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1. WPROWADZENIE
1.1. Podstawy prawne

Zgodnie z art. 13a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zmianami) podstawowym aktem planowania
przestrzennego sporzadzonym dla obszaru calej gminy, z wylaczeniem morskich wéd wewnetrznych
oraz terenéw zamknietych innych niz ustalane przez ministra wlasciwego do spraw transportu, jest plan
ogolny gminy.

Plan ogdlny gminy jest aktem prawa miejscowego, stanowigcym podstawe dla sporzadzania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i ustalania decyzji o warunkach zabudowy oraz
decyzji lokalizacji celu publicznego.

1.2. Zakres planu ogolnego gminy

Zgodnie z art. 13a ust. 4 w planie ogélnym gminy Rawicz okreslono strefy planistyczne i gminne
standardy urbanistyczne oraz obszary uzupelniania zabudowy i obszary zabudowy srodmiejskiej.

Zgodnie z art. 13c ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym obszar objety planem ogdlnym gminy Rawicz podzielono w sposob rozlaczny na
nastepujace strefy planistyczne:

— Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (SW),

—  Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (SJ),

—  Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa (SZ),

—  Strefa ustugowa (SU),

—  Strefa handlu wielkopowierzchniowego (SH),

—  Strefa gospodarcza (SP),

—  Strefa produkcji rolniczej (SR),

—  Strefa infrastrukturalna (SI)

—  Strefa zieleni i rekreacji (SN),

—  Strefa cmentarzy (SCO),

—  Strefa gornictwa (SG),

—  Strefa otwarta (SO),

- Strefa komunikacyjna (SK).

W mysl przepisow art. 13b ustalenia planu ogolnego gminy okresla si¢ uwzgledniajac
uwarunkowania rozwoju przestrzennego, w tym w szczegolnosci:
1) polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego;
2) wustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa;
3) znajdujace si¢ na obszarze gminy:
a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny,
b) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz pasy
o szerokosci 50 m od stopy watu,
c) obszary gruntow zmeliorowanych,
d) tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te ruchy,
e) strefy ochronne uje¢ wody,
f) obszary ochronne zbiornikéw wdd $rodladowych,
g) tereny gdrnicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi,
h) udokumentowane zloza kopalin, kompleksy podziemnego skladowania dwutlenku
wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji,
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i) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej,

j) 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), lub ujete
w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury wspdtczesnej,

k) obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne,

1) tereny zamkniete i ich strefy ochronne,

m) obszary ograniczonego uzytkowania,

n) obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacj,

0) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji,

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

q) zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej,

r) grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-III oraz grunty lesne,

s) obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnosci pasa technicznego;

4) rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury spolecznej,

transportowej i technicznej wraz z obowiazujacymi dla nich ograniczeniami

w zagospodarowaniu;

5) rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe;

6) opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3

ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska;
7) zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie.
Zgodnie z art. 13h wraz z projektem planu ogolnego sporzadza si¢ uzasadnienie sktadajace sie
z czesci tekstowej i graficznej. Czes¢ tekstowa uzasadnienia planu ogolnego gminy Rawicz zawiera
wyjasnienie:
1) przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okre$lonych w planie ogdlnym,
w tym przedstawienie obliczenn potwierdzajacych speilnienie warunku, o ktéorym mowa
w art. 13d ust. 1 albo 3;

2) przyczyn wyznaczenia obszaru uzupeinienia zabudowy i obszaru zabudowy srédmiejskiej
w granicach okres$lonych w planie ogdélnym;

3) przyczyn ustalenia gminnych standardow urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie

ogdlnym;
4) sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa
w art. 13b.

Cze$¢ graficzna uzasadnienia planu ogdélnego gminy Rawicz stanowi prezentacja graficzna:

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

2) granic dzialek ewidencyjnych pochodzacych z bazy danych, o ktérej mowa w art. 4 ust. la

pkt 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne;

3) obiektéw przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze

informacji przestrzennej, stanowigcych uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b pkt 3.

1.3. Podstawa formalna

Projekt planu ogolnego gminy Rawicz sporzadzony zostal na podstawie Uchwaty
Nr LXXII/768/2024 Rady Miejskiej Gminy Rawicz z dnia 31 stycznia 2024 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia planu ogdlnego gminy Rawicz.

Plan ogolny gminy Rawicz sporzadzony zostat w trybie okre$lonym w art. 13i ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t,j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze
zmianami).
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2. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY ORAZ SPOSOB ICH
UWZGLEDNIENIA W PLANIE OGOLNYM

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

Zgodnie z art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zmianami) obowigzek uwzglednienia polityki
przestrzennej gminy okreslonej w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego wejdzie
w zycie dnia 1 wrzesnia 2026 r. Jednoczesnie, zgodnie z art. 51 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1688 ze zmianami), ustalenia pierwszego planu ogdlnego gminy w danej gminie okresla sie,
uwzgledniajac polityke przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego, o ile gmina dysponuje strategia rozwoju gminy lub strategia rozwoju ponadlokalnego,
ktérych opracowanie zostalo wszczete od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy. W zwiazku
z powyzszym brak jest podstaw prawnych dla uwzgledniania polityki przestrzennej okreslonej
w strategii rozwoju gminy.

2.2. Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego wraz z Planem
zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania, przyjety Uchwala
Sejmiku Wojewoddztwa Wielkopolskiego Nr V/70/19 z dnia 25 marca 2019 r., okresla kierunki
zagospodarowania przestrzennego regionu w zakresie:

1) ksztaltowania spodjnej sieci osadniczej (Rawicz — osrodek lokalny, strefy sredniej, niskiej

i ograniczania intensywnosci proceséw osadniczych) — w planie ogélnym gminy Rawicz
strefy planistyczne umozliwiajace rozwoj nowej zabudowy (SW, SJ, SZ, SU, SH, SP, SR, SN)
wyznaczono przede wszystkim w granicach strefy $redniej intensywnos$ci procesow
osadniczych, ograniczajac ich zasieg w obrebie strefy niskiej intensywnosci procesow
osadniczych oraz strefy ograniczania intensywnosci procesow osadniczych przede
wszystkim do aktualnego sposobu zagospodarowania, obszaréw uzupelniania zabudowy
i obszardw objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego;

2) ochrony walordw przyrodniczego (Rezerwaty przyrody — Debno, Obszar Chronionego
Krajobrazu Dolina Baryczy, zapewnienie trwalosci i ciaglosci systemu przyrodniczego
wojewddztwa — ponadlokalne obszary weztowe, regionalny korytarz ekologiczny doliny
rzeki Orla, ponadlokalne korytarze ekologiczne doliny rzeki Dabroczna i rzeki Mastéwka) —
w granicach obszaréw objetych formami ochrony przyrody oraz w zasiegu korytarzy
ekologicznych w planie ogdélnym gminy Rawicz wyznaczono przede wszystkim strefy
otwarte (SO), ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajace rozwdj nowej zabudowy (SW,
SJ, SZ, SU, SP, SR, SN) gtéwnie do aktualnego sposobu zagospodarowania, obszardéw
uzupetniania zabudowy i obszaréw objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego;

3) ksztaltowania i racjonalnego gospodarowania zasobami $rodowiska przyrodniczego (lasy,
obszary predysponowane do zalesien), obszary o niskich zasobach wod powierzchniowych,
wody plynace i stojace, ekosystemy zalezne od wod — mokradta, zbiorniki malej retencji
wodnej — istniejace i planowane, gtéwne zbiorniki wéd podziemnych — GZWP nr 303
,Pradolina Barycz — Glogéw (E)", tereny ochrony posredniej uje¢ wdd, obszary chronione
wedlug ustawy Prawo wodne — obszary przeznaczone do ochrony siedlisk lub gatunkéw,
o ktorych mowa w przepisach ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, dla
ktorych utrzymanie lub poprawa stanu wdéd jest waznym czynnikiem w ich ochronie, doliny
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4)

5)

6)

7)

rzek - elementy naturalnego uksztaltowania terenu petniace funkcje korytarzy
ekologicznych, obszary o najwyzszej wartosci dla produkcji rolniczej — kompleksy rolniczej
przydatnosci gruntow ornych 1-5 i 8, pozostate obszary produkgji rolniczej — kompleksy
rolniczej przydatnosci gruntéw ornych 6, 7, 9, laki, zloza kopalin energetycznych - gaz
ziemny, zloza kopalin skalnych - kruszywa naturalne) — w granicach poszczegdlnych
zasobdw przyrodniczych zwigzanych z uzytkowaniem terenéw w planie ogdélnym gminy
Rawicz wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte, ograniczajac strefy planistyczne
umozliwiajace rozwdj nowej zabudowy (SW, SJ, SZ, SU, SH, SP, SR, SN) gléwnie do
aktualnego sposobu zagospodarowania, obszaréw uzupelniania zabudowy i obszarow
objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. W planie ogélnym gminy
Rawicz uwzgledniono takze wystepowanie Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 303
i udokumentowane zloza kopalin;

ochrony potencjatu kulturowego i krajobrazu oraz rozwoju konkurencyjnych form turystyki
irekreacji (dobra kultury materialnej i niematerialnej: obszary cenne kulturowo -
proponowane lokalizacje parkow kulturowych, historyczne uklady przestrzenne - uktady
urbanistyczne ujete w rejestrze zabytkdéw, obiekt zabytkowy o wyjatkowych wartosciach
artystycznych i historycznych — obiekt sakralny, miejsce pamieci narodowej, stanowisko
archeologiczne o wiasnej formie krajobrazowej, obszary o zachowanych wartosciach kultury
ludowej, centra kulturalne Wielkopolski — miasto Rawicz jako osrodek ponadlokalny,
obszary wizerunkowe rozwoju turystyki — Wielkopolski System Szlakow Rowerowych,
regionalne szlaki dziedzictwa — szlak wiatraczny) — w planie ogélnym gminy Rawicz
wyznaczono strefy planistyczne oraz okreslono gminne standardy urbanistyczne
z uwzglednieniem dziedzictwa kulturowego, w tym historycznych ukltadéw przestrzennych
i obiektow zabytkowych;

zrownowazonego rozwoju rolnictwa (strefy intensywnego, ekstensywnego i ograniczania
rozwoju dziatalno$ci rolniczej, miasto Rawicz jako osrodek powiatowy obstugi rolnictwa,
obszary predysponowane do produkcji biomasy) - w planie ogdélnym gminy Rawicz
wyznaczono strefy planistyczne uwzgledniajace mozliwo$¢ rozwoju rolnictwa, w tym strefy
wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa (SZ), strefy produkcji rolniczej (SR) i strefy otwarte
(SO);

poprawy dostepnosci komunikacyjnej wojewodztwa (droga ekspresowa S5, droga krajowa
nr 36 — klasa techniczna GP, drogi wojewddzkie nr 309 — klasa techniczna G i nr 434 — klasa
techniczna GP, linie kolejowe: miedzyregionalna nr 271 (659) relacji Wroctaw Gléwny -
Poznan Gléwny — predkos¢ docelowa 160 km/h, regionalna nr 362 relacji Kobylin — Rawicz —
predkos¢ docelowa 100 km/h, Transeuropejska Sie¢ Transportowa TEN-T: sie¢ kompleksowa
TEN-T, Korytarz Battyk — Adriatyk) — w planie ogélnym gminy Rawicz dla istniejacych drég
krajowych i wojewodzkich oraz linii kolejowych wyznaczono strefy komunikacyjne (SK);
rozwoju efektywnej i innowacyjnej infrastruktury technicznej (linie elektroenergetyczne WN
110 kV - istniejace i planowane o orientacyjnym przebiegu, gltéwny punkt zasilania,
gazociagi wysokiego cisnienia, stacja redukcyjno-pomiarowa pierwszego stopnia, instalacje
zastepcze w poszczegolnych regionach gospodarki odpadami komunalnymi — instalacja do
przetwarzania odpadéw zielonych i innych bioodpadéw, instalacje w trakcie realizacji —
stacja demontazu pojazdow samochodowych, instalacja do recyklingu i odzysku metali, sie¢
szerokopasmowa - sie¢ swiattowodowa, wezly dystrybucyjne i wezet szkieletowy) -
w planie ogdélnym gminy Rawicz uwzgledniono istniejace obiekty infrastruktury technicznej
poprzez wyznaczenie stref infrastrukturalnych (SI), natomiast dla przebiegu sieci
infrastruktury technicznej w zasiegu stref ochronnych czy stref kontrolowanych wyznaczono
przede wszystkim strefy otwarte (SO), ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajace rozwdj
nowej zabudowy (SW, SJ, SZ, SU, SH, SP, SR, SN) gtéwnie do aktualnego sposobu
zagospodarowania, obszardw uzupelniania zabudowy i obszaréw objetych miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego;
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8) zapewnienia bezpieczenstwa publicznego i przeciwdziatania zagrozeniom (obszary
zagrozenia powodziowego: obszary na ktérych prawdopodobienistwo wystapienia powodzi
jest niskie i wynosi P=0,2%, czyli raz na 500 lat lub na ktérych istnieje prawdopodobieristwo
wystapienia zdarzenia ekstremalnego, obszary na ktérych prawdopodobienstwo wystapienia
powodzi jest $rednie i wynosi P=l%, czyli raz na 100 lat, obszary na ktorych
prawdopodobienistwo wystapienia powodzi jest wysokie i wynosi P-10%, czyli raz na 10 lat,
obszary obejmujace tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia
walu  przeciwpowodziowego, odcinek drogi ekspresowej S5 o potengjalnie
ponadnormatywnym oddziatywaniu akustycznym, obszary wymagajace ograniczania
negatywnego wpltywu produkcji zwierzecej na $rodowisko: zaklady utylizacji odpadow
pozwierzecych, gmina Rawicz o ponadnormatywnej szacunkowej obsadzie zwierzat,
intensywny chow lub hodowla bydia) — w planie ogélnym gminy Rawicz uwzgledniono
wystepowanie obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig poprzez wyznaczenie stref
otwartych (SO), ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajace rozwdj nowej zabudowy
(SW, §], SZ, SU, SP, SR) przede wszystkim do aktualnego sposobu zagospodarowania,
obszaréw uzupelniania zabudowy i obszaréw objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego; dla strefy produkci rolniczej (SR) zasady
zagospodarowania i zabudowy zostana okreslone w  miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego na obszarze gminy
Rawicz wskazuje lokalizacje inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym — prace na linii
kolejowej E59 na odcinku Wroctaw — Poznan, etap IV, odcinek granica wojewodztwa dolnoslaskiego —
Czempin - w planie ogdélnym gminy Rawicz dla istniejacych linii kolejowych wyznaczono strefy
komunikacyjne (SK).

2.3. Formy ochrony przyrody

Obszar gminy Rawicz potozony jest czeSciowo w granicach nastepujacych form ochrony
przyrody: rezerwatu przyrody ,Debno”, Obszaru Chronionego Krajobrazu ,Dolina Baryczy” oraz
specjalnego obszaru ochrony siedlisk Natura 2000 , Ostoja nad Barycza” PLH020041. W granicach gminy
Rawicz ustanowiono takze 1 uzytek ekologiczny i 21 pomnikéw przyrody.

Rezerwat przyrody ,,Debno”

W granicach gminy Rawicz zlokalizowany jest rezerwat przyrody ,Debno” o powierzchni
7,66 ha. Rezerwat potozony jest na pétnocny zachéd od Rawicza, w Dolinie Swietojariskiej. Utworzony
zostal na mocy Zarzadzenia nr 153 Ministra Les$nictwa i Przemystu Drzewnego z dnia 21 pazdziernika
1961 r., oraz potwierdzony Zarzadzeniem Nr 4/09 Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Poznaniu z dnia 25 stycznia 2010 r. w sprawie rezerwatu przyrody ,, Debno” (Dz. Urz. Woj. Wikp.
z 2010 r. Nr 64 poz. 1362), zmienionym Zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Poznaniu z dnia 8 wrzesnia 2017 r. (Dz. Urz. Woj. Wlkp. z 2017 r. poz. 6060).

Celem ochrony przyrody w rezerwacie jest zachowanie ekosystemu lasu mieszanego
z pomnikowymi okazami debéw i stanowiskiem kozioroga debosza Cerambyx cerdo. Wystepuje w nim
17 gatunkéw drzew, z ktérych najczesciej wystepujacych sa sosna, dab szypulkowy, dab bezszyputkowy,
brzoza brodawkowata, grab zwyczajny, lipa drobnolistna, wiaz pospolity, jesion wyniosty, buk
zwyczajny, olsza czarna, osika i $wierk pospolity. Wystepuje tu takze jarzab szwedzki, ktérego naturalna
potudniowa granica zasiegu przebiega wzdluz wybrzeza potudniowego Baltyku. Istotnym walorem
przyrodniczym jest starodrzew, w skltad ktérego wchodza miedzy innymi 240-letnie deby i 190-letnie
sosny. Ponadto w runie spotykamy bluszcz pospolity, boréwke czernicg, karbieniec pospolity,
konwalijke drobnolistne, kosaniec zolty, orlice pospolita, sitowie lesne, turzyce brzegowa oraz wigzowke
btotna. Ponadto na terenie rezerwatu stwierdzono wystepowanie kozioroga debosza i pachnicy debowe;j.
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W planie ogélnym gminy Rawicz w granicach rezerwatu przyrody , Debno” wyznaczono strefe
otwartg (SO).

Obszar Chronionego Krajobrazu ,,Dolina Baryczy”

Obszar Chronionego Krajobrazu ,Dolina Baryczy" zostal utworzony na podstawie
Rozporzadzenia Nr 82/92 Wojewody Leszczynskiego z dnia 1 sierpnia 1992 r. w sprawie wyznaczenia
Obszaréow Chronionego Krajobrazu na terenie Wojewodztwa Leszczynskiego (Dz. Urz. Woj.
Leszczynskiego Nr 11, poz. 131). W granicach gminy Rawicz obszar obejmuje pétnocno-zachodnia czes$¢
wsi Zalecze.

W planie ogélnym gminy Rawicz w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu , Dolina
Baryczy” wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (SO), ograniczajac strefy planistyczne
umozliwiajace rozwdj nowej zabudowy (5], SZ, SU, SP) glownie do aktualnego sposobu
zagospodarowania i obszarow uzupelniania zabudowy.

Specjalny obszar ochrony siedlisk Natura 2000 ,,Ostoja nad Baryczq” PLH020041

Specjalny obszar ochrony siedlisk Natura 2000 ,Ostoja nad Barycza” PLH020041 obejmuje
rozlegle bagniste obnizenie doliny Baryczy. Jest to typowa rzeka nizinna z wieloma doptywami,
fragmentami terenéw zalewanych i dobrze zachowanymi starorzeczami. Dolina jest wyscielona
utworami glacjalnymi, fluwioglacjalnymi i wspodtczesnymi aluwiami rzecznym. W potudniowo-
zachodniej czesci obszaru znajduja sie zalesione morenowe Wzgoérza Twardogorskie z najwyzszym
wzniesieniem - Wzgodrzem Joanny (219 m n.p.m.), dominujacym nad szeroka i plaska doling Baryczy.
Obszar obejmuje kompleks 1ak zalewowych, stawoéw rybnych (z najbardziej znanymi Stawami
Milickimi), pol uprawnych i rozlegtych terenéw lesnych (z wylaczeniem miasta Milicz). O specyfice
terenu decyduje bogata sie¢ hydrograficzna z licznymi kanatami, naturalnymi i sztucznymi ciekami
wodnymi, stawami i mokradtami. Lasy tworza dwa wigksze kompleksy - Lasy Milickie na zachodzie
i Lasy Ostrzeszowskie na wschodzie. W poblizu ciekéw wodnych zachowatly si¢ cenne fragmenty tegéw
iolsow, a na wyzej potozonych terenach — cenne buczyny i grady. Ubozsze siedliska porastaja bory
sosnowe i bory mieszane. W granicach gminy Rawicz znajduja si¢ niewielkie fragmenty obszaru Natura
2000, bezposrednio przy granicy z wojewodztwem dolnoslaskim.

W planie ogdlnym gminy Rawicz w granicach obszaru Natura 2000 ,Ostoja nad Barycza”
PLH020041 wyznaczono strefe otwarta (50O).

Uzytek ekologiczny , Siedlisko Kozioroga Debosza”

W granicach miasta Rawicza zlokalizowany jest uzytek ekologiczny ,Siedlisko Kozioroga
Debosza”, ustanowiony Uchwata Nr XXX/339/21 Rady Miejskiej Gminy Rawicz w sprawie ustanowienia
uzytku ekologicznego. Uzytek ekologiczny podlega ochronie w celu zachowania szczegdlnej wartosci
przyrodniczej i zachowania siedliska najwiekszego przedstawiciela chrzaszczy sposrdd rodzimej fauny.

W planie ogdélnym gminy Rawicz w granicach uzytku ekologicznego ,Siedlisko Kozioroga
Debosza” wyznaczono strefe zieleni i rekreacji (SN).

Pomniki przyrody

W granicach gminy Rawicz ustanowiono 21 pomnikéw przyrody, obejmujacych pojedyncze
drzewa. Celem ich ochrony jest zachowanie ich charakterystycznych cech: wieku, wielkosci lub wygladu,
oraz waloréw ich ekspozycji i kompozydiji.

W planie ogélnym gminy Rawicz pomniki przyrody znajduja sie przede wszystkim w strefie
otwartej (SO), ale takze w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW), strefie
wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowq jednorodzinng (S]), strefie wielofunkcyjnej z zabudowa
zagrodowa (SZ), strefie ustugowej (SU), strefie zieleni i rekreacji (SN), strefie cmentarzy (SC) i strefie
komunikacyjnej (SK).
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2.4. Obszary szczeglOlnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci
50 m od stopy walu

Na obszarze gminy Rawicz, na podstawie map zagrozenia powodziowego, wyznaczono obszary
szczegoOlnego zagrozenia powodzia obejmujace obszary, na ktérych prawdopodobienistwo wystapienia
powodzi jest wysokie i wynosi 10% oraz obszary, na ktérych prawdopodobieristwo wystapienia powodzi
jest $rednie i wynosi 1%. Ponadto, w granicach gminy Rawicz, wyznaczone ostaly obszary, na ktorych
prawdopodobienistwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2%.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tj. Dz. U. z 2024 r. poz.
1087 ze zmianami) na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzia zakazuje si¢ gromadzenia sciekdw,
nawozow naturalnych, srodkow chemicznych, a takze innych substancji lub materialéw, ktére moga
zanieczy$ci¢ wody oraz prowadzenia dziatalnosci z zakresu przetwarzania odpaddw, w szczegdlnosci
ich sktadowania, a takze lokalizowania nowych cmentarzy.

W planie ogélnym gminy Rawicz na obszarach szczegolnego zagrozenia powodzig wyznaczono
przede wszystkim strefy otwarte (SO). Dodatkowo, na podstawie obowiazujacych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz aktualnego sposobu zagospodarowania terendw wyznaczone
zostaty strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ), strefy wielofunkcyjne
z zabudowa zagrodowgq (SZ), strefy ustugowe (SU), strefy gospodarcze (SP), strefy produkgji rolniczej
(SR) i strefy komunikacyjne (SK). W strefach planistycznych umozliwiajacych rozwdj nowej zabudowy
(8], SZ, SU, SP, SR) konieczne bedzie wprowadzenie linii zabudowy wylaczajacych mozliwos¢ realizacji
nowej zabudowy w zasiegu obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzia.

Na obszarze gminy Rawicz waly przeciwpowodziowe wystepuja wzdluz rzeki Orli, Dabrocznej
i Mastowki. Zgodnie z art. 176 ust. 1 pkt 5 i 6 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t,j. Dz. U.
z 2024 r. poz. 1087 ze =zmianami), w celu zapewnienia szczelnosci i stabilnosci watow
przeciwpowodziowych zakazuje si¢ wykonywania robdt lub czynnosci, ktéore moga wplywaé na
szczelnos¢ lub stabilnos¢ watdéw przeciwpowodziowych, w tym: wykonywania obiektéw budowlanych,
kopania studni, sadzawek, dotéw oraz rowéw w odleglosci mniejszej niz 50 m od stopy watu oraz
lokalizowania cmentarzy w odleglosci mniejszej niz 50 m od stopy watu.

W planie ogélnym gminy Rawicz w zasiegu pasow o szerokosci 50 m od stopy watu wyznaczono
przede wszystkim strefy otwarte (5O). Dodatkowo, na podstawie obowiazujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego oraz aktualnego sposobu zagospodarowania terenow wyznaczone
zostaty strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ]), strefy gospodarcze (SP),
strefy infrastrukturalne (SI) i strefy komunikacyjne (SK). W strefach planistycznych umozliwiajacych
rozw¢j nowej zabudowy (SJ, SP) konieczne bedzie wprowadzenie linii zabudowy wytaczajacych
mozliwo$¢ realizacji nowej zabudowy w odleglosci mniejszej niz 50 m od stopy watu.

2.5. Obszary gruntow zmeliorowanych
Zgodnie z informacji uzyskang od Zarzadu Zlewni w Lesznie Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie, brak jest danych o gruntach zmeliorowanych na obszarze gminy Rawicz.

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

Na obszarze gminy Rawicz nie wyznaczono udokumentowanych osuwisk i terenow
zagrozonych ruchami masowymi ziemi.
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2.7. Strefy ochronne uje¢ wody

Na obszarze gminy Rawicz wyznaczonych zostato 19 stref ochrony bezposredniej uje¢ wod
podziemnych potozonych w miejscowosciach: Rawicz (2 strefy), Debno Polskie, Izbice, Laszczyn
(4 strefy), Sierakowo (2 strefy), Stupia Kapitulna (2 strefy), Wydawy, Zalecze (2 strefy), Zotednica i Zylice
(3 strefy). Ponadto, w miejscowosci Zatecze, ustanowiona zostata 1 strefa ochrony posredniej ujecia wod
podziemnych éwiniary — Zatecze.

W planie ogdélnym gminy Rawicz w zasiegu poszczegdlnych stref ochronnych uje¢ wod
podziemnych wyznaczono strefy ustugowe (SU), strefy gospodarcze (SP), strefy produkcji rolniczej (SR),
strefy zieleni i rekreacji (SN), strefy infrastrukturalne (SI) i strefy otwarte (SO), na podstawie aktualnego
sposobu zagospodarowania terenow.

2.8. Obszary ochronne zbiornikéw wod srodladowych

Na obszarze gminy Rawicz nie wyznaczono obszardw ochronnych zbiornikow waéd
srodladowych.

2.9. Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Na obszarze gminy Rawicz, zgodnie z baza danych MIDAS PIG-PIB, znajduja sie dwa tereny
i obszary gornicze:

,Folwark” (nr rej. 10-15/12/1145),
,Zatecze” (nr rej. 2/2/307).

W planie ogélnym gminy Rawicz w zasiegu terenu i obszaru gorniczego ,Folwark” wyznaczono
strefe gornictwa (SG), natomiast w zasiegu terenu i obszaru gdrniczego ,Zalecze” wyznaczono strefy
wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowq jednorodzinng (SJ), strefy wielofunkcyjne z zabudowa
zagrodowa (5Z), strefy gospodarcze (SP), strefy infrastrukturalne (SI), strefy otwarte (SO) i strefy
komunikacyjne (SK) na podstawie aktualnego sposobu zagospodarowania. Teren i obszar gérniczy
,Zatecze” zostal wyznaczony dla eksploatacji udokumentowanego zloza gazu ziemnego i nie ma
wplywu na sposob zagospodarowania terenow.

2.10. Udokumentowane zloza kopalin, kompleksy podziemnego skladowania dwutlenku wegla
i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Na obszarze gminy Rawicz, zgodnie z baza danych MIDAS PIG-PIB, znajduje si¢ siedem
udokumentowanych zt6z kopalin:

- zloze gazu ziemnego ,Zatecze” (GZ 4670),

- zloze gazu ziemnego ,Rawicz — dolomit gtéwny” (GZ 4717),

- zloze gazu ziemnego ,Rawicz” (GZ 4718),

- zloze gazu ziemnego ,Zakrzewo” (GZ 4719),

- zloze kruszywa naturalnego ,, Sierakowo” (KN 7875),

- zloze kruszywa naturalnego ,, Szymanowo” (KN 15657),

- zloze kruszywa naturalnego , Folwark” (KN 19026).

W planie ogélnym gminy Rawicz w zasiegu udokumentowanych zl6z gazu ziemnego
wyznaczono wszystkie typy stref planistycznych, w zasiggu udokumentowanego zloza kruszywa
naturalnego ,Folwark” wyznaczono strefe gdrnictwa (SG), natomiast w zasiegu pozostatych
udokumentowanych z16z kruszywa naturalnego wyznaczono strefy otwarte (SO) oraz strefy zieleni
i rekreacji (SN).

10
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Gmina Rawicz potozona jest czeSciowo w zasiegu Gléwnego Zbiornika Woéd Podziemnych
nr 303 , Pradolina Barycz — Gltogow (E)”.

2.11. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na obszarze gminy Rawicz nie wyznaczono obszaréw uzdrowisk i obszarow ochrony
uzdrowiskowe;j.

2.12. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéow
oraz dobra kultury wspoélczesnej

Rawicz uwazany jest pod wzgledem urbanistycznym za jedna z najwigkszych i najbardziej
reprezentatywnych realizacji w Wielkopolsce po 1500 roku. O jego randze sSwiadczy ukiad
urbanistyczny, jak i wiele cennych obiektéw zabytkowych, ktére maja wielka wartos¢ historyczna.
Zachowane w calosci ma ksztatt prostokatna — przecigtego osiami komunikacyjnymi z szachownicowym
ukladem ulic wewnetrznych i ciasna zabudowa obrzezna kwartalow. Charakterystyczna jest o$
historyczna Rynek — Plac Wolnosci — Zespét Klasztorny (zmieniony na Dom Poprawy, a pdzniej na
istniejace do dzis wiezienie).

Obszarowe wpisy do rejestru zabytkéw obejmuja zalozenie urbanistyczne miasta Rawicz
i Rawicz-Sarnowa. Oprécz wymienionych wyzej obszaréw znajdujacych sie pod ustawowaq ochrona, na
obszarze gminy odnotowad nalezy caly szereg historycznych zespotoéw przestrzennych. Naleza do nich
wpisane do rejestru zabytkéw zespoly rezydencjonalne, takze z zespotami folwarcznymi: w Dabrowce,
Izbicach, Konarzewie, Laszczynie, Rawiczu-Sarnowie i Zotednicy. Podobny charakter majq zespoly
sakralne: zespo6t koscielno-cmentarny w Laszczynie, zespdt kosciota parafialnego p.w. Chrystusa Kréla
w Rawiczu, zespdt kodciota parafialnego w Rawiczu-Sarnowie oraz zespdt kosciota parafialnego
w Zielonej Wsi. Ochrona w postaci wpisu do rejestru zabytkéw objeto takze zespoly przemystowe,
zespoty rezydencjonalne miejskie w Rawiczu, czy zespol dawnego seminarium nauczycielskiego oraz
zespot fortyfikacji ziemnych — obecne planty rawickie. Na terenie gminy nie istniejq parki kulturowe i nie
planuje sie ich utworzeni.

2.12.1. Obiekty i obszary zabytkowe wpisane do rejestru zabytkow
Na obszarze gminy Rawicz zlokalizowanych jest 77 obiektow i obszarow zabytkowych
wpisanych do rejestru zabytkow:

Rawicz:

1) zalozenie urbanistyczne miasta (nr rej.: kL.IV-73/19/56 z 7.03.1956),

2) kosciot par. pw. Chrystusa Kréla, ul. kardynata Wyszynskiego (nr rej.: 373/Wlkp/A
z19.01.1994),

3) cmentarz koScielny (nr rej.: 373/Wlkp/A z 19.01.1994),

4) kosciot ewangelicki, ob. rzym.-kat. Pw. Andrzeja Boboli, ul. Buszy (nr rej.: 375/Wlkp/A z
1.06.1968),

5) pozostatosci fortyfikacji ziemnych (nr rej.: 1171 z 17.07.1970),

6) ratusz (nr rej.: 329/Wlkp/A z 8.11.1965),

7) dom, ul. Buszy 1 (nr rej.: 322/Wlkp/A z 27.05.1969),

8) dom, ul. Buszy 7 ( nr rej.: 380/Wlkp/A z 18.06.1969),

9) kasyno, ul. Grota-Roweckiego 4a (nr rej.: 106/Wlkp/A z 30.08.2002),

10) dom, ul. Grunwaldzka 1 (nr rej.: 331/Wlkp/A z 26.11.1968),

11) dom, ul. Grunwaldzka 3 (nr rej.: 332/Wlkp/A z 26.11.1968),
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12) dom, ul.
13) dom, ul.
14) dom, ul.
15) dom, ul.
16) dom, ul.
17) dom, ul.
18) dom, ul.
19) dom, ul.
20) dom, ul.
21) dom, ul.
22) dom, ul.
23) dom, ul.
24) dom, ul.
25) dom, ul.
26) dom, ul.
27) dom, ul.
28) dom, ul.
29) dom, ul.
30) dom, ul.
31) dom, ul.

33) dom, Rynek 12 (nr rej.:

Grunwaldzka 4 (nr rej.:
Grunwaldzka 5 (

Grunwaldzka 6 (nr rej.:
Grunwaldzka 7 (nr rej.:
Grunwaldzka 8 (nr rej.:

nr rej.:

Grunwaldzka 10 (nr rej.:
Grunwaldzka 14 (nr rej.:
Grunwaldzka 16 (nr rej.:
Grunwaldzka 18 (nr rej.:
Grunwaldzka 20 (nr rej.:
Grunwaldzka 21 (nr rej.:
Grunwaldzka 23 (nr rej.:
Grunwaldzka 36 (nr rej.:
Grunwaldzka 41 (nr rej.:
Grunwaldzka 48 (nr rej.:
Grunwaldzka 50 (nr rej.:
Grunwaldzka 52 (nr rej.:
Grunwaldzka 54 (nr rej.:
Grunwaldzka 58 (nr rej.:

333/WIkp/A z 26.11.1968),
334/WIkp/A z 26.11.1968),
379/WIkp/A z 26.11.1968),
335/WIkp/A z 26.11.1968),
336/WIkp/A z 26.11.1968),
357/WIkp/A z 27.11.1968)
358/WIkp/A z 27.11.1968)
337/WIkp/A z 27.11.1968)
338/WIkp/A z 27.11.1968)
339/WIkp/A z 27.11.1968)
370/WIkp/A z 27.11.1968)
369/WIkp/A z 27.11.1968)
359/WIkp/A z27.11.1968)
340/WIkp/A z27.11.1968)
360/WIkp/A z27.11.1968)
361/WIkp/A z27.11.1968)
362/WIkp/A z27.11.1968)
363/WIkp/A z27.11.1968)
364/WIkp/A z27.11.1968)

Poznanska 6 (nr rej.: 366/Wlkp/A z 19.06.1969),
32) dom, Rynek 9 (nr rej.: 352/WIkp/A z 19.03.1969),

368/Wlkp/A z 27.05.1969),

34) dom, Rynek 18 (nr rej.: 365/WIkp/A z 16.09.1974),
35) zabudowa gospodarcza (nr rej.: 365/WIkp/A z 16.09.1974),

36) dom, Rynek 26 (nr rej.:
37) dom, Rynek 27 (nr rej.:
38) dom, Rynek 28 (nr rej.:
39) dom, Rynek 29 (nr rej.:
40) dom, Rynek 30 (nr rej.:
41) dom, Rynek 31 (nr rej.:
42) dom, Rynek 32 (nr rej.:

386/WIlkp/A z 26.05.1969),
321/WIkp/A z 16.09.1974),
354/Wlkp/A z 16.09.1974),
355/Wlkp/A z 17.09.1974),
393/Wlkp/A z 17.09.1974),
415/WIlkp/A z 17.09.1974),
367/WIkp/A z 17.09.1974),

43) dom, Rynek 33, (nr rej.: 356/Wlkp/A z 26.11.1968),
44) dom, ul. Sienkiewicza 11 (nr rej.: 330/Wlkp/A z 18.06.1969
45) budynek kuchni, na terenie zaktadu karnego, ul. 17 Stycznia 28 (nr rej.: 789/Wlkp/A
z25.03.2010
46) zespot strzelnicy Bractwa Kurkowego, ul. Targowa 1 (nr rej.: 898/Wlkp/A z 9.09.2013):
- Dom Strzelecki, ob. dom kultury,
- pawilon parkowy,
- muszla koncertowa,
47) dom, ul. Waly Dabrowskiego 7 (nr rej.: 314/Wlkp/A z 18.06.1969),
48) zespdt seminarium nauczycielskiego, ul. Waly Dabrowskiego 29-29a (nr rej.: 809/Wlkp/A
z17.08.2010):
- szkota, ob. LO (nr 29),
- sala gimnastyczna,
- willa dyrektora (nr 29a),
49) zespdt patacowy, ul. Waty Dabrowskiego 31 (nr rej.: 392/Wlkp/A z 17.06.1987):
- patac,
- park,
50) dom, ul. Waty Kosciuszki 10 (nr rej.: 383/Wlkp/A z 25.10.1989),
51) zespotl willowy, ul. Waty Powstancow Wielkopolskich 2 (nr rej.: 208/Wlkp/A z 29.11.2004):
- willa, ob. przedszkole,
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- stajnia z wozownia, ob. bud. gosp.,

- ogrod,

- ogrodzenie z brama i furtka,
52) dom, ul. Wojska Polskiego 12 (nr rej.: 132/Wlkp/A z 22.05.2003),
53) dom, ul. Wojska Polskiego 22 (nr rej.: 323/Wlkp/A z 19.06.1969),
54) dom, ul. Wojska Polskiego 34 (nr rej.: 324/Wlkp/A z 19.06.1969),
55) dom, ul. Wojska Polskiego 38 (nr rej.: 381/Wlkp/A z 19.06.1969),
56) dom, ul. Wojska Polskiego 40 (nr rej.: 416/Wlkp/A z 19.06.1969),
57) dom, ul. Wojska Polskiego 42 (nr rej.: 404/Wlkp/A z 21.06.1969),
58) dom, ul. Wolnosci 1 (nr rej.: 315/WIlkp/A z 27.11.1968),
59) kamienica, ul. Zwirowa 1 (nr rej.: 209/Wlkp/A z 29.11.2004).

Rawicz — Sarnowa:
60) zalozenie urbanistyczne (nr rej.: 1007/A z 3.09.1986),

61) zespoi kosciota parafialnego (nr rej.: 773/Wlkp/A z 21.12.1932, z 1.06.1968 i z 14.12.2009):

kosciét par. p.w. $w. Andrzeja,
- cmentarz koscielny,
- 3 bramy w ogrodzeniu kosciota,
- plebania z otoczeniem, ul. Kilinskiego 33,
brama na teren probostwa,
62) cmentarz ewangelicki, nieczynny (nr rej.: 737/Wlkp/A z 12.03.2009),
63) ogrodzenie (nr rej.: 737/Wlkp/A z 12.03.2009),
64) ratusz (nr rej.: 316/Wlkp/A z 27.04.1970),
65) zespot dworski (nr rej.: 782/Wlkp/A z 9.04.1975 i z 22.02.2010):
- dwbr,
- park,
66) dom, ul. Chopina 6 (nr rej.: 428/Wlkp/A z 26.06.1969 — dec. Dabrowskiego)
67) wiatrak kozlak, ul. Wiatraczna (nr rej.: 305/Wlkp/A z 26.05.1988).

Dgbrowka:
68) zespol patacowy (nr rej.: 480/Wlkp/A z 2.07.1974):
- patac,
- park,

69) spichlerz folwarczny (nr rej.: 382/Wlkp/A z 14.12.1991).

Debno Polskie:
70) cmentarz ewangelicki (nr rej. 1013/Wlkp/A z dnia 20 grudnia 2016 r.).

Izbice:
71) zespot dworski:
- dwor, ob. dom nr 77 (nr rej.: 353/Wlkp/A z 8.01.1987),
- park (nr rej. 73/Wlkp/A z 8.01.2002),
- wiatrak ,kozlak", przy goscincu ,,Gawra" (nr rej.: 351/Wlkp/A z 26.05.1988).

Konarzewo:
72) zespoi dworski i folwarczny (nr rej.: 397/Wlkp/A z29.10.1968 i z 15.07.1996):
dwor,
- oficyna,
- park,
- stajnia,
- spichrz,
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- ogrodzenie z brama.

Laszczyn:

73) zespot koscielno-cmentarny (nr rej.: 583/Wlkp/A z 24.01.1995):
- koscidt par. p.w. §8. Marcina i Matgorzaty,
- kaplica grobowa rodziny Szczanieckich,
- dzwonnica,
- plebania,
- cmentarz,

74) zespol dworski:
- dwor (nr rej.: 394/1-2/Wlkp/A z 29.10.1968),
- park (nr rej.: 394/1-2/Wlkp/A z 7.09.1995).

Stupia Kapitulna:
75) koscidt par. p.w. sw. Katarzyny (nr rej.: 374/WIlkp/A z 3.06.1969).

Zielona Wies:
76) zespol kosciota par. (nr rej.: 378/Wlkp/A z 6.07.1987):
- koscidt p.w. $w. Floriana,
- cmentarz przy kosciele,
- brama gldwna,
- plebania,
- budynek gospodarczy przy plebanii,
- dom organisty.

Zotednica:
77) zespot patacowy (nr rej.: 377/WIkp/A z 9.04.1975 i z 15.04.1996):
- patac,
- park.

W planie ogélnym gminy Rawicz w zasiegu obiektéw i obszarow zabytkowych wpisanych do
rejestru zabytkéw wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowq mieszkaniowa wielorodzinna (SW),
strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowq jednorodzinna (SJ), strefy wielofunkcyjne z zabudowa
zagrodowa (SZ), strefy ustugowe (SU), strefy produkcji rolniczej (SR), strefy cmentarzy (SC) oraz strefy
zieleni i rekreacji (SN), dla ktérych okreslono indywidualne gminne standardy urbanistyczne.

2.12.2. Obiekty i obszary zabytkowe ujete w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow

Na obszarze gminy Rawicz zlokalizowane sg obiekty i obszary zabytkowe ujete w wojewodzkiej
lub gminnej ewidencji zabytkéw. Obejmuja one zaréwno pojedyncze obiekty budowlane, w tym
kapliczki, oraz parki i cmentarze.

W planie ogélnym gminy Rawicz w zasiegu obiektow i obszaréw zabytkowych ujetych
w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw wyznaczono przede wszystkim strefy wielofunkcyjne
z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW), strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng (SJ]), strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa (SZ), strefy ustugowe (SU), strefy
gospodarcze (SP), strefy produkcji rolniczej (SR), strefy zieleni i rekreacji (SN), strefy cmentarzy (SC) oraz
strefy otwarte (SO), dla ktdrych okreslono indywidualne gminne standardy urbanistyczne.

2.12.3. Stanowiska archeologiczne wpisane do rejestru zabytkow

Na obszarze gminy Rawicz zlokalizowane jest 1 stanowisko archeologiczne wpisane do rejestru
zabytkow — grodzisko (Rawicz-Sarnowa, nr stan. 16, obszar AZP: 69-27, nr rej. 287/A z 15.10.1968).
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W planie ogdlnym gminy Rawicz w zasiggu stanowiska archeologicznego wpisanego do rejestru
zabytkow wyznaczono strefe ustugows (SU).

2.12.4. Stanowiska archeologiczne ujete w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow

Na obszarze gminy Rawicz zlokalizowanych jest kilkaset stanowisk archeologicznych ujetych
w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow.

W planie ogélnym gminy Rawicz w zasiegu stanowisk archeologicznych ujetych w wojewddzkiej
lub gminnej ewidencji zabytkéw wyznaczono wszystkie typy stref planistycznych.

W czesci graficznej uzasadnienia wskazano lokalizacje obiektéw i obszaréw zabytkowych oraz
stanowisk archeologicznych w postaci obiektow przestrzennych pozyskanych z Narodowego Instytutu
Dziedzictwa.

2.12.5. Dobra kultury wspolczesnej
Na obszarze gminy Rawicz nie wskazano obiektéw stanowiacych dobra kultury wspoétczesne;j.

2.13. Obszary pomnikow zaglady i ich strefy ochronne
Na obszarze gminy Rawicz nie wyznaczono obszaréw pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych.
2.14. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

W granicach administracyjnych gminy Rawicz, zgodnie z Decyzjq Nr 14 Ministra Infrastruktury
z dnia 19 wrzednia 2020 r. w sprawie ustalenia terenéw zamknietych, przez ktdére przebiegajg linie
kolejowe (Dz. Urz. MI z 2020 r. poz. 38 ze zmianami), zlokalizowane sg tereny zamkniete ustalone przez
Ministra wlasciwego do spraw transportu, obejmujace linie kolejowa nr 271 i 362.

W planie ogdélnym gminy Rawicz w zasigegu terendw zamknietych ustalonych przez Ministra
wlasciwego do spraw transportu wyznaczono strefy komunikacyjne (SK).

Na obszarze gminy Rawicz nie wyznaczono terenéw zamknietych o charakterze zastrzezonym
ze wzgledu na obronnosc i bezpieczenstwo panstwa ani ich stref ochronnych.

2.15. Obszary ograniczonego uzytkowania

Na obszarze gminy Rawicz nie wyznaczono obszaréw ograniczonego uzytkowania.

2.16. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na obszarze gminy Rawicz nie wyznaczono obszaréw wymagajacych przeksztalcen
i rehabilitacji.

Zgodnie z rejestrem historycznych zanieczyszczenn powierzchni ziemi oraz rejestru
bezposrednich zagrozen szkoda w srodowisku i szkéd w srodowisku prowadzonym przez Generalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w granicach gminy Rawicz nie wskazano obszaréw wymagajacych
remediacji lub rekultywagji.

2.17. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Zgodnie z Uchwata Nr LXV/685/23 Rady Miejskiej Gminy Rawicz z dnia 22 czerwca 2022 r. na
obszarze gminy Rawicz wyznaczono obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji.
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Za obszar zdegradowany uznano jednostki delimitacyjne: Osiedle Stare Miasto Centrum, Osiedle
Sarnowa. W tych jednostkach stwierdzono znaczaca koncentracje problemdéw spotecznych
i pozaspotecznych. Majac na uwadze to, ze obszar zdegradowany nie przekracza dopuszczalnych ustawg
o rewitalizacji wskaznikow koncentragji: tj. 30% liczby mieszkancow oraz 20% powierzchni gminy,
zdecydowano sie wyznaczy¢ obszar rewitalizacji pokrywajacy sie w catosci z obszarem zdegradowanym.
Za takim podejSciem przemawia koncentracja zjawisk spotecznych oraz wystepowanie innych
probleméw, w tym w szczegdlnosci w sferach srodowiskowej i przestrzenno-funkcjonalne;.

Na obszarze rewitalizacji zdiagnozowano szczegdlng koncentracje problemoéw spotecznych,
w tym zwiazanych z dlugotrwata i ciezka choroba, bezrobociem oraz odplywem mieszkancow.
CzeSciowo obszar rewitalizacji charakteryzuje sie niskim poziomem edukacji. Na obszarze rewitalizacji
wystepuja problemy srodowiskowe, w tym hatas drogowy, powodowany przez bardzo duze natezenie
ruchu komunikacyjnego. Na obszarze rewitalizacji wystepuja problemy funkcjonalno-przestrzenne,
zwiazane m. in. z niedostosowaniem rozwiazan urbanistycznych do potrzeb mieszkancéw. Problemy
techniczne obszaru rewitalizacji przejawiaja sie w wystepowaniu obiektéw komunalnych w ztym stanie
technicznym oraz koncentracji obiektéw zabytkowych w zlym stanie technicznym. Na obszarze
rewitalizacji wystepuja ponadto funkcje, ktore potwierdzajg, iz obszar ten posiada szczegdlne znaczenie
dla rozwoju gminy. Gléwne centrum miasta, obejmujace historyczne Stare Miasto, pelni¢ bedzie
nadrzedna role w ksztalttowaniu struktury miejskiej, tworzeniu wiezi spolecznych, czy kreowaniu
wizerunku miasta jako osrodka ponadlokalnego z przewazajacym udziatem ustug centrotwoérczych.

W planie ogdélnym gminy Rawicz w zasiggu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji
wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW), strefy
wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ), strefy wielofunkcyjne z zabudowa
zagrodowa (SZ), strefy ustugowe (SU), strefy produkgji rolniczej (SR), strefy cmentarzy (SC) oraz strefy
zieleni i rekreacji (SN), dla ktorych okreslono indywidualne gminne standardy urbanistyczne.

2.18. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Na obszarze gminy Rawicz nie wyznaczono obszaréw cichych w aglomeracji oraz obszaréw
cichych poza aglomeracja.

2.19. Zaklady o zwigekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej

Na obszarze gminy Rawicz nie wystepujg zaklady o zwigkszonym i duzym ryzyku wystapienia
powaznej awarii przemystowe;.

2.20. Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-III oraz grunty lesne

Na obszarze gminy Rawicz wystepuja uzytki rolne klas I-III oraz grunty lesne. W planie ogélnym
gminy Rawicz w zasiggu gruntéw leSnych wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (SO).

W granicach uzytkéw rolnych klas I-III w planie ogélnym gminy Rawicz wyznaczono zaréwno
strefy otwarte (SO), jak i strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowq jednorodzinng (SJ), strefy
wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowga (5Z), strefy ustugowe (SU), strefy produkcji rolniczej (SR) oraz
strefy zieleni i rekreacji (SN), przede wszystkim w zasiegu aktualnego sposobu zagospodarowania,
obszaréw uzupelniania zabudowy i obszaréw objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. Jednoczesnie, w my$l art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
ilesnych (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 82), zgodnie z ktérym przepisdw ograniczajacych przeznaczanie
gruntdéw rolnych na cele nierolnicze i nielesne nie stosuje sie do gruntow rolnych potozonych
w granicach administracyjnych miast, w obrebie miasta Rawicz, w obrebie uzytkéw rolnych klas I-III,
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dodatkowo wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (SW), strefy
wielofunkcyjne z zabudowaq mieszkaniowa jednorodzinna (SJ), strefy ustugowe (SU) i strefy gospodarcze
(SP).

2.21. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegd6lnosci pasa technicznego
Na obszarze gminy Rawicz nie wystepuja obszary pasa nadbrzeznego, w tym pasa technicznego.

Rozmieszczenie wystepujacych na obszarze gminy uwarunkowan, o ktérych mowa w art. 13b
pkt 3 z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t,j. Dz. U. z 2026 r.
poz. 538 ze zmianami), przedstawiono w czes$ci graficznej uzasadnienia planu ogélnego gminy Rawicz.

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

2.22.1. Infrastruktura spoleczna

Na obszarze gminy Rawicz zlokalizowane sa obiekty infrastruktury spolecznej, obejmujace
ustugi edukacji, zdrowia, administracji, sportu i rekreacji. Ustugi te zlokalizowane sg przede wszystkim
w centralnej cze$ci miasta Rawicza. Na terenach wiejskich infrastruktura spoteczna ogranicza sie do
ustug kultury oraz ustug sportu i rekreacji.

W planie ogdélnym gminy Rawicz uwzgledniono istniejace i planowane obiekty infrastruktury
spolecznej, w ramach stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW), stref
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) oraz stref ustugowych (SU). Obszary
zieleni publicznej oraz obiekty ustug sportu i rekreacji zakwalifikowano do stref zieleni i rekreacji (SN).
Szczegolowe lokalizacje oraz zasady zagospodarowania terendw dla lokalizacji obiektow infrastruktury
spotecznej dokonywane beda na etapie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

W planie ogélnym gminy Rawicz uwzgledniono istniejace szkoly podstawowe, poprzez
wyznaczenie stref ustugowych (SU), oraz istniejace i planowane obszary zieleni publicznej, w ramach
stref zieleni i rekreacji (SN) lub stref otwartych (SO). Rozmieszczenie szkoét podstawowych i obszarow
zieleni publicznej na obszarze gminy nie uzasadnia potrzeby okreslania gminnych standardow
dostepnosci infrastruktury spoteczne;.

Rozmieszczenie istniejacych obiektéw infrastruktury spotecznej w zakresie szkét podstawowych
przedstawiono na mapie nr 1.

2.22.2. Infrastruktura transportowa

Gmina Rawicz potozona jest w sieci drog krajowych stanowiacych wazny element
podstawowego uktadu komunikacyjnego kraju w uktadzie pétnoc — potudnie i wschéd — zachod. Przez
zachodnia czes¢ gminy przebiega droga ekspresowa S5 (Lubawka — Bolkéw — Wroctaw — Leszno —
Rawicz — Poznaii — Gniezno — Bydgoszcz — Nowe Marzy Al), taczaca Pomorze z Dolnym Slaskiem.
Dostep do drogi ekspresowej S5 zapewnia wezet ,,Rawicz”, zlokalizowany w granicach obrebu Mastowo.
Druga osiag komunikacyjna jest droga krajowa nr 36 (Prochowice — Lubin — Rawicz — Krotoszyn — Ostrow
Wielkopolski) wraz z obwodnica pétnocng miasta Rawicza.

Powiazania zewnetrzne o znaczeniu ponadlokalnym zapewnia droga wojewddzka nr 434
(Kleszczewo — Kérnik — Srem — Kunowo — Gostyn — droga krajowa nr 36) oraz droga wojewédzka nr 309
(droga krajowa nr 36 — Kaczkowo — Leszno — wezet S5 Smigiel Potudnie).

Podstawg powigzan gminy Rawicz z sasiednimi miejscowosciami jest uklad 12 drog
powiatowych. Wsrdéd najwazniejszych elementéw uktadu komunikacyjnego wskaza¢ nalezy droge
powiatowa nr 4910P relacji Poniec — Rawicz, droge powiatowq nr 5484P relacji Rawicz — Dubin, droge
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powiatowa nr 5485P relacji Sarnowa — Stwolno, nr 5486P relacji Miejska Gérka — Wydawy i droge
powiatowa nr 5488P relacji Zielona Wies — Lakta.

Przez obszar gminy przebiega ponadto magistralna linia kolejowa o znaczeniu panstwowym
nr 271 (Wroctaw Gléwny — Poznan Gloéwny). Linia ta objeta jest roéwniez miedzynarodowa umowa
i wlaczona zostata do sieci AGC, wyznaczajaca glowne miedzynarodowe linie kolejowe. Przez
wschodnig czes¢ gminy przebiega ponadto towarowa linia kolejowa o znaczeniu miejscowym nr 362
(Kobylin — Rawicz), z przystankami Rawicz Wschoéd i Sarnowa.

W planie ogdélnym gminy Rawicz uwzgledniono istniejace obiekty infrastruktury transportowej
poprzez wyznaczenie stref komunikacyjnych (SK) dla terenow drég krajowych i wojewodzkich oraz linii
kolejowych. Dla drog powiatowych, ze wzgledu na zrdznicowane klasy techniczne, wyznaczono strefy
infrastrukturalne (SI).

Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury transportowej
przedstawiono na mapie nr 1.

2.22.3. Infrastruktura techniczna

Na terenie gminy Rawicz znajdujq sie napowietrzne linii elektroenergetycznej o napieciu 110 kV
relacji GPZ Zmigréd — GPZ Rawicz oraz GPZ Rawicz — GPZ Bojanowo. W granicach gminy znajduje sie
GPZ Rawicz. Zaopatrzenie w energie elektryczng realizowane jest poprzez sie¢ sredniego napiecia,
obejmujaca wszystkie miejscowosci na terenie gminy Rawicz. Planowana jest takze budowa nowej linii
elektroenergetycznej 110 kV relacji GPZ Rawicz — GPZ Goéra.

Przez obszar gminy przebiega gazociag wysokiego cisnienia DN 500 relacji Odolanéw — Zalecze
(maksymalne cisnienie robocze gazu powyzej 2,5 MPa, rok budowy 1975, szerokos¢ strefy kontrolowanej
zmniejszonej — 65,0 m) oraz gazociag wysokiego cisnienia DN 100 relacji odboczka (maksymalne
ci$nienie robocze gazu powyzej 2,5 MPa, rok budowy 1973, szerokos¢ strefy kontrolowanej zmniejszonej
- 30,0 m). Na terenie miasta znajduje si¢ jedna stacja redukcyjno-pomiarowa pierwszego stopnia,
natomiast w miejscowosci Stupia Kapitulna znajduje sie stacja pomiarowa. Dla terenow stacji gazowych
w planie ogélnym gminy Rawicz wyznaczono strefy infrastrukturalne (SI).

Dla obiektéw infrastruktury liniowej w planie ogdlnym gminy Rawicz nie wyznaczano
odrebnych stref infrastrukturalnych (SI).

W granicach gminy znajduja si¢ zlikwidowane odwierty Debno-1, Stupa-1, -2, -3, -4, -5, Sutow-2,
Rawicz-4, -5, -6, -7, -8, -9, -10, -11. Dla obiektéw infrastruktury podziemnej w planie ogélnym gminy
Rawicz nie wyznaczano odrebnych stref infrastrukturalnych (SI).

Gmina Rawicz zaopatrywana jest w wode z sasiedniej gminy Wasosz, polozonej
w wojewddztwie dolnoslaskich, z oddalonych o ok. 5 km ujeé: Borowno, Swiniary, Wodniki. Woda
uzdatniana jest juz w granicach gminy Rawicz, na terenie miejscowosci Zalecze. Ponadto na obszarze
gminy znajduje sie¢ 5 lokalnych uje¢ wody: w Debnie Polskim, Izbicach, Laszczynie, Stupi Kapitulnej
i Zielonej Wsi. Dodatkowo w Stupi Kapitulnej oraz w Laszczynie zlokalizowane sg stacje wodociggowe.
Sie¢ wodociggowa gminy obejmuje sze$¢ wodociagow grupowych: Rawicz (Rawicz, Mastowo,
Sierakowo, Katy, Folwark, Zatacze), Laszczyn (Laszczyn, Sarnowa, Sarnéwka, Zotednica, Konarzewo,
Zakrzewo, Dabrowka, Wydartowo 1, Wydartowo II), Debno Polskie (Debno Polskie, Szymanowo), Izbice
(Izbice, Zylice), Zielona Wie$ (Zielona Wie$, Wydawy, Eakta) oraz Stupia Kapitulna (Stupia Kapitulna,
Stwolno, Zawady, Niemarzyn, Sikorzyn, Chojno, Podborowo, Ugoda, Debionka).

W planie ogdélnym gminy Rawicz w zasiegu poszczegoélnych uje¢ wod podziemnych
wyznaczono strefy ustugowe (SU), strefy gospodarcze (SP), strefy produkgji rolniczej (SR), strefy zieleni
i rekreacji (SN), strefy infrastrukturalne (SI) i strefy otwarte (SO).

W  miescie Rawicz funkcjonuje  mechaniczno-biologiczna  oczyszczalnia  $ciekdw
z podwyzszonym usuwaniem biogendéw, potozona przy Zakladzie Wodociagéw i Kanalizacji. W planie
ogolnym gminy Rawicz w zasiegu oczyszczalni $ciekdw wyznaczono strefe infrastrukturalna (SI).
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Na terenie gminy zlokalizowane sa takze stacje bazowe telefonii komodrkowej, dla ktdérych
w planie ogdélnym gminy Rawicz wyznaczano strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng (S]), strefy ustugowe (SU), strefy handlu wielkopowierzchniowego (SH) i strefy
gospodarcze (SP).

W granicach gminy Rawicz znajduje si¢ takze 6 elektrowni wiatrowych, dla ktérych w planie
ogolnym gminy Rawicz wyznaczano strefy otwarte (5O).

Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury technicznej przedstawiono
na mapie nr 1.

2.23. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe
Zgodnie z Audytem Krajobrazowym Wojewddztwa Wielkopolskiego, przyjetym Uchwata
Sejmiku Wojewodztwa Wielkopolskiego Nr LI/1000/23 z dnia 27 marca 2023 r., obszar gminy Rawicz

potozony jest w nastepujacych typach krajobrazu:

Tab. 1. Typy jednostek krajobrazowych w granicach gminy Rawicz

Nr . Kod podtypu .

krajobrazu Typ krajobrazu krajobrazu Podtyp krajobrazu

539 LESNY 3a Z przewaga siedlisk borowych

561 LESNY 3b Z przewagg siedlisk lasowych

567 LESNY 3b Z przewagg siedlisk lasowych

619 LESNY 3a Z przewagg siedlisk borowych

634 LESNY 3b Z przewagga siedlisk lasowych

710 LESNY 3a Z przewagga siedlisk borowych

884 MIE]JSKI 9a Miejscowosci z zachowanym uktadem historycznym

902 MIE]JSKI 9a Miejscowosci z zachowanym uktadem historycznym

912 LESNY 3a Z przewagga siedlisk borowych

BAGIENNO-LAKOWE - - P .
945 GEOWNIE BEZLESNE 2b Z dominacja szuwarow i turzycowisk
BAGIENNO-LAKOWE - - P .

964 GEOWNIE BEZLESNE 2b Z dominacja szuwarow i turzycowisk

985 LESNY 3a Z przewagga siedlisk borowych

1240 PODMIEJSKIE | OSADNICZE 8¢ Miejscowosci o %War‘te], wielorzedowej zabudowie
o charakterze wiejskim

1241 WIEJSKIE 68 z przewaga terenéw zabudowanych o charakterze
wiejskim

1242 WIEJSKIE 68 z przewaga terenéw zabudowanych o charakterze
wiejskim

1291 WIEJSKIE 68 z przewaga terenéw zabudowanych o charakterze
wiejskim
Miejscowosci o zwartej, wielorzedowej zabudowie

1298 PODMIEJSKIE I OSADNICZE 8c L
o charakterze wiejskim

1307 LESNY 3b Z przewagga siedlisk lasowych

1776 WIEJSKIE 6b Z_ przewaga w/steggowo u%oz?nych z.espo{ow
niewielkich pdl ornych, tak i pastwisk

1782 WIEJSKIE 6d Z przewaga mozaikowo r(izmle.sz.cz?nyc}} 1.1zytk0w
rolnych, tworzacych pola $redniej wielkosci

1783 WIEJSKIE 68 V4 przewaga terenéw zabudowanych o charakterze
wiejskim
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Z przewaga wstegowo utozonych zespotow

1784 WIE]JSKIE 6b I . . .
niewielkich pdl ornych, 13k i pastwisk

1785 WIEJSKIE 6b Z_ przewaga w/steggowo uioz9nych z.espo{ow
niewielkich pdl ornych, tak i pastwisk

1901 WIEJSKIE 6c Z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkéw
rolnych, tworzacych mate pola

1991 LESNY 3a Z przewagga siedlisk borowych

1992 LESNY 3b Z przewaga siedlisk lasowych

1994 WIEJSKIE 6c Z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkéw
rolnych, tworzacych mate pola

2308 WIEJSKIE 6c Z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkéw
rolnych, tworzacych mate pola

2585 WIEJSKIE b Z. przewaga w,stqgowo uio;onych z.espolow
niewielkich pdl ornych, tak i pastwisk

Zrédto: Audyt krajobrazowy wojewddztwa wielkopolskiego

W granicach gminy Rawicz wyznaczono krajobraz priorytetowy ,Rawicz” (ID 902). Ponadto
cze$¢ obszaru gminy potozona jest w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu , Dolina Baryczy”.
W granicach gminy znajduje si¢ takze rezerwat przyrody ,Debno”.

Dla krajobrazu priorytetowego ,,Rawicz” (ID 902), rezerwatu przyrody ,Debno” oraz Obszaru
Chronionego Krajobrazu ,Dolina Baryczy” okreslono rekomendacje i wnioski dotyczace kierunkéw
i zasad ksztaltowania zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terenow dla poziomu lokalnego,
w szczegolnosci w zakresie kierunkdw zmian w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu terenéow
lub zasad ich zagospodarowania okreslajacych dopuszczalny zakres i ograniczenia tych zmian, w tym
wytycznych odnosnie nakazow, zakazéw, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenéw, atakze parametréw i wskaznikow zagospodarowania terenu, maksymalnej i minimalnej
intensywnos$ci zabudowy oraz minimalnego udziat procentowego powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;.

W planie ogélnym gminy Rawicz w granicach krajobrazu priorytetowego ,Rawicz” (ID 902)
wyznaczono przede wszystkim strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW),
strefy wielofunkcyjne z zabudowgq mieszkaniowa jednorodzinng (S]), strefy ustugowe (SU), strefy handlu
wielkopowierzchniowego (SH) oraz strefy gospodarcze (SP), dla ktérych okreslono gminne standardy
urbanistyczne z uwzglednieniem wnioskow i rekomendacji dotyczacych parametréw i wskaznikow
zagospodarowania terenu.

W planie ogélnym gminy Rawicz w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu ,Dolina
Baryczy” wyznaczono strefy otwarte (SO), ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajace rozwdj nowej
zabudowy (5], SZ, SU, SP) gtéwnie do aktualnego sposobu zagospodarowania i obszaréw uzupetniania
zabudowy, a takze okre$lono gminne standardy urbanistyczne z uwzglednieniem wnioskéw
i rekomendacji dotyczacych parametrow i wskaznikéw zagospodarowania terenu.

W planie ogélnym gminy Rawicz w granicach rezerwatu przyrody , Debno” wyznaczono strefe
otwarta (SO).

Granice krajobrazéw, tym krajobrazéw priorytetowych w granicach gminy Rawicz
przedstawiono na mapie nr 2.
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2.24. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska

Zgodnie z Opracowaniem ekofizjograficznym podstawowym na potrzeby projektu planu
ogolnego gminy Rawicz okreSlono przyrodnicze predyspozycje do ksztaltowania struktury
funkcjonalno-przestrzennej, polegajace w szczegdlnosci na wskazaniu obszardéw, ktére powinny pehnic
przede wszystkim funkcje przyrodnicze, ocene przydatnosci $rodowiska, polegajaca na okresleniu
mozliwo$ci rozwoju i ograniczen dla réznych rodzajéw uzytkowania i form zagospodarowania obszaru,
a takze uwarunkowania ekofizjograficzne.

2.24.1. Przyrodnicze predyspozycje do ksztaltowania struktury funkcjonalno-przestrzennej,
polegajace w szczegdlnosci na wskazaniu obszaréw, ktdre powinny pelni¢ przede wszystkim
funkcje przyrodnicze

RzeZba terenu

Zréznicowana morfologia terenu predysponuje obszar do odmiennego zagospodarowania
i uzytkowania jego poszczegdlnych czesci. Spadki terenu z przedziatu 0-12% umozliwiaja wprowadzenie
zabudowy. Przy wiekszych katach nachylenia powierzchni ziemi mozliwosci realizacji budynkow sa
ograniczone i wymagaja poniesienia dodatkowych nakladéw finansowych. Przy spadkach terenu
przekraczajacych 8% konieczne jest sytuowanie budynkéw réwnolegle do przebiegu poziomnic. Ma to
szczegolnie istotne znaczenie przy realizacji obiektow o wigkszej powierzchni, w przypadku budynkow
jednorodzinnych ograniczenia te nie maja tak istotnego znaczenia.

Na obszarze gminy wystepuja tereny o niewielkim nachyleniu, co sprzyja rozwojowi wiekszosci
funkcji mieszkaniowych, produkcyjnych, rolniczych, lesnych i komunikacyjnych. Wieksze spadki
dotycza wylacznie watéw wydmowych i pdl eolicznych o wysokosci wzglednej dochodzacej do 15 m
iduzych spadkach (rzedu 10-25%), skoncentrowane gltéwnie u podndza wysoczyzny morenowej
otoczenia miejscowos$ci Stupia Kapitulna i w obrzezach dolin rzeki Mastowka i Dabroczna. Na tych
terenach nalezy ogranicza¢ rozwdj zabudowy. Nieumiejetna ingerencja w powierzchnie ziemi podczas
realizacji inwestycji moze doprowadzi¢ do uruchomienia proceséw stokowych, w tym osuwania mas
ziemnych.

W planie ogélnym gminy Rawicz uwzgledniono uwarunkowania przyrodnicze wynikajace
z rzezby terenu poprzez ograniczenie wyznaczania stref planistycznych umozliwiajacych rozwdj nowej
zabudowy na terenach o duzych katach nachylenia powierzchni ziemi.

Budowa geologiczna

Wpltyw budowy geologicznej na ksztattowanie struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz
uzytkowanie terenu jest w zasadzie niewielki. Podstawowym ograniczeniem dla zainwestowania jest
wystepowanie zt6z surowcow mineralnych oraz warunki geotechniczne podioza.

Wierzchnia warstwe litosfery na obszarze gminy buduja przede wszystkim grunty mineralne
rodzimego pochodzenia. Ich przydatnos¢ dla posadowienia zabudowy uzalezniona jest od czynnikow
geotechnicznych. Na analizowanym terenie przewazaja grunty spoiste w stanie zwartym, pétzwartym
i twardoplastycznym oraz grunty niespoiste sredniozageszczone i zageszczone, na ktorych nie wystepuja
zjawiska geodynamiczne (spadki terenu sa mniejsze od 12%). Wymienione grunty stanowia korzystne
podioze budowlane. Podlozem nienosnym utrudniajagcym budownictwo sa zwykle grunty spoiste
w stanie miekkoplastycznym i plastycznym, grunty niespoiste luzne oraz grunty organiczne. Wystepuja
one przede wszystkim wzdtuz ciekéw wodnych.

Wirdd pozostatych ograniczen geologiczno-gruntowych wskazaé nalezy udokumentowane ztoza
kruszywa naturalnego, ktére powinny zosta¢ wytaczone z zainwestowania.

W planie ogdélnym gminy Rawicz uwzgledniono uwarunkowania przyrodnicze wynikajace
z budowy geologicznej poprzez wyznaczenie strefy gérnictwa (SG) w zasiggu udokumentowanego ztoza
kruszywa naturalnego ,Folwark”, wylaczenie z zainwestowania udokumentowanego ztoza kruszywa
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naturalnego ,,Szymanowo” (KN 15657), uwzgledniono takze docelowy sposdb zagospodarowania ztoza
,,Sierakowo” (KN 7875), ktére zostalo wyeksploatowane.

Gleby

Pokrywe glebowa na obszarze gminy Rawicz nalezy rozpatrywaé zarowno pod katem
potencjalnych mozliwosci rolniczego uzytkowania, jak i bariery dla rozwoju funkcji wymagajacych
przeksztatcen w zakresie wylaczen z produkgji rolnej. Mimo znacznego zréznicowania genetycznego, na
omawianym obszarze przewazaja gleby dobrej jakosci (II, Illa, IIlb klasy bonitacyjnej). Powyzsze
uwarunkowania stanowia istotng bariere dla rozwoju zainwestowania oraz przeznaczenia terenéw na
cele nierolnicze.

W granicach uzytkow rolnych klas I-IIl w planie ogélnym gminy Rawicz wyznaczono zaréwno
strefy otwarte (SO), jak i strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa (SZ), strefy produkcji rolniczej
(SR) oraz strefy zieleni i rekreacji (SN), przede wszystkim w zasiggu aktualnego sposobu
zagospodarowania, obszaréw uzupelniania zabudowy i obszarow objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Jednoczesnie, w mys$l art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 82), zgodnie z ktérym przepisdéw
ograniczajacych przeznaczanie gruntéw rolnych na cele nierolnicze i niele$ne nie stosuje si¢ do gruntéw
rolnych polozonych w granicach administracyjnych miast, w obrebie miasta Rawicz, w obrebie uzytkow
rolnych klas I-III, dodatkowo wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng (SW), strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ), strefy
ustugowe (SU) i strefy gospodarcze (SP).

Wody powierzchniowe

Ograniczenie dla zagospodarowania samych woéd i ich otoczenia stanowi niestabilnos¢ podtoza
oraz wysoki poziom zalegania wod gruntowych towarzyszace ciekom i zbiornikom wodnym. Poza
petniona funkcja ekologiczng cieki i zbiorniki wodd stanowia istotne utrudnienie dla realizacji
technicznego uzbrojenia terenu oraz wytyczenia i realizacji szlakéw komunikacyjnych.

Gléwnym zagrozeniem dla jakosci wéd w gminie sa sptywy obszarowe (zanieczyszczenia
sptukiwane z terendw rolnych i lesnych oraz terenéw tras komunikacyjnych drogowych) oraz
odprowadzanie nieoczyszczonych sciekdw do gruntu lub do ciekdw powierzchniowych na terenach
nieuzbrojonych w sie¢ kanalizacyjna. Ladunek zanieczyszczen wprowadzany do srodowiska z tych
zrodel zalezy od szeregu czynnikdw, m.in.: stopnia skanalizowania danego obszaru, poziomu kultury
rolnej, stopnia zurbanizowania i intensywnosci ruchu komunikacyjnego danego obszaru

Istotny wplyw na jako$¢ wéd gruntowych i powierzchniowych ma réwniez rolnictwo. Zrédlem
zanieczyszczen z rolnictwa sa zaréwno zrodla obszarowe tj. sptywy powierzchniowe, jak i zrodla
punktowe: niewlasciwie przechowywane nawozy mineralne i organiczne (obornik, gnojoéwka,
gnojowica), pestycydy, odcieki kiszonkowe. Rolnictwo ma takze wplyw na erozje glebowa
i w konsekwencji na fadunki namuléw doplywajacych do rzek i zbiornikéw wodnych.

Rozdzielenie oddziatywania Zrédet obszarowych i punktowych na jakos¢ wéd nie jest mozliwe.
W tym aspekcie stan i jakos¢ wod powierzchniowych moze stanowi¢ bariere ograniczajaca rozwdj
wigkszosci funkgji (mieszkaniowej, rolniczej, przemystowej). Ograniczeniom tym przeciwdziata¢ bedzie
poprawna eksploatacja oczyszczalni $ciekow, likwidacja niekontrolowanych zrzutéw zanieczyszczen
oraz wdrazanie w zycie zasad Kodeksu dobrej praktyki rolniczej, w tym racjonalnego stosowania
nawozow i srodkéw ochrony roslin.

W planie ogdélnym gminy Rawicz uwzgledniono uwarunkowania przyrodnicze wynikajace
z wystepowania wod powierzchniowych poprzez ustalenie stref otwartych (SO) w zasiegu ciekdéw
wodnych. W granicach pozostatych stref planistycznych ustalono gminne standardy urbanistyczne,
w tym minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, umozliwiajacy zatrzymywanie wod
opadowych i roztopowych.
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Wody podziemne

Kluczowym ograniczeniem dla realizacji zabudowy jest glebokos$¢ zalegania pierwszego
poziomu wod podziemnych. Plytkie zaleganie wplywa na obnizenie parametrow geotechnicznych
gruntéw i utrudnia posadowienie obiektow budowlanych. Tego typu ograniczenia obejmuja nieznaczna
cze$¢ powierzchni gminy, przede wszystkim w obrebie ciekéow i zbiornikdéw wodnych (gltebokos¢
zalegania pierwszego poziomu wod podziemnych do 2 m p.p.t.). Plytkie zaleganie wéd gruntowych ma
miejsce rOwniez w obnizeniach terenowych w sasiedztwie rowow melioracyjnych (od 0,5 do 1,5 m p.p.t.)
Bardziej korzystne warunki wystepuja na obszarach wysoczyznowych (od 2 do 5 m p.p.t.).

W planie ogdélnym gminy Rawicz uwzgledniono uwarunkowania przyrodnicze wynikajace
z wystepowania wod podziemnych poprzez ustalenie stref otwartych (SO) w obrebie dolin rzecznych.

Klimat i stan sanitarny powietrza

Zaréwno klimat jak i stan sanitarny powietrza na przedmiotowym obszarze nie stanowia bariery
dla zagospodarowania i uzytkowania terenow.

Zanieczyszczenia powietrza s zwigzane giownie ze szlakami komunikacyjnymi, emisjq
zanieczyszczen na skutek opalania kotlowni statymi nosnikami energii jak wegiel, a takze nielegalnym
spalaniem odpaddéw i epizodycznym wypalaniem poél oraz poboczy drég.

Klimat lokalny gminy uzalezniony jest od uksztattowania terenu i szaty lesnej. Najkorzystniejsze
warunki klimatyczne z punktu widzenia statego pobytu cztowieka wystepuja na obszarach
wysoczyznowych. Tereny te wolne sa od inwersji termicznych i posiadaja najkorzystniejsze warunki
solarne. Jedynie w obrebie doliny Mastéwki, Dabrocznej i Orli moga wystepowa¢ matokorzystne
warunki termiczno-wilgotnosciowe. Wystepuje tu duze uwilgotnienie, zwigkszona czestotliwos¢
wystepowania mgiet radiacyjnych, a takze znaczny spadek temperatur ekstremalnych w stosunku do
wysoczyzny.

W planie ogélnym gminy Rawicz uwzgledniono uwarunkowania przyrodnicze wynikajace ze
stanu sanitarnego powietrza oraz warunkow klimatycznych poprzez ustalenie stref otwartych (SO)
w obrebie dolin rzecznych, laséw i uzytkow zielonych. W granicach pozostalych stref planistycznych
ustalono gminne standardy urbanistyczne, w tym minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej,
stuzacy poprawie jakosci powietrza.

2.24.2. Ocena przydatnosci srodowiska — mozliwosci rozwoju i ograniczenia dla réznych rodzajow
uzytkowania i form zagospodarowania obszaru

Przydatnosc poszczegélnych terenow dla rozwoju funkcji uzytkowych

Uwarunkowania wynikajace bezposrednio z przeprowadzonej analizy stanu rolniczej przestrzeni
produkcyjnej, predyspozycji geograficzno-klimatycznych, jak réwniez wynikéw inwentaryzacji
poszczegdlnych elementdw srodowiska przyrodniczego warunkujacych rozwo¢j przestrzenny gminy
Rawicz, pozwalajg okresli¢ predyspozycje i ograniczenia dla rozwoju okreslonych funkcji zwigzanych
z nowymi strefami planistycznymi umozliwiajacymi rozwoj zabudowy:

- Funkcja mieszkaniowa — zabudowe mieszkaniowa nalezy realizowa¢ przede wszystkim w
obrebie obszarow zwartej zabudowy poszczegélnych miejscowosci. Tereny przeznaczone
pod zabudowe powinny by¢ dobrze nastonecznione i przewietrzane. Nalezy dazy¢ do
ograniczania rozwoju nowych terendw zabudowy wielorodzinnej poza granicami miasta.
Nalezy ogranicza¢ mozliwos¢ lokalizacji nowej zabudowy na obszarach potozonych w
obrebie dolin rzecznych oraz na terenach gleb o najlepszych klasach bonitacyjnych.

- Funkgja rolnicza — zabudowe zagrodows i zabudowe produkgji rolnej nalezy realizowac na
terenach wsi poprzez rozbudowe istniejacych terenéw zainwestowanych pod warunkiem
wlasciwego wyposazenia infrastrukturalnego oraz zachowania wszelkich norm ochrony
srodowiska. Dopuszczalna jest takze zmiana funkgji istniejacej zabudowy zagrodowej na cele
mieszkaniowe przy braku negatywnego jej oddzialywania na tereny sasiednie.
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- Funkcja przemystowa — na terenie gminy Rawicz funkcje produkcyjne zlokalizowane sa
przede wszystkim we wschodniej czesci miasta. Mniejsze tereny znajduja sa ponadto przy
liniach kolejowych oraz w miejscowos$ciach Stupia Kapitulna oraz Zalecze. Lokalizacje
nowych obiektéw nalezy rozwazy¢ na terenach juz zainwestowanych jako uzupelnienie
istniejacej zabudowy lub kontynuacje funkgji.

W planie ogélnym gminy Rawicz strefy planistyczne umozliwiajace rozwoj nowej zabudowy
mieszkaniowej, zagrodowej i ustugowej (SW, SJ, SZ, SU) wyznaczono przede wszystkim w granicach
aktualnego sposobu zagospodarowania, obszaréw uzupelniania zabudowy i obszaréw objetych
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Na terenach wiejskich dodatkowo
wyznaczano strefy produkgji rolniczej (SR). Nowe strefy gospodarcze (SP) dla rozwoju dziatalnosci
produkcyjnej i ustugowej wskazane zostaly przede wszystkim w sasiedztwie poémocnej obwodnicy
miasta, na styku obrebow Izbice, Laszczyn i Sierakowo.

Obszary, ktorych zagospodarowanie nalezy  podporzqdkowaé  potrzebom  prawidlowego
funkcjonowania srodowiska i zachowania réznorodnosci biologicznej

W zakresie ksztattowania przestrzeni gminy nadrzednosc¢ celéw przyrodniczych w stosunku do
wszystkich pozostalych wynika z ustanowienia na obszarze gminy prawnych form ochrony przyrody:
rezerwatu przyrody ,Debno”, Obszaru Chronionego Krajobrazu ,Dolina Baryczy” oraz specjalnego
obszaru ochrony siedlisk Natura 2000 , Ostoja nad Barycza” PLH020041.

Dodatkowo na terenie gminy znajdujg sie formy ochrony indywidualnej: uzytek ekologiczny
,Siedlisko Kozioroga Debosza” oraz pomniki przyrody, ktére zachowuja swdj status i podlegaja
specyficznym ograniczeniom wynikajacych z przepisow odrebnych. Ochrona dotyczy réwniez form
ochrony realizowanych w oparciu o inne akty prawne: udokumentowanych z16z kopalin czy stref
ochronnych uje¢ wody.

W celu zachowania réznorodnosci biologicznej obszaru gminy nalezy zachowa¢ i wzbogacac
lasy, uzytki zielone, zielen srédpolng oraz chroni¢ przed przeksztalceniami zbiorowiska wodne
i bagienne. Ochronie podlega¢ powinno otoczenie ciekdéw i zbiornikéw wodnych, ktére tworzg w swej
zlewni stosunki wodne sprzyjajace powstawaniu okreslonych biotopow i biocenoz.

W planie ogdélnym gminy Rawicz, w granicach ustanowionych form ochrony przyrody,
wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (SO), ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajace
rozwoj nowej zabudowy (S], SZ, SU, SP) gtéwnie do aktualnego sposobu zagospodarowania i obszarow
uzupetniania zabudowy. Z zainwestowania wylaczono udokumentowane ztoza kopalin. Uwzgledniono
takze wyznaczone strefy ochronne uje¢ wody. W granicach laséw, ciekéw i zbiornikéw wodnych
wyznaczono strefy otwarte (SO).

Obszary, na ktorych wystepujq ograniczenia wynikajgce z koniecznosci ochrony zasobow sSrodowiska
oraz wystgpowania uciqzliwosci i zagroZeii srodowiska

Do obszaréw, ktére powinny podlega¢ ochronie przed zmiang uzytkowania, nalezy zaliczy¢
tereny o szczegdlnych warunkach ekologicznych, na obszarach objetych ustanowionymi formami
ochrony przyrody. Ograniczenia w zagospodarowaniu dotyczace Obszaru Chronionego Krajobrazu
,Dolina Baryczy” oraz specjalnego obszaru ochrony siedlisk Natura 2000 ,Ostoja nad Barycza”
PLHO020041 wynikaja z petnionych przez nich funkcji — sg one naturalnymi korytarzami ekologicznymi,
hydrologicznymi i przewietrzajacymi. Woszelkie inwestycje lokalizowane w ich granicach
i w bezposrednim sasiedztwie obszaréw chronionych nie moga powodowac zagrozen dla celow ochrony.
Do innych form ochrony przyrody zaliczy¢ nalezy uzytek ekologiczny , Siedlisko Kozioroga Debosza”
oraz pomniki przyrody, ktére zachowuja swo¢j status i podlegaja specyficznym ograniczeniom
wynikajacych z przepiséw odrebnych.

Z zainwestowania nalezy wylaczy¢ doliny ciekdw wodnych, ktére powinny taczy¢ sie z terenami
sasiednimi i tworzy¢ z nimi jednolity system ekologiczny. W tym celu w ich obrebie nie wolno
wyznaczac terenow zwartej zabudowy w sposdéb stanowiacy przegrody poprzeczne dolin. Wskazane jest
takze wprowadzanie ograniczen w zakresie wysoko$ci budynkow.
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Z zainwestowania nalezy ponadto wylaczy¢ tereny udokumentowanych zi6z kruszywa
naturalnego, stanowiace obszary perspektywicznej eksploatacji.

Ograniczenia dotyczace terendw o najwyzszych walorach glebowych dla rozwoju rolnictwa
powinny odnosi¢ si¢ do zakazu wprowadzania w ich obrebie zabudowy. Ze wzgledu na duze
powierzchnie gruntéw chronionych nowe inwestycje powinny by¢ lokalizowane przede wszystkim na
obszarach, ktére z obiektywnych przyczyn sa najbardziej atrakcyjne dla zmiany przeznaczenia na cele
nierolnicze.

Ograniczenie dla realizacji nowych obiektdw przeznaczonych na pobyt ludzi sg takze linie
elektroenergetyczne. Ze wzgledu na oddzialywania w zakresie hatasu i pdl elektromagnetycznych
zabudowa powinna by¢ lokalizowana poza granicami stref ochronnych.

Nalezy ponadto zachowa¢ odleglosci planowanej zabudowy od drég i linii kolejowych,
gwarantujace zachowanie dopuszczalnych poziomoéw hatasu.

W planie ogélnym gminy Rawicz, w granicach ustanowionych form ochrony przyrody oraz
w zasiegu ciekow wodnych, wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (SO), ograniczajac strefy
planistyczne umozliwiajace rozwdj nowej zabudowy (SW, SJ, SZ, SU, SP, SR, SN) gtéwnie do aktualnego
sposobu zagospodarowania, obszardw uzupeiniania zabudowy i obszaréw objetych miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego. Z zainwestowania wylaczono udokumentowane zloza
kruszywa naturalnego. Wyznaczajac strefy planistyczne uwzgledniono ponadto przebieg drog i linii
kolejowych oraz sieci infrastruktury technicznej poprzez wyznaczenie stref otwartych w zasiegu stref
ochronnych czy stref kontrolowanych. Uwzgledniono ponadto wystepowanie gruntéw rolnych poprzez
ograniczenia zmiany ich przeznaczenia na cele nierolnicze i niele$ne.

2.24.3. Ogolna ocena przydatnosci terenow dla réznych sposoboéw zagospodarowania
Klasyfikacja terendw na poszczegolne kategorie okreslajace ich przydatno$¢ do roznych
sposobow zagospodarowania zostata wykonana w oparciu o analize wybranych elementéw srodowiska
przyrodniczego. Na podstawie gtownych uwarunkowan ekofizjograficznych, wydzielono trzy kategorie
terenow o réznych predyspozycjach dla ich przysztego zagospodarowania:
1. Tereny wylaczone z zabudowy:
1) ze wzgledu na sposdb uzytkowania i funkcje ekologiczne:
- rzeki, mniejsze cieki, rowy melioracyjne,
—  zbiorniki wodne,
—  tereny podmokle, zabagnione,
—  tereny lesne i wieksze zadrzewienia;
2) ze wzgledu na ochrone prawna:
—  rezerwat przyrody , Debno”,
—  obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia,
- strefy ochronne uje¢ wod podziemnych,
- pomniki przyrody.
2. Tereny z ograniczeniami w zagospodarowaniu:
1) ze wzgledu na funkcje ekologiczne:
—  Obszar Chronionego Krajobrazu ,, Dolina Baryczy”,
—  specjalny obszar ochrony siedlisk Natura 2000 ,Ostoja nad Baryczg” PLH020041,
- uzytek ekologiczny ,Siedlisko Kozioroga Debosza”;
2) ze wzgledu na strefy ochronne i parametry techniczne:
- tereny wzdluz drogi ekspresowej S5,
- tereny wzdtuz drogi krajowej nr 36,
- tereny wzdluz drog wojewddzkich nr 309 i 434,
—  tereny wzdluz linii kolejowych nr 271 i 362,
—  strefy ochronne linii elektroenergetycznych wysokiego napiecia,
- strefy kontrolowane gazociagow;
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3) ze wzgledu na warunki gruntowo-wodne:
—  tereny charakteryzujace sie ptytkim poziomem wdéd gruntowych (do 1,0 m p.p.t.),
—  tereny zbudowane z gruntéw organicznych;

4) ze wzgledu na obecnos¢ obszaréw perspektywicznych dla z16z kopalin:
—  tereny udokumentowanych zt6z kruszywa naturalnego;

5) ze wzgledu na dziatalno$¢ rolnicza:

- tereny predysponowane do wyznaczenia rolniczej przestrzeni produkcyjnej, o korzystnych
warunkach glebowych, ktére powinny zosta¢ niezabudowane, predysponowane jedynie
do rozwoju zabudowy zagrodowej i zabudowy produkgji rolne;.

3. Pozostate tereny korzystne dla zainwestowania:
1) tereny zbudowane z gruntéw mineralnych, bez ograniczen geotechnicznych, bardzo korzystne
dla zabudowy
2) tereny charakteryzujace sie glebokim poziomem wod gruntowych (ponizej 2,0 m p.p.t.);
3) tereny czeSciowo juz zabudowane, w wiekszo$ci posiadajace uzbrojenie techniczne, korzystne
do kontynuowania na nich nowych inwestycji.

2.25. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa

Zgodnie z § 3 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.), zapotrzebowanie na
nowa zabudowe mieszkaniowa oblicza sie¢ zgodnie ze wzorem:

ZAP = M2 — PUMOo/P20
gdzie:

ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa

M2 — oznacza prognozowang liczbe mieszkancow gminy w oparciu o dane udostepniane przez
statystyke publiczna, powiekszona o 5%,

PUMo - oznacza taczna powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi
danymi,

P - oznacza prognozowana powierzchnie¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca.

Zgodnie z § 3 ust. 4 Rozporzadzenia zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa,
wyrazone w liczbie mieszkaricow, oblicza si¢ z uwzglednieniem prognozowanej liczby mieszkancow
w oparciu o dane udostepniane przez statystyke publiczng, tacznej powierzchni uzytkowej mieszkan
zgodnej z najnowszymi danymi oraz prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan na jednego
mieszkanca.

Dla gminy Rawicz najnowsze dane udostepnione przez statystyke publiczng dotyczace liczby
ludnodci, zgodnie z danymi publikowanymi w Banku Danych Lokalnych Gléwnego Urzedu
Statystycznego, pochodza z 2024 r. Zgodnie z § 3 ust. 5 Rozporzadzenia przyjeto okres prognozy
obejmujacy 20 lat od roku, ktérego dotycza najnowsze dostepne dane dotyczace liczby mieszkanicow
gminy. Do obliczen przyjeto okres lat 2024-2044.

Zgodnie z Prognoza ludnosci rezydujacej dla Polski na lata 2023-2060, w gminie Rawicz w 2044
roku mieszkac bedzie 29 854 osdb.

Dla obliczenia zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg przyjeto prognozowana
liczbe mieszkancow gminy powiekszona o 5%, ktora wynosi:

Mz =29 854 + 5% x 29 854 = 31 347 osoby
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Dla gminy Rawicz taczna powierzchni uzytkowa mieszkan, zgodnie z danymi publikowanymi

w Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego za 2024 r., wynosi:

PUMo = 978 144 m?

Zgodnie z § 3 ust. 3 Rozporzadzenia prognozowana powierzchnie uzytkowa mieszkann w gminie

na jednego mieszkarica oblicza si¢ zgodnie z jednym ze wzordw:

gdzie:

P20 = 3P0 — 2P-10
lub

P20=2Po— P2

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

P-10 — oznacza powierzchnie uzytkowag mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodna
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczna, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem,
z ktorego pochodza najnowsze dane,

P2 — oznacza powierzchnie¢ uzytkowq mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodna
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczna, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem,
z ktorego pochodza najnowsze dane.

Dla gminy Rawicz, zgodnie z danymi publikowanymi w Banku Danych Lokalnych Gléwnego

Urzedu Statystycznego, powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca wynosi:

P2024 = 32,8 m2/ osobe
P2014 = 27,1 m2/ osobe
P2004 = 23,6 m2/ osobe

Dla gminy Rawicz, w celu obliczenia prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie

na jednego mieszkarica, zastosowano pierwszy wzoér, otrzymujac wynik:

P2044 = 3P2024 — 2P2014 = 44,2 m?2/ osobe
Zgodnie z wynikami powyzszych obliczen, zapotrzebowanie na nowa zabudowe wynosi:

ZAP = M20as — PUM2024/P2044
ZAP =9 217 osoby

Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym, suma chlonnosci terendw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowaq
mieszkaniowa wielorodzinna, strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
i strefach wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa w calej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie,
nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowa zabudowe

mieszkaniowa w gminie.
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Zgodnie z powyzszym, dla gminy Rawicz mozna wyznaczy¢ nowe strefy wielofunkcyjne
z zabudowa mieszkaniowq i zagrodowa o chtonnosci wyrazonej w liczbie mieszkancéw w przedziale
od 6 452 do 11 982 o0sdb.

3. CHEONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH, W TYM LUK W ISTNIEJACE]
ZABUDOWIE, W STREFACH WIELOFUNKCYJNYCH Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA
WIELORODZINNA, ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA I ZABUDOWA
ZAGRODOWA

Zgodnie z § 3 ust. 11 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.), chlonnos¢ terenow
niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinng, strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
i strefach wielofunkcyjnych z zabudowgq zagrodowa oblicza sig, uwzgledniajac:

1) powierzchnie terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie;

2) chtonnos$¢ terenéw zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie

w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwoscia
uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcja mieszkaniowa a innymi
funkcjami.

Zgodnie z powyzszymi regulacjami oraz przyjmujac prognozowang powierzchnie uzytkowa
mieszkan na jednego mieszkanca (P2) przyjeto nastepujacy wzoér na obliczenie chtonnosci terenéow
niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinng, strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng
i strefach wielofunkcyjnych z zabudowgq zagrodowa:

Ch = Z Chn
Chn = PUMn / P20

gdzie:

Ch - chionno$¢ terenéw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinng, strefach wielofunkcyjnych 2z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng i strefach wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa w catej gminie, w tym luk
w istniejacej zabudowie wyrazona w liczbie mieszkancow, okreslona jako suma chtonnosci
poszczegdlnych terenéw niezabudowanych [o0s.],

Chn — chtonnos¢ pojedynczego terenu niezabudowanego, w tym luki w istniejacej zabudowie
[0s.],

PUMn - szacowana powierzchnia uzytkowa mieszkan na terenie niezabudowanym, w tym luki
w istniejacej zabudowie [m?],

P20 — prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarica [m?/os.].

Podstawg dokonania obliczen chlonnos¢ terenéw, zgodnie z przyjetym wzorem, jest okreslenie
powierzchni mieszkan na poszczegélnych terenach niezabudowanych, w tym w lukach w istniejacej
zabudowie. Na potrzeby dokonania obliczen uwzgledniono:

- powierzchnie terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie,

- chlonnos¢ terenéw zabudowanych w sposdb najbardziej zblizony do planowanego
w strefie, uwzgledniajaca lokalizacje terendw na obszarze zabudowy srédmiejskiej i na
pozostatych obszarach, rodzaj zabudowy w okreslonej strefie planistycznej, istniejaca
calkowita nadziemna intensywnos¢ zabudowy, stosunek powierzchni uzytkowej
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przeznaczonej na cele mieszkaniowe w stosunku do powierzchni catkowitej budynku
mieszkalnego poprzez poréwnanie powierzchni catkowitej budynku z 1aczna
powierzchnia mieszkan na podstawie danych udostepnionych przez statystyke
publiczna, udzial funkcji mieszkaniowej w catkowitej nadziemnej intensywnosci
zabudowy oraz poziom rzeczywistego wykorzystania maksymalnej intensywnosci
zabudowy ustalonej w strefie planistyczne;.
Zgodnie z przyjetymi zlozeniami okreslono wskaznik korygujacy powierzchnie uzytkowa
mieszkann obliczony na podstawie maksymalnych parametréw zabudowy okre$lonych dla
poszczegdlnych stref planistycznych:

Tab. 2. Wartosci wskaznika korygujacego powierzchnie uzytkowa mieszkan obliczona na podstawie
maksymalnych parametrow zabudowy okres$lonych dla poszczegodlnych stref planistycznych

Strefa planistyczna Wkor

Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie na obszarze zabudowy $rédmiejskiej 0,14
SW

Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie poza obszarem zabudowy $rédmiejskiej 0,16

Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie na obszarze zabudowy $rédmiejskiej 0,10
S

Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie poza obszarem zabudowy $rédmiejskiej 0,18
SZ Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie 0,08

Zrédlo: Obliczenia wlasne

W celu oszacowania powierzchni uzytkowej mieszkan na terenach niezabudowanych, w tym
w lukach w istniejacej zabudowie, uwzgledniajacy opisane powyzej zalozenia, przyjeto nastepujacy
wzor:
PUMn = POWT X INTmax X Wkor

gdzie:
PUMn - szacowana powierzchnia uzytkowa mieszkan na terenach niezabudowanych, w tym
w lukach w istniejgcej zabudowie [m?],
POWTr — powierzchnia terenu niezabudowanego, w tym luk w zabudowie [m?],
INTmax — maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy okreslona dla strefy planistycznej,
w ktdrej znajduje sie teren niezabudowany, w tym luka w istniejacej zabudowie,
Wrkor — wskaznik korygujacy powierzchnie uzytkowa mieszkan obliczong na podstawie
maksymalnych parametréw zabudowy okreslonych dla poszczegolnych stref planistycznych.

Zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w pierwszej kolejnosci wyznaczone zostaly tereny niezabudowane, w tym luki
w istniejacej zabudowie, dla obszaré4w objetych obowigzujacymi miejscowymi  planami
zagospodarowania przestrzennego oraz dla obszaréw uzupetnienia zabudowy. Tereny niezabudowane,
w tym luki w istniejacej zabudowy, wyznaczono w doktadnosci do uzytku gruntowego, na podstawie
danych ewidencji gruntéw i budynkow, uzyskanych po podjeciu uchwaly o przystapieniu do
sporzadzenia planu ogolnego, tj. wedlug stanu na grudzien 2025 roku. Uwzgledniono takze istniejace
tereny zabudowane, dla ktérych w planie ogélnym gminy Rawicz ustalono nowa funkgje.

Dla terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, dokonano obliczen
chtonnosci zgodnie z przyjetym wzorem.
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w tym:

Chlonnos¢ terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie na obszarach
objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz obszarach uzupelnienia
zabudowy wynosi lacznie 25531 o0s6b, co stanowi 277% okresSlonego zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowa.

Ch = Z Chn

Chmpzp+ouz = 25 531 [0s.] = 277% ZAP

na obszarach objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego — 23 534 [os.],
na obszarach uzupetniania zabudowy -1 997 [os.].

W ponizszej tabeli przedstawiono sume chtonnosci terenéw niezabudowanych w podziale na
obszary objete obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego (MPZP)
i obszary uzupelniania zabudowy (OUZ).

Tab. 3. Suma chlonnosci terenéw niezabudowanych w podziale na obszary objete obowiazujacymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego i obszary uzupelniania zabudowy

Chlonnos¢ Chlonnos¢
Strefa planistyczna terenéw terenéw
plamisly w MPZP wOouzZ
[0s.] [0s.]
Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie na obszarze zabudowy 97 35
SW $rodmiejskiej
Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie poza obszarem
PP RS 3377 29
zabudowy $rodmiejskiej
Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie na obszarze zabudowy 180 0
5 $rodmiejskiej
Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie poza obszarem
PP RS 17 828 1753
zabudowy srodmiejskiej
Sz Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie 2052 180
23 534 1997

Zrédlo: Obliczenia wlasne

W zwiazku z obliczona suma chlonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej
zabudowie, wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie,
zgodnie z art. 13d ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, nie ma mozliwosci wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna, jednorodzinna i stref
wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa poza obszarami, dla ktorych w obowiazujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace
realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupelnienia zabudowy oraz obszarach z istniejaca
zabudowa o funkcji mieszkaniowej.

stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa

4. PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH I OKRESLENIA GMINNYCH
STANDARDOW URBANISTYCZNYCH

Podstawowym celem planu ogdlnego gminy Rawicz, zgodnie z art. 13a. ust. 4 pkt 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jest okreslenie stref
planistycznych oraz gminnych standardéw urbanistycznych, okreslajacych nieprzekraczalne parametry
dla poszczegoélnych profili funkcjonalnych stref planistycznych.
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Plan ogélny gminy Rawicz kontynuuje polityke przestrzenng gminy, okreslong
w dotychczasowym Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Rawicz, ktére stanowilo podstawe opracowania obowiazujacych  miejscowych  planéow
zagospodarowania przestrzennego. W planie ogélnym gminy Rawicz, wyznaczajac strefy planistyczne
oraz gminne standardy urbanistyczne, uwzgledniono takze istniejacq zabudowe, obszary uzupetniania
zabudowy oraz wnioski ztozone do planu ogdélnego w zakresie zgodnym z przepisami prawa, a takze
potrzeby rozwoju samorzadu gminy.

Zgodnie z art. 13c ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym obszar objety planem ogdlnym gminy Rawicz podzielono w sposéb roztaczny na strefy
planistyczne. Zasieg stref planistycznych zostat oparty przede wszystkim o przebieg granic dziatek
ewidencyjnych, uzytkéow gruntowych, granice obszaréw objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego oraz zasiegi obszaréw uzupelniania zabudowy. Ze wzgledu na
stopient ogdlnosci dokumentu oraz zasady sporzadzania planu ogolnego, do poszczegdlnych stref
planistycznych zakwalifikowano nie tylko dziatki zabudowane lub przeznaczone do zabudowy, ale takze
przylegte drogi gminne i wewnetrzne, dla ktérych w przepisach Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz.
2758 ze zm.) nie przewidziano odrebnych stref planistycznych. Takie rozwigzanie pozostaje w zgodnosci
z ustalonym profilem funkcjonalnym dla poszczegélnych stref planistycznych, uwzgledniajacym
mozliwo$¢ ustalenia przeznaczenia terenéw komunikacji. Podobne zalozenie przyjeto dla terendow
objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, w tym w odniesieniu do
planowanych drog publicznych i wewnetrznych oraz terendw infrastruktury technicznej o niewielkiej
powierzchni, mozliwych do ustalenia w ramach wyznaczonych stref planistycznych.

W planie ogélnym gminy Rawicz, zgodnie z § 2 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz.
2758 ze zm.), w kazdej strefie planistycznej okreslono profil funkcjonalny podstawowy, a dla wybranych
stref planistycznych takze profil funkcjonalny dodatkowy.

W planie ogdlnym gminy Rawicz, zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, dla poszczegélnych stref planistycznych okreslono wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu: maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy, maksymalna wysokos¢
zabudowy, maksymalny udzial powierzchni zabudowy oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej. W planie ogdlnym gminy Rawicz ustalono wytacznie obligatoryjne wskazniki oraz parametry
zabudowy i zagospodarowania terenu dla poszczegdlnych stref planistycznych. Dla pozostatych terendw
okreslenie parametréow i wskaznikdw zagospodarowania bedzie realizowane na etapie opracowania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub wydawania decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Zgodnie z § 2 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.), w planie ogdlnym
gminy Rawicz okreslono minimalng wartos¢ parametru powierzchni biologicznie czynnej, jaka ustalong
dla poszczegdlnych stref planistycznych. Jednoczes$nie, zgodnie z ust. 2, dla terenéw objetych
obowiazujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, w planie ogdélnym gminy
Rawicz okreslono warto$¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nizsza niz wynika to
z rozporzadzenia, jednak nie nizsza niz najwyzsza warto$¢ wskaznika opisujagcego minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej dla terenéw wyznaczonych w obowiazujacych planach miejscowych,
obejmujacych obszar strefy. Wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej ustalono
dla poszczegdlnych stref planistycznych objetych obowiazujacymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, wyznaczonych w planie ogélnym zgodnie z przyjetymi zatozeniami.

Ustalenia planu ogdlnego gminy Rawicz nie przesadzaja o mozliwosci realizacji zabudowy
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o funkcjach mieszczacych sie w katalogu profili funkcjonalnych stref planistycznych, a takze
0o minimalnych i maksymalnych warto$ciach wskaznikbw oraz parametrow zabudowy
i zagospodarowania terenu. Ustalenia planu ogélnego w przedmiotowym zakresie stanowigq ramy dla
potencjalnej zabudowy i zagospodarowania terenu. Przeznaczenie terenu, zgodne z profilem
funkcjonalnych stref planistycznych, a takze wskazniki oraz parametry zabudowy i zagospodarowania
terenu, mieszczace sie w zakresie okreslonym w planie ogdélnym, ustalone beda na etapie sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub wydawania decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, z uwzglednieniem innych ograniczen wynikajacych z obowiazujacych
przepisow prawa, ktdre pozostajg poza regulacjami planu ogdlnego. Dotyczy to zwlaszcza terendw
polozonych w zasiegu obszardéw szczegdlnego zagrozenia powodzig, form ochrony przyrody, sieci
infrastruktury transportowej i technicznej czy stref sanitarnych cmentarzy, dla ktérych mozliwos¢
realizacji zabudowy i zagospodarowania bedzie wynikata z ustalonego przeznaczenia terenu oraz
wyznaczonych linii zabudowy. Ponadto, w przypadku wyznaczania terenéw elektrowni wiatrowych
konieczne bedzie uwzglednienie ograniczen wynikajacych z przepiséw odrebnych, w tym
w szczegdlnosci ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (Dz. U.
z 2024 r. poz. 317), okreslajacej minimalng odleglo$¢ terenow elektrowni wiatrowych od budynku
mieszkalnego albo budynku o funkcji mieszanej, wynikajaca z ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

4.1. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (SW)

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW) obejmuja obszary
uzupeilniania zabudowy oraz tereny przeznaczone w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Strefy wyznaczone zostaly przede wszystkim w miescie Rawicz oraz miejscowosciach:
Dabréwka, Izbice, Konarzewo i Zotednica. W granicach miasta obejmuja gltéwnie istniejaca zabudowe
w postaci kamienic w granicach zalozenia urbanistycznego oraz blokéw mieszkalnych w obrebie
poszczegdlnych osiedli wraz zzabudowa ustugowa. Nowe tereny przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowa wielorodzinng wyznaczone zostaly w potudniowej i potudniowo-wschodniej czesci
miasta Rawicza oraz w potudniowej czesci obrebu Debno Polskie, zgodnie z ustaleniami obowigzujacych
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. Na terenach wiejskich zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna obejmuje budynki potozone w sasiedztwie duzych gospodarstw rolnych.

Dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW) ustalono nastepujace
wskazniki oraz parametry zabudowy i zagospodarowania terenu:

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy — od 30% do 95%,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy — od 10 do 21 m,

— maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — od 0,6 do 4,8,

— minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — od 5% do 35%.

4.2. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (SJ)

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (S]) obejmuja istniejaca
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, obszary uzupelniania zabudowy oraz tereny przeznaczone
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Strefy obejmujg zaréwno zabudowe
historyczng w granicach zalozenia urbanistycznego Rawicz — Sarnowa, jak i istniejace osiedla
zlokalizowane w poszczegolnych czesciach miasta. Najwieksze powierzchnie nowych terenéw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wyznaczono w pdtnocno-wschodniej i potudniowo-wschodnie;
cze$ci miasta Rawicza. Na obszarach wiejskich wigksze powierzchnie terenéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wyznaczone zostaly w miejscowosciach: Debno Polskie, Folwark, Katy, Mastowo
Sarnowka i Sierakowo. W pozostatych miejscowosciach wyznaczone strefy obejmuja przede wszystkim
istniejaca zabudowe oraz tereny polozone w ich sasiedztwie, w granicach obszaréw uzupelniania
zabudowy lub objete miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.
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Dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowq jednorodzinng (SJ) ustalono nastepujace
wskazniki oraz parametry zabudowy i zagospodarowania terenu:

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy — od 20% do 95%,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy —od 6 do 12 m,

— maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — od 0,4 do 2,9,

— minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — od 0% do 50%.

4.3. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa (SZ)

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa (SZ) obejmuja istniejaca zabudowe zagrodowa,
obszary uzupelniania zabudowy oraz planowane tereny przeznaczone w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Zabudowa zagrodowa stanowi gltéwny typ zabudowy na obszarach
wiejskich gminy.

Dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa (SZ) ustalono nastepujace wskazniki oraz
parametry zabudowy i zagospodarowania terenu:

- maksymalny udziat powierzchni zabudowy — od 40% do 50%,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy — od 10 do 25 m,

— maksymalna nadziemna intensywnosc¢ zabudowy - od 0,8 do 1,0,

— minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 30%.

4.4. Strefa ustugowa (SU)

Strefy ustugowe (SU) wyznaczone zostaly dla istniejacych terenow zabudowy ustugowej,
obejmujacych ustugi edukacji, zdrowia, administracji, kultu religijnego, kultury i rozrywki oraz handlu,
gastronomii i turystyki, a takze bezpieczenstwa publicznego. Strefa ustugowa objeto takze Rynki. Do
strefy ustugowej (SU) zaliczono tereny przeznaczone w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego pod zabudowe ustugowa. Nowe tereny objete strefg ustugowa (SU) wyznaczono
natomiast w péinocno-wschodniej czesci miasta, w Debnie Polskim i Laszczynie oraz w kilku mniejszych
lokalizacjach w poszczegodlnych miejscowosciach.

Dla strefy ustlugowej (SU) ustalono nastepujace wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu:

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy — od 0% do 90%,

— maksymalna wysokos¢ zabudowy —od 0 do 50 m,

— maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy —od 0,0 do 2,7,

— minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — od 0% do 80%.

4.5. Strefa handlu wielkopowierzchniowego (SH)

Strefy handlu wielkopowierzchniowego (SH) wyznaczone zostaly dla istniejacych obiektow
handlu wielkopowierzchniowego, zgodnie z ustaleniami miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego.

Dla strefy handlu wielkopowierzchniowego (SH) ustalono nastepujace wskazniki oraz parametry
zabudowy i zagospodarowania terenu:

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy — od 60% do 80%,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 20 m,

— maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy —od 1,2 do 2,4,

— minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 10%.
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4.6. Strefa gospodarcza (SP)

Strefy gospodarcze (SP) wyznaczone zostaly dla istniejacych i planowanych terendow
produkcyjnych. Najwieksze powierzchnie terendw produkcyjnych znajduja sie we wschodniej czesci
miasta oraz w miejscowosciach Stupia Kapitulna oraz Zatecze. Nowe tereny wyznaczono przede
wszystkim w sasiedztwie pdtnocnej obwodnicy miasta, na styku obrebéw Izbice, Laszczyn i Sierakowo,
zgodnie z dotychczasowa polityka przestrzenng gminy okreslong w dotychczasowym Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Rawicz. Jako profil dodatkowy dla
wybranych stref gospodarczych (SP) ustalono tereny ustug, a dla czesci tereny lasu.

Dla strefy gospodarczej (SP) ustalono nastepujace wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu:

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy — od 0% do 70%,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy —od 0 do 50 m,

— maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy - od 0,0 do 2,4,

— minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — od 10% do 20%.

4.7. Strefa produkgcji rolniczej (SR)

Produkcja rolnicza stanowi jedng z gléwnych funkcji gminy. Wieksza czes¢ terendw zwiazanych
z zabudowgq rolnicza zaklasyfikowano do strefy wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa. Strefy
produkgji rolniczej (SR) obejmuja natomiast gtownie tereny duzych zakladdw rolnych. Strefg objeto takze
nowe tereny przeznaczone pod zabudowe zwigzang z rolnictwem dla umozliwienia rozwoju
indywidualnych gospodarstw rolnych, zlokalizowane w sasiedztwie zabudowy zagrodowe;j.

Dla strefy produkgji rolniczej (SR) ustalono nastepujace wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu:

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy — od 50% do 60%,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy — od 10 do 30 m,

— maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy —od 1,0 do 1,2,

— minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — od 20% do 30%.

4.8. Strefa infrastrukturalna (SI)

Strefa infrastrukturalna (SI) wyznaczona zostala dla wszystkich terendéw infrastruktury
o powierzchni wigkszej niz 5000 m? oraz wybranych obiektéw infrastruktury technicznej
zlokalizowanych na wydzielonych dziatkach. W planie ogoélnym gminy Rawicz zrezygnowano
z wyznaczenia stref infrastrukturalnych dla niewielkich terenéw infrastruktury technicznej, zaroéwno
istniejacych, jak i wyznaczonych w planach miejscowych, majac na uwadze mozliwos¢ zmiany
planowanych lokalizacji i mozliwos¢ ustalenia nowych terendw w ramach kazdej ze stref planistycznych.
Do strefy infrastrukturalnej (SI) zaliczono natomiast drogi powiatowe, jako istotny element
ponadlokalnego uktadu komunikacyjnego. Ze wzgledu na zrdéznicowane klasy techniczne drog
powiatowych nie mogty one zosta¢ w catosci wlaczone do strefy komunikacyjne;j.

Dla strefy infrastrukturalnej (SI) ustalono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej —
20%.

4.9. Strefa zieleni i rekreacji (SN)

Strefa zieleni i rekreacji (SN) wyznaczona zostala dla terenow zieleni urzadzonej, terenéw ustug
sportu i rekreacji oraz ogrodow dziatkowych. Dla wybranych stref zieleni i rekreacji, gléwnie istniejacych
boisk sportowych, jako profil dodatkowy, ustalono tereny ustug sportu i rekreacji oraz tereny ustug
kultury i rozrywki. Dla stref polozonych w obrebie terendw rekreacyjnych w Sierakowie profil
dodatkowy obejmuje réwniez tereny ustug gastronomii i tereny ustug turystyki.
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Dla strefy zieleni i rekreacji (SN) ustalono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej —
50%.

4.10. Strefa cmentarzy (SC)

Strefa cmentarza (SC) wyznaczona zostata zaréwno dla cmentarzy otwartych, jak i cmentarzy
zamknietych. W przypadku cmentarzy zamknietych w ramach profilu podstawowego mozliwe jest
ustalenie innych rodzajow przeznaczen, w tym terendw zieleni urzadzone;j.

Dla strefy cmentarza (SC) ustalono minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 30%.

4.11. Strefa gornictwa (SG)

Strefa gornictwa (SG) wyznaczona zostala w zasiegu planowanych odwiertéw dla eksploatacji
udokumentowanych zt6z gazu ziemnego w obrebie Debno Polskie i Katy oraz istniejacego terenu
i obszaru goérniczego ustanowionego dla eksploatacji udokumentowanego ztoza kruszywa naturalnego
 Folwark”.

4.12. Strefa otwarta (SO)

Strefa otwarta (SO) zajmuje najwiekszy udziat w ogdlnej powierzchni obszaru objetego planem
ogolnym. Obejmuje ona przede wszystkim tereny rolnictwa, tereny laséw, tereny wodd
powierzchniowych $rédladowych, a takze tereny komunikacji i infrastruktury technicznej. Dla
wybranych stref otwartych (SO), potozonych poza granicami form ochrony przyrody oraz obszaréw
szczegolnego zagrozenia powodzia, w ramach profilu dodatkowego, dopuszczono mozliwos¢ ustalenia
przeznaczenia terendw elektrowni stonecznych i terenow elektrowni wiatrowych, dla ktérych zasady
zagospodarowania i zabudowy zostana okreslone w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. W przypadku wyznaczania terenow elektrowni wiatrowych konieczne bedzie
uwzglednienie ograniczen wynikajacych z przepiséw odrebnych, w tym w szczegoélnosci ustawy z dnia
20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 317),
okreslajaca minimalng odleglo$¢ terenéw elektrowni wiatrowych od budynku mieszkalnego albo
budynku o funkcji mieszanej, wynikajaca z ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

4.13. Strefa komunikacyjna (SK)

Strefa komunikacyjna (SK) obejmuje tereny istniejacej drogi ekspresowej S5, drogi krajowej nr 36
oraz drog wojewddzkich nr 309 i 434 oraz tereny linii kolejowych nr 271 i 362, zgodnie z granicami
dziatek ewidencyjnych i uzytkdw gruntowych. Ze wzgledu na zrdéznicowane klasy techniczne drog
powiatowych i gminnych nie mogty one zosta¢ w catosci wlaczone do strefy komunikacyjnej, podobnie
jak w przypadku drog wewnetrznych, zaréwno istniejacych i wyznaczonych w obowiazujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Tereny drog lokalnych i dojazdowych oraz
tereny komunikacji drogowej wewnetrznej zostaty wilaczone do innych stref planistycznych i pozostaja
w zgodnosci z ich profilem podstawowym.

5. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPEENIANIA ZABUDOWY

Zgodnie z art. 13a. ust. 4 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w planie ogélnym gminy Rawicz wyznaczono obszary uzupelniania
zabudowy (OUZ). Okreslenie granic obszarow uzupelniania zabudowy stanowi jeden z koniecznych
warunkow dla wydania decyzji o warunkach zabudowy. Ze wzgledu na niepelne pokrycie obszaru
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gminy Rawicz obowiazujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego za zasadne
uznano stworzenie podstaw prawnych dla wydawania decyzji administracyjnych na pozostatych
terenach, w ramach uzupetniania zabudowy w istniejacych lukach.
W planie ogélnym gminy Rawicz obszary uzupetniania zabudowy wyznaczone zostaty zgodnie
z przepisami Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupehienia zabudowy w planie ogdlnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729).

Zgodnie z § 1 ust. 1 wyznaczono wstepne granice obszaréw uzupeinienia zabudowy (OUZ).
Informacje o budynkach stanowiacych podstawa do wyznaczenia granic obszaréw uzupelnienia
zabudowy pozyskano z:

1) ewidengji gruntdw i budynkéw;

2)  bazy danych obiektow topograficznych w skali 1:500 (BDOT500) — wytacznie dla budynkéw
niewykazanych w bazie danych, o ktérej mowa w pkt 1;

3) bazy danych obiektow topograficznych w skali 1:10000 (BDOT10k) - wytacznie dla
budynkow niewykazanych w bazach danych, o ktérych mowa w pkt 11 2.

Do wyznaczania obszaré6w uzupelnienia zabudowy wykorzystano dane pozyskane

z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego po podjeciu uchwaty w sprawie przystapienia
do sporzadzania planu ogdlnego gminy Rawicz.

W kolejnym etapie, zgodnie z § 1 ust. 4 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia

2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupelnienia zabudowy w planie ogélnym
gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729), uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenna
gminy, ograniczono wstepne obszary uzupelniania zabudowy w oparciu o nastepujace zatozenia:

— zrezygnowano z Wwyznaczania obszaréw uzupeilniania zabudowy w granicach
obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, majac na uwadze,
ze celem ich delimitacji jest stworzenie podstaw prawnych dla wydawania decyzji
o warunkach zabudowy na terenach nieobjetych planami miejscowymi (z wyjatkiem sytuagji,
w ktérych wyznaczenie obszaréw uzupelniania zabudowy warunkowato mozliwos¢ ich
powiekszenia na dziatki sasiednie lub zmiany dotychczasowej funkgji terenu);

— z granic obszaréw uzupelniania zabudowy wylaczono strefy otwarte (SO), dla ktorych nie
dopuszczono mozliwosci lokalizacji nowej zabudowy, natomiast dla terenéow elektrowni
sfonecznych i terenéw elektrowni wiatrowych, dopuszczonych w ramach profilu
dodatkowego, zaklada sie ustalenie ich lokalizacji wylacznie w trybie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Nastepnie, zgodnie z § 1 ust. 5 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja

2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupelnienia zabudowy w planie ogdélnym gminy (Dz.
U. z 2024 r. poz. 729), dokonano rozszerzenia wstepnych granic obszaréw uzupelnienia zabudowy,
uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenna gminy, jednak nie wiecej niz o obszar
o tacznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

Py =25% * (Py - Pu)
gdzie:
Py — oznacza taczna maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,
P» — oznacza taczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposob, o ktéorym mowa w ust. 1
pkt 1-3,
Pu — oznacza aczng powierzchnie obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposob,
o ktérym mowa w ust. 1.

Zgodnie z przepisami Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r.
w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupeinienia zabudowy w planie ogdlnym gminy (Dz. U.
z 2024 r. poz. 729) w planie ogdélnym gminy Rawicz istnieje mozliwos¢ powiekszenia obszaréw
uzupelniania zabudowy o laczna powierzchnie 146 ha.

36



PLAN OGOLNY GMINY RAWICZ @

Jednoczesnie, zgodnie z § 1 wust. 6, na uzytkach rolnych klas I-IIl poza granicami
administracyjnymi miast rozszerzenie granic, o ktorym mowa w ust. 5, jest dopuszczalne wylacznie na
obszarach wyznaczonych w wyniku wykonania czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-3, polozonych
w odlegtosci nie wiekszej niz 50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej w rozumieniu przepisdéw
ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 320), z wylaczeniem drog
ekspresowych i autostrad. W zwigzku z powyzszym w planie ogdlnym gminy Rawicz obszary
uzupelniania zabudowy zostaly rozszerzone z uwzglednieniem ograniczen wynikajacych
z wystepowania uzytkow rolnych klas I-III.

Po przeprowadzeniu analiz funkcjonalno-przestrzennych obszary uzupelnienia zabudowy
powiekszono o 86 ha, uwzgledniajac przede wszystkim ich dostosowanie do geometrii dziatek
ewidencyjnych i wykorzystanie luk w zabudowie, dajac mozliwo$¢ uzupetienia zabudowy
w istniejacych strukturach przestrzennych oraz wlaczajac nieruchomosci sasiadujace bezposrednio ze
wstepnie wyznaczonymi obszarami uzupelniania zabudowy. Ze wzgledu na znaczne pokrycie obszaru
gminy Rawicz obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, biorac pod
uwage kryterium ciaglosci przestrzennej rozszerzanych obszaréw uzupelniania zabudowy (zakaz
wyznaczania nowych obszaréw uzupeiniania zabudowy), nie zachodzila mozliwo$¢ wykorzystania
maksymalnej wartosci wskaznika Pp. Znaczna liczba wstepnych obszaréw uzupelniania zabudowy
zostala wylaczona z uwagi na ich objecie planami miejscowymi. Nie rozszerzano takze obszarow
uzupeiniania zabudowy w granicach wiekszosci stref gospodarczych (SP), stref produkgji rolniczej (SR),
stref zieleni i rekreacji (SN) i stref cmentarzy (SC), majac na uwadze koniecznos¢ ustalenia przeznaczenia
terenéw oraz parametrow i wskaznikéw zagospodarowania terenu w trybie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

6. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU ZABUDOWY SRODMIE]JSKIE]

Zgodnie z art. 2 pkt 23 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zabudowa $rédmiejska to polozony w miescie obszar zwartej, intensywnej zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej. Zabudowa $rodmiejska obejmuje centralng cze$¢ miasta Rawicza oraz
historyczne zalozenie miasta Rawicz-Sarnowa. Charakteryzuje si¢ ona wystepowaniem zwartej, czesto
pierzejowej zabudowy, tworzacej kwartaly zlokalizowane wokédt ulic rozchodzacych sie od Rynkéw.
Zabudowa charakteryzuje sie¢ wyzszymi wskaznikami intensywnos$ci zabudowy, udziatu powierzchni
zabudowy oraz nizszym udzialem powierzchni biologicznie czynnej, a takze mniejszymi
powierzchniami dziatek budowlanych.

Celem wyznaczenia obszaru zabudowy $rédmiejskiej w planie ogélnym gminy jest umozliwienie
zmniejszenia udziatu powierzchni biologicznie czynnej do 2/3 w stosunku do minimalnego udzialu
powierzchni biologicznie czynnej wymaganego dla strefy planistycznej obejmujacej teren na etapie
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub wydawania decyzji
o warunkach zabudowy.

W planie ogdélnym gminy Rawicz wyznaczone obszary zabudowy s$rodmiejskiej obejmuja
zalozenie urbanistyczne miasta Rawicz i Rawicz-Sarnowa. Obszary te stanowia koncentracje intensywnej
zabudowy, ze znacznym udzialem obiektéw zabytkowych. W ich granicach zlokalizowane sa tereny
zabudowy mieszkaniowej i ustugowej, w tym waznych ustug publicznych.

Obszary zabudowy $rédmiejskiej w planie ogdlnym gminy Rawicz zajmuja taczna powierzchnie
114 ha.

Prezentacje graficzng danych przestrzennych obejmujacych strefy planistyczne, obszary
uzupelniania zabudowy i obszar zabudowy $rédmiejskiej przedstawiono na mapie nr 3.
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