
ogllnym.

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

W gminie Ladek ruch budowlany odbywa sie zaréwno za posrednictwem plandéw
miejscowych jak i za posrednictwem decyzji o warunkach zabudowy. Wyznaczenie obszaru
uzupetnienia zabudowy byto zasadne, aby ruch budowlany mégt by¢ kontynuowany w formie
decyzji o warunkach zabudowy — do czasu uchwalenia planéw miejscowych. W gminie Ladek
niewiele planédw obowigzujgcych dotyczy zabudowy mieszkaniowej. Polityka przestrzenna
prowadzona dotad w tej gminie bazowata na decyzjach o warunkach zabudowy, natomiast
na strazy fadu przestrzennego staty plany miejscowe ustalajgce zakaz zabudowy na gruntach
rolnych. Z tego tez wzgledu obszar uzupetnienia zabudowy petni kluczowa role w planie
ogolnym, aby méc kontynuowaé dotychczasowa polityke przestrzenng.

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 okreslone
w tym rozporzgdzeniu, wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy. Zgodnie z §1 ust. 5
dopuszcza sie rozszerzenie granic obszaru uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposdb,
o ktérym mowa w ust. 1, uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng
gminy, jednak nie wiecej niz obszar o tgcznej powierzchni stanowiacej 25% powierzchni
wyliczonej jako réznica pomiedzy tgczng powierzchnig obszaréw wyznaczonych w sposdb,
o ktéorym mowa w ust. 1-3 rozporzadzenia a tgczng powierzchnig obszaréw wyznaczonych
w sposéb, o ktérym mowa ust. 1 rozporzadzenia, zgodnie z okre$lonym w tym dokumencie
wzorem:

Pp=25% * (Po— Pu)

Po podstawieniu danych wyliczonych dla gminy Ladek (powierzchnie w m?):
P,=6351209,44

P.=2264224,28

Po=25% * (6351209,44 — 2264224,28)

P, =25% * 4086985,16

P, = 1021746,29m? P, =102,17 ha

Zasady generalne zastosowane przy wyznaczaniu obszaru uzupetnienia zabudowy
byty nastepujace:
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w przypadku, gdy OUZ obejmowat tereny objete obowigzujgcym planem miejscowym
—zrezygnowano z jego wyznaczenia w planie ogdlnym z uwagi na fakt obowigzywania
planu miejscowego i w zwigzku z tym brak mozliwosci wydawania decyzji
o warunkach zabudowy,

w przypadku, gdy OUZ zawierat tereny bez obowigzujgcego planu miejscowego
obszar ten byt korygowany do granic dziatek ewidencyjnych, uzytkéw, widocznego
zagospodarowania,

rozszerzenie granic OUZ nastepowato w drodze korekty geometrycznej lub tez na
tereny bezposrednio przylegajgce, ktorych dopetnienie jest korzystne z punktu
widzenia granic jednostki osadnicze;j.

W przedstawionym projekcie planu ogdlnego ,rezerwa” powierzchniowa terendéw

nie zostata wykorzystana w catosci. W chwili obecnej zostalo do ewentualnego
rozdysponowania 4,3426 ha.

Na potrzeby uzasadnienia sposobu wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy
opisano go w podziale poszczegdlne na obreby ewidencyjne w kolejnosci alfabetycznej, cho¢
Z powyiszego zestawienia wynika, ze mozliwosci wyznaczenia obszaru uzupetnienia
zabudowy sg w gminie Lagdek ograniczone.

Lp.

Obreb

Uzasadnienie sposobu wyznaczenia OUZ

Cigzen Wschod

W obrebie Cigzern Wschéd obszar uzupetnienia zabudowy obejmuje
zwartg jednostke osadniczg wsi. Poza tym obszarem wyznaczono
obszar uzupetnienia zabudowy w dwdch oddalonych enklawach —
jedna na pétnoc a druga na wschdd przy drodze wojewddzkiej nr 467.

Cigzen Zachod

Cigzen Zachod w granicach wsi zostat objety obszarem uzupetnienia
zabudowy jednak z wytgczeniem trzech stref produkcyjnych, gdzie
zaktada sie wykonanie planéw miejscowych tam, gdzie one nie
obowigzujg. Wzdtuz drogi wojewddzkiej nr 466 na zachdd od centrum
wsi — sg dwie enklawy zabudowy objetej OUZ.

Cigzenskie
Holendry

Brak wyznaczonego obszaru uzupetnienia zabudowy.

Dagbrowa

W tym obrebie zabudowa jest bardzo rozproszona. Obszar
uzupetnienia zabudowy mogt zostaé wyznaczony tylko dla kilku
niewielkich enklaw.

Dolany

W obrebie Dolany obszar uzupetnienia zabudowy skupia sie w ramach
zwartej jednostki osadniczej tej wsi, wzdtuz drogi wojewddzkiej nr
467.

Dziedzice

Obszar uzupetnienia zabudowy wyznaczono w skupisku zabudowy wsi
oraz w trzech enklawach pofozonych w obrebie obowigzujacych
plandw miejscowych przeznaczajgcych tereny pod funkcje
produkcyjne (strefy SP).

Jaroszyn

W obrebie Jaroszyn obszar uzupetnienia zabudowy odzwierciedla
ulicowy charakter wsi. Niemal cata zabudowa jest nim objeta.

Jaroszyn-
Kolonia

Rozproszona zabudowa w tym obrebie cze$ciowo zostata objeta
obszarem uzupetnienia zabudowy. Obreb charakteryzuje sie
rozproszonymi zagrodami wiejskimi.
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Lp.

Obreb

Uzasadnienie sposobu wyznaczenia OUZ

Lad

W obrebie Lgd obszar uzupetnienia zabudowy obejmuje zwartg
jednostke osadniczg wsi, w tym otoczenie zabytkowego
pocysterskiego zatozenia klasztornego. Poza tym obszarem
wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy przy drodze
wojewddzkiej nr 467 oraz w kilku rozproszonych enklawach
zabudowy.

10.

Lad-Kolonia

Fragment zabudowy ulicowej zostat objety obszarem uzupetnienia
zabudowy oraz kilka rozproszonych enklaw zabudowy zagrodowej.

11.

Ladek

Ladek to wie$ centralna, ktdra stanowi siedzibe witadz gminy. Jej
zabudowa  koncentruje  sie  wzdtuz  gtéwnych  szlakéw
komunikacyjnych (droga wojewdédzka nr 467 i droga powiatowa)w ten
sposob ksztattuje sie rowniez obszar uzupetnienia zabudowy
wyrysowany w centralnej czesci wsi. Na pétnoc od niej znajduje sie
obszar objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, czesSciowo zrealizowanym, gdzie obszaru
uzupetnienia zabudowy nie wyznaczono.

12.

Policko

Obszar uzupetnienia zabudowy jest tylko wyznaczony w ramach
jednostki osadniczej wsi.

13.

Ratyn

W Ratyniu obszar uzupetnienia zabudowy towarzyszy zabudowie
najstarszej, potozonej wzdtuz drogi wojewddzkiej nr 467 i dalej na
potudnie w strone rzeki Warty.

14.

Samarzewo

Samarzewo charakteryzuje sie rozciggajgcym sie ulicowym uktadem
zabudowy, wzdtuz drogi powiatowe;j, dla ktérej wyznaczenie obszaru
uzupetnienia zabudowy byto mozliwe.

15.

Stugocin

W Stugocinie uktad ulicowy wsi jest odrebny od przebiegajgcej na
poétnoc drogi wojewddzkiej i stanowi autonomiczng catos¢, dla ktorej
wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy. Réwniez byto mozliwe
wyznaczenie tego obszaru dla kilku rozproszonych enklaw zabudowy
zagrodowe;.

16.

Wactawow

W tym obrebie wyksztatcity sie dwa ulicowe ukfady zabudowy
wiejskiej i dla nich wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy.

17.

Wola Koszucka

W obrebie Wola Koszucka istnieje rozciggajaca sie wies ulicowa, dla
ktorej niemal w catosci wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy.

3.1.2.0bliczenie chtonnosci luk do zabudowy w obszarze uzupetnienia zabudowy.

W projekcie planu ogdélnego wyznaczony zostat obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ)

w oparciu o zatozenia rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. 2024 poz. 729).

W granicach OUZ wyznaczone zostaty luki w ramach terenéw, dla ktoérych mozliwa

jest realizacja funkcji mieszkaniowej. Nastepnie przypisane zostaty usrednione wartosci
gestosci zaludnienia w zaleznosci od rodzaju funkcji mieszkaniowe] (jednorodzinna,
wielorodzinna, zagrodowa) oraz odpowiednie wskazniki korygujgce w odniesieniu do
dopuszczonych innych przeznaczen (ustugi, drogi, infrastruktura techniczna, zielen). Tutaj
oparto sie na wskaznikach wynikajacych z zagospodarowania sgsiednich nieruchomosci,
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zaktadajgc kontynuacje takiego zagospodarowania w lukach w zabudowie. W miejscowosci
Cigzen zaprojektowano nowg enklawe zabudowy wielorodzinnej i objeto jg obszarem
uzupetnienia zabudowy.

Dla szacowania chtonnosci luk w zabudowie w obszarze uzupetnienia zabudowy
przyjeto nastepujgce zatozenia:

1) dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej oraz zabudowy zagrodowej ustalono
$rednig powierzchnie dziatki budowlanej 1000 m?, niezaleznie od potozenia w gminie
i sgsiedztwa, poniewaz ta powierzchni jest najbardziej adekwatna dla tego rodzaju
zabudowy w gminie;

2) dla zabudowy zagrodowej ustalono srednig powierzchnie dziatki budowlanej 3000
m?, niezaleznie od potozenia w gminie i sgsiedztwa, poniewaz ta powierzchni jest
najbardziej adekwatna dla tego rodzaju zabudowy w gminie;

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

4) dla nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w obrebie Cigzen Wschéd
oszacowano chtonnos¢ dla 20% powierzchni zabudowy i dwdch kondygnacji
nadziemnych oraz powierzchni uzytkowej mieszkania 50 m? — zaktadana liczba oséb
na 1 mieszkanie to 3;

5) dla kazdej luki w zabudowie okreslono, ze jest to powierzchnia netto (powierzchnia
przeznaczona wytgcznie na dziatke pod zabudowe mieszkaniows).

Z powyzszych zatozen wynika, ze chtonnos¢ luk w zabudowie, gdzie przewidziana jest
mozliwos¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej, wynosi 569 oséb.

3.2. Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

3.2.1.Rozmieszczenie obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego z terenami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg.

Gmina Ladek jest pokryta miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
w ponad 36%. Sg to plany miejscowe opracowane dla obszaréw znajdujgcych sie na pétnoc
od drég wojewddzkich. Czes¢ z nich to plany gtdwnie inwestycyjne, przeznaczajace tereny
pod zabudowe produkcyjng, ustugowsa, a takze — jak w miejscowosci Lagdek — pod osiedle
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W gminie obowigzuje réwniez jeden rozlegty plan
miejscowy, ktérego celem jest ochrona gruntéw rolnych przed zabudowg, zatem obejmuje
on tereny gtéwnie rolnicze.

3.2.2.0bliczenie chtonnosci luk do zabudowy w obszarze obowigzujgcych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

W  granicach obowigzujacych  miejscowych  planédw  zagospodarowania
przestrzennego wyznaczone zostaty luki w ramach terenéw, na ktérych mozliwa jest
realizacja funkcji mieszkaniowej. Nastepnie przypisane zostaty usrednione wartosci gestosci
zaludnienia w zaleznosci od rodzaju funkcji mieszkaniowej (jednorodzinna, zagrodowa) oraz
odpowiednie wskazniki korygujace w odniesieniu do dopuszczonych innych przeznaczen
(ustugi, drogi, infrastruktura techniczna, zielen). Oparto sie na ustaleniach obowigzujgcych
planéw miejscowych.

Plany miejscowe przeznaczajgce tereny pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng
to plany w Ladku — najwiekszy, a takze na niewielkie powierzchnie w obrebach Jaroszyn,
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Jaroszyn-Kolonia, Cigzen Wschadd, Cigzen Zachéd. Zabudowa zagrodowa zostata wyznaczona
w niewielkich planach w obrebach Jaroszyn, Policko, Dgbrowa oraz Ladek — pojedyncze
tereny.

Dla szacowania chtonnosci luk w zabudowie w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego przyjeto nastepujace zatozenia:

1) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ustalono $rednig powierzchnie dziatki
budowlanej 700-1500 m?, w zaleznosci od potozenia w gminie i sgsiedztwa oraz brano
pod uwage wielkos¢ dziatki budowlanej ustalonej w planie miejscowym;

2) dla zabudowy zagrodowej przyjeto $rednig powierzchnie dziatki budowlanej 3000 m?

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

4) dla kazdej luki w zabudowie okreslano czy jest to powierzchnia netto (powierzchnia
przeznaczona wyfacznie na dziatke pod zabudowe mieszkaniowg) czy jest to
powierzchnia brutto (tacznie z powierzchnia przeznaczong na drogi, zielen, tereny
rekreacyjne, 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 korygujacy
0,8);

5) zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng ustalono jedynie dla istniejgcego
zagospodarowania — plany miejscowe nie zawieraty takich przeznaczen, stad nie
szacowano chtonnosci luk w tych rodzajach zabudowy.

Z powyzszych zatozen wynika, ze chtonnos¢ luk w zabudowie, gdzie przewidziana jest
mozliwos¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej, w ramach obowigzujgcych planéw
miejscowych, wynosi 1022 osoby.

3.3. Obliczenie sumy chtonnosci terenéw niezabudowanych w strefach planistycznych.
3.3.1.Zestawienie wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa.

Zgodnie z art. 13d ust. 1., Strefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1—
3, wyznacza sie w pierwszej kolejnosci na obszarach, dla ktérych w obowiqzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umoZzliwiajgce 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 ktérych mowa w art. 13c ust.
2 pkt 1-3, suma chtonnosci terendw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym
luk w istniejqcej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70 % oraz wieksza niz 130 % wartosci
zapotrzebowania na nowq zabudowe mieszkaniowg w gminie.”

Zapotrzebowanie Zapotrzebowanie Zapotrzebowanie
minimalne (70%) (100%) maksymalne (130%)
941 osoéb 1344 osoby 1747 oséb
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Z przedstawionych w punkcie 2.1 obliczen wynika, ze wartos¢ zapotrzebowania na
nowg zabudowe stanowi 1342 osoby.

Jako wartosé zapotrzebowania, ktére moze by¢ zréwnowazone chtonnoscia stref dla
nowej zabudowy mieszkaniowej przyjeto liczbe 1745 oséb.

3.3.1.Zestawienie obliczen chtonnosci terenéw

z zapotrzebowaniem na nowg zabudowe.

niezabudowanych

Mozliwos¢é zaprojektowania stref planistycznych istnieje w przedziale od 70% do
130% wskazanego zapotrzebowania. W zwigzku z tym, przedziat ten dla gminy Ladek
przedstawia sie nastepujaco:

70% = 939 osbb
130% = 1745 osbb

Zapotrzebowanie Chtonnos¢ luk Chionnosé luk OUZ Rezerwa .
maksymalne MPZP (osoby) zapotrzebowania
(osoby) (osoby) v (osoby)
1747 (130%) 1022 569 156
1344 (100%) 1022 569 -247
941 (70%) 1022 569 -650

Z powyiszego zestawienia wynika, ze istnieje _mozliwo$¢ wyznaczenia w planie
ogolnym stref planistycznych dla nowej zabudowy mieszkaniowej poza granicami
obowigzujgcych plandw miejscowych i poza granicami obszaru uzupetnienia zabudowy
przyjmujgc 130% zapotrzebowania jako maksymalne. Przyjeta rezerwa zapotrzebowania to
156 osob.

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

Dla ustalenia parametréow okreslonych w gminnych standardach urbanistycznych
wzieto pod uwage w pierwszej kolejnosci parametry obowigzujacych planéw miejscowych,
dokumentéw planistycznych wyzszego rzedu, a takze parametry zabudowy wynikajgce z
inwentaryzacji urbanistycznej, w tym z danych wysokosciowych pochodzacych z
numerycznego modelu terenu oraz numerycznego modelu pokrycia terenu (NMT oraz
NMPT).

W ponizszych podrozdziatach opisano sposéb delimitacji stref planistycznych, ich
rodzaje oraz zastosowane parametry maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy. Z
uwagi na uwarunkowania demograficzne, przedstawione we wczesniejszej czesci
uzasadnienia, zagospodarowanie gminy Ladek ogranicza sie do adaptacji planéw
miejscowych oraz istniejgcej zabudowy, w tym w obszarze uzupetnienia zabudowy. Gmina
Lagdek ma niewielkg mozliwo$é rozwoju dla zabudowy mieszkaniowej z uwagi na wykazang
rezerwe takich terendw. Chtonnos¢ terendw przeznaczonych pod zabudowe nie przekracza
obliczonego zapotrzebowania. Gmina posiada réwniez ograniczenia zwigzane z
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uwarunkowaniami srodowiskowymi jak i historycznymi. Stad gminne standardy
urbanistyczne sg okreslone w catej gminie na poziomie adekwatnym do potrzeb ochrony
wynikajacej z powyzszych uwarunkowan. Rozmieszczenie stref planistycznych na tle danych
z ewidencji gruntéw zaprezentowano graficznie na zataczniku nr 2.

e 2.1-maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy,
e 2.2 —maksymalny udziat powierzchni zabudowy,

e 2.3 —maksymalna wysokos¢ zabudowy,

e 2.4 —minimalny udziat powierzchni biologicznie czynne;.

3.4.1.Wyznaczenie stref planistycznych.

W granicach administracyjnych gminy Ladek wyznaczono 11 rodzajow stref
planistycznych (poza strefami SH i SG). Ponizej przytoczone zostaty oznaczenia, nazwy oraz
zawartos$é profilu funkcjonalnego podstawowego dla kazdej ze stref. Zawartos¢ profilow
funkcjonalnych odnosi sie bezposrednio do nazewnictwa przeznaczen terendw, ktére nalezy
stosowac przy opracowywaniu miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

. Nazwa stref Profil funkcjonalny strefy planistycznej
Lp. | Oznaczenie . y g v vl e g
planistycznej podstawowy
. . teren zabudowy mieszkaniowe;j
strefa wielofunkcyjna , L
wielorodzinnej, teren ustug, teren
z zabudowg - . . .
1 SW . \ komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren
mieszkaniowg , . .
, ) ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
wielorodzinng . .
technicznej
. . teren zabudowy mieszkaniowej
strefa wielofunkcyjna | . L
jednorodzinnej, teren ustug, teren
z zabudowg - ) . .
2 S) . . komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren
mieszkaniowg , , )
. ) ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
jednorodzinng . .
technicznej
teren zabudowy zagrodowej, teren produkgcji
strefa wielofunkcyjna | w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury
3 Sz z zabudowag i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren
zagrodowg zieleni urzadzonej, teren ogrodow
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni
4 SuU strefa ustugowa urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych,
teren infrastruktury techniczne;j
teren produkcji, teren komunikacji, teren
5 SP strefa gospodarcza zieleni urzadzonej, teren ogrodow
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
teren produkcji w gospodarstwach rolnych,
.. teren wielkotowarowej produkgji rolnej, teren
strefa produkgji . .
6 SR . akwakultury i obstugi rybactwa, teren
rolniczej o . .
komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej
7 S| strefa teren infrastruktury technicznej, teren
infrastrukturalna ogroddw dziatkowych, teren komunikacji
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Nazwa stref Profil funkcjonalny strefy planistycznej
Lp. | Oznaczenie . y : v vl E :
planistycznej podstawowy
. . teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren
strefa zieleni i . o .
8. | SN .. wod, teren komunikacji, teren ogrodow
rekreacji . . . .
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
teren cmentarza, teren komunikacji, teren
9. |SC strefa cmentarzy zieleni urzadzonej, teren ogrodéw

dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

10.

teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren
lasu, teren zieleni naturalnej, teren wéd, teren
ogrodow dziatkowych, teren komunikacji,
teren infrastruktury techniczne;j

SO strefa otwarta

11.

teren autostrady, teren drogi ekspresowe;j,
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 ogrodéw dziatkowych,
teren infrastruktury techniczne;j

SK strefa komunikacyjna

W gminie Lgdek przy wyznaczaniu stref planistycznych kierowano sie nastepujgcymi

zasadami:

1)

2)

3)

strefy planistyczne dedykowane zabudowie wielorodzinnej (SW) — wyznaczono dla
zabudowy istniejgcej, a nowa zabudowa zostata wyznaczona jedynie dla terenu w
obrebie Cigzen Wschéd o chtonnosci na 52 osoby, gdzie zastosowano nastepujace
kryteria chtonnosci:

e maksymalny udziat powierzchni zabudowy dla budynkéw mieszkalnych

wielorodzinnych —-0,2,

e maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 2,

e powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania — 50 m?,

e liczba 0séb na 1 mieszkanie —3;
strefy planistyczne dedykowane zabudowie jednorodzinnej lub zagrodowej (SJ, SZ),
ktore nie obejmujg obszaréw ustalonych planem miejscowym — wyznaczono w
sposéb mozliwie minimalny i racjonalny w oparciu o istniejgcg zabudowe, obszary
uzupetnienia zabudowy wraz z jego dopuszczalnym rozszerzeniem po analizie
uwarunkowan przestrzennych, istniejgcego zagospodarowania, sposobu wydzielenia
i rodzaju uzytkdow gruntowych, ztozonych wnioskéw — tak, by nie powodowaé
nadmiernego wzrostu chfonnosci;
w zakresie standarddéw urbanistycznych, generalng zasadg dla wiekszosci stref
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng SJ, bylo przyjecie
wskaznikéw:

e maksymalna nadziemna intensywnos$¢é zabudowy — 0,5,

e maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 25%,

e maksymalna wysokos¢ zabudowy —9 m,
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e minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 50%;

w zakresie standardéw urbanistycznych, generalng zasadg dla wiekszosci stref
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowa zagrodowg SZ, byto przyjecie
wskaznikéw:

e maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,6,

¢ maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 30%,

e maksymalna wysokos¢ zabudowy —9 m,

e minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 40%;

dla wysokosci zabudowy — generalng zasadg byto utrzymanie 9,0 m dla wiekszosci
budynkéw. W zakresie tego parametru jest mozliwa korekta w drodze plandow
miejscowych;

w zakresie stref produkcyjnych (SP) dodano do wszystkich tych stref w profilu
dodatkowym tereny ustug;

strefy otwarte (SO) dzielg sie na cztery rodzaje:

e strefy obejmujgce obszary dolin rzecznych, w tym obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig oraz strefy wiekszych komplekséw lesnych majg
zapisany wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej na poziomie
100%,

o strefy obejmujgce pozostate tereny otwarte, zwigzane z rolnictwem, gdzie
wskazniki minimalnej powierzchni biologicznie czynnej to 90%,

e strefy dedykowane istniejgcym elektrowniom wiatrowym (profil dodatkowy),

e strefy dedykowane ewentualnym projektowanym elektrowniom stonecznym
(profil dodatkowy);

w zakresie stref komunikacyjnych wyznaczono je dla autostrady A2 oraz dla drég
wojewodzkich 466 i 467. Drogi powiatowe nie zostaty wyznaczone strefami SK, tylko
ich przebiegi sg zaimplementowane do innych stref funkcjonalnych z uwagi na to, ze
przebiegi faktyczne tych drég w wielu miejscach nie odpowiadajg ewidencji gruntow
i budynkéw, zatem wymagajg uregulowania w tym zakresie. Brak wyznaczenia stref
SK daje wiekszg swobode dla ksztattowania linii rozgraniczajacych tych drég w
przysztosci. Z tego tez powodu nie jest zasadne wyznaczanie stref SK w planie
ogdlnym dla tych szlakéw komunikacyjnych, poniewaz bytoby to mozliwe tylko dla
czesci tych terendw i nie odzwierciedlatoby ciggtosci komunikacyjnej, co mogtoby
wprowadzaé¢ w btagd uzytkownikéw dokumentu. Docelowo, po uregulowaniu tych
kwestii planowane jest wyznaczenie tych terenéw w kolejnych edycjach planu
ogolnego.

W ponizszej tabeli opisano sposdb delimitacji stref planistycznych, ich rodzaje oraz

zastosowane parametry maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej
wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy — w zaleznosci od
obrebu (kolejno$¢ alfabetyczna). Rozmieszczenie stref planistycznych na tle danych
z ewidencji gruntéw zaprezentowano graficznie na zataczniku nr 2. Z kolei rozmieszczenie
stref planistycznych na tle uwarunkowan zaprezentowano graficznie na zatgczniku nr 3.

Uzasadnienie sposobu wyznaczenia stref planistycznych oraz
Lp. Obreb . . . .
ustalania gminnych standardéw urbanistycznych
1 Cigzen Miejscowosé Cigzen w obrebie Cigzenn Wschdd objeto gtownie strefami
| Wschod wielofunkcyjnymi z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ). Strefy
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Uzasadnienie sposobu wyznaczenia stref planistycznych oraz
ustalania gminnych standardéw urbanistycznych

te obejmujg istniejgcg zabudowe oraz tereny bezposrednio przylegte,
na ktérych ta zabudowa sie realizuje. W strefach SJ znajduja sie réwniez
nieruchomosci, gdzie realizowana jest dziatalnos¢ gospodarcza.

W Ciazeniu wyznaczono réwniez teren pod realizacje zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej w ramach rozszerzenia obszaru
uzupetnienia zabudowy — jest to nowy teren dedykowany celowo tej
funkcji. Obiekty handlowe (Biedronka, Twdéj Market), siedzibe
ochotniczej strazy pozarnej oraz kosciota pw. sw. Jana Chrzciciela wraz
z plebanig, wyrézniono strefami ustug SU.

W centralnej czesci miejscowosci teren istniejgcego cmentarza
oznaczono strefg SC.

W  zakresie zabudowy produkcyjnej, wyodrebniono tereny
obowigzujgcego planu miejscowego oraz nieruchomosci, gdzie jest
planowana lub tez istnieje zabudowa o tej funkgji.

Droga wojewddzka nr 467 wyodrebniona jest strefg komunikacji (SK).
Pozostate obszary stanowig strefy otwarte (SO).

Cigzen
Zachod

Miejscowosé Cigzen w obrebie Cigzen Zachdd objety zostat podobnie —
gtéwnie strefami wielofunkcyjnymi z zabudowg jednorodzinng (SJ).
Uzupetniajgco wyznaczono w ramach zwartej jednostki osadniczej
strefy z zabudowg zagrodowg (SZ). Na pdtnoc od miejscowosci na
terenach zabudowy rozproszonej wyznaczono strefy SJ lub SZ
adekwatnie do petnionej funkgcji.

Zatozenie patacowe wraz z zabytkowym parkiem objeto strefg zieleni i
rekreacji SN, z dopuszczeniem ustug towarzyszgcych w profilu
dodatkowym tej strefy. Standardy urbanistyczne przyjeto adekwatnie
do zabudowy zabytkowe;j.

W zakresie stref ustug zostaty objete — tereny przedszkola, Swietlicy
wiejskiej oraz marketu Dino.

Drogi wojewddzkie nr 466 i nr 467 wyodrebnione sg strefami
komunikacji (SK). Ujecie wody w Cigzeniu oznaczono w planie ogélnym
strefg infrastrukturalng. Tereny spoétdzielni rolniczej zostaty
wyznaczone strefg produkgji rolniczej SR.

Pozostate obszary stanowig strefy otwarte (SO).

Cigzenskie
Holendry

Z uwagi na brak zagospodarowania obszaru obrebu (jedna strefa SZ),
wystepowanie ograniczenia zabudowy w postaci form ochrony
przyrody oraz obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig — obszar
ten objeto w planie ogdlnym strefg otwartg o minimalnym wskazniku
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 100%.

Dagbrowa

W obrebie Dgbrowa wystepuje zabudowa rozproszona, zréznicowana
pod wzgledem funkcji pomiedzy mieszkaniowg jednorodzinng a
zagrodowg. Pozostate obszary stanowig strefy otwarte (SO) w tym
zwigzane z rolnictwem z duzym udziatem Il klas bonitacji.

Dolany

Miejscowos¢ Dolany potozona jest przy drodze wojewddzkiej nr 467 i
posiada czytelng strukture funkcjonalno-przestrzenng, zdominowana
przez zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, co zostato
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odzwierciedlone w rodzaju stref funkcjonalnych — SJ. Pojedyncze
zagrody wyodrebniono strefami wielofunkcyjnymi z zabudowg
zagrodowg SZ, a dla niektérych zaprojektowano jeszcze strefe
produkcji rolniczej, w zwigzku z istniejgcym zagospodarowaniem.
Rozproszona istniejgca zabudowa w obrebie stanowi réwniez
zréznicowane funkcje zaréwno mieszkaniowej jednorodzinne, jak i
zagrodowe.

Strefa ustug zostata wyznaczona dla istniejgcego przedszkola. Strefa
produkcji obejmuje istniejacy tartak. Po pétnocnej stronie drogi
wojewodzkiej nr 466, znajduja sie tereny przeznaczone w
obowigzujgcym planie miejscowym pod funkcje produkcyjne (w strefie
SP). Stykaja sie one z terenami produkcji w sgsiednim obrebie Ratyn.
Zabudowa ta jeszcze nie zostatfa zrealizowana.

Droga wojewddzka nr 467 objeta zostata strefg komunikacji SK. Przez
obreb przebiega rowniez autostrada A2, rowniez objeta strefg SK w
swoich liniach rozgraniczajgcych.

Potudniowa czes$¢ obrebu zdominowana jest powierzchniowo przez
obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, jak rowniez objete sg nimi
czesci nieruchomosci z istniejgcg zabudowg. Poza strefami
dedykowanymi zabudowie, plan ogdlny wyznacza strefy otwarte, w
tym rowniez w pétnocnej czesci obrebu (SO).

Dziedzice

W Dziedzicach dominujg uchwalone plany miejscowe z przeznaczeniem
produkcyjnym, co zostato odzwierciedlone w strefach planistycznych —
strefy produkcji SP. Zabudowa mieszkaniowa wystepuje jedynie na
fragmencie w formie zwartej jednostki a na pozostatych obszarach w
formie rozproszonej. Funkcjonalnie zrdézinicowana na mieszkalng
jednorodzinng lub zagrodowga co zostato wyrdznione odpowiednimi
strefami planistycznymi. Strefy otwarte dominujg w przestrzeni
rolniczej, z tym, ze wzdtuz rzeki Meszny, z uwagi na wystepowanie
obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig, wyrdzniono tam strefy
otwarte z minimalng powierzchnig biologicznie czynng 100%.

Jaroszyn

Struktura funkcjonalno-przestrzenna wsi opiera sie na ukfadzie
ulicowym. Dla zabudowy wsi ustalono strefy wielofunkcyjne z
zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng (SJ). Dla pojedynczych enklaw
wyrdézniono zabudowe zagrodowq (SZ). Przez srodek obrebu przebiega
autostrada A2, dla ktérej wyznaczona jest strefa komunikacji. Przy
autostradzie znajduje sie niewielki teren ujety w planie ogélnym jako
strefa produkcji SP. Pozostate grunty stanowig cze$¢ rolniczej
przestrzeni produkcyjnej z duzym udziatem Il klas bonitacji, zatem
zostaty one oznaczone strefami otwartymi (SO).

Jaroszyn-
Kolonia

Jaroszyn-Kolonia charakteryzuje sie rozproszong zabudowg — strefy
funkcjonalne sg wyznaczone w podziale na wielofunkcyjne z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) albo tez z zabudowg zagrodowsg (SZ).
Na styku z obrebem Lad-Kolonia przy istniejgcej zabudowie zagrodowej
wyznaczono rowniez strefe produkcji rolniczej dla istniejgcego
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gospodarstwa rolnego (SR). Strefa ustugowa jest wyznaczona na
obszarze dziatajgcej firmy (SU). Strefy otwarte wyznaczono dla
pozostatych obszaréw, z tym, ze strefa otwarta przylegajgca do rzeki
Meszny ma zapisany minimalny udziat 100% powierzchni biologicznie
czynnej.

Lad

W miejscowosci Lad znajduje sie ceniony okazaty pocysterski zespot
klasztorny, ktéry stanowi dominante przestrzenng nie tylko w skali wsi
ale i gminy. Objety zostat strefg ustug (SU) tam gdzie istniejg
najcenniejsze budynki i strefg zielenii rekreacji (SN) tam, gdzie znajduje
sie park zabytkowy z drzewami pomnikowymi i ogrdéd. Przez wies
przebiega droga wojewddzka nr 461 (strefa komunikacji SK). Wzdtuz
drogi rozmieszczona jest zabudowa wsi, oznaczona gtéwnie jako strefa
wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng (SJ). W Ladzie
wyznaczono trzy enklawy istniejgcej zabudowy wielorodzinnej, ktérg
oznaczono strefami SW. Zabudowa zagrodowa wystepuje w
mniejszosci i towarzyszy jej rowniez strefa produkcji rolniczej (SR).
Strefy ustug (SU) i produkcji (SP) obejmujg we wsi obszary zabudowy
istniejgcej. Na pdétnoc zas, wzdtuz drogi powiatowej wyznaczono strefe
produkcji, zgodnie z obowigzujgcym planem miejscowym.
Oczyszczalnia $ciekdw oznaczona zostata symbolem Sl — strefa
infrastrukturalna.

Poza zwartym obszarem wsi istnieje zabudowa rozproszona -
czesciowo mieszkalna jednorodzinna i czeSciowo zagrodowa — strefy
wyznaczono adekwatnie do funkgji.

Na potnoc od wsi — w granicach istniejgcego cmentarza wyznaczono
strefe SC.

Pozostate obszary stanowig strefy otwarte (SO) w tym zwigzane z
rolnictwem.

10.

Lagd-Kolonia

Lad-Kolonia charakteryzuje sie rozproszong zabudowg - strefy
funkcjonalne sg wyznaczone w podziale na wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) albo tez z zabudowg zagrodowsa (SZ).
Na styku z obrebem Jaroszyn-Kolonia przy drodze powiatowej dla
istniejgcej zabudowy produkcyjnej wyznaczono strefe SP. Dla sgsiedniej
zabudowy zagrodowej wyznaczono réwniez strefe produkcji rolniczej
(SR). Strefy otwarte wyznaczono dla pozostatych obszaréw.

11.

Ladek

Wie$ Ladek stanowi centrum administracyjne gminy. Zabudowe wsi
Ladek mozina podzieli¢ na trzy rodzaje. Pierwszg czes$¢ stanowi
zabudowa najstarsza. Koncentruje sie ona w potudniowej cze$ci obrebu
wzdtuz gtéwnych szlakéw komunikacyjnych (drogi wojewddzkiej nr 467
— SK). Dla starej cze$ci wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy a
gtéwng funkcje petni tutaj zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
objeta strefami SJ. W uzupetnieniu wyznaczono strefy z zabudowg
zagrodowg oraz strefy produkcji rolniczej, ktére z nimi sgsiadujg i
dotyczy to istniejgcej zabudowy.
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Strefami ustug objeto siedzibe Urzedu Gminy oraz OSP, a takze kosciot
p.w. $w. Mikofaja Biskupa, market, zespét szkolno-przedszkolny.

W potudniowej czesci wsi wyznaczono teren oczyszczalni Sciekdw. (SI).
Druga cze$¢ to osiedle mieszkaniowe objete strefg SJ. Obowigzuje tam
plan miejscowy i zabudowa jest realizowana na jego podstawie. Trzecia
cze$é zabudowy na podtnoc, az do terendw przebiegajgcej autostrada
A2, to rozlegte tereny przeznaczone w planach miejscowych pod
funkcje produkcyjne i objete w POG strefami produkcji (SP). Plany te sg
dotagd niezrealizowane. W tym rejonie dla istniejgcej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i  wielorodzinnej wyznaczono
odpowiednie strefy planistyczne SJ i SW. Dla terenu stadionu gminnego
wyznaczono strefe zieleni i rekreacji SN, a dla Otwartych Stref
Aktywnosci — strefe ustug U.

Wzdtuz drogi wojewddzkiej nr 467 po jej potudniowej stronie, znajduje
sie cmentarz wyznaczony w strefie cmentarzy SC.

Na pétnoc od autostrady A2 znajduje sie istniejgca elektrownia
wiatrowa, z wyznaczong strefg SO z dopuszczeniem lokalizacji
elektrowni wiatrowe;j.

Pozostate obszary stanowig strefy otwarte (SO) w tym zwigzane z
rolnictwem, z duzym udziatem Il klas bonitac;ji.

12.

Ratyn

Najstarsza czes¢ wsi potozona jest na potudnie od drogi wojewddzkiej
nr 467. Jest to zabudowa zagrodowa. Niemal cata zabudowa tej czesci
wsi potozona jest w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig, w
zwigzku z tym delimitacja stref ograniczona jest wytgcznie do
istniejgcego zagospodarowania. Obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig siegajg przebiegu drogi wojewddzkiej, wzdtuz ktorej
zlokalizowana jest zabudowa rozproszona i dominuje tutaj zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna. Uzupetniajgca jest zabudowa
zagrodowa, zabudowa ustugowa (OSP), szkota podstawowa oraz teren
produkgcji rolniczej (SR). W obrebie Ratyn zlokalizowane sg ujecia wody
i zostaty one ujete w strefie infrastrukturalnej.

Przez obreb przebiega autostrada A2 znaczona strefg komunikacyjna.
Na potudnie od autostrady A2 znajduje sie istniejgca elektrownia
wiatrowa, z wyznaczong strefg SO z dopuszczeniem lokalizacji
elektrowni wiatrowej.

Pozostate obszary stanowig strefy otwarte (SO) w tym zwigzane z
rolnictwem, z duzym udziatem Il klas bonitac;ji.

13.

Samarzewo

Wie$s Samarzewo to rozciggajgca sie wzdtuz drogi powiatowej
zabudowa ulicowa, w ktérej dominuje zabudowa zagrodowa i
uzupetniajgca produkgji rolniczej. Wyznaczono dwie strefy ustugowe —
na pétnocy zwigzana jest ona z istniejgcym kosSciotem pw. sw. Michata
Archaniota w sgsiedztwie cmentarza (strefa SC), a druga usytuowana
dalej na potudniu i jest zwigzana z firmg transportowa.

Przez obreb przebiega droga wojewddzka nr 466 i oznaczona jest strefg
komunikacyjna (SK).
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Pozostate obszary stanowia strefy otwarte (SO), w tym zwigzane z
rolnictwem z duzym udziatem Il klas bonitacji.

Wies Stugocin potozona jest na potudnie od drogi wojewddzkiej nr 467
i ujeta w strefie planistycznej zabudowy wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng w ramach zwartej struktury
przestrzennej. Pozostate enklawy zabudowy sg rozproszone i s3g to
gtdwnie zagrody wiejskie (strefy SZ). Przez obreb przebiega autostrada
14. | Stugocin A2 oraz znajduje sie wezet komunikacyjny ,,Stugocin”, gdzie znajduje sie
zjazd z autostrady. Przy wezle autostradowym wyodrebniono strefy
produkcji, ktére wynikajg z obowigzujgcych plandw miejscowych oraz
sg czesciowo zrealizowane.

Pozostate obszary stanowig strefy otwarte (SO) w tym zwigzane z
rolnictwem, z duzym udziatem Il klas bonitacji.

W obrebie Wactawow zabudowa koncentruje sie wzdtuz ciggow
komunikacyjnych (droga gminna i droga powiatowa), tworzgc uktady
ulicowe. Tutaj dominuje zabudowa zagrodowa wzgledem zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, stagd wiekszy udziat stref SZ i SR. W
15. | Wactawéw obrebie obowigzujg plany miejscowe przeznaczajgce tereny pod
zabudowe produkcyjng i dlatego zostaty tam wyznaczone strefy
produkc;ji SP.

Pozostate obszary stanowig strefy otwarte (SO), w tym zwigzane z
rolnictwem i zwigzane z kompleksami lesnymi.

Zabudowa wsi koncentruje sie wzdtuz drogi gminnej i tworzy uktad
ulicowy. Tutaj dominuje zabudowa zagrodowa wzgledem zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, stagd wiekszy udziat stref SZ i SR. W
obrebie obowigzuje plan miejscowy przeznaczajacy teren pod
Wola zabudowe produkcyjng i dlatego zostata tam wyznaczona strefa
16. Koszucka produkc;ji SP.

Przez potudniowg cze$¢ obrebu przebiega autostrada A2 wraz z
miejscem bramek autostradowych przed weztem ,Stugocin” i zostata
ona objeta strefg komunikacji SK.

Pozostate obszary stanowia strefy otwarte (SO), w tym zwigzane z
rolnictwem i zwigzane z kompleksami le$nymi.

3.4.2.Zestawienie  obliczen  chtonnosci  terenéw  niezabudowanych  z
zapotrzebowaniem na nowg zabudowe dla zaprojektowanych stref
planistycznych.

Z uwagi na wykazang w rozdziale 3.3.1 rezerwe chtonnosci terenéw niezabudowanych i
mozliwoscia wyznaczenia nowych obszaréw z przeznaczeniem pod jakgkolwiek forme
zabudowy mieszkaniowej, w gminie Lgdek przyjmuje sie nastepujgce zatozenia szacowania
chtonnosci stref planistycznych poza planami miejscowymi oraz obszarem uzupetnienia
zabudowy w nowo projektowanych strefach zabudowy SJ i SW:
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dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ustalono srednig powierzchnie
dziatki budowlanej 1000-1200 m?, w zaleznosci od potozenia w gminie
i sgsiedztwa;

dla zabudowy zagrodowej ustalono $rednig powierzchnie dziatki budowlanej
3000 m?, w zaleznosci od potozenia w gminie i sgsiedztwa;

gesto$¢ zaludnienia dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i dla
zabudowy zagrodowej przyjeto srednio 3 osoby na dziatke budowlang;

dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w obrebie Cigzed Wschdd
przyjeto chtonnos¢ 52 osdb, gdzie zastosowano nastepujgce kryteria jej
wyliczenia:

maksymalny udziat powierzchni zabudowy dla budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych —0,2,

maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 2,

powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania — 50 m?,

liczba oséb na 1 mieszkanie — 3;

dla kazdej luki w zabudowie okreslano czy jest to powierzchnia netto
(powierzchnia przeznaczona wyltgcznie na dziatke pod zabudowe
mieszkaniowg) czy jest to powierzchnia brutto (facznie 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 0,6-0,8).

Chtonnos¢ stref Rezerwa
Zapotrzebowanie Chtonnos¢ Chtonnos¢ planistycznych | zapotrzebowania
maksymalne luk MPZP luk OUZ poza MPZP i (osoby)
130% (osoby) (osoby) (osoby) ouz
(osoby)
1747 1022 520 42 163

Z powyziszego zestawienia wynika, ze poprzez wyznaczenie stref planistycznych
z zabudowa mieszkaniowg poza granicami obowigzujacych planéw miejscowych i poza
granicami obszaru uzupetfnienia zabudowy - zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowg nie zostato wykorzystane w petni. Istnieje jeszcze rezerwa zapotrzebowania

w wysokosci 163 osdb.

3.5. Wyznaczenie obszaru zabudowy srodmiejskiej (OZS).

W ramach obszaru gminy Lgdek, nie wyznaczono obszaru zabudowy sréddmiejskie;j.

4. Zawartosc czesci graficznej uzasadnienia planu ogélnego.

Prezentacje graficzng uzasadnienia do planu ogdlnego gminy Ladek zawierajg
nastepujgce zatgczniki graficzne:
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UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY LADEK

zaIaI:zrnika Uity
1. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy Ladek
2. Strefy planistyczne
2.1 Maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy
2.2 Maksymalny udziat powierzchni zabudowy
2.3 Maksymalna wysokos$é zabudowy
2.4 Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
3. Strefy planistyczne na tle uwarunkowan gminy Ladek
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