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1. Wprowadzenie

Plan ogoélny gminy Stare Miasto stanowi dokument planistyczny o charakterze strategicznym,
opracowany zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Jego podstawowa rolg jest okre§lenie ram prowadzenia polityki przestrzennej na obszarze
gminy oraz wyznaczenie zasad zagospodarowania przestrzennego, ksztattowania tadu przestrzennego i
kierunkow rozwoju zabudowy. Plan ogélny peini funkcje nadrzgdna wobec miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego oraz decyzji o warunkach zabudowy, wskazujac kierunki, standardy i
ograniczenia, ktore powinny by¢ w nich uwzgledniane.

Celem sporzadzenia planu ogolnego gminy Stare Miasto jest zapewnienie spdjnego i
odpowiedzialnego rozwoju przestrzennego, uwzgledniajacego potrzeby mieszkancow oraz uwarunkowania
srodowiskowe, gospodarcze i kulturowe. Szczegdlnego znaczenia nabiera w warunkach gminy Stare
Miasto potrzeba uporzadkowania procesow urbanizacyjnych. Gmina potozona jest w bezposrednim
sasiedztwie miasta Konina, wchodzi w sktad Koninskiego Obszaru Funkcjonalnego oraz Aglomeracji
Koninskiej i od blisko dwoch dekad podlega intensywnym procesom suburbanizacyjnym, ktérym
dotychczas nie towarzyszylo petne pokrycie obszaru gminy miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. Plan ogdlny stanowi instrument umozliwiajacy ukierunkowanie tych procesow.

Uzasadnienie do planu ogdlnego obejmuje przedstawienie podstaw prawnych jego opracowania,
charakterystyke wykorzystanych materiatow zrodtowych oraz analiz¢ uwarunkowan przestrzennych,
srodowiskowych 1 spoteczno-gospodarczych wystepujacych na obszarze gminy. W dokumencie
zaprezentowano rowniez obliczenie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowsa, ocen¢ chtonnosci
terenow niezabudowanych oraz przyczyny wyznaczenia poszczego6lnych stref planistycznych i obszaru
uzupetnienia zabudowy. Ponadto uzasadnienie zawiera analiz¢ gminnych standardow urbanistycznych oraz
wskazuje powigzania planu ogolnego z obowigzujacymi dokumentami strategicznymi i planistycznymi.

Celem uzasadnienia jest wykazanie, ze przyjete w planie ogdlnym rozwigzania przestrzenne sg zgodne
z obowigzujacymi przepisami prawa, wynikaja z aktualnych potrzeb rozwojowych gminy Stare Miasto oraz
zapewniajg racjonalne i efektywne gospodarowanie przestrzenia z uwzglednieniem interesu publicznego i
zasad zrOwnowazonego rozwoju.

2. Zakres i przedmiot planu ogo6lnego

Gmina Stare Miasto jest gming wiejska potozong we wschodniej czgsci wojewoddztwa
wielkopolskiego, w poludniowej czgéci powiatu koninskiego. Od poédtnocy graniczy z gming Golina i
miastem Konin, od wschodu z gming Krzymoéw, od potudnia z gminami Rychwat i Tuliszkéw, od zachodu
z gming Rzgoéw. Powierzchnia gminy wynosi ok. 9 776,6 ha (97,7 km?). Siedziba organéw gminy jest
miejscowos¢ Stare Miasto, potozona w pdlnocnej czeéci gminy przy drodze krajowej nr 25 1 w
bezposrednim sagsiedztwie autostrady A2, w odlegtosci ok. 8 km od Konina.

W strukturze uzytkowania gruntéw dominujg uzytki rolne, obejmujace ok. 73,6% powierzchni gminy,
przy lesisto$ci wynoszacej ok. 14,2%. Sie¢ osadniczg tworzy 16 sotectw obejmujacych 25 miejscowosci.
W ukladzie osadniczym wiodaca role pelni miejscowo$¢ Stare Miasto, stanowigca o$rodek ustug
ponadlokalnych; pozostate jednostki osadnicze maja charakter osiedlenczo-rolny z funkcjami
uzupetiajacymi w zakresie handlu, drobnego przemystu, ustug i rzemiosta nieucigzliwego.

Istotnym elementem ukladu przestrzennego jest dostgpno$¢ komunikacyjna. Przez teren gminy
przebiega odcinek autostrady A2 o dtugosci ok. 9,2 km, stanowigcy element drogi miedzynarodowej E30 i
transeuropejskiej sieci transportowej TEN-T, z dwoma weztami - Modta Krolewska, taczacym autostrade
z drogg krajowa nr 25, oraz Konin Wschod (Zdzary), laczacym ja z drogg krajowa nr 72. Uktad uzupehniaja
drogi powiatowe 1 gminne. Na terenie gminy nie wystepuja linie kolejowe; najblizsza stacja kolejowa
zlokalizowana jest w Koninie.



Potozenie gminy determinuje jej funkcje w strukturze ponadlokalnej. Zgodnie z Planem
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego gmina Stare Miasto nalezy do
Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego Osrodka Subregionalnego - Konina oraz do Wschodniego Obszaru
Funkcjonalnego. W modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej Aglomeracji Koninskiej gmina zostata
zakwalifikowana jako subcentrum - osrodek uzupetiajacy Konin w zakresie ustug, peliacy funkcje
centrum ustugowego i handlowego dla poludniowej czgéci Aglomeracji.

Na takim tle przestrzennym plan ogélny obejmuje obszar calej gminy w jej granicach
administracyjnych i stanowi akt planowania przestrzennego o charakterze ogélnym, ktérego ustalenia maja
zapewni¢ zrownowazone gospodarowanie przestrzenig, ochrong istniejacych zasobow przyrodniczych i
kulturowych oraz racjonalne ksztaltowanie struktur funkcjonalno-przestrzennych.

Zakres planu ogdlnego wynika bezposrednio z przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz z 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 wypisow i wyrysow. Dokument obejmuje w szczegolnosci:

* wyznaczenie stref planistycznych, w ktorych okresla si¢ podstawowe formy zagospodarowania
terenu, dopuszczalne kierunki przeksztatcen oraz ogélne parametry ksztaltowania zabudowy;

» okreslenie obszaru uzupehlienia zabudowy (OUZ), wskazujacego tereny predysponowane do
rozwoju zabudowy w ramach istniejacych struktur osadniczych;

* identyfikacje obszaréw o szczegdlnych uwarunkowaniach przestrzennych, obejmujacych m.in.
obszary chronione, tereny zagrozen srodowiskowych, strefy ochronne infrastruktury technicznej,
obszary i tereny gérnicze oraz tereny objete ochrong konserwatorska;

* ustalenie gminnych standardéw urbanistycznych, determinujacych dopuszczalno$¢ lokalizacji
zabudowy mieszkaniowej w kontekscie dostgpnosci infrastruktury spoteczne;j i technicznej;

» okreslenie zasad bilansowania zapotrzebowania na tereny pod zabudowe, wynikajacego z analizy
chlonnosci terenow, struktury funkcjonalnej oraz prognozy demograficzne;j;

* powigzania funkcjonalno-przestrzenne z dokumentami strategicznymi i planistycznymi, w tym ze
Strategia Rozwoju Gminy Stare Miasto na lata 2023-2033, Strategia Rozwoju Ponadlokalnego
Aglomeracji Koninskiej 2030 oraz dotychczasowym studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego.

Przedmiotem planu ogoélnego jest uporzadkowanie i hierarchizacja ustalen dotyczacych rozwoju
przestrzennego gminy w sposob zapewniajacy harmonijny rozwoj, ochrong wartosci Srodowiskowych i
krajobrazowych oraz realizacj¢ potrzeb spotecznych i gospodarczych. Ustalenia planu majg charakter
wiazacy dla pdzniejszych procedur planistycznych i inwestycyjnych - w szczegolnosci dla sporzadzania
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego oraz wydawania decyzji o warunkach zabudowy.

3. Podstawy prawne i materialy zrodlowe

Podstawe sporzadzenia planu ogdlnego gminy Stare Miasto stanowig w szczegdlnosSci przepisy:

* ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026
r. poz. 538 ze zm.), w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 4 kwietnia 2025 r. o zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 527);

* rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu
ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z
niego wypisow i wyrysow (Dz. U. poz. 2758, z 2024 r. poz. 1775, z 2025 r. poz. 1767 oraz z 2026
r. poz. 826);



* rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie og6élnym gminy (Dz. U. poz. 729);

* ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody;

* ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne;

* ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych;

* ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne i gérnicze;

* ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami;

* innych przepisow prawa dotyczacych gospodarki przestrzennej, ochrony $rodowiska, gospodarki
wodnej, geologii oraz ksztattowania tadu przestrzennego.

Dokument sporzadzono na podstawie nastgpujacych materiatow zrodtowych:

*  Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Stare Miasto wraz
ze zmianami, w tym zmiang przyjeta uchwata Nr XLII/275/2021 Rady Gminy Stare Miasto z dnia
26 sierpnia 2021 r. oraz zmiang stanowigcg zatacznik do uchwaty Nr [11/22/2024 Rady Gminy Stare
Miasto z dnia 27 czerwca 2024 r.;

» Strategia Rozwoju Gminy Stare Miasto na lata 2023-2033, przyjeta uchwata Nr LXXIX/554/2024
Rady Gminy Stare Miasto z dnia 28 marca 2024 r.;

» Strategia Rozwoju Ponadlokalnego Aglomeracji Koninskiej 2030, stanowiaca zatacznik nr 1 do
uchwaty nr 3/2026 Rady Aglomeracji Koninskiej z dnia 24 marca 2026 r., wraz z Diagnoza sytuacji
spotecznej, gospodarczej i przestrzennej Aglomeracji Koninskie;j;

* Strategia Rozwoju Wojewddztwa Wielkopolskiego do roku 2030, przyjeta uchwala Sejmiku
Wojewodztwa Wielkopolskiego Nr XVI/287/20 z dnia 27 stycznia 2020 r., oraz Plan
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego;

* opracowanie ekofizjograficzne sporzadzone dla obszaru gminy Stare Miasto (2021 r.) wraz z
czescia graficzng;

* obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego wraz z dokumentacja
planistyczna;

* rejestr decyzji o warunkach zabudowy prowadzony przez Urzad Gminy Stare Miasto, obejmujacy
lata 2009 oraz 2012-2026;

* dane ewidencji gruntow i budynkéw, w tym kontury uzytkéw gruntowych i kontury klasyfikacyjne;

* dane branzowe: mapy zagrozenia powodziowego, dane o glownych zbiornikach waod
podziemnych, dane systemu MIDAS o ztozach kopalin oraz obszarach i terenach gérniczych, dane
o formach ochrony przyrody, rejestr i ewidencja zabytkow;

» dane statystyki publicznej Gtownego Urzedu Statystycznego, w tym prognoza ludnosci na lata
2023-2060;

» projekt planu ogdlnego gminy Stare Miasto - czg$¢ tekstowa oraz dane przestrzenne zapisane w
formacie GML zgodnym ze specyfikacja APP;

* wnioski zgloszone na etapie sktadania wnioskéw do planu ogdlnego oraz w toku dalszych prac
planistycznych.

Analizy przestrzenne przeprowadzono na danych w uktadzie wspotrzednych EPSG:2177 (ETRF2000-
PL / CS2000, strefa 18), z wykorzystaniem danych geodezyjnych, ortofotomap oraz materiatow
kartograficznych.

4. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w
planie ogélnym



4.1. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa obliczono na podstawie § 3 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 wyrysow
(Dz. U. poz. 2758 ze zm.).

Zgodnie ze wzorem okreslonym w § 3 ust. 2 cytowanego rozporzadzenia zapotrzebowanie na nowa
zabudowe¢ mieszkaniowg oblicza si¢ nastepujgco:

ZAP =M20 — (PUMO / P20)
gdzie:
* ZAP - zapotrzebowanie na nowg zabudowe¢ mieszkaniowy;

*  M20 - prognozowana liczba mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepniane przez statystyke
publiczna, powickszona o 5%;

*  PUMO - faczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi danymi;

* P20 - prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

Jako rok, dla ktoérego dostepne sg wszystkie dane niezbedne do obliczenia zapotrzebowania, przyjeto
rok 2025. Zgodnie z § 3 ust. 4 cytowanego rozporzadzenia wszystkie najnowsze dane wykorzystane w
obliczeniu pochodza z tego samego roku, a zgodnie z § 3 ust. 5 horyzont prognozy wyznaczono na
dwadziescia lat od roku bazowego, to jest na rok 2045. Przyjecie roku 2025 jako bazowego wynika z art.
13ba ustawy, zgodnie z ktorym uwarunkowania, o ktéorych mowa w art. 13b ustawy, uwzglednia si¢ wedtug
stanu aktualnego na dzien nie wcze$niejszy niz dzien wystapienia o opinie i uzgodnienia projektu planu.
Dane Gloéwnego Urzgdu Statystycznego za 2025 r. w zakresie zasobow mieszkaniowych sg udostepnione
w Banku Danych Lokalnych i stanowig najnowsze dane dostgpne na etapie sporzadzania projektu planu.

Zgodnie z prognoza ludnosci gmin na lata 2023-2060 (scenariusz gldwny) liczba mieszkancow gminy
Stare Miasto wyniesie w 2045 roku 14 101 oséb. Po powigkszeniu o 5% otrzymano:

M20 =14 101 + (14 101 x 0,05) = 14 806,05 osob

Zgodnie z danymi Glownego Urzedu Statystycznego tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w
gminie Stare Miasto wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2025 r. wynosita:

PUMO = 490 870 m?
Zgodnie z § 3 ust. 3 cytowanego rozporzadzenia warto$¢ P20 oblicza si¢ za pomocg dwoch wzordow:
Wzor I: P20 =3P0—2P-10 Wzor I1: P20 =2P0 — P-20

gdzie PO oznacza powierzchni¢ uzytkowag mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z
najnowszymi danymi, a P—10 i P—20 - t¢ sama wielko$¢ wedtug stanu odpowiednio na 10 i 20 lat przed
rokiem, z ktorego pochodzg najnowsze dane. Zgodnie z danymi Gléwnego Urzedu Statystycznego wartosci
te dla gminy Stare Miasto wynosza: PO = 37,5 m?osobg (2025 r.), P-10 = 31,5 m*/osobe (2015 r.), P-20 =
27,1 m?/osobg (2005 1.).

Obliczenia wedtug wzoru I:
P20 =3 x 37,5 -2 x 31,5 = 49,5 m*/osobe¢
ZAP =14 806,05 — (490 870 / 49,5) = 4 889,48 = 4 889 osob
Obliczenia wedlug wzoru II:

P20 =2 x 37,5 - 27,1 =47,9 m*/osobe



ZAP =14 806,05 — (490 870 / 47,9) = 4 558,24 = 4 558 osob

Zgodnie z § 3 ust. 8 cytowanego rozporzadzenia, w przypadku gdy prognozowana powierzchnia
uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca wyznaczona zgodnie z ust. 3 lub 7 jest mniejsza niz
40 m? na jednego mieszkanca, przyjmuje si¢ warto$¢ tego parametru wynoszaca 40 m?. Zar6wno wartos¢
obliczona wedhug wzoru I (49,5 m?/osobe), jak i wedtug wzoru 11 (47,9 m%/osobg) jest wyzsza od 40 m?, w
zwiazku z czym przepis ten nie znajduje zastosowania.

Do dalszych zestawien przyjmuje si¢ warto$¢ zapotrzebowania obliczong wedlug wzoru pierwszego.
Zapotrzebowanie na nowg zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie Stare Miasto wynosi zatem 4 889 osob.

Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w strefach
planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 tej ustawy, suma chlonno$ci terenéw
niezabudowanych w tych strefach w calej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie, nie moze by¢
mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% warto$ci zapotrzebowania na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa w
gminie. Ponizej przedstawia si¢ zestawienie wartosci granicznych.

Tabela 1. Wartosci graniczne zapotrzebowania na nowq zabudowe mieszkaniowq

Poziom zapotrzebowania Liczba os6b
70% 3422
100% 4 889
130% 6 356

4.2. Chlonnos$¢ terenéw niezabudowanych w strefach, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt
1-3 ustawy

Zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w brzmieniu
nadanym ustawa z dnia 4 kwietnia 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 527), strefy planistyczne, o ktorych mowa w art.
13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, wyznacza si¢ w pierwszej kolejnosci na trzech kategoriach obszarow:

* obszarach, dla ktorych w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej;

*  obszarach uzupehienia zabudowy;

* obszarach z istniejaca zabudowsg o funkcji mieszkaniowej, z wytaczeniem luk w tej zabudowie

- przy czym wyznaczenie tych stref nastepuje z uwzglednieniem uwarunkowan, o ktorych mowa w art.
13b ustawy. Zgodnie z art. 8 ust. 2 ustawy zmieniajacej przepis ten stosuje si¢ réwniez do spraw
opracowania i uchwalania planow ogolnych, do ktorych przystgpiono przed dniem jej wejScia w zycie, a
zatem takze do planu ogolnego gminy Stare Miasto.

Wszystkie trzy kategorie obszaréw znalazty odzwierciedlenie w przyjetym sposobie wyznaczenia
stref. Tereny objete obowigzujacymi planami miejscowymi z przeznaczeniem mieszkaniowym oraz obszar
uzupelienia zabudowy stanowig podstawe delimitacji stref SW, SJ i SZ. Trzecia kategoria - obszary z
istniejgcg zabudowa o funkcji mieszkaniowej - znajduje odzwierciedlenie w punktowym charakterze stref
mieszkaniowych, wyznaczonych $cisle wokot istniejacych struktur osadniczych, o $redniej powierzchni
0,66 ha dla strefy SJ i 0,24 ha dla strefy SZ. Luki w istniejacej zabudowie, wytaczone z tej kategorii na
podstawie art. 13d ust. 1, uwzgledniono natomiast w obliczeniu chtonnosci na podstawie art. 13d ust. 2,
ktory nakazuje ujmowac je w sumie chtonnosci terendw niezabudowanych.

Kolejnos¢ bilansowania przyjeta w niniejszym rozdziale odpowiada tej hierarchii: w pierwszej
kolejnosci uwzgledniono tereny niezabudowane w obowigzujacych planach miejscowych, nastepnie luki



w istniejacej zabudowie potozone w granicach obszaru uzupeinienia zabudowy, a dopiero w dalszej
kolejnosci nowe strefy planistyczne.

Obliczenie chtonnosci przeprowadzono dla trzech typow stref planistycznych wskazanych w art. 13c
ust. 2 pkt 1-3 ustawy: strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW), strefy
wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) oraz strefy wielofunkcyjnej z zabudowa
zagrodowa (SZ).

Metodyka obliczen

Powierzchni¢ terenéow mozliwych do zabudowy ustalono w trzech krokach. W kroku pierwszym
zidentyfikowano tereny niezabudowane, przyjmujac, ze terenem zabudowanym jest powierzchnia dziatki
ewidencyjnej, na ktorej zlokalizowany jest budynek ujawniony w ewidencji gruntéw i budynkow. W kroku
drugim ograniczono zbior do obszaréw potozonych w granicach stref SW, SJ i SZ, poniewaz tylko w tych
strefach mozliwa jest realizacja funkcji mieszkaniowej. W kroku trzecim wylaczono grunty, na ktorych
zabudowa mieszkaniowa nie jest mozliwa, to jest:

* uzytki oznaczone w ewidencji gruntow i budynkéw symbolami dr, W, Ws, Wsr, Wp, Ls, Lz, Lzr,
N, Tr, Tp oraz Ti;

* tereny, ktérym w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
przypisano przeznaczenie komunikacyjne lub zieleni.

Dla szacowania chtonnosci przyjeto nastepujace wskazniki:

» $rednia powierzchnia dziatki budowlanej: 1 000 m? dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,
1 500 m? dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, 3 000 m? dla zabudowy zagrodowej;

* przecigtna liczba 0sob przypadajaca na jedng dziatke budowlang, réwna przecietnej liczbie osob
na jedno mieszkanie: 3,0 osoby dla zabudowy jednorodzinnej i zagrodowej oraz 18,0 osob dla
zabudowy wielorodzinnej, przy zalozeniu 6 mieszkan w jednym budynku wielorodzinnym.

Przyjeta $rednia powierzchnia dziatki budowlanej dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
znajduje potwierdzenie w danych ewidencji gruntow i1 budynkéw. Mediana powierzchni dziatki
zabudowanej potozonej w terenach o przeznaczeniu mieszkaniowym jednorodzinnym w obowigzujacych
planach miejscowych wynosi w gminie Stare Miasto 1 061 m?, a mediana powierzchni wszystkich dziatek
zabudowanych mieszczacych si¢ w przedziale od 300 do 5 000 m? - 1 062 m>.

Wyniki obliczen
Tabela 2. Chionnosé terenow niezabudowanych w strefach SW, SJi SZ
Skladnik bilansu Powierzchnia brutto | Powierzchnia netto Chlonno$¢ [osoby]
[ha] [ha]
Tereny niezabudowane w 140,34 119,06 3572
obowiazujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego
Luki w istniejacej zabudowie 37,95 35,60 1 068
Nowe strefy planistyczne - 30,70 921
RAZEM 185,36 5561

Powierzchnie obliczone na geometrii projektu planu ogolnego w uktadzie EPSG:2177.

Suma chlonnosci terenow niezabudowanych w strefach, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3
ustawy, w tym luk w istniejacej zabudowie, wynosi 5 561 0s6b 1 miesci si¢ w przedziale wymaganym przez
art. 13d ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nie zachodzi tym samym
przestanka z art. 13d ust. 3 ustawy, dotyczaca przypadku przekroczenia gornej granicy tego przedziatu.
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4.3. Uwarunkowania ponadlokalne wyznaczenia stref planistycznych
Pozycja gminy w strukturze ponadlokalnej

Zgodnie z Planem zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego oraz Strategia
Rozwoju Wojewddztwa Wielkopolskiego do roku 2030 gmina Stare Miasto stanowi jedng z o$miu
jednostek tworzacych wraz z miastem Konin Koninski Obszar Funkcjonalny - obszar strategicznej
interwencji wyodrebniony jako obszar o najintensywniejszej sile oddziatywania miasta na otoczenie. W
modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej Aglomeracji Koninskiej gmina zostata zakwalifikowana jako
subcentrum - osrodek zdolny czgsciowo przejac role Konina w obstudze obszaru funkcjonalnego, petniacy
funkcje centrum uslugowego i handlowego dla potudniowej czgsci Aglomeracji. Potwierdzajg to badania
przeplywu ushug, zgodnie z ktérymi gmina jest eksporterem netto ofert pracy oraz ustug komercyjnych, a
co najmniej raz w tygodniu odwiedza ja 27,5% mieszkancow Aglomeracji - jest to drugi wynik po Koninie.

Procesy demograficzne

W dekadzie 2010-2020 wskaznik dynamiki zmiany liczby ludno$ci wynidst dla catej Aglomeracji
Koninskiej 98, dla miasta Konina 92, a dla gminy Stare Miasto 111,4 - byla to najwyzsza warto$¢ w catej
Aglomeracji. Migracje maja charakter wewng¢trzny: 58% naplywu i 53,4% odptywu ludnosci Konina ma
zrédto lub cel w innej gminie Aglomeracji, a mieszkancy Konina przenosza si¢ najczesciej wlasnie do
gminy Stare Miasto. Zgodnie z prognozami Gléwnego Urzgdu Statystycznego do 2030 r. liczba
mieszkancoéw Konina zmniejszy si¢ o 11,3%, podczas gdy powiat koninski odnotuje wzrost o 3,2%. Popyt
mieszkaniowy na terenie gminy jest zatem w istotnej czgSci popytem generowanym przez rdzen
Aglomeracji.

Ruch budowlany na obszarze gminy

Skale rzeczywistego popytu inwestycyjnego ustalono na podstawie rejestru decyzji o warunkach
zabudowy prowadzonego przez Urzad Gminy Stare Miasto. Analiza obj¢to 4 167 decyzji wydanych w
latach 2009 oraz 2012-2026.

Tabela 3. Decyzje o warunkach zabudowy wydane w gminie Stare Miasto

Rok Liczba decyzji Nowe budynki mieszkalne objete
decyzjami
2009 220 143
2013 219 143
2014 153 92
2015 264 179
2016 267 192
2017 277 194
2019 371 276
2020 171 125
2021 198 152
2022 228 162
2023 298 212
2024 364 364
2025 673 623
2026 (do wrzesnia) 250 310

Roczniki 2012 i 2018 pominigto ze wzgledu na niekompletnosé rejestru. Liczba budynkow uwzglednia decyzje obejmujgce wiecej
niz jeden budynek - zabudowe blizniaczq, szeregowq oraz zespoly budynkow.
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W trzynastu kompletnych rocznikach wydawano $rednio 285 decyzji o warunkach zabudowy rocznie,
obejmujacych srednio 220 nowych budynkow mieszkalnych. W latach 2021-2025 $rednia wzrosta do 352
decyzji i 303 budynkdéw rocznie; lacznie w tym okresie decyzjami objeto 1 513 nowych budynkow
mieszkalnych. Jest to wielko$¢ niezalezna od prognoz demograficznych - prognoza Gléwnego Urzedu
Statystycznego opisuje przewidywana liczbe mieszkancdéw, natomiast rejestr decyzji opisuje faktyczna
liczbe zamierzen budowlanych zglaszanych i rozstrzyganych rokrocznie na obszarze gminy.

Chtonno$¢ wyznaczona w planie odpowiada, przy przyjetych wskaznikach, okoto 1 850 budynkom
mieszkalnym. Zestawienie tej wielkosci z udokumentowanym tempem ruchu budowlanego prowadzi do
wniosku, Ze rezerwy wyznaczone w planie wyczerpia si¢ w okresie od okoto szesciu do okoto o$miu lat -
odpowiednio przy utrzymaniu tempa z lat 2021-2025 oraz przy powrocie do $redniej wieloletnie;j.
Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa obliczono tymczasem w horyzoncie roku 2045. Nalezy
przy tym zaznaczy¢, ze nie kazda decyzja o warunkach zabudowy prowadzi do realizacji inwestycji, a cze$¢
decyzji dotyczy tych samych nieruchomosci; nawet jednak przy zatozeniu realizacji polowy zamierzen
horyzont wykorzystania rezerw pozostaje krotszy niz okres, dla ktérego obliczono zapotrzebowanie.

Przestrzenny rozklad ruchu budowlanego i lokalizacja nowych stref

Ruch budowlany koncentruje si¢ w istniejgcych jednostkach osadniczych potozonych w potnocnej
czesci gminy, w bezposrednim sasiedztwie Konina. Decyzje dotyczace nowej zabudowy mieszkaniowej
rozktadaja si¢ nastgpujaco: Zychlin 19,9%, Stare Miasto 16,0%, ZdZary 6,7%, Kragola 6,6%, Rumin 6,2%.
Pig¢ obrebow o najwigkszej liczbie decyzji skupia 55,4% catosci.

Rozmieszczenie nowych stref planistycznych odpowiada temu rozktadowi. Sposréd 30,7 ha nowych
terenow przeznaczonych pod funkcje mieszkaniowe zdecydowana wigkszos¢ potozona jest w obrebach
Stare Miasto i Zychlin, a wiec w dwoch jednostkach skupiajacych tacznie 35,9% wszystkich decyzji o
warunkach zabudowy dotyczacych nowej zabudowy mieszkaniowej; pozostata czes¢ w obrebach Modta
Krélewska i Glowiew. Wszystkie nowe tereny potozone sa w pdéinocnym pasie gminy, w odleglosci
nieprzekraczajacej 2,3 km od granicy z miastem Koninem, a wigc w strefie o najsilniejszym oddzialywaniu
rdzenia Aglomeracji i najlepszej dostgpnosci do ushug oraz miejsc pracy zlokalizowanych w miescie.

Najwigkszy z nowych terenow, o powierzchni ok. 17 ha, potozony w obrgbie Stare Miasto, w
przewazajacej czgSci nie zostal objety obszarem uzupelnienia zabudowy. Oznacza to, Ze jego
zagospodarowanie nie b¢dzie mozliwe na podstawie decyzji o warunkach zabudowy, lecz wymagac¢ bedzie
uprzedniego uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Rozwiazanie to zapewnia
kontrole nad sposobem zagospodarowania terenu, kompleksowe rozstrzygnigcie uktadu komunikacyjnego
1 infrastruktury technicznej oraz odpowiada rekomendacji Strategii Rozwoju Ponadlokalnego Aglomeracji
Koninskiej, zgodnie z ktéra zmiana przeznaczenia terenow rolnych na cele nierolnicze powinna zostac¢
poprzedzona uchwaleniem planu miejscowego, a nowe struktury osadnicze projektowane w formie
skupione;.

Zgodnos$¢ z ustaleniami polityki przestrzennej

Strategia Rozwoju Ponadlokalnego Aglomeracji Koninskiej 2030 stwierdza, ze miasto Konin wraz z
bezposrednim otoczeniem charakteryzuje si¢ dynamicznym rozwojem, ale jednoczesnie stabo
kontrolowanymi procesami suburbanizacji, i postuluje przeciwdziatanie rozlewaniu si¢ zabudowy poprzez
dostepne instrumenty polityki przestrzennej. Plan ogoélny stanowi taki instrument - presja inwestycyjna,
ktéra na obszarze Koninskiego Obszaru Funkcjonalnego i tak wystepuje, zostaje skanalizowana w
granicach precyzyjnie zdelimitowanych stref planistycznych. Po wejsciu planu w zycie wydanie decyzji o
warunkach zabudowy poza obszarem uzupetienia zabudowy przestanie by¢ mozliwe.

Strategia Aglomeracji stanowi ponadto, ze pod nowg zabudowg nalezy w pierwszej kolejnosci
wykorzysta¢ tereny juz zurbanizowane oraz luki w istniejgcej zabudowie - ustalenie zbiezne z art. 13d ust.
1 ustawy i odzwierciedlone w kolejnosci bilansowania przyjetej w pkt 4.2. Postuluje takze jednoznaczne
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ustanowienie granicy pomiedzy terenami zurbanizowanymi a terenami otwartymi oraz utrzymanie
szerokiego zielonego pier§cienia wokot Konina z ograniczeniami dla nowej zabudowy. Plan realizuje te
ustalenia poprzez wyznaczenie strefy otwartej obejmujacej 78,7% powierzchni gminy oraz catkowite
wylaczenie stref otwartych z obszaru uzupetnienia zabudowy - czesci wspdlne obu warstw wynosza 0,00
ha.

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego zaleca dla Koninskiego
Obszaru Funkcjonalnego rozwdj zabudowy na obszarach o wysokich predyspozycjach do zainwestowania,
przede wszystkim w granicach i w sgsiedztwie miasta subregionalnego oraz w granicach o$rodkéw
gminnych, a takze potozonych w zasiegu aglomeracji kanalizacyjnych i w sgsiedztwie wegztow drogowych.
Rekomendacja ta odnosi si¢ do gminy Stare Miasto w sposdb kumulatywny: obszar gminy potozony jest w
sasiedztwie miasta subregionalnego, obejmuje osrodek gminny o funkcjach ponadlokalnych oraz dwa
wezly autostrady A2.

Strategia Rozwoju Gminy Stare Miasto na lata 2023-2033 wymienia ws$rdd standardow polityki
przestrzennej koncentracj¢ zainwestowania w istniejacych jednostkach osadniczych polozonych przy
drogach lub w ich poblizu, projektowanie struktur odznaczajacych si¢ zwartoscig na bazie istniejacych
uktadéw komunikacyjnych oraz zapobieganie nadmiernemu wydtuzaniu zabudowy wzdluz glownych tras
komunikacyjnych. Przyjety sposob wyznaczenia stref SJ 1 SZ, o §redniej powierzchni odpowiednio 0,66 ha
10,24 ha, $cisle nawiazujacy do istniejacych uktadow ruralistycznych, odpowiada tym ustaleniom.

Plan ogolny jako korekta dotychczasowej polityki przestrzennej

Diagnoza stanowiaca podstawe Strategii Rozwoju Ponadlokalnego Aglomeracji Koninskiej stwierdza,
Ze gminy obszaru znacznie przeszacowuja zapotrzebowanie na tereny pod nowg zabudowe. Analiza
przeprowadzona w 2019 r. dla gmin Koninskiego Obszaru Funkcjonalnego wykazata, ze powierzchnia
terenéw wskazywanych pod nowa zabudowe przekracza 200% istniejacego zainwestowania, przy czym
gmina Stare Miasto nalezy do trzech jednostek o najwickszym przyroscie - ponad 280%, co odpowiada
okoto 2 080 ha. Wobec tej wartosci bilans przyjety w planie ogdélnym, obejmujacy 185,36 ha terenow
niezabudowanych w strefach mieszkaniowych, stanowi wielokrotne ograniczenie dotychczasowych
zamierzen rozwojowych gminy. Plan ogélny nie zwigksza zatem skali urbanizacji, lecz sprowadza ja do
poziomu odpowiadajacego ustawowo obliczonemu zapotrzebowaniu.

4.4. Obszar uzupelnienia zabudowy

W gminie Stare Miasto proces inwestycyjny realizowany jest zarbwno na podstawie miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego, jak i1 decyzji o warunkach zabudowy. Z uwagi na znaczng
powierzchni¢ terendw nieobjetych planami miejscowymi konieczne bylo wyznaczenie obszaru
uzupetnienia zabudowy, umozliwiajacego kontynuacj¢ ruchu budowlanego. Procedura sporzadzania
planow miejscowych jest czasochtonna, co dodatkowo uzasadnia potrzebe wskazania obszarow
umozliwiajacych realizacje zabudowy w krotszym horyzoncie czasowym.

Obszar uzupetnienia zabudowy wyznaczono zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w
planie ogolnym gminy (Dz. U. poz. 729).

Zgodnie z § 1 ust. 5 cytowanego rozporzadzenia dopuszcza si¢ rozszerzenie granic obszaru
uzupelienia zabudowy wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust. 1, uwzgledniajac lokalne
uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie wigcej niz o obszar o tgcznej powierzchni
stanowigcej 25% powierzchni wyliczonej jako rdznica pomiedzy laczng powierzchnig obszarow
wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1-3, a faczng powierzchnig obszaréw wyznaczonych
W sposob, o ktorym mowa w ust. 1, zgodnie ze wzorem:

Pp =25% x (Pb — Pu)
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Laczna powierzchnia obszaru uzupeilnienia zabudowy wyznaczonego zgodnie z § 1 wust. 1
rozporzadzenia wyniosta:

Pu =5 877 403,28 m* (587,7403 ha)

Laczna powierzchnia obszarow wyznaczonych w trybie okre$lonym w § 1 ust. 1 pkt 1-3
rozporzadzenia wyniosta:

Pb =6 423 619,19 m* (642,3619 ha)

Maksymalna dopuszczalna powierzchnia powigkszenia obszaru uzupehienia zabudowy wynosi
zatem:

Pp =25% % (6 423 619,19 — 5 877 403,28) = 136 553,98 m? (13,6554 ha)

Zgodnie z § 1 ust. 4 1 5 cytowanego rozporzadzenia granice obszaru uzupetienia zabudowy zostaly
dopasowane do granic dziatek ewidencyjnych. Rezerwa powierzchniowa dopuszczona na podstawie § 1
ust. 5 rozporzadzenia nie zostala wykorzystana - obszar uzupehlienia zabudowy okreslony w planie
odpowiada warto$ci Pu 1 obejmuje 1 330 obszarow o tacznej powierzchni 587,7403 ha.

Obszar uzupelnienia zabudowy nie obejmuje zadnego fragmentu strefy otwartej (SO) - czgsci wspolne
obu warstw wynosza 0,00 ha. Rozktad obszaru uzupekienia zabudowy wzgledem stref planistycznych
przedstawia si¢ nastgpujaco: 465,36 ha w strefach SW, SJ i SZ, 67,65 ha w strefie ustugowej (SU), 38,17
ha w strefie gospodarczej (SP), 1,76 ha w strefie produkcji rolniczej (SR), pozostata czgs¢ w innych
strefach.

4.5. Charakterystyka stref planistycznych

W projekcie planu ogdlnego gminy Stare Miasto wyznaczono 2 046 stref planistycznych o tacznej
powierzchni 9 776,57 ha, sklasyfikowanych w 13 typach zgodnie z zatacznikiem nr 1 do rozporzadzenia w
sprawie projektu planu ogdlnego gminy.

Tabela 4. Charakterystyka stref planistycznych gminy Stare Miasto

Symbol Nazwa strefy Liczba | Powierzchnia Maks. Min. udzial Maks.
obszaréw [ha] udzial pow. wysokos¢
pow. biologicznie | zabudowy
zabudowy czynnej [m]
[o] [%o]

SO strefa otwarta 76 7 689,38 35 40 10

SP strefa gospodarcza 33 730,59 80 20 40

SJ strefa wielofunkcyjna z 817 540,25 40 45 12
zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng

SZ strefa wielofunkcyjna z 915 215,51 50 30 15
zabudowga zagrodowg

SK strefa komunikacyjna 2 206,39 - - -

SU strefa ustugowa 164 170,41 50 30 10-15

SG strefa gornictwa 7 125,34 10 20 10

SR strefa produkc;ji rolniczej 6 37,56 30 40 15

SN strefa zieleni i rekreacji 15 24,82 40 60 10

SH strefa handlu 1 23,44 60 30 15
wielkopowierzchniowego

SC strefa cmentarzy 5 7,18 30 30 10
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Symbol Nazwa strefy Liczba | Powierzchnia Maks. Min. udzial Maks.
obszarow [ha] udzial pow. wysokosé
pow. biologicznie | zabudowy
zabudowy czynnej [m]
[%o] [%o]
SI strefa infrastrukturalna 4 4,85 80 20 12-40
SW strefa wielofunkcyjna z 1 0,85 50 30 20
zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng
RAZEM 2 046 9 776,57

W strukturze planu dominuje strefa otwarta (SO), obejmujaca 78,7% powierzchni gminy. Zapewnia
ona ochron¢ terenéw rolniczych, lesnych i dolinnych oraz realizuje postulat utrzymania zielonego
pier$cienia wokot Konina, sformutowany w Strategii Rozwoju Ponadlokalnego Aglomeracji Koninskiej.

Strefy mieszkaniowe wyznaczono w sposob punktowy, $cisle nawigzujacy do istniejacych struktur
osadniczych. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) obejmuje 817 obszarow
o $redniej powierzchni 0,66 ha, a strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa (SZ) - 915 obszarow o
sredniej powierzchni 0,24 ha. Taki sposob delimitacji, odbiegajacy od praktyki wyznaczania rozleglych
stref obejmujacych tereny niezainwestowane, stanowi §wiadomy instrument ograniczania rozpraszania
zabudowy.

Istotny udzial powierzchniowy ma strefa gospodarcza (SP), obejmujaca 730,59 ha, oraz strefa
ustugowa (SU) 1 strefa handlu wielkopowierzchniowego (SH). Odzwierciedla to funkcje gminy jako
subcentrum Aglomeracji Koninskiej oraz jej potozenie w sasiedztwie dwoch weztow autostrady A2,
wskazane w Strategii Rozwoju Ponadlokalnego jako podstawa rozwoju funkcji logistycznych i
gospodarczych obszaru.

4.6. Podsumowanie przyczyn wyznaczenia stref planistycznych

Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogdlnym gminy Stare
Miasto wynikaja z:

» koniecznos$ci zapewnienia chtonnos$ci terendow niezabudowanych w strefach, o ktorych mowa w
art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, w przedziale wymaganym przez art. 13d ust. 2 ustawy;

* pozycji gminy w strukturze ponadlokalnej - przynaleznosci do Koninskiego Obszaru

Funkcjonalnego oraz funkcji subcentrum Aglomeracji Koninskie;j;

* udokumentowanych proceséw migracyjnych, skutkujacych najwyzszag w Aglomeracji dynamika
wzrostu liczby ludnosci;

* udokumentowanej w rejestrze decyzji o warunkach zabudowy skali ruchu budowlanego,
wskazujacej, ze rezerwy wyznaczone w planie wyczerpig si¢ przed uptywem horyzontu, dla
ktorego obliczono zapotrzebowanie;

* rekomendacji Planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego,
wskazujacej sgsiedztwo miasta subregionalnego, osrodki gminne i otoczenie weztdow drogowych

jako obszary priorytetowe dla rozwoju zabudowy;

* koniecznos$ci ochrony terenow otwartych, gruntow rolnych i leSnych oraz zachowania cigglosci
systemu przyrodniczego;

* potrzeby ograniczenia rozpraszania zabudowy i ukierunkowania rozwoju na tereny o potencjale
uzupetnienia istniejgcych struktur osadniczych.

Wyznaczone strefy planistyczne tworza uporzadkowang strukture funkcjonalno-przestrzenna,
umozliwiajagcg zachowanie rownowagi pomiedzy funkcjami osadniczymi, gospodarczymi, rolniczymi i
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przyrodniczymi, przy jednoczesnym zapewnieniu zgodnosci z dokumentami strategicznymi szczebla
gminnego, ponadlokalnego 1 wojewddzkiego.

5. Gminne standardy urbanistyczne

Gminne standardy urbanistyczne stanowig obligatoryjny element planu ogélnego. Obejmujg gminny
katalog stref planistycznych, w ktorym dla kazdej wyznaczone;j strefy okresla si¢ profil funkcjonalny oraz
parametry ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu. Standardy te sg narzedziem prowadzenia
polityki przestrzennej gminy - stuzg ksztattowaniu tadu przestrzennego, racjonalnemu gospodarowaniu
przestrzenia oraz zapewnieniu spojnosci zasad zagospodarowania terenow w skali calej jednostki.

Ustalenie parametrow gminnych standardéw urbanistycznych dla gminy Stare Miasto poprzedzone
zostato analizami obejmujgcymi:

» ustalenia obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, obejmujacych
1 170,20 ha, tj. ok. 12,0% powierzchni gminy - w tym dopuszczalne formy zabudowy oraz
stosowane dotychczas parametry urbanistyczne;

» ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz
Strategii Rozwoju Gminy Stare Miasto na lata 2023-2033;

* ustalenia dokumentow planowania przestrzennego wyzszego rzedu, w tym Planu
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego oraz Strategii Rozwoju
Ponadlokalnego Aglomeracji Koninskiej 2030;

« analize struktury i cech morfologicznych istniejacej zabudowy, przeprowadzong na danych
ewidencji gruntéw i budynkow obejmujacych 18 725 dzialek ewidencyjnych i 9 557 budynkow, w
tym 4 026 budynkéw mieszkalnych;

» analize rejestru decyzji o warunkach zabudowy z lat 2009 oraz 2012-2026, obejmujacego 4 167
decyzji, pod katem faktycznie realizowanych form i parametrow zabudowy;

* wyniki analiz chtonno$ci terenow oraz zapotrzebowania na nowa zabudowg mieszkaniowa,
przedstawione w rozdziale 4.

5.1. Gminny katalog stref planistycznych

W planie ogdlnym gminy Stare Miasto zastosowano wszystkie trzynascie typow stref planistycznych
przewidzianych w zatgczniku nr 1 do rozporzadzenia w sprawie projektu planu ogélnego gminy. Dla kazdej
strefy okreslono profil podstawowy zgodny z zalacznikiem, a w wybranych strefach - profil dodatkowy,
rozszerzajacy katalog dopuszczalnych przeznaczen terenu.

Profile dodatkowe zastosowano w szesciu typach stref:

* w strefie otwartej (SO) - teren elektrowni stonecznej oraz teren elektrowni wiatrowej;

*  w strefie gospodarczej (SP) - teren ushug;

* w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg (SZ) - teren ustug;

» w strefie zieleni i rekreacji (SN) - teren ustug gastronomii, teren ushug kultury i rozrywki, teren
ustug sportu i rekreacji;

» w strefie cmentarzy (SC) - teren ustug kultu religijnego;

» w strefie infrastrukturalnej (SI) - teren ustug, teren produkcji, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu oraz teren wod.

Dopuszczenie w strefie otwartej profilu obejmujgcego tereny elektrowni stonecznej i elektrowni
wiatrowe] wynika z kierunkow transformacji energetycznej wskazanych w Strategii Rozwoju
Ponadlokalnego Aglomeracji Koninskiej oraz z uwarunkowan lokalnych - na obszarze gminy funkcjonuja
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juz instalacje wytwarzajace energi¢ ze zrodet odnawialnych. Lokalizacja elektrowni wiatrowych pozostaje
przy tym ograniczona przepisami odrgbnymi dotyczacymi minimalnej odleglosci od zabudowy
mieszkaniowe;.

5.2. Parametry ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu

Parametry przypisane poszczegdlnym strefom planistycznym zréznicowano stosownie do ich funkcji
oraz do charakteru istniejacej zabudowy. Zestawienie parametrow przedstawia tabela 5.

Tabela 5. Parametry ksztattowania zabudowy w strefach planistycznych

Symbol Nazwa strefy Maks. Maks. udzial Min. udzial Maks.
nadziemna pow. pow. wysokos¢é
intensywnos¢ | zabudowy biologicznie zabudowy [m]
zabudowy [%] czynnej [%]
SW strefa wielofunkcyjna z 2,2 50 30 20
zabudowg mieszkaniowa
wielorodzinng
SJ strefa wielofunkcyjna z 1,0 40 45 12
zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng
SZ strefa wielofunkcyjna z 1,2 50 30 15
zabudowg zagrodowg
SU strefa ushugowa 1,5 50 30 10-15
SH strefa handlu 1,5 60 30 15
wielkopowierzchniowego
SP strefa gospodarcza 2,0 80 20 40
SR strefa produkcji rolniczej 0,3 30 40 15
SI strefa infrastrukturalna 2,0 80 20 1240
SN strefa zieleni i rekreacji - 40 60 10
SC strefa cmentarzy - 30 30 10
SG strefa gornictwa - 10 20 10
SO strefa otwarta - 35 40 10
SK strefa komunikacyjna - - - -

Przyjete warto$ci parametrow wynikaja z nastepujacych przestanek.

W strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) przyjeto najnizszy sposrod
stref zabudowanych maksymalny udziat powierzchni zabudowy (40%) oraz najwyzszy minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej (45%). Rozwigzanie to odpowiada charakterowi zabudowy wiejskiej i
podmiejskiej dominujacej w gminie, w ktorej mediana powierzchni dziatki zabudowanej wynosi 1 061 m?,
a zabudowa realizowana jest w formie wolnostojacej z rozleglym otoczeniem biologicznie czynnym.
Wysoki wskaznik powierzchni biologicznie czynnej pelni jednoczesnie funkcje adaptacyjng wobec zmian
klimatu - caly obszar Aglomeracji Koninskiej zaklasyfikowano jako ekstremalnie zagrozony susza
rolnicza, a utrzymanie zdolnos$ci infiltracyjnej gruntéw na terenach zabudowy rozproszonej ma w tych
warunkach istotne znaczenie.

W strefie wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa (SZ) przyjeto wyzszy udziat powierzchni zabudowy
(50%) 1 wyzsza dopuszczalng wysokos¢ (15 m), co odpowiada gabarytom budynkow gospodarczych i
inwentarskich wystepujacych w zabudowie zagrodowe;.

W strefie gospodarczej (SP) oraz infrastrukturalnej (SI) przyjeto parametry umozliwiajace realizacje
obiektow produkcyjnych, magazynowych i logistycznych - maksymalny udziat powierzchni zabudowy
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80%, intensywnos¢ 2,0 oraz wysokos$¢ do 40 m. Parametry te odpowiadaja funkcji gminy jako osrodka
koncentracji dziatalno$ci gospodarczej w Koninskim Obszarze Funkcjonalnym oraz jej polozeniu przy
dwodch wezlach autostrady A2. Zroznicowanie wysokos$ci w strefie infrastrukturalnej (12, 15 1 40 m) wynika
z odmiennego charakteru obiektow infrastruktury technicznej zlokalizowanych w poszczego6lnych strefach.

W strefie produkcji rolniczej (SR) przyjeto najnizsza intensywno$¢ zabudowy (0,3) 1 najnizszy udziat
powierzchni zabudowy (30%) przy jednoczesnym wysokim udziale powierzchni biologicznie czynnej
(40%), co ogranicza przeksztatcenia rolniczej przestrzeni produkcyjne;.

Dla strefy otwartej (SO) okreslono maksymalny udziat powierzchni zabudowy na poziomie 35%,
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 40% oraz maksymalng wysokos¢ zabudowy 10 m.
Ustalenie tych parametrow jest niezbedne z uwagi na dopuszczenie w profilu dodatkowym tej strefy
terenow elektrowni slonecznej i elektrowni wiatrowej, a takze na obecno$¢ w profilu podstawowym
terenow infrastruktury technicznej i komunikacji. Niska dopuszczalna wysokos¢ zabudowy ogranicza
mozliwo$¢ realizacji obiektéw kubaturowych i chroni walory krajobrazowe terenéw otwartych,
obejmujacych 78,7% powierzchni gminy.

W strefie zieleni i rekreacji (SN) przyjeto minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na
poziomie 60%, maksymalny udzial powierzchni zabudowy 40% oraz maksymalng wysoko$¢ zabudowy 10
m. Parametry te zapewniajag zachowanie przyrodniczego i rekreacyjnego charakteru tych terenow,
umozliwiajac jednoczesnie realizacje obiektow towarzyszacych funkcjom sportu, rekreacji i wypoczynku.
W strefie cmentarzy (SC) parametry - maksymalny udzial powierzchni zabudowy 30%, minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej 30% i wysoko$¢ do 10 m - odpowiadajg skali obiektéw towarzyszacych
funkcji sepulkralnej. W strefie gornictwa (SG) przyjeto najnizszy w planie maksymalny udziat powierzchni
zabudowy (10%), poniewaz zagospodarowanie tych terenéw wigze si¢ przede wszystkim z eksploatacja
powierzchniowa, a nie z zabudowa kubaturows.

Dla strefy komunikacyjnej (SK) nie okre§lono parametrow ksztaltowania zabudowy, poniewaz profil
podstawowy tej strefy obejmuje wylacznie tereny drog i obiektow im towarzyszacych.

Rozmieszczenie stref planistycznych wraz z ich przeznaczeniem i parametrami przedstawiono w czesci
graficznej uzasadnienia oraz w danych przestrzennych sporzadzonych w standardzie GML, stanowigcych
integralng czes$¢ projektu planu ogolnego.

6. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy

Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy Stare Miasto wynikaja z analizy cech $rodowiska
przyrodniczego, struktury funkcjonalno-przestrzennej, istniejacej zabudowy oraz uwarunkowan
srodowiskowych, kulturowych, infrastrukturalnych i spoteczno-gospodarczych. Ponizej przedstawiono
uwarunkowania majgce wpltyw na sporzadzany plan ogélny, z podzialem na zagadnienia okreslone
ustawowo. Wielkosci powierzchniowe podano na podstawie analiz przestrzennych wykonanych w uktadzie
EPSG:2177.

6.1. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Na obszarze gminy Stare Miasto wystgpujg trzy obszarowe formy ochrony przyrody oraz pomniki
przyrody.

Tabela 6. Obszarowe formy ochrony przyrody na terenie gminy
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Nazwa Kod Rodzaj Powierzchnia Udzial w
w gminie [ha] powierzchni
gminy [%]
Ostoja Nadwarcianska PLH300009 specjalny obszar 1 588,61 16,2
ochrony siedlisk
Natura 2000
Ztotogorski Obszar PL.ZIPOP.1393.0CHK.135 | obszar chronionego 1121,97 11,5
Chronionego Krajobrazu krajobrazu
Dolina Srodkowej Warty | PLB300002 obszar specjalnej 778,08 8,0
ochrony ptakéw
Natura 2000

Obszary Natura 2000 obejmuja polnocng czg$¢ gminy, zwigzang z doling Warty. Ostoja
Nadwarcianska rozciagga si¢ od doliny rzeki w kierunku potudniowym, az do autostrady A2. Ztotogorski
Obszar Chronionego Krajobrazu, ustanowiony uchwalg nr 53 Wojewddzkiej Rady Narodowej w Koninie
z dnia 29 stycznia 1986 r., obejmuje wschodnig cze$¢ gminy, w rejonie miejscowoséci Zychlin i Zdzary.

Na terenie gminy ustanowiono 8 pomnikéw przyrody, obejmujacych tacznie 58 drzew. Szes¢ z nich
stanowig pojedyncze drzewa, dwa - grupy drzew, w tym grupa 50 debow szyputkowych. W strukturze
gatunkowej zdecydowanie dominuje dab szyputkowy (Quercus robur), reprezentowany przez 52 drzewa.
Pozostate gatunki to lipa drobnolistna (Tilia cordata), wigz szyputkowy (Ulmus laevis), dab bezszyputkowy
(Quercus petraea), platan klonolistny (Platanus x acerifolia) oraz jalowiec pospolity (Juniperus communis).
Pomniki ustanawiano w latach 1979-2019: po dwa w 1979, 1983 i1 1998 r. oraz po jednym w 2001 i 2019
r.

Tabela 7. Wykaz pomnikow przyrody na terenie gminy

Lp. Rodzaj obiektu Gatunek / nazwa Charakter obiektu
1 drzewo Platan klonolistny (Platanus X acerifolia) pojedyncze drzewo
2 drzewa Lipa drobnolistna (Tilia cordata) grupa drzew - 2 szt.
3 drzewo Dab bezszypultkowy (Quercus petraca) pojedyncze drzewo
4 drzewo Jatowiec pospolity (Juniperus communis) pojedyncze drzewo
5 drzewo Wiaz szyputkowy (Ulmus laevis) pojedyncze drzewo
6 drzewa Dab szypulkowy (Quercus robur) grupa drzew - 50 szt.
7 drzewo Dab szyputkowy (Quercus robur) pojedyncze drzewo
8 drzewo Dab szypulkowy (Quercus robur) pojedyncze drzewo

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Centralnego Rejestru Form Ochrony Przyrody (GDOS).

Pomniki przyrody zlokalizowane sa gtownie w obrebie parkéw podworskich oraz terendéw zieleni
urzadzonej, w szczegdlnosci w parku zabytkowym w Zychlinie. Stanowia one istotne elementy krajobrazu
kulturowego i przyrodniczego oraz petnig funkcje punktowych refugiow bioré6znorodnosci.

Na obszarze gminy nie wystgpuja parki narodowe, parki krajobrazowe, rezerwaty przyrody, uzytki
ekologiczne, zespoty przyrodniczo-krajobrazowe ani stanowiska dokumentacyjne. W zachodniej czgéci
gminy, w lesnictwie Kowalewek, znajduje si¢ teren projektowanego rezerwatu przyrody ,,Kozia Gora” o
powierzchni ok. 107 ha, wskazany w Strategii Rozwoju Ponadlokalnego Aglomeracji Koninskie;j.

Istotnym elementem systemu przyrodniczego jest korytarz ekologiczny rangi krajowej ,,Dolina
Warty”, obejmujacy 4 660,22 ha, tj. 47,7% powierzchni gminy.
Uwzglednienie form ochrony przyrody w planie ogélnym

Formy ochrony przyrody zostaty uwzglednione poprzez przypisanie obejmowanych przez nie terenéw
przede wszystkim do strefy otwartej (SO). W granicach obszaru Natura 2000 Dolina Srodkowej Warty
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strefa otwarta obejmuje 89,5% powierzchni, w Ztotogdrskim Obszarze Chronionego Krajobrazu - 88,3%,
w Ostoi Nadwarcianskiej - 76,0%, a w korytarzu ekologicznym Doliny Warty - 82,6%. Pozostala czes¢
stanowig przede wszystkim istniejace struktury osadnicze, dla ktérych wyznaczenie stref mieszkaniowych
wynika ze stanu faktycznego zagospodarowania, a nie z zamiaru wprowadzania nowej zabudowy na
obszary chronione.

Przyjete rozwigzania zapewniaja zachowanie ciaglo$ci systemu przyrodniczego oraz ograniczenie
presji inwestycyjnej na obszary cenne przyrodniczo. Plan ogélny nie wprowadza nowych terenow
zabudowy w granicach obszaro6w Natura 2000 poza zasi¢giem istniejagcych jednostek osadniczych.

6.2. Obszary szczegolnego zagrozenia powodzia, waly oraz pas 50 m

Na terenie gminy Stare Miasto wystepuja obszary zagrozenia powodziowego zwiazane z doling Warty
oraz doling jej doptywu - rzeki Powy. Zasiggi wyznaczono na podstawie map zagrozenia powodziowego
sporzadzonych przez Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie.

Tabela 8. Obszary zagrozenia powodziowego na terenie gminy

Scenariusz Powierzchnia [ha] W tym w strefie otwartej W strefach
(SO) [ha] mieszkaniowych [ha]

Q10% - 465,81 463,73 0,77
prawdopodobienstwo
wysokie
Q1% - prawdopodobienstwo | 578,80 568,63 7,24
srednie
Q0,2% - 645,36 630,21 11,28
prawdopodobienstwo niskie

Obszary szczeg6lnego zagrozenia powodzig w rozumieniu ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo
wodne, to jest obszary o prawdopodobiefistwie wystgpienia powodzi wynoszacym 10% i 1%, zostaty w
planie ogélnym objete w przewazajacej czesci strefa otwarta - odpowiednio w 99,6% 1 98,2% powierzchni.
Oznacza to istotne ograniczenie mozliwosci rozwoju zabudowy, w szczegoélnosci zabudowy
mieszkaniowej, oraz ograniczenie potencjalnych strat materialnych zwigzanych z zagospodarowaniem
terenow zagrozonych powodzig.

Fragmenty obszarow zagrozenia powodziowego potozone w strefach mieszkaniowych obejmuja
istniejgce, historycznie uksztaltowane struktury osadnicze. Na obszarach szczegdlnego zagrozenia
powodzig sposdb zagospodarowania podlega ograniczeniom wynikajagcym z ustawy - Prawo wodne, w
szczegolnosci zakazom okreslonym w art. 77 ust. 1 tej ustawy, dotyczacym gromadzenia substancji
mogacych zanieczysci¢ wody, prowadzenia odzysku lub unieszkodliwiania odpadoéw oraz lokalizowania
nowych cmentarzy. Odrgbnym ograniczeniem jest wymog uzyskania zgody wlasciwego organu na
wykonanie rob6t lub czynno$ci wplywajacych na ochrong przed powodzig. Ograniczenia te obowiazuja
niezaleznie od ustalen planu ogdlnego.

Na terenie gminy nie wystepuja waly przeciwpowodziowe w rozumieniu przepisOw o urzadzeniach
hydrotechnicznych, w zwigzku z czym nie zachodzi koniecznos¢ uwzglednienia pasa 50 m od stopy watu.

6.3. Obszary gruntow zmeliorowanych

Na terenie gminy Stare Miasto funkcjonuje rozbudowany system melioracji wodnych, obejmujacy
urzadzenia melioracji wodnych, w tym rowy zwigzane z odwadnianiem gruntéw rolnych, powigzane z
uktadem hydrograficznym zlewni Warty i Powy. Do istotnych elementéw systemu nalezg rowy Sz-7 i Sz-
7-12 przebiegajace przez grunty wsi Barczygléw oraz Struga Zakrzewska, stanowiaca odbiornik wod z
terenow rolniczych. Grunty pod rowami zajmuja wedlug ewidencji gruntow i budynkéw 47,48 ha.

20



System melioracyjny odgrywa istotng role w regulacji stosunkéw wodnych na terenach rolniczych,
ograniczaniu ryzyka lokalnych podtopien oraz utrzymaniu retencji krajobrazowej. Znaczenie to wzrasta w
kontekscie zaklasyfikowania obszaru Aglomeracji Koninskiej jako ekstremalnie zagrozonego susza
rolnicza.

W ustaleniach planu ogo6lnego uwzgledniono konieczno$¢ zachowania ciaglo$ci i funkcjonalnosci sieci
melioracyjnej poprzez utrzymanie terenow, przez ktore przebiegaja urzadzenia wodne, w strefie otwartej
oraz ograniczenie lokalizacji zabudowy w sposéb mogacy =zakloci¢ funkcjonowanie systemu
odwadniajacego. Realizacja inwestycji na terenach zmeliorowanych wymaga przebudowy urzadzen
melioracyjnych na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych.

6.4. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi

Na obszarze gminy Stare Miasto nie zarejestrowano osuwisk. W bazie Systemu Ostony
Przeciwosuwiskowej, prowadzonej przez Panstwowy Instytut Geologiczny - Panstwowy Instytut
Badawczy, wyznaczono natomiast trzy tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi, dla ktorych karty
rejestracyjne sporzadzono w dniu 2 wrzesnia 2019 r. Laczna powierzchnia tych terenéw wynosi 1,8046 ha,
tj. ok. 0,02% powierzchni gminy.

Wszystkie trzy tereny polozone sg w obrebie ewidencyjnym Rumin, w strefie krawgdziowej doliny
rzeki Powy, w poéinocno-wschodniej cze$ci gminy. Ich lokalizacja zwigzana jest z uksztaltowaniem terenu
- deniwelacje pomigdzy powierzchnig wysoczyzny a dnem doliny siggajg w tym rejonie kilkunastu metrow
- oraz z budowa geologiczng zboczy, zbudowanych z latwo przepuszczalnych osadow piaszczysto-
zwirowych, na co wskazuje opracowanie ekofizjograficzne sporzadzone dla obszaru gminy.

Tabela 9. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi na terenie gminy

Numer w bazie Powierzchnia Strefy planistyczne Polozenie wzgledem obszaru
SOPO [ha] uzupelnienia zabudowy
14714 0,2277 strefa otwarta (SO) - 0,2230 ha; poza obszarem

strefa wielofunkcyjna z zabudowa
zagrodowg (SZ) - 0,0048 ha

14715 0,3273 strefa otwarta (SO) - 0,3247 ha; poza obszarem
strefa komunikacyjna (SK) - 0,0027
ha

14716 1,2495 strefa wielofunkcyjna z zabudowa w obszarze - 1,0283 ha (82%
mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) - powierzchni terenu)
1,2198 ha; strefa otwarta (SO) -
0,0297 ha

RAZEM 1,8046

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Systemu Ostony Przeciwosuwiskowej (PIG - PIB), karty rejestracyjne z dnia 2
wrzesnia 2019 r.

Uwzglednienie terenéw zagrozonych w planie ogélnym

Dwa sposréd trzech terenow zagrozonych - oznaczone numerami 14714 i 14715 - objeto w
przewazajacej czesci strefg otwartg i wytaczono z obszaru uzupetnienia zabudowy. Na terenach tych nie
wystepuje zabudowa, a ich zagospodarowanie ograniczone jest do uzytkowania rolnego i zieleni naturalne;j
zwiazanej z doling Powy. Rozwigzanie to zapewnia ograniczenie ryzyka zwigzanego z lokalizowaniem
nowych obiektow budowlanych w strefie krawedziowej doliny.

Teren oznaczony numerem 14716, o powierzchni 1,2495 ha, potozony jest natomiast w przewazajacej
czgsci w granicach strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng (SJ), a w 82%
powierzchni znajduje si¢ w obszarze uzupetienia zabudowy. Obejmuje on 16 dziatek ewidencyjnych, na
ktorych zlokalizowany jest jeden budynek. Wyznaczenie strefy mieszkaniowej w tym miejscu wynika ze
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stanu faktycznego zagospodarowania - teren stanowi fragment historycznie uksztalttowanego pasma
zabudowy wsi Rumin, rozwijajacego si¢ wzdtuz krawedzi doliny.

Objecie terenu zagrozonego ruchami masowymi ziemi strefa umozliwiajaca zabudowe nie jest
rownoznaczne z dopuszczeniem zabudowy bez ograniczen. Zgodnie z przepisami odrgbnymi lokalizacja
obiektéw budowlanych na terenach zagrozonych ruchami masowymi ziemi wymaga rozpoznania
warunkow gruntowych i ustalenia geotechnicznych warunkéw posadowienia w zakresie wiasciwym dla
podwyzszonej kategorii geotechnicznej. Obowiazek ten wynika wprost z przepiséw prawa budowlanego i
geologicznego i obowiazuje niezaleznie od ustalen planu ogdlnego.

Ze wzgledu na niewielka powierzchni¢ terenéw zagrozonych oraz ich polozenie poza obszarami
przewidzianymi do intensywnego zagospodarowania, obecno$¢ ruchdw masowych ziemi nie stanowi
istotnego ograniczenia dla rozwoju przestrzennego gminy. Ustalenia planu uwzgledniaja jednak ogolne
zasady ochrony stabilnosci podloza gruntowego, w tym wiasciwe ksztattowanie odwodnienia terenow
przeznaczonych do zagospodarowania, co ma szczegodlne znaczenie w strefach krawedziowych dolin
rzecznych.

6.5. Strefy ochronne uje¢ wody

Na terenie gminy Stare Miasto zlokalizowane sa ujecia wod podziemnych, czerpigce wodg przede
wszystkim z utwordéw kredowych i zaopatrujace mieszkancow oraz podmioty gospodarcze w wode pitng i
uzytkowa, a takze jedno ujgcie wod powierzchniowych.

Dla uj¢¢ wod podziemnych ustanowiono dziesigé terendow ochrony bezposredniej o tacznej
powierzchni 4,27 ha, zlokalizowanych w sze$ciu miejscowosciach:

*  Modta Krélewska - trzy tereny ochrony (dziatki ewidencyjne nr 564/7, 565/5, 566/7, 566/8, 566/10
1567/5; nr 480/9 1 480/10; nr 619/2);

+  Zdzary - trzy tereny ochrony (dziatki ewidencyjne nr 219/15; nr 274/6; nr 273/2);

» Stare Miasto - teren ochrony obejmujacy dziatke ewidencyjng nr 610/10;

* Kragola - teren ochrony obejmujacy dziatke ewidencyjng nr 175;

Zychlin - teren ochrony obejmujacy dziatki ewidencyjne nr 483 i 484/3;

* Lisiec Wielki - teren ochrony obejmujacy dziatki ewidencyjne nr 224/2, 224/3 i 225/6.

Tabela 10. Wykaz terenow ochrony bezposredniej uje¢ wod podziemnych

Lp. Miejscowos¢ Dzialki ewidencyjne Powierzchnia Decyzja ustanawiajaca
[ha]
1 Modta Krolewska 564/7, 565/5, 566/7, 566/8, 0,1958 WO0.6223-17/2004 z 29.06.2004 -
566/10, 567/5 Starosta Koninski
2 Modta Krolewska 480/9, 480/10 0,3364 WO0.6223-44/2004 z 04.03.2005 -
Starosta Koninski
3 Modta Krolewska 619/2 1,1001 PO.ZUZ.3.4100.51.2019.MJ z
21.05.2019
4 Zdzary 219/15 1,0283 PO.ZUZ.3.4100.64.2019.BR z
26.04.2019
5 Zdzary 274/6 0,4138 P0O.ZUZ.3.410.400.2019.M1] z
27.02.2020
6 Zdzary 273/2 0,0362 P0O.ZUZ.4100.9.2024.JF z
18.04.2024
7 Stare Miasto 610/10 0,4891 P0O.ZUZ.3.4100.397.2019.MJ z
12.02.2020
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Lp. Miejscowos¢ Dzialki ewidencyjne Powierzchnia Decyzja ustanawiajaca
[ha]

8 Kragola 175 0,4513 PO.ZUZ.3.4100.130.2019.BR z
20.12.2019

9 Zychlin 483, 484/3 0,1136 PO.ZUZ.3.4100.197.2019.BR z
30.10.2019

10 Lisiec Wielki 224/2,224/3,225/6 0,1039 PO.ZUZ.3.4100.80.2019.M] z
13.05.2019

RAZEM 4,2685

Decyzje bez wskazania organu wydane przez Dyrektora Zarzqdu Zlewni Wéd Polskich w Kole. Zrédio: dane Parstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie.

Ponadto w obregbie Rumin zlokalizowane jest ujgcie wod podziemnych przeznaczone do nawodnien,
obejmujace dziatke ewidencyjnag nr 2, dla ktorego nie ustanowiono terenu ochrony bezposrednie;.

Jedyne ujecie wod powierzchniowych na terenie gminy stanowi rurociag grawitacyjny do poboru wody
z rzeki Powy, zlokalizowany na dziatkach ewidencyjnych nr 432, 807/5, 883/2 1 1391 w obrgbie Rumin,
stuzacy zasilaniu stawdéw. Pobdér prowadzony jest na podstawie decyzji Starosty Koninskiego znak
WO0.6223-27/04 z dnia 30 sierpnia 2004 r. oraz decyzji Dyrektora Zarzadu Zlewni Waod Polskich w Kole
znak PO.ZUZ.3.4210.253.2022.PZ z dnia 28 listopada 2022 r.

Na terenach ochrony bezposredniej obowiazuja ograniczenia wynikajace z decyzji administracyjnych
oraz z przepisow ustawy - Prawo wodne, obejmujace w szczegdlnosci odprowadzanie wod opadowych i
roztopowych w sposoéb uniemozliwiajacy przedostawanie si¢ ich do urzadzen stuzacych do poboru wody,
zagospodarowanie terenu zielenig oraz odprowadzanie $ciekOw z urzadzen sanitarnych poza granice terenu
ochrony bezposrednie;j.

Zasoby wod podziemnych na obszarze gminy zwigzane sa z Gléwnym Zbiornikiem Wod Podziemnych
nr 151 ,,Zbiornik Turek — Konin — Koto”, obejmujacym 7 464,24 ha, tj. 76,3% powierzchni gminy. Jest to
zbiornik kredowy o charakterze porowo-szczelinowym, zalegajacy na glebokosci od 5 do 150 m ($rednio
80 m), udokumentowany w 2013 r. Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
gminy wskazuje ponadto na potozenie czgsci obszaru gminy w granicach czwartorzgdowego GZWP nr
150, zwigzanego z pradoling warszawsko-berlinska.

Ochrona zasobow wod podziemnych wymaga ograniczania lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych
powodowac infiltracj¢ zanieczyszczen do warstw wodonos$nych, co znajduje odzwierciedlenie w
przypisaniu terenéw dolinnych i rolniczych do strefy otwartej oraz w wysokich wskaznikach minimalnego
udzialu powierzchni biologicznie czynnej przyjetych dla stref zabudowy mieszkaniowe;.

6.6. Obszary ochronne zbiornikow wod sréodladowych

Na terenie gminy Stare Miasto nie ustanowiono obszaréw ochronnych zbiornikéw wod srodladowych.
Na rzece Powie, pomigdzy miejscowos$ciami Stare Miasto i Karsy, zlokalizowany jest zbiornik retencyjny
»dtare Miasto”, pelnigcy funkcje retencyjne i rekreacyjne; dla zbiornika nie wyznaczono obszaru
ochronnego w rozumieniu przepisoOw ustawy - Prawo wodne.

6.7. Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Na terenie gminy Stare Miasto wyznaczono jeden obszar gorniczy oraz jeden teren goérniczy, oba o
nazwie ,,Rumin 2”, zwigzane z eksploatacja ztoza piaskow i zwir6w ,,Rumin-2".

Tabela 11. Obszar i teren gorniczy na terenie gminy
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Nazwa Rodzaj Powierzchnia [m?] | Numer w rejestrze | Termin waznosSci
Rumin 2 obszar gorniczy 75 114 10-15/5/363 31.12.2026
Rumin 2 teren gorniczy 81982 10-15/5/363 31.12.2026

Wyznaczone decyzjg Marszatka Wojewodztwa Wielkopolskiego nr DSR.IV-Ko.7512-15/06 z dnia 1 wrzesnia 2006 r. Nadzor
gorniczy: Okregowy Urzqd Gorniczy w Poznaniu.

Obszar i teren gorniczy ,,Rumin 2” objeto w planie og6lnym strefa gornictwa (SG), co zapewnia
mozliwos¢ kontynuowania eksploatacji zgodnie z obowigzujaca koncesja oraz ogranicza lokalizacjg
zabudowy niezwigzanej z dziatalno$cig gornicza. Na terenie gminy nie wyznaczono filarow ochronnych -
eksploatacja prowadzona jest metoda odkrywkowa, a jej oddzialywanie przestrzenne ogranicza si¢ do
bezposredniego zasiggu dziatalnos$ci wydobyweczej.

6.8. Udokumentowane zloza kopalin, podziemne magazyny oraz kompleksy podziemnego
skladowania dwutlenku wegla

Na obszarze gminy Stare Miasto udokumentowano cztery ztoza kopalin o tacznej powierzchni 125,40
ha.

Tabela 12. Udokumentowane ztoza kopalin na terenie gminy

Nr zloza Nazwa Kopalina Pole Powierzchnia
w gminie [ha]
1211 Rumin piaski formierskie - 106,34
10316 Rumin-2 piaski i zwiry - 7,51
858 Rumin wegle brunatne A,B,C 10,05
3390 Kazimierow piaski i zwiry - 1,50

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Parstwowego Instytutu Geologicznego - PIB (system MIDAS, stan na
22.08.2025 r.).

Najwigksze znaczenie ma ztoze piaskow formierskich ,,Rumin”, obejmujace 106,34 ha. Ztoze wegli
brunatnych ,,Rumin”, udokumentowane w trzech polach, ze wzgledow ekonomicznych nie jest
przedmiotem zainteresowania eksploatacyjnego i pozostaje zasobem potencjalnym.

Ztoza kopalin obj¢to w planie ogélnym w 89% powierzchni strefg gornictwa (SG), obejmujaca 112,08
ha ich tacznej powierzchni. Zapewnia to ochrong zasobdéw przed trwalym wylaczeniem spod potencjalnej
eksploatacji. Niewielkie fragmenty zt6z, obejmujgce 3,09 ha, potozone sg w strefach zabudowy
mieszkaniowej - dotyczy to obrzezy zt6z przylegajacych do istniejacych struktur osadniczych.

Na terenie gminy nie wystepuja podziemne magazyny gazu, kawernowe magazyny substancji ani
udokumentowane kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla.

6.9. Obszary uzdrowisk i obszary ochrony uzdrowiskowej

Na terenie gminy Stare Miasto nie wystepuja obszary uzdrowisk ani obszary ochrony uzdrowiskowe;j.

6.10. Zabytki i dobra kultury wspodlczesnej

Dziedzictwo kulturowe gminy Stare Miasto stanowi istotny element tozsamosci lokalnej, $wiadectwo
cigglosci osadniczej oraz wazny komponent krajobrazu kulturowego. Obejmuje ono zabytki architektury
sakralnej i $wieckiej, historyczne zespoty rezydencjonalno-parkowe i folwarczne, obiekty gospodarcze i
techniczne, zabytkowe cmentarze, kapliczki oraz liczne stanowiska archeologiczne. Zasob ten opisano w
Programie opieki nad zabytkami gminy Stare Miasto na lata 2021-2024.
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Obiektem o najwyzszej randze w skali ponadlokalnej jest kosciot parafialny pw. $$. Piotra i Pawla w
Starym Miescie. W jego bryle zachowata si¢ romanska §wiatynia z przetomu XII i XIII w., rozbudowana
w XV w., murowana z cioséw piaskowca, jednonawowa, z nizszym, prosto zamknietym prezbiterium. W
poludniowej $cianie nawy zachowat si¢ portal zamknigty archiwoltami, z przedstawieniem Chrystusa na
krzyzu w tympanonie; wnetrze nakryto drewnianym stropem w nawie oraz sklepieniami kolebkowymi w
prezbiterium i zakrystii. Obiekt pelni obecnie funkcje kaplicy neogotyckiego kosciota wzniesionego w
1907 r. Zespot utrzymany jest w dobrym stanie - w latach 2013-2020 przeprowadzono wymiang pokrycia
dachu, remont wiezy oraz konserwacje muréw ceglanych.

Drugim zespotem sakralnym wpisanym do rejestru zabytkow jest zespot kosciota parafialnego pw. sw.
Jana Chrzciciela w Liscu Wielkim, obejmujacy kosciot z lat 1878—1885, wzniesiony na miejscu §wigtyni
drewnianej z 1521 r., kaplicg pogrzebowa, dzwonnice, ogrodzenie z bramg oraz cmentarz przykos$cielny
siegajacy 1 pot. XVIw. Zespot pozostaje w dobrym stanie zachowania, wielokrotnie remontowany w latach
2009-2015.

Szczegblne znaczenie w krajobrazie kulturowym gminy ma zespot kosciota ewangelicko-
reformowanego w Zychlinie - jedno z najwazniejszych §wiadectw obecno$ci wyznania reformowanego w
Wielkopolsce. Obejmuje on kosciot z lat 1821-1822, drewniang dzwonnice z 1788 r., pastorowke z ok.
1816 1., mauzoleum Bronikowskich z 1840 r. oraz cmentarz z ok. 1811 r. wraz z ogrodzeniem i bramg z
1854 r. W bezposrednim sasiedztwie kosciota w latach 1985-1991 utworzono lapidarium gromadzace
nagrobki i plyty epitafijne przeniesione ze zlikwidowanych cmentarzy reformowanych z terenu catego
kraju.

Zespoly rezydencjonalno-parkowe i folwarczne reprezentujg trzy zatozenia. W Zychlinie zachowat sie
zespot patacowo-folwarczny z patacem z 1820 r., petnigcym obecnie funkcje szkotly, brama, parkiem oraz
spichlerzem z ok. 1830 r. W Ruminie znajduje si¢ zespot dworski z dworem wzniesionym w pol. XIX w. i
nadbudowanym w 1908 r. oraz pozostatosciami parku; folwark w Ruminie sigga 2 pot. XVIIIl w., a w latach
1840—1855 nalezal do braci Apolinarego i Alfreda de Schouppe, z ktorych drugi byl znanym polskim
malarzem pejzazysta. W Posoce zachowat si¢ murowany dom przy ul. Rzgowskiej 14 z pocz. XX w.,
nakryty dachem naczétkowym, z centralnie umieszczong loggia, w ktorym urzadzono statg ekspozycje
muzealna sztuki ludowe;.

Uzupehieniem zasobu sg obiekty zwigzane z dawng gospodarka wiejska 1 przetworstwem, w
szczegoblnosci zespot mtyna w Niklasie z mtynem z 1942 r. i domem mtynarza z 1936 r., a takze zabudowa
folwarczna w Zychlinie obejmujaca stajnie z wozownig i stodole. Istotng kategorie stanowig zabytkowe
cmentarze - rzymskokatolickie w Starym Miescie 1 Liscu Wielkim, cmentarz choleryczny z 1852 r. przy
ul. Topolowej w Starym Miescie oraz cmentarz ewangelicko-augsburski w Zdzarach, bedace $wiadectwem
historycznego zrdéznicowania wyznaniowego regionu. Charakterystycznym elementem krajobrazu wsi sg
kapliczki przydrozne z 1. pot. XX w. w Kazimierowie, Lisiu Matym, LiScu Wielkim i Ruminie oraz
zachowana drewniana i murowana zabudowa mieszkalna z przetomu XIX i XX w.

Zabytki nieruchome wpisane do rejestru zabytkow

Tabela 13. Zabytki nieruchome wpisane do rejestru zabytkow

Miejscowosé Obiekt Numer rejestru Data wpisu
Stare Miasto kos$ciot par. pw. $$. Piotra i Pawla, mur., 76/64/A 05.02.1965
XII/XII w., rozbud. XV/XVI w. i 1903—
1907 r.
Stare Miasto cmentarz rzymskokatolicki, ul. 492/233/A 16.11.1993

Topolowa/Rézana, k. XVIII w.

Stare Miasto cmentarz choleryczny, ul. Topolowa, 1852 493/234/A 16.11.1993
r.
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Miejscowosé Obiekt Numer rejestru Data wpisu

Zychlin zespot kosciota ewangelicko- 142/737/A 13.09.1969
reformowanego - kosciot (1821-1822),
dzwonnica (1788)

Zychlin zespol kosciota ewangelicko- 452/193/A 17.10.1990

reformowanego - pastorowka, mauzoleum,
cmentarz, ogrodzenie

Zychlin zespot patacowo-folwarczny - patac (1820), 439/181/A 05.04.1990
brama, park

Zychlin spichlerz, mur., ok. 1830 r. 163/1030/A 12.03.1970

Lisiec Wielki zespot kosciota par. pw. Sw. Jana 226/Wlkp/A 27.04.2005

Chrzciciela - kosciot, kaplica pogrzebowa,
dzwonnica, ogrodzenie, cmentarz

przykoscielny

Rumin zespot dworski - dwor nr 4 (pot. XIX w.), 841/Wlkp/A 13.06.2011
pozostatosci parku

Posoka zespot zagrody, ul. Rzgowska 14 - dom i 534/275/A 09.11.1998
park

Gminna ewidencja zabytkow

Gminna ewidencja zabytkéw obejmuje obiekty potozone w o$miu miejscowosciach. Poza obiektami
wpisanymi do rejestru zabytkdw ujeto w niej zespoly cmentarne, kapliczki, obiekty techniczne oraz
zabudowe mieszkalng o warto$ciach zabytkowych.

Tabela 14. Obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkow

Lp. Miejscowos¢ Obiekt Datowanie
1 Kazimierow kapliczka, mur. 1922 r.
2 Kazimierow kapliczka, mur. 1955 r.
3 Kazimierow dom nr 5, drew. XIX/XX w.
4 Kazimierow dom nr 6, drew. XIX/XX w.
5 Lisiec Maty kapliczka, mur. 1907 r.
6 Lisiec Wielki zespot kosciota par. pw. $w. Jana Chrzciciela - XVI-XIX w.

kosciot, kaplica pogrzebowa, dzwonnica,
ogrodzenie, cmentarz przykoscielny, plebania
7 Lisiec Wielki zespot cmentarza rzymskokatolickiego, ul. pocz. XIX w./ 1 ¢w. XX w.
Koninska - cmentarz, ogrodzenie
8 Lisiec Wielki kapliczka, ul. Dluga/Makowa, kam.-zel. 1900 1.
9 Lisiec Wielki dom, ul. Makowa 54, drew. XIX w.
10 Lisiec Wielki dom, ul. Rubinowa 3, mur. 1. 20. XX w.
11 Niklas zespot mtyna nr 1 - mtyn, dom mtynarza 1936-1942 r.
12 Posoka dom, ul. Rzgowska 15, mur. pocz. XX w.
13 Posoka zespot zagrody, ul. Rzgowska 14 - dom, stodota, 2 pol. XIX — pocz. XX w.
park
14 Rumin kapliczka, mur. 1945 r.
15 Rumin zespot dworski - dwor nr 4, pozostatosci parku pot. XIX w.
16 Stare Miasto zespot kosciota pw. §$. Piotra i Pawla - kosciol, XII/XII w. — ok. 1910 1.
ogrodzenie z bramg, plebania
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Lp. Miejscowosé Obiekt Datowanie

17 Stare Miasto zespot cmentarza rzymskokatolickiego, ul. k. XIX — pocz. XX w.
Rychwalska - cmentarz, ogrodzenie

18 Stare Miasto cmentarz rzymskokatolicki, ul. Topolowa/R6zana k. XVIII w.

19 Stare Miasto cmentarz choleryczny, ul. Topolowa 1852 r.

20 Stare Miasto dom, ul. Gtéwna 4, mur. 1930 r.

21 Stare Miasto dom, ul. Szkolna 7, glin. 1930 r.

22 Zdzary cmentarz ewangelicko-augsburski 2 pot. XIX w.

23 Zdzary dom nr 17, drew. XIX/XX w.

24 Zychlin zespot kosciola ewangelicko-reformowanego - 1788-1854 r.

kos$ciot, dzwonnica, pastorowka, mauzoleum,
cmentarz, ogrodzenie z bramg

25 Zychlin zespol patacowo-folwarczny - patac, brama, park, XIX/XX w.
stajnia z wozownia, stodota, spichlerz

Zrédlo: Program opiceki nad zabytkami gminy Stare Miasto na lata 2021-2024.

Wedhug danych przestrzennych obiekty obszarowe ujete w gminnej ewidencji zabytkow zajmuja 3,97
ha, a obiekty wpisane do rejestru zabytkow - 2,19 ha.

Zabytki ruchome wpisane do rejestru zabytkow

Na terenie gminy do rejestru zabytkéw ruchomych wpisano cztery zespoty. Wyposazenie i wystroj
kosciota w Liscu Wielkim (nr 38/Wlkp/B, decyzja z 4.09.2002 r.) obejmuje 28 pozycji, w tym neogotyckie
ottarze, ambone z konca XIX w., gotycka kropielnice z XV w. oraz polichromi¢ z 1908 r. autorstwa
Aleksandra Przewalskiego. W miejscowosci Posoka pod nr B-124/70 wpisano prywatna kolekcje 29 rzezb
o tematyce religijnej z przetomu XIX i XX w. Wystroj malarski romanskiego kosciota w Starym Miescie,
autorstwa Eligiusza Niewiadomskiego, powstaty po 1907 r., wpisano pod nr B-51/12; dekoracja stropu
wypetniona jest motywami heraldycznymi, a $ciany pokryte scenami figuralnymi z historii narodu
polskiego.

Najliczniejszy zespot - 83 obiekty - wpisano pod nr 313/WIkp/B na terenie zespotlu koscielnego
ewangelicko-reformowanego w Zychlinie. Obejmuje on osiem elementéw wyposazenia kosciota, pie¢
obiektéw z mauzoleum Bronikowskich, w tym renesansowa ptyte nagrobna z ptaskorzezbiong postacia
rycerza w zbroi, 17 dziewigtnastowiecznych grobowcow i nagrobkéw na cmentarzu oraz 53 nagrobki i
plyty epitafijne zgromadzone w lapidarium, datowane od XVII w. do 1 pot. XX w. Na uwage zasluguje
zespot nagrobkow czeskobraterskich w formie matych steli, niespotykanej na terenie Polski.

Zabytki archeologiczne

Na terenie gminy zewidencjonowano 323 stanowiska archeologiczne, rozpoznane w ramach
Archeologicznego Zdjecia Polski. Ich zasiggi obszarowe obejmuja 288,86 ha. Chronologia stanowisk
obejmuje okres od schylku neolitu i wczesnej epoki brazu, poprzez kulture przeworskg i wczesne
sredniowiecze, az po okres nowozytny; dominuja $lady osadnicze i1 osady, rzadziej wystepuja
cmentarzyska.

Zadne ze stanowisk nie zostato wpisane do rejestru zabytkéw. Jedno stanowisko posiada wtasng forme
krajobrazowa - jest to dwor na kopcu zlokalizowany w potudniowo-zachodnim narozniku parku w
Zychlinie (stanowisko 1, AZP 57-40/81), otoczony od zachodu i poludnia wodg. Badania wykopaliskowe
odstonity fragment fundamentéw budowli wzniesionej z kamieni taczonych na gling, a materiat ceramiczny
pozwolit datowac obiekt na okres nowozytny.

Program opieki nad zabytkami wskazuje, ze najlepiej zachowane sg stanowiska potoZzone na
nieuzytkach, terenach niezabudowanych i zalesionych, natomiast na obszarach zurbanizowanych - w
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szczegolnosci w obrebie samej miejscowosci Stare Miasto - nawarstwienia kulturowe ulegly znacznemu
zniszczeniu wskutek prac budowlanych prowadzonych w XIX 1 XX w. Jako gléwne zagrozenia wskazano
inwestycje budowlane i drogowe, rozbudowe sieci wodociggowych i kanalizacyjnych oraz eksploatacje
surowcow naturalnych.

Na terenie gminy nie wystepuja uktady urbanistyczne ani ruralistyczne wpisane do rejestru zabytkow.
Nie utworzono parkéw kulturowych. Nie zidentyfikowano réwniez dobr kultury wspotczesne;.

Whioski konserwatorskie do planu ogdlnego

Wojewodzki Urzad Ochrony Zabytkéw w Poznaniu - Delegatura w Koninie, pismem znak
Ko.WN/WA.5150.2207.2.2024 z dnia 11 wrze$nia 2024 r., przekazat wnioski do planu ogdlnego gminy
Stare Miasto. Jako podstawe wskazano art. 18 ust. 1-2, art. 19 ust. 1-3, art. 89 pkt 2 i art. 93 ust. 1 ustawy
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami oraz art. 13b pkt 3 lit. j i art. 13i ust. 3 pkt 2 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Do pisma zalgczono wykaz zabytkow nieruchomych oraz
wykaz zewidencjonowanych stanowisk archeologicznych wraz z zalacznikami graficznymi.

Whioski odnoszg si¢ w szczegolnosci do: dostosowania strefy planistycznej do walorow zabytku i
wykluczenia stref niezgodnych z jego pierwotnym przeznaczeniem, objecia zabytkowych parkow strefa
zieleni i1 rekreacji, zachowania zespolow zabudowy folwarcznej jako elementdéw przestrzeni historycznej z
mozliwoscig wprowadzenia funkcji ushugowej, utrzymania czynnych cmentarzy w dotychczasowej funkcji
oraz pozostawienia terendw cmentarzy zamknietych jako enklaw zieleni, a takze ograniczenia lokalizacji
inwestycji mogacych pogorszy¢ ekspozycj¢ obiektow zabytkowych i osi widokowych, ze szczegdlnym
uwzglednieniem elektrowni wiatrowych, farm fotowoltaicznych, stacji bazowych telefonii komorkowe;j,
reklam wielkoformatowych oraz dominant wysoko$ciowych.

Uwzglednienie wnioskow w projekcie planu

W nastepstwie wnioskow konserwatorskich w projekcie planu ogolnego dokonano korekty przebiegu
granic czterech stref planistycznych.

Tabela 15. Zmiany stref planistycznych wprowadzone w nastgpstwie wnioskow konserwatorskich

Obiekt Nr rejestru Powierzchnia Strefa przed Strefa po zmianie
[ha] zZmiang

Pozostatosci parku 841/Wilkp/A 0,3858 SJ /SO SN - strefa zieleni i
dworskiego w zespole dworu rekreacji
w Ruminie
Cmentarz rzymskokatolicki 492/233/A 0,4125 SJ SC - strefa cmentarzy
przy ul. Topolowej/Rézanej w
Starym Miescie
Cmentarz choleryczny przy 493/234/A 0,1684 SJ SC - strefa cmentarzy
ul. Topolowej w Starym
Miescie
Spichlerz folwarczny w 163/1030/A 0,0242 SP SU - strefa ustugowa
zespole patacowo-
folwarcznym w Zychlinie

Objecie pozostatosci parku dworskiego w Ruminie strefg zieleni i rekreacji realizuje wniosek
konserwatorski dotyczacy zabytkowych parkoéw. Przeniesienie obu cmentarzy wpisanych do rejestru
zabytkow ze strefy mieszkaniowej do strefy cmentarzy zapewnia zachowanie ich dotychczasowej funkcji
oraz - w przypadku nieczynnego cmentarza cholerycznego - utrzymanie terenu jako enklawy zieleni.
Przypisanie spichlerza folwarcznego w Zychlinie do strefy ustugowej zamiast gospodarczej odpowiada
wnioskowi o wykluczenie stref niezgodnych z pierwotnym przeznaczeniem zabytku w obrebie zespolow
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rezydencjonalnych, przy jednoczesnym dopuszczeniu funkcji ustugowej w zespotach zabudowy
folwarczne;j.

W zakresie inwestycji mogacych oddzialywac¢ na ekspozycje obiektéw zabytkowych nalezy wskazac,
ze dopuszczenie w profilu dodatkowym strefy otwartej terenéw elektrowni stonecznej i elektrowni
wiatrowe] nie przesadza o mozliwosci ich lokalizacji w otoczeniu zabytkow. Realizacja takich
przedsiewzig¢ podlega przepisom odrebnym, w tym wymogowi uzgodnienia z wojewodzkim
konserwatorem zabytkow w zakresie oddzialywania na zabytki i ich otoczenie, a na etapie sporzadzania
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego - szczegdtowym ustaleniom uwzgledniajacym
ochrong osi i powigzan widokowych.

Uwzglednienie dziedzictwa kulturowego w strukturze stref planistycznych

Po wprowadzeniu powyzszych zmian dziedzictwo kulturowe zostato uwzglgdnione w planie ogdlnym
poprzez przypisanie terendw do stref odpowiadajacych charakterowi obiektow zabytkowych. Zespotly
parkowe objeto strefa zieleni i rekreacji (SN), cmentarze wpisane do rejestru zabytkow oraz ujete w
gminnej ewidencji zabytkow - strefa cmentarzy (SC), obiekty sakralne oraz petnigce funkcje ustug
publicznych, w tym patac w Zychlinie uzytkowany przez szkote, a takze spichlerz folwarczny - strefa
ustugowa (SU). Stanowiska archeologiczne polozone poza zabudowa objgto strefa otwartg (SO), co
ogranicza ryzyko naruszenia nawarstwien kulturowych.

Parametry ksztattowania zabudowy przyjete dla stref obejmujacych otoczenie obiektow zabytkowych
- w szczegoblnosci niska dopuszczalna wysokos¢ zabudowy w strefach SN 1 SC, wynoszaca 10 m, oraz
wysoki minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - sprzyjaja zachowaniu ekspozycji zabytkow
oraz ich kontekstu przestrzennego.

Ochrona konserwatorska obiektow wpisanych do rejestru zabytkéw oraz ujgtych w gminnej ewidencji
zabytkow realizowana jest na podstawie przepisoOw ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i
opiece nad zabytkami, niezaleznie od ustalen planu ogdlnego. Dotyczy to rowniez obowigzku uzyskania
pozwolenia konserwatorskiego na prace przy zabytkach wpisanych do rejestru oraz prowadzenia badan
archeologicznych przy robotach ziemnych na obszarach wystgpowania stanowisk archeologicznych.

6.11. Obszary pomnikow zaglady i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Stare Miasto nie wystepuja obszary pomnikdéw zagtady ani ich strefy ochronne w
rozumieniu ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenow bylych hitlerowskich obozow zagtady.

6.12. Tereny zamknigte i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Stare Miasto nie wyst¢puja tereny zamknigte ani ich strefy ochronne. Na obszarze
gminy nie przebiegaja linie kolejowe - najblizsza stacja kolejowa zlokalizowana jest w Koninie. Autostrada
A2 oraz drogi krajowe nr 25 i nr 72 nie stanowia terendw zamknigtych w rozumieniu przepiséw ustawy z
dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne.

6.13. Obszary ograniczonego uzytkowania
Na terenie gminy Stare Miasto nie ustanowiono obszaréw ograniczonego uzytkowania w rozumieniu
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska.

6.14. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na terenie gminy Stare Miasto obszarami wymagajacymi rekultywacji sa tereny poeksploatacyjne
zwiagzane z wydobyciem kopalin w rejonie miejscowosci Rumin. Kierunki rekultywacji terenow
poeksploatacyjnych ustalane sa3 w decyzjach wlasciwych organéw i moga obejmowac kierunek wodny,
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lesny, rolniczy lub rekreacyjny. Plan ogoélny uwzglednia konieczno$¢ przeprowadzenia rekultywacji
poprzez objecie tych terenow strefa gornictwa (SG), ktorej ustalenia nie przesadzaja docelowego sposobu
zagospodarowania po zakonczeniu eksploatacji.

Poza terenami poeksploatacyjnymi na obszarze gminy nie zidentyfikowano obszaréw wymagajacych
przeksztatcen, rehabilitacji ani remediacji.

6.15. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Uchwatg Nr XXX/277/17 Rady Gminy Stare Miasto z dnia 26 pazdziernika 2017 r. przyjeto Program
Rewitalizacji Gminy Stare Miasto na lata 2017-2023. W toku prac nad tym dokumentem wyznaczono
obszar zdegradowany, obejmujacy jednostki urbanistyczne: Barczygléw, Gltowiew, Karsy, Kazimierdw,
Kragola, Modta Krélewska, Rumin, Stare Miasto, Trojka, Zdzary oraz Zychlin. Podstawg wyznaczenia
byla analiza wspotwystepowania negatywnych zjawisk spotecznych oraz zjawisk w sferze gospodarcze;j,
srodowiskowej, przestrzenno-funkcjonalnej lub techniczne;.

Program przyjeto na podstawie przepisow ustawy o samorzadzie gminnym, a okres jego
obowigzywania uptynat z koncem 2023 r. Na terenie gminy nie wyznaczono obszaru zdegradowanego ani
obszaru rewitalizacji w trybie ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji.

6.16. Obszary ciche w aglomeracji i obszary ciche poza aglomeracja

Na terenie gminy Stare Miasto nie wyznaczono obszarow cichych w aglomeracji ani obszarow cichych
poza aglomeracja w rozumieniu ustawy - Prawo ochrony srodowiska.

6.17. Grunty rolne klas I-III oraz grunty le§ne

Struktura uzytkowania gruntéw na terenie gminy Stare Miasto wskazuje na dominacje funkcji
rolniczej. Uzytki rolne obejmujg 7 196,81 ha, tj. 73,6% powierzchni gminy, a lesisto$¢ wynosi 14,2%.
Lacznie zespoty roslinne o charakterze zblizonym do naturalnego - lasy, zadrzewienia, taki i pastwiska -
zajmuja blisko 30% obszaru gminy, przy czym udziat terendw le$nych i udziat trwatych uzytkow zielonych
sg do siebie zblizone.

Tabela 16. Struktura uzytkow gruntowych wedtug ewidencji gruntow i budynkow

Symbol Rodzaj uzytku Powierzchnia [ha] Udzial [%]
R grunty orne 5439,45 55,6
Ls lasy 1 384,65 14,2
L aki trwale 756,96 7,7
Ps pastwiska trwate 709,13 7,3
dr drogi 390,68 4,0
B tereny mieszkaniowe 255,41 2,6
Br grunty rolne zabudowane 205,46 2,1
N nieuzytki 190,46 1,9
Wp grunty pod wodami powierzchniowymi 144,68 1,5
ptynacymi
Bi inne tereny zabudowane 112,08 1,1
Ba tereny przemystowe 62,57 0,6
W grunty pod rowami 47,48 0,5
pozostate Bp, S, Lzr, Wsr, Tp, Tr, Bz, Ws, Lz, Ti 76,44 0,8
RAZEM 9 775,70 100,0
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Jakos$¢ rolniczej przestrzeni produkcyjnej

Gmina Stare Miasto charakteryzuje si¢ bardzo stabymi warunkami glebowymi. Ogoélny wskaznik
jako$ci rolniczej przestrzeni produkcyjnej wedlug klasyfikacji Instytutu Uprawy Nawozenia i
Gleboznawstwa w Pulawach wynosi dla gminy 44,9 punktu, przy S$redniej dla wojewddztwa
wielkopolskiego 67,6 punktu i $redniej krajowej 66,6 punktu. Oznacza to, ze potencjat produkcyjny
rolniczej przestrzeni gminy nalezy do najnizszych w regionie.

Gming cechuje wyrazna przewaga gleb stabych klas bonitacyjnych. Grunty klas V i VI obejmuja
facznie 6 337,35 ha, co stanowi 79,3% powierzchni gruntdow podlegajacych klasyfikacji.

Tabela 17. Powierzchnia gruntow wedtug klas bonitacyjnych

Klasa Powierzchnia [ha] Klasa Powierzchnia [ha]
I 12,32 IVb 638,56
Ia 6,26 v 3 142,38
1IIb 32,86 VI 3 194,97
v 467,42
IVa 306,94 RAZEM 7 992,18

Na terenie gminy nie wystepuja grunty rolne klas I i II. Grunty klas III, IIla i I1Ib obejmuja tgcznie
51,44 ha, co stanowi zaledwie 0,64% powierzchni gruntow sklasyfikowanych i1 ok. 0,5% powierzchni
gminy.

Rozmieszczenie gleb o wyzszej przydatnosci rolniczej

Najkorzystniej, z punktu widzenia uzytkowania rolniczego, przedstawia si¢ sytuacja na obszarach
wysoczyznowej, przykrawedziowej czesci Rumina, w rejonie Barczygtowa i Glowiewa oraz Karsow,
Modly, Starego Miasta i Zychlina. Wystepuja tam optymalnie uwilgotnione gleby bielicowe i brunatne,
wytworzone glownie z piaskow gliniastych lekkich zalegajagcych na glinie. Niewielkie, izolowane
powierzchnie gleb klas Illa i IIIb zdarzaja si¢ jednak wytacznie na gruntach Rumina, Starego Miasta oraz
Zychlina. W pozostatych miejscowosciach najlepsze gleby reprezentuja klasy IVa i IVb.

W strukturze kompleksow glebowo-rolniczych gleby kompleksu pszenno-zytniego (4) zajmuja
zaledwie 1% powierzchni gruntdw ornych, a zytniego dobrego (5) - 7,5%. Stanowig one naturalng baze¢
zywieniowg gminy, tworzac wzglednie dobre warunki dla produkcji rolnej. Dominuje natomiast bardzo
staby, napiaskowy kompleks zytni (7), obejmujacy 45% arealu gruntow ornych. W niektorych
miejscowosciach - Bicz, Kazimierdw, znaczna cz¢$¢ Kragoli oraz Zgoda - wystepuja niemal wytgcznie
duze, zwarte powierzchnie gleb tego kompleksu.

W dolinach ciekéw oraz w licznych lokalnych zaglebieniach bezodptywowych wystepuja gleby
hydrogeniczne, w przewazajacej czeSci kompleksu zbozowo-pastewnego stabego (9), o malej zdolnosci
zatrzymywania wody, okresowo lub stale podmokle, obecnie coraz czgsciej przesuszone. Najwieksze ich
powierzchnie wystepuja na obszarze Barczygltowa, Kragoli, Lisca Matego i Modly, nieco mniejsze na
gruntach Rumina i Zdzar. Lacznie zajmuja niespelna 8% powierzchni gruntéw ornych.

Trwate uzytki zielone wytworzone zostaly gtownie na podlozu piaszczystych mad oraz gleb
murszowo-mineralnych, rzadziej czarnych ziem. Mimo ze w przewazajacej czgsci sa to uzytki stabe, ich
stosunkowo réwnomierne rozmieszczenie w dolinach Warty i Powy oraz w lokalnych obnizeniach
terenowych, a takze pelnione funkcje przyrodnicze i ekologiczne sprawiaja, ze tereny te zastuguja na
szczegblng ochrong. Mata warto$¢ produkeyjna wiekszosci gleb przy jednoczesnym znacznym udziale gk
1 pastwisk sprzyja rozwojowi hodowli bydta oraz chowu drobiu.
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Przy interpretacji powyzszych danych nalezy mie¢ na uwadze, ze dostgpne mapy glebowo-rolnicze
pochodza w wigkszosci z lat szes¢dziesiagtych i siedemdziesigtych XX w. Stosowane od tego czasu zabiegi
agrotechniczne, agrochemiczne i melioracyjne spowodowaly zmiany wlasciwosci gleb - rzeczywiste
zasiegi gleb wyzszych klas bonitacyjnych moga by¢ wigksze, natomiast gleb hydrogenicznych, wskutek
ogolnego przesuszenia znacznej czgsci terenu, mniejsze.

Uwzglednienie ochrony gruntéw rolnych w planie ogélnym

Ograniczony zasob gleb wysokiej jakosci oznacza, ze ochrona gruntdw rolnych na podstawie ustawy
z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych nie stanowi na obszarze gminy istotnego
ograniczenia dla rozwoju przestrzennego. Nie zwalnia to jednak z obowigzku racjonalnego gospodarowania
rolniczg przestrzenia produkcyjng - grunty klas III objete zostaty w przewazajacej czesci strefa otwarta, a
nowe strefy planistyczne nie obejmuja gruntéow tych klas w zakresie wymagajacym uzyskania zgody na
zmiang¢ przeznaczenia. Tereny trwatych uzytkow zielonych w dolinach Warty i Powy, ze wzglgdu na
petnione funkcje retencyjne i przyrodnicze, objeto w catosci strefg otwarta.

Grunty lesne

Grunty le$ne w rozumieniu ewidencji gruntéw i budynkéw obejmuja 1 385,12 ha, w tym lasy (Ls) 1
384,65 ha oraz grunty zadrzewione i zakrzewione (Lz) 0,47 ha. Lasy panstwowe administrowane sg przez
dwa nadle$nictwa: Konin, obejmujace wigkszo$¢ obszaru gminy, oraz Grodziec, obejmujace skrajnie
poludniowg cze$¢ gminy w rejonie Kazimierowa. Najwicksze kompleksy lesne wystepuja w pdtnocnej i
wschodniej czgéci gminy.

W strukturze siedliskowej lasow Nadlesnictwa Konin siedliska borowe zajmuja nieco ponad jedna
trzecia, a siedliska lasowe i olsy blisko dwie trzecie powierzchni lesnej. Przyjmujac za kryterium warunki
wilgotnosciowe, prawie 87% powierzchni stanowig siedliska §wieze i suche, a siedliska wilgotne i bagienne
- okoto 13%. Gatunkiem dominujacym jest sosna, ktorej drzewostany zajmuja ponad trzy czwarte
powierzchni lesnej; domieszki stanowig gatunki lisciaste, gtownie dab, grab i brzoza.

Do najwazniejszych komplekséw lesnych nalezg: zréznicowany siedliskowo kompleks w potudniowej
czegsci Rumina, drzewostan sosnowy porastajacy rozlegle pole wydmowe na styku sotectw Stare Miasto i
Barczygltow, zespot lesny w solectwie Trojka na obrzezach uroczyska Zurawina, kompleks na terasie
wysokiej w potnocno-wschodniej czesci Zychlina z udzialem drzew ponadstuletnich oraz duzy kompleks
zajmujacy zbocza Pagérkow Ztotogodrskich na potnoc od autostrady A2, o znacznym zréznicowaniu
wiekowym i gatunkowym drzewostanu, z udziatem debu, buka, §wierka, brzozy i olchy.

Wszystkie lasy Nadlesnictwa Konin potozone na terenie gminy majg status lasow ochronnych grupy |
- stref zieleni wysokiej w miastach i wokol miast, ktdorych zadaniem jest poprawa warunkow
bioklimatycznych oraz podnoszenie walorow krajobrazowych i rekreacyjnych. Lasy porastajace pagorki
morenowe i zabezpieczajace ich zbocza, zbudowane z tatwo przepuszczalnych osadoéw piaszczysto-
zwirowych, pelnig dodatkowo funkcje glebochronna, natomiast kompleksy Nadlesnictwa Grodziec
zaliczone zostaty do laséw wodochronnych.

W projekcie planu ogdlnego okoto 1 330,43 ha lasow, tj. 96,1% ich powierzchni, objeto strefa otwarta
(SO). Pozostale fragmenty gruntow lesnych znajduja si¢ w innych strefach planistycznych, wynikajacych
w  szczegdlno$ci z istniejgcego zagospodarowania oraz ustalen dotychczasowych dokumentow
planistycznych. Tereny lesne stanowia istotny element systemu przyrodniczego gminy, powigzany z
korytarzem ekologicznym Doliny Warty, a ich ochronny status dodatkowo uzasadnia wykluczenie
mozliwosci zabudowy.

Whioski dla polityki przestrzennej

Zestawienie struktury gruntéw rolnych i leSnych gminy Stare Miasto prowadzi do nastepujacych
wnioskow:
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* gmina posiada znaczny areal uzytkow rolnych, jednak ich jako$¢ nalezy do najnizszych w
wojewodztwie - wskaznik jakosci rolniczej przestrzeni produkcyjnej wynosi 44,9 punktu wobec
67,6 dla wojewddztwa;

* dominacja gleb klas V i VI ogranicza intensywno$¢ produkcji rolnej i zwicksza znaczenie
ekstensywnych form uzytkowania oraz hodowli;

+  gleby klas III wystepuja wylacznie punktowo, w rejonie Rumina, Starego Miasta i Zychlina, i nie
stanowig bariery dla rozwoju przestrzennego, wymagaja jednak zachowania w uzytkowaniu
rolniczym;

* trwale uzytki zielone w dolinach Warty i Powy petnig funkcje retencyjne i przyrodnicze
wykraczajace poza ich wartos¢ produkcyjng i wymagaja szczegdlnej ochrony;

* lasy o statusie ochronnym wzmacniajg funkcje srodowiskowe i krajobrazowe gminy oraz stanowia
element systemu przyrodniczego powigzanego z doling Warty;

» staba jakos¢ gleb, przy jednoczesnym potozeniu gminy w Koninskim Obszarze Funkcjonalnym,
przemawia za kierowaniem rozwoju zabudowy na grunty o najnizszej przydatnosci rolniczej, z
zachowaniem terenow dolinnych i leSnych w strefie otwarte;.

6.18. Zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemyslowej

Na terenie gminy Stare Miasto nie zlokalizowano zaktadow o zwigkszonym ani o duzym ryzyku
wystapienia powaznej awarii przemystowej w rozumieniu ustawy - Prawo ochrony srodowiska. Ustalenia
planu ogdlnego nie wykluczajg lokalizacji takich zaktadow w strefie gospodarczej (SP), z uwzglednieniem
wymogow wynikajacych z przepisoOw odrgbnych.

6.19. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym pasa technicznego

Na terenie gminy Stare Miasto nie wystepuja obszary pasa nadbrzeznego, w tym pasa technicznego, w
rozumieniu ustawy z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji
morskie;j.

7. Rozmieszczenie infrastruktury spolecznej, transportowej i technicznej

Struktura infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej gminy Stare Miasto odgrywa kluczowa
role w ksztaltowaniu tadu przestrzennego oraz zapewnieniu warunkow funkcjonowania i rozwoju
spoteczno-gospodarczego. Rozmieszczenie infrastruktury wpltywa bezposrednio na dostepnos¢ ustug
publicznych, mobilno$¢ mieszkancoéw oraz atrakcyjnos$¢ inwestycyjng poszczegolnych czesci gminy.

Uktad osadniczy gminy ma charakter wiejski, z wyraznie wyksztalconym osrodkiem centralnym -
miejscowoscia Stare Miasto, peligca funkcj¢ lokalnego centrum administracyjnego, ustugowego i
spotecznego. Funkcje uzupelniajace pelnig Zychlin i Lisiec Wielki, w ktorych zlokalizowano placowki
oswiatowe 1 obiekty uzytecznosci publicznej. Na pozostalym obszarze infrastruktura ma charakter
rozproszony i dostosowany do nizszej intensywnos$ci zabudowy.

Rozmieszczenie infrastruktury pozostaje silnie powigzane z gtéwnymi ciggami komunikacyjnymi -
autostrada A2 oraz drogami krajowymi nr 25 i nr 72. Dokumenty strategiczne gminy oraz Aglomeracji
Koninskiej wskazujg na konieczno$¢ koncentracji rozwoju w obszarach dobrze skomunikowanych i
wyposazonych w infrastrukture, co znajduje odzwierciedlenie w kierunkach wyznaczania stref
planistycznych w planie og6lnym.

Charakterystyke ukladu transportowego sporzadzono na podstawie Bazy Danych Obiektow
Topograficznych BDOT10k, wedlug stanu aktualizacji z 2025 r. Analizy przestrzenne wykonano w
uktadzie EPSG:2177, w granicach administracyjnych gminy.
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7.1. Uklad transportowy gminy Stare Miasto

Uktad transportowy gminy Stare Miasto ma charakter hierarchiczny i opiera si¢ na sieci drog
krajowych, powiatowych, gminnych i wewnetrznych, ktére zapewniajg zarowno powigzania zewnetrzne,
jak 1 obsluge komunikacyjna wewnatrz gminy. Laczna dlugo$¢ drog zewidencjonowanych w bazie

BDOT10k na obszarze gminy wynosi 456,95 km.

Tabela 18. Struktura sieci drogowej wedtug kategorii zarzqdzania

Kategoria zarzadzania Liczba odcinkow Dlugosé [km] Udzial [%]
krajowa 120 27,59 6,0
powiatowa 222 33,23 7,3
gminna 601 114,87 25,1
wewnetrzna 1476 281,25 61,6
RAZEM 2 419 456,95 100,0

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Bazy Danych Obiektéw Topograficznych BDOTI0k (stan 2025 r.).

Drogi krajowe i autostrada

Podstawowy element systemu stanowi autostrada A2, przebiegajaca przez gmin¢ w uktadzie wschod—
zachod na odcinku o dtugosci 9,26 km. Autostrada stanowi element mi¢dzynarodowej trasy E30 taczace;j
Berlin z Warszawg oraz element sieci bazowej transeuropejskiej sieci transportowej TEN-T. Na terenie
gminy zlokalizowane sa dwa wezly autostradowe - Modta Krolewska, taczacy autostrade z drogg krajowa
nr 25, oraz Konin Wschéd w rejonie Zdzar, taczacy ja z droga krajowa nr 72. Obecno$¢ dwdch weztow
autostradowych stanowi jedno z najistotniejszych uwarunkowan rozwojowych gminy i bezposrednio
przektada si¢ na jej potencjat inwestycyjny.

Drogg krajowa nr 25, relacji Bobolice — Konin — Ole$nica, zewidencjonowano na odcinku 11,27 km.
Przebiega ona poludnikowo przez centralng cze$¢ gminy, w tym przez miejscowos¢ Stare Miasto, 1 stanowi
glowng o$ powigzan z Koninem. Droga krajowa nr 72, relacji Konin — Turek — Rawa Mazowiecka,
zewidencjonowana zostata na odcinku 7,07 km i obshuguje wschodnig cze$¢ gminy. Na terenie gminy Stare
Miasto nie przebiegaja drogi wojewddzkie.

Drogi powiatowe

Sie¢ drog powiatowych o tacznej dlugosci 33,23 km stanowi ogniwo posrednie pomigdzy drogami
wyzszej kategorii a uktadem lokalnym, zapewniajac powigzania pomigdzy miejscowosciami gminy oraz z
gminami sasiednimi. Na obszarze gminy zewidencjonowano dziesie¢ drog powiatowych.

Tabela 19. Drogi powiatowe na terenie gminy

Numer Dhugosé [km] Numer Dhugosé [km] Numer Dhugosé [km]
3250P 9,72 3252P 3,71 3238P 0,97
3240P 6,54 3235P 2,88 3242P 0,56
3096P 3,86 3236P 1,13 6079P 0,14
3251P 3,72 RAZEM 33,23

Drogi gminne i wewnetrzne

Sie¢ drog gminnych o dlugosci 114,87 km stanowi najbardziej rozbudowany element publicznego
uktadu transportowego i pelni kluczows role w obstudze ruchu lokalnego. Drogi gminne organizujg uktad
komunikacyjny w obrebie miejscowos$ci, zapewniaja powigzania pomigdzy poszczegolnymi wsiami oraz
umozliwiajg dostep do gruntow rolnych i terendw produkcyjnych. Uzupetnieniem sg drogi wewnetrzne o
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Tacznej dlugosci 281,25 km, stanowiace blisko dwie trzecie calej sieci drogowej gminy - ich znaczny udziat
odzwierciedla rozproszony charakter zabudowy oraz intensywno$¢ obstugi terenéw rolnych.

Klasy techniczne i nawierzchnie

W strukturze klas technicznych dominujg drogi wewnetrzne (283,91 km) oraz drogi lokalne (138,90
km). Drogi gtowne ruchu przyspieszonego obejmujg 11,25 km, drogi gtowne 7,07 km, drogi dojazdowe
6,55 km, a autostrada 9,26 km.

Tabela 20. Struktura nawierzchni drog

Rodzaj nawierzchni Dlugosé [km] Rodzaj nawierzchni Dlugos$é [km]
grunt naturalny 235,60 kostka prefabrykowana 16,62
masa bitumiczna 170,48 ZWir 6,76
thuczen 25,96 pozostate 1,54

Drogi o nawierzchni utwardzonej obejmuja tacznie 221,36 km, co stanowi 48,4% catej sieci. Pozostale
235,60 km to drogi o nawierzchni gruntowej, przy czym niemal w calo$ci sg to drogi wewnetrzne
obslugujace tereny rolne. Strategia Rozwoju Gminy Stare Miasto wskazuje na konieczno$¢ kontynuowania
prac modernizacyjnych nawierzchni drogowych, oceniajac stan techniczny czesci drog jako zty lub $redni.

Obiekty inzynierskie i infrastruktura towarzyszaca

Na terenie gminy zewidencjonowano 29 drogowych obiektow inzynierskich, w tym 14 wiaduktow, 13
mostoéw, jeden tunel oraz jedno przejs$cie podziemne dla pieszych. Ich rozmieszczenie zwigzane jest przede
wszystkim z przebiegiem autostrady A2 oraz z przekroczeniami ciekdw wodnych, w szczegolnosci rzeki
Powy. Uktad uzupehiaja ciagi piesze o tacznej dtugosci 13,33 km oraz wydzielone drogi dla rowerow o
dlugosci zaledwie 2,42 km. Na obszarze gminy funkcjonuje ponadto dziewie¢ stacji paliw,
zlokalizowanych gtownie w sgsiedztwie wezlow autostradowych i drog krajowych.

Transport kolejowy i zbiorowy

Na terenie gminy Stare Miasto nie przebiegaja linie kolejowe - w bazie BDOTI10k nie
zewidencjonowano na obszarze gminy zadnego odcinka torow. Najblizsza stacja kolejowa zlokalizowana
jest w Koninie, w odlegtosci ok. 8 km od siedziby gminy, na linii kolejowej nr 3 stanowiacej element sieci
bazowej TEN-T.

Transport zbiorowy opiera si¢ na przewozach autobusowych. Na terenie gminy zewidencjonowano 67
przystankow autobusowych, rozmieszczonych we wszystkich wigkszych miejscowosciach, w tym w
Starym Miescie, Zychlinie, Modle Krolewskiej, Liscu Matym, Lisiu Wielkim, Zdzarach, Kragoli i
Ruminie. Gestos$¢ sieci przystankow odzwierciedla przebieg gtownych ciggéw komunikacyjnych oraz
rozmieszczenie zabudowy. Bliskos¢ Konina zapewnia mieszkancom dostep do komunikacji podmiejskiej
oraz do ustlug transportowych wyzszego rzedu.

Ocena ukladu transportowego

Uktad transportowy gminy nalezy oceni¢ jako korzystny w skali ponadlokalnej. Dostgpnos¢ dwoch
weztow autostrady A2 oraz dwodch drog krajowych stawia gming w gronie jednostek o najlepszej
dostepnosci transportowej w Aglomeracji Konifiskiej, co Strategia Rozwoju Ponadlokalnego Aglomeracji
Koninskiej wskazuje jako jedno z najsilniejszych zrodet jej przewag konkurencyjnych. Stabg strong uktadu
pozostaje niski udzial nawierzchni utwardzonych w sieci drog lokalnych oraz marginalny udziat
infrastruktury rowerowej, co Strategia Rozwoju Gminy identyfikuje jako barier¢ dla realizacji polityki
gospodarki niskoemisyjnej.
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7.2. Infrastruktura spoleczna i oSwiatowa

Gmina Stare Miasto dysponuje rozwinigtg i przestrzennie rozproszong siecig infrastruktury spotecznej
i oSwiatowej. Jej ukltad wynika zaré6wno z wielowioskowej struktury osadniczej gminy, jak i z
bezposredniego sasiedztwa Konina, pelniacego funkcje osrodka ponadlokalnego zapewniajacego dostep do
ustug wyzszego rzgdu - szkolnictwa ponadpodstawowego i wyzszego, specjalistycznej ochrony zdrowia,
kultury oraz administracji.

Podstawowy poziom ustug spotecznych zapewniany jest jednak na terenie samej gminy. Najwicksza
koncentracja obiektow ustug publicznych wystepuje w miejscowosci Stare Miasto, pelnigcej funkcje
lokalnego centrum administracyjno-ushugowego. Istotne osrodki uzupetniajace tworza Zychlin i Lisiec
Wielki, a znaczenie lokalne majg ponadto Modta Krélewska, Zdzary, Barczygtéw i Rumin.
Rozmieszczenie infrastruktury os$wiatowej jest stosunkowo réwnomierne, co ogranicza konieczno$é
koncentracji ustug edukacyjnych w miejscowosci gminnej i umozliwia obstuge poszczegélnych czesci
gminy przez placowki lokalne.

Wychowanie przedszkolne i opieka nad dzieémi do lat 3

Podstawowym elementem publicznej infrastruktury wychowania przedszkolnego jest Przedszkole
Samorzadowe w Starym Mies$cie przy ul. Kasztanowej 2, posiadajace oddziat zamiejscowy w Ruminie przy
ul. Lawendowej 54. System uzupetniaja oddziaty przedszkolne dziatajgce przy szkotach podstawowych w
poszczegblnych czgéciach gminy. Takie rozwigzanie powoduje, ze infrastruktura wychowania
przedszkolnego nie jest skoncentrowana wylacznie w Starym Miescie, lecz wykorzystuje istniejaca sie¢
szkot wiejskich, co jest korzystne z punktu widzenia dostgpnosci przestrzennej ustug, szczegdlnie dla
mieszkancoéw miejscowosci bardziej oddalonych.

Przedszkole Samorzadowe peini rowniez funkcje specjalistyczne - prowadzone sg w nim zajecia
logopedyczne, integracji sensorycznej, korekcyjno-kompensacyjne, zajecia rozwijajace kompetencje
emocjonalno-spoteczne oraz inne formy terapii.

Opieke nad dzie¢mi do lat 3 zapewniaja placowki niepubliczne. Diagnoza sporzadzona na potrzeby
Strategii Rozwoju Gminy Stare Miasto na lata 2023-2033 wykazata trzy takie placowki - dwa zlobki
niepubliczne oraz klub dziecigcy - zlokalizowane w Starym Miescie, Glowiewie i Zychlinie, dysponujace
lacznie 66 miejscami. Rozmieszczenie placowek wskazuje na ksztaltowanie si¢ zdecentralizowanego
systemu opieki nad najmtodszymi dziec¢mi.

Szkolnictwo podstawowe

Na terenie gminy funkcjonuje sze$¢ publicznych szkoét podstawowych, rozmieszczonych w réznych
czesciach gminy.

Tabela 21. Publiczne szkoly podstawowe na terenie gminy

Lp. Nazwa placéwki Adres
1 Szkota Podstawowa im. gen. Jozefa Bema ul. Szkolna 11, Stare Miasto
2 Szkota Podstawowa im. Bolestawa Prusa ul. Dtuga 1, Lisiec Wielki
3 Szkota Podstawowa im. Powstancéw Wielkopolskich ul. Stoneczna 5, Modta Krélewska
4 Szkota Podstawowa im. Jana Pawta II ul. Parkowa 11, Zychlin
5 Szkota Podstawowa im. Miry Stanistawskiej-Meysztowicz ul. Boréwkowa 4, Zdzary
6 Szkota Podstawowa im. prof. Zbigniewa Religi ul. Grodziecka 55, Barczygltow

Sie¢ placowek tworzy policentryczny uktad przestrzenny. Najwigksza szkotg jest Szkota Podstawowa
im. gen. Jozefa Bema w Starym Mie$cie, do ktorej uczeszczato 456 uczniow w 22 oddziatach; najmniejsza
- Szkota Podstawowa im. prof. Zbigniewa Religi w Barczyglowie z 49 uczniami w 5 oddziatach. Lacznie
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w szkotach podstawowych ksztalcito si¢ 1 107 dzieci przy sredniej wielkosci oddzialu wynoszacej 13,8
ucznia. Pozostale szkoty obstuguja zachodnig, poludniowg i wschodnig czes¢ gminy.

Uktad ten nalezy uzna¢ za istotny element struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy. Szkoty
wiejskie petnig bowiem funkcje szersze niz wytacznie edukacyjne - towarzyszace im boiska, sale sportowe,
place zabaw i tereny rekreacyjne stanowia elementy lokalnych centréw ustugowych oraz miejsca integracji
mieszkancow.

Znaczenie infrastruktury o$wiatowej znajduje odzwierciedlenie w strukturze wydatkow gminy. W
2024 r. wydatki na szkoty podstawowe wyniosty ok. 23,47 mln zt, a na oddziaty przedszkolne przy szkotach
- ok. 1,24 miln zt.

Szkolnictwo ponadpodstawowe

Istotnym elementem infrastruktury edukacyjnej, wykraczajacym poza zadania wilasne gminy, jest
Zespot Szkot Ekonomiczno-Ustugowych im. Fryderyka Chopina w Zychlinie, prowadzony przez Powiat
Koninski. W ramach zespotu funkcjonuje publiczne pigcioletnie technikum ksztalcace w zawodach
technika agrobiznesu, ekonomisty, hotelarstwa, le$nika, reklamy, spedytora oraz zywienia i ustug
gastronomicznych. Przy szkole dziala internat.

Placéwka ma znaczenie ponadgminne i wzmacnia pozycje Zychlina jako drugiego - obok Starego
Miasta - o$rodka ustug spotecznych i edukacyjnych gminy. Obecnos$¢ szkoly ponadpodstawowej wraz z
internatem powoduje okresowy naptyw uzytkownikow spoza gminy, co stanowi uwarunkowanie istotne
dla ksztaltowania uktadu komunikacyjnego i zagospodarowania otoczenia placowki. Jednocze$nie
bezposrednie sasiedztwo Konina zapewnia mieszkancom bardzo dobra dostepnos¢ do szerokiej oferty
szkolnictwa ponadpodstawowego poza granicami gminy.

Ochrona zdrowia

Dostep do podstawowej opieki zdrowotnej zapewniaja podmioty niepubliczne, w tym Niepubliczny
Zaktad Podstawowej Opieki Zdrowotnej ,,Medicus”, Gabinet Lekarza POZ Medyk Krucki i Wspdlnicy,
Przychodnia Specjalistyczna ,,Gemini” oraz All Medica - Innowacyjne Centrum Rehabilitacji. Najblizsze
placowki opieki specjalistycznej i szpitalnej zlokalizowane sg w Koninie. Strategia Rozwoju Gminy
wskazuje deficyt placowek opieki specjalistycznej, w szczegodlnosci rehabilitacyjnej, jako jedno z
kluczowych wyzwan, zwlaszcza w kontek$cie starzenia si¢ spoleczenstwa oraz struktury przyczyn
korzystania z pomocy spotecznej, wrod ktorych dominujg dlugotrwata choroba i niepetnosprawnosé.

Struktura przestrzenna ustug spolecznych

W strukturze przestrzennej infrastruktury spolecznej gminy wyrézni¢ mozna kilka pozioméw obstugi.
Stare Miasto pelni funkcje glownego centrum gminnego - koncentrujg si¢ tu administracja samorzadowa,
najwigksza szkola podstawowa, przedszkole samorzadowe, biblioteka, infrastruktura kultury i sportu oraz
instytucje pomocy spotecznej. Zychlin stanowi silny oérodek uzupetniajacy, o ktérego znaczeniu decyduja
szkota podstawowa, Zespdt Szkot Ekonomiczno-Ustugowych wraz z internatem oraz infrastruktura
sportowo-rekreacyjna. Lisiec Wielki petni funkcj¢ lokalnego centrum obstugujacego zachodnig cze$¢
gminy, dysponujgc szkota podstawows i filig biblioteki. Modta Krolewska, Zdzary i Barczygtow tworza
uzupelniajace centra lokalne oparte przede wszystkim na szkotach podstawowych i zwigzanej z nimi
infrastrukturze spotecznej i rekreacyjnej. W Ruminie funkcjonuje oddzial Przedszkola Samorzadowego.
Pozostate miejscowosci korzystaja z infrastruktury zlokalizowanej w tych o$rodkach oraz z oferty
ustugowej Konina.

Uwarunkowania dla planowania przestrzennego

Rozmieszczenie infrastruktury spotecznej 1 o$wiatowej nalezy oceni¢ jako korzystne.
Charakterystyczng cecha gminy jest zachowanie kilku lokalnych osrodkow ustugowych, dzigki czemu
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dostep do podstawowej edukacji i infrastruktury spotecznej nie wymaga kazdorazowego przemieszczania
si¢ do Starego Miasta lub Konina.

Z punktu widzenia planu ogoélnego szczeg6lnego znaczenia nabiera utrzymanie mozliwo$ci rozwoju
istniejagcych zespotéw ustugowych w Starym Miescie, Zychlinie, Liscu Wielkim, Modle Krélewskiej,
Zdzarach i Barczyglowie. Uwzglednienia wymagaja przy tym nie tylko istniejace budynki, ale rowniez
tereny niezbedne dla rozbudowy szkot i przedszkoli, infrastruktury sportowej, rekreacyjnej i parkingowe;j
oraz terenow zieleni urzadzone;j.

Istotna jest relacja pomiedzy lokalizacja nowych terenéw mieszkaniowych a istniejaca siecig ustug
publicznych. Koncentracja nowej zabudowy w zasiggu istniejacych osrodkéw ustugowych pozwala
efektywniej wykorzysta¢ infrastrukturg o§wiatowa i spoteczng oraz ogranicza¢ koszty zwigzane z dowozem
dzieci, rozbudowg infrastruktury i tworzeniem nowych placéwek. Jednoczesnie nalezy uwzglednic
zroéznicowane tendencje demograficzne - rozw6j zabudowy mieszkaniowej w cze$ci gminy potozonej w
strefie oddzialywania Konina moze powodowaé lokalny wzrost zapotrzebowania na miejsca w
przedszkolach i szkotach, natomiast postepujace starzenie si¢ ludnosci bedzie zwigksza¢ zapotrzebowanie
na ushugi zdrowotne, opiekuncze, rehabilitacyjne i integracyjne.

Istniejaca struktura infrastruktury spotecznej i o$wiatowej stanowi tym samym jeden z czynnikow
przemawiajacych za koncentracjg dalszego rozwoju osadniczego w obrgbie i bezposrednim sgsiedztwie
miejscowosci wyposazonych w podstawowe uslugi, zamiast tworzenia nowych, izolowanych skupisk
zabudowy. Znajduje to odzwierciedlenie w przyjetym w planie ogdlnym sposobie delimitacji stref
mieszkaniowych.

7.3. Infrastruktura kulturalna i sportowa

Infrastruktura kulturalna gminy Stare Miasto opiera si¢ w znacznym stopniu na obiektach o charakterze
lokalnym, zlokalizowanych w poszczegolnych solectwach. Istotng role pelnig $wietlice wiejskie,
funkcjonujace przy jednostkach Ochotniczej Strazy Pozarnej w Barczyglowie, Kragoli, Modle
Kroélewskiej, Ruminie i Liscu Wielkim. Obiekty te, poza funkcja ratownicza jednostek, stanowia
podstawowe miejsca spotkan i integracji mieszkancOw oraz organizacji wydarzen o charakterze
kulturalnym.

Szczegodlne znaczenie w przestrzeni publicznej gminy ma zabytkowy park w Zychlinie wraz z
zespotem patacowo-folwarcznym, pehiacy funkcje rekreacyjne i krajobrazowe, oraz zespdt kosciota
ewangelicko-reformowanego z lapidarium, stanowigcy obiekt o znaczeniu ponadlokalnym.

Podstawowa samorzadowa instytucja kultury jest Biblioteka Publiczna Gminy Stare Miasto im. prof.
Joanny Papuzinskiej, zlokalizowana przy ul. Gléwnej 16 w Starym Miescie, wraz z filig w Liscu Wielkim.
Oferte kulturalng uzupetia ,,Kino za Rogiem” przy ul. Kasztanowej 1a w Starym Miescie.

Infrastruktura sportowa i rekreacyjna powigzana jest przede wszystkim z placowkami oswiatowymi
oraz terenami ogodlnodostepnymi w poszczegolnych miejscowosciach i obejmuje boiska, sale sportowe,
place zabaw oraz urzadzenia rekreacyjne, w tym kompleks Orlik w Starym Miescie.

Gmina rozwija nowe formy zagospodarowania przestrzeni publicznych. Realizowany projekt ,,Ogrody
terapeutyczno-edukacyjne Gminy Stare Miasto jako forma adaptacji do zmian klimatu” obejmuje
utworzenie ogrodoéw sensorycznych i deszczowych przy szkotach w Starym Miescie, Liscu Wielkim,
Modle Krolewskiej i Zdzarach, zagospodarowanie terenu placu zabaw w Zychlinie oraz dziatania przy
kompleksie Orlik w Starym MieScie. Przedsigwzigcie to integruje funkcje edukacyjne, spoteczne,
rekreacyjne i Srodowiskowe w ramach istniejgcej infrastruktury publiczne;.

Dziatalno$¢ kulturalng i sportowg prowadza rowniez stowarzyszenia, fundacje oraz kluby sportowe
dziatajace na terenie gminy, umozliwiajace mieszkancom rozwoj zainteresowan oraz integracje.
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Strategia Rozwoju Gminy Stare Miasto identyfikuje jednocze$nie niedostatek zagospodarowanych
miejsc wypoczynku w przestrzeni publicznej - $ciezek spacerowych i rowerowych, placow zabaw oraz
miejsc rekreacji i1 kultury fizycznej. Wskazuje réwniez na niewystarczajaca estetyke przestrzeni
publicznych w czgsci miejscowosci. Uwarunkowanie to ma bezposrednie przelozenie na kierunki polityki
przestrzennej i uzasadnia wyznaczenie w planie ogdlnym stref zieleni i rekreacji (SN).

7.4. Wsparcie spoleczne i organizacje lokalne

System wsparcia spotecznego na terenie gminy opiera si¢ na dziatalnosci Gminnego Osrodka Pomocy
Spotecznej w Starym Miescie, realizujagcego zadania z zakresu pomocy osobom i rodzinom w trudnej
sytuacji zyciowe;j. Liczba beneficjentéw pomocy spotecznej wykazuje tendencje malejaca - z 352 rodzin i
912 0s6b do 341 rodzin i 872 osdéb. Najczestszymi przyczynami korzystania z pomocy pozostaja ubdstwo,
dlugotrwata Iub ciezka choroba, niepelnosprawnos¢ oraz bezrobocie.

Na terenie gminy funkcjonuje prywatny Dom Seniora ,,Teczowa Dolina” w Starym Miescie,
dysponujacy osmioma pokojami mieszkalnymi dla tacznie 20 osob.

Znaczaca funkcje spoteczna peini dwanascie jednostek Ochotniczej Strazy Pozarnej, z ktérych
jednostki w Starym Miescie i Liscu Wielkim wlaczone zostaly do Krajowego Systemu Ratowniczo-
Gasniczego. Poza dziatalnos$cig ratownicza stanowig one istotny element zycia lokalnego w sotectwach, a
ich siedziby pelnia jednocze$nie funkcje obiektow kulturalnych.

Bezpieczenstwo publiczne zapewnia Komisariat Policji w Starym MieScie, obstugujacy gminy Stare
Miasto i Krzymow, zatrudniajacy 17 funkcjonariuszy.

Strategia Rozwoju Gminy wskazuje na potrzebg wiekszego wsparcia organizacji pozarzadowych oraz
realizowanych przez nie zadan z zakresu integracji spotecznej i mie¢dzypokoleniowej, wskazujac
niewystarczajaca integracje¢ mieszkancéw poszczegdlnych solectw jako bariere dla podejmowania
wspolnych dziatan rozwojowych.

7.5. Infrastruktura techniczna

Gmina Stare Miasto dysponuje rozwinigtg siecig wodociaggowa, do ktorej dostep ma 92,6%
mieszkancow. Znacznie nizszy jest stopien skanalizowania - dostgp do sieci kanalizacyjnej posiada 36,8%
mieszkancow. Dostep do sieci gazowej ma 32,6% mieszkancoéw, a miejscowosciami nig objetymi sg
Rumin, Posoka, Stare Miasto, Modla Krolewska, Modla Ksieza, Glowiew, Zychlin oraz czeéciowo
Janowice.

Na terenie gminy wyznaczono dwie aglomeracje w rozumieniu przepisow ustawy - Prawo wodne.
Aglomeracje¢ Stare Miasto ustanowiono uchwatg Nr XXX11/214/2020 Rady Gminy Stare Miasto z dnia 30
grudnia 2020 r.; obejmuje ona miejscowosci Stare Miasto, Modla Krolewska, Modla Ksi¢za, Barczygltow,
Lisiec Maty, Lisiec Wielki, Zdzary, Kragola, Kragola Pierwsza, Karsy i Zychlin, a jej rownowazna liczba
mieszkancow wynosi 8 923 RLM. Czgé¢ miejscowosci Rumin i Posoka wchodzi w sktad Aglomeracji
Stawsk. Oczyszczanie $ciekow realizowane jest w oczyszczalni w Modle Krolewskiej o przepustowosci 1
400 m?/dobe, zlokalizowanej po potudniowej stronie autostrady A2. Mieszkancy pozbawieni mozliwosci
podlaczenia do sieci gromadza Scieki w zbiornikach bezodptywowych i przydomowych oczyszczalniach,
dla ktoérych gmina prowadzi rejestr.

Sie¢ elektroenergetyczng tworzg linie o facznej dlugosci 99,37 km, w tym 4 odcinki linii wysokiego
napigcia oraz 157 odcinkéw linii $redniego napiecia. Gospodarka odpadami komunalnymi opiera si¢ na
systemie odbioru realizowanym przez podmiot wyltoniony w postepowaniu o udzielenie zamoéwienia
publicznego oraz na Punkcie Selektywnego Zbierania Odpadow Komunalnych zlokalizowanym w
Zychlinie przy ul. Parkowej.
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7.6. Uwzglednienie infrastruktury w planie ogélnym gminy

Rozmieszczenie infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej na terenie gminy Stare Miasto
wskazuje na koncentracje funkcji ustugowych w miejscowosci Stare Miasto oraz uzupetniajacg rolg
Zychlina i Lisca Wielkiego. W mniejszych miejscowosciach funkcje spoleczne realizowane s3 glownie w
oparciu o placowki oswiatowe, Swietlice wiejskie oraz obiekty Ochotniczych Strazy Pozarnych.

Plan ogdlny uwzglednia istniejacy uktad infrastruktury poprzez przypisanie terenow do odpowiednich
stref planistycznych. Tereny drég publicznych wraz z obiektami im towarzyszacymi objgto strefa
komunikacyjna (SK) o tacznej powierzchni 206,39 ha, obejmujaca autostrade A2 oraz drogi krajowe.
Obiekty oswiaty, ochrony zdrowia i administracji objeto strefami ustugowymi (SU), obiekty infrastruktury
technicznej - w tym oczyszczalni¢ §ciekow i ujecia wody - strefami infrastrukturalnymi (SI), natomiast
tereny zieleni urzadzone;j i rekreacji strefami zieleni i rekreacji (SN).

Wyznaczenie obszaru uzupetienia zabudowy oraz stref mieszkaniowych nawigzuje do istniejacego
uktadu osadniczego i infrastruktury technicznej, co odpowiada rekomendacji Strategii Rozwoju
Ponadlokalnego Aglomeracji Koninskiej dotyczacej wyznaczania terendw pod nowa zabudowe w zasiegu
sieci kanalizacji. Niski stopien skanalizowania gminy stanowi przy tym istotne uwarunkowanie - rozwoj
zabudowy powinien by¢ skorelowany z rozbudowa sieci kanalizacyjnej, w szczegolnosci w granicach
wyznaczonych aglomeracji.

Parametry zabudowy przyjete dla strefy gospodarczej (SP) oraz strefy handlu
wielkopowierzchniowego (SH) uwzgledniaja dostgpno$¢ weztdow autostrady A2 i umozliwiaja realizacje
obiektéw produkcyjnych, magazynowych i logistycznych, zgodnie z kierunkiem wskazanym w Strategii
Rozwoju Ponadlokalnego jako podstawa rozwoju funkcji gospodarczych obszaru.

Uktad infrastruktury gminy ma charakter skoncentrowany, z wyraznie wyksztatconym osrodkiem
gltéwnym i osrodkami uzupeliajacymi, co stanowi istotne uwarunkowanie dla ksztattowania polityki
przestrzennej oraz wyznaczania kierunkdw rozwoju gminy.

8. Rekomendacje i wnioski z audytu krajobrazowego oraz krajobrazy
priorytetowe

W Audycie krajobrazowym wojewodztwa wielkopolskiego, przyjetym uchwatg Nr LI/1000/23
Sejmiku Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 27 marca 2023 r., w rejonie gminy Stare Miasto wskazano
dwie jednostki krajobrazowe zaliczone do krajobrazow priorytetowych. Obie nalezag do typu wod
powierzchniowych, podtypu 1b - systemy wod ptynacych, o rzezbie dolinnej, i zwigzane sg z doling Warty:

» ,Dolina Warty granica woj. — Konin” (kod 30-318.14-039), potozona w mezoregionie Kotlina
Kolska;

»Dolina Warty Konin — Pyzdry” (kod 30-318.13-008), potozona w mezoregionie Dolina Koninska.

Granica pomigdzy obiema jednostkami odzwierciedla przej$cie pomiedzy Doling Koninskg a Kotling
Kolska i przebiega w bezposrednim sasiedztwie granicy gminy. W granicach administracyjnych gminy
Stare Miasto potozony jest wytacznie krajobraz ,,Dolina Warty Konin — Pyzdry”, obejmujacy 487,93 ha, ;.
okoto 5,0% powierzchni gminy. Jednostka ,,Dolina Warty granica woj. — Konin” przylega do granicy gminy
od strony wschodniej i stanowi kontynuacje systemu doliny Warty w tym kierunku, nie zajmujac jednak
istotnej powierzchni w jej granicach.

Charakterystyka krajobrazu priorytetowego

Krajobraz ,,Dolina Warty Konin — Pyzdry” obejmuje réownoleznikowy odcinek doliny Warty
przebiegajacy przez Pradoling Warszawsko-Berlinska. Jego charakterystycznymi elementami sg szerokie i
ptaskie dno doliny, koryto Warty, starorzecza, terasy rzeczne i pradolinne oraz zwigzane z doling tereny
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podmokte, Iaki, pastwiska, zadrzewienia i niewielkie kompleksy lesne. W strukturze tego krajobrazu
dominujg tereny otwarte, w szczegolnosci tereny podmokle i zabagnione oraz uzytkowane rolniczo taki i
pastwiska. Uktad tych elementoéw tworzy rozlegly krajobraz dolinny o wysokich walorach przyrodniczych,
ekologicznych i widokowych. Wystepowanie tego krajobrazu na obszarze gminy wynika z jej polozenia na
poludniowym obrzezu doliny Warty, w bezposrednim sasiedztwie Konina.

Z systemem doliny Warty funkcjonalnie i przestrzennie zwigzana jest roOwniez dolina Powy -
lewobrzeznego doptywu Warty - pelnigca funkcje lokalnego powigzania ekologicznego pomigdzy
poludniowg czescig gminy a doling Warty. W rejonie ujSciowym Powy oraz w rejonie Rumina wystepuja
elementy charakterystyczne dla krajobrazu dolinnego: tereny podmokte, uzytki zielone, wody
powierzchniowe i zadrzewienia. Powigzanie dolin obu rzek ma istotne znaczenie dla zachowania ciagtosci
systemu przyrodniczego gminy.

Do najwazniejszych wartosci tego krajobrazu nalezy zaliczy¢ zachowanie naturalnych i pétnaturalnych
elementow doliny rzecznej, ciagto$ci ekologicznej, terendw zalewowych i podmoklych, starorzeczy,
uzytkow zielonych oraz otwartego charakteru przestrzeni. Istotne znaczenie ma rowniez ograniczanie
fragmentacji doliny oraz powstawania nowych elementow zagospodarowania mogacych stanowic
dominanty przestrzenne lub zakloca¢ charakterystyczne relacje widokowe.

Rekomendacje i wnioski z audytu krajobrazowego

W  Audycie krajobrazowym wojewodztwa wielkopolskiego sformulowano dla krajobrazéw
priorytetowych rekomendacje 1 wnioski dotyczace ich ochrony i ksztaltowania. Na poziomie planowania
lokalnego odnosza si¢ one w szczegolnosci do kierunkow zmian w strukturze przestrzennej i przeznaczeniu
terendw, ograniczania niekorzystnych zmian sposobu zagospodarowania, ksztalttowania parametrow nowe;j
zabudowy, harmonizowania jej z istniejagcym krajobrazem oraz ochrony walorow ekspozycji, osi i punktow
widokowych.

W odniesieniu do doliny Warty szczegodlnego znaczenia nabiera zachowanie terenow otwartych i
ograniczenie dalszej urbanizacji dna doliny. Sprzyja to jednoczes$nie ochronie funkcji przyrodniczych i
hydrologicznych tego obszaru, zachowaniu cigglosci korytarza ekologicznego Warty oraz ograniczeniu
fragmentacji charakterystycznego krajobrazu rzecznego.

Audyt krajobrazowy zawiera ponadto rekomendacje rozszerzenia Nadwarcianskiego Parku
Krajobrazowego na odcinek doliny Warty pomigdzy autostrada A2 a droga krajowa nr 25 w Koninie,
obejmujacy rowniez tereny gminy Stare Miasto. Rekomendacja ta wigze si¢ z potrzebg zachowania
pradolinnego krajobrazu doliny Warty wraz z charakterystyczng mozaika siedlisk wodnych, podmoktych,
takowych i zadrzewionych.

Nalezy podkresli¢, ze jest to wylacznie rekomendacja zawarta w audycie krajobrazowym, a nie
obowigzujaca forma ochrony przyrody. Na terenie gminy Stare Miasto nie wystepuje obecnie zaden park
krajobrazowy ani jego otulina, co wykazano w rozdziale 6.1. Ewentualne rozszerzenie granic
Nadwarcianskiego Parku Krajobrazowego wymagatoby odrebnego postepowania prowadzonego w trybie
przepisoOw ustawy o ochronie przyrody.

Uwzglednienie krajobrazu priorytetowego w planie ogélnym

Ustalenia planu ogdlnego uwzgledniajg wartosci krajobrazowe oraz rekomendacje wynikajace z
audytu przede wszystkim poprzez ograniczenie mozliwosci rozwoju nowej zabudowy w obrebie krajobrazu
priorytetowego. Rozklad stref planistycznych w jego granicach przedstawia tabela 22.

Tabela 22. Rozktad stref planistycznych w granicach krajobrazu priorytetowego

41



Symbol Nazwa strefy Powierzchnia Udzial [%]
[ha]
SO strefa otwarta 469,50 96,22
SZ strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa 10,24 2,10
SJ strefa wielofunkcyjna z zabudowa 5,96 1,22
mieszkaniowg jednorodzinng
SU strefa ushugowa 1,28 0,26
SN strefa zieleni i rekreacji 0,96 0,20
RAZEM 487,93 100,00

Strefa otwartg objeto 96,2% powierzchni krajobrazu priorytetowego polozonej w granicach gminy.
Tak wysoki udziat zapewnia zachowanie dominujacego, niezabudowanego charakteru doliny Warty,
ogranicza mozliwo$¢ jej fragmentacji przez nowe tereny zurbanizowane oraz sprzyja utrzymaniu
istniejgcych powigzan przyrodniczych, hydrologicznych i krajobrazowych.

Pozostale fragmenty, obejmujace lacznie 18,43 ha, objgto strefami zabudowy zagrodowej i
jednorodzinnej oraz - w niewielkim zakresie - strefami uslugowa i zieleni. Wynika to przede wszystkim z
istniejacego zagospodarowania, obowiazujacych ustalen miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego oraz obecnos$ci istniejacych elementéw infrastruktury. Przyjety uktad stref nie prowadzi
zatem do tworzenia nowych, rozlegtych struktur osadniczych w obrgbie doliny Warty.

Przyjete w planie ogdlnym rozwigzania nalezy uzna¢ za zgodne z podstawowym kierunkiem ochrony
wskazanym w audycie krajobrazowym. Koncentracja terendw przeznaczonych do intensywniejszego
zagospodarowania poza doling Warty oraz objecie niemal catego obszaru krajobrazu priorytetowego strefa
otwarta pozwalaja zachowac jego zasadnicze cechy: otwarto$¢ przestrzeni, czytelno$¢ formy dolinnej,
cigglos¢ systemu przyrodniczego oraz ograniczony udzial zabudowy.

9. Opracowanie ekofizjograficzne

Opracowanie ekofizjograficzne sporzadzone dla obszaru gminy Stare Miasto stanowi kompleksowa
diagnozg srodowiska przyrodniczego, identyfikujaca elementy determinujace mozliwosci 1 ograniczenia
zagospodarowania przestrzennego. Dokument obejmuje analizg rzezby terenu, budowy geologicznej,
surowcow mineralnych, wod powierzchniowych i podziemnych, warunkéw glebowych, klimatu, szaty
roslinnej 1 Swiata zwierzecego, a takze oceng stanu Srodowiska, jego odpornosci na degradacje, powigzan
przyrodniczych z otoczeniem oraz istniejacych i potencjalnych zagrozen.

Polozenie i powigzania przyrodnicze

Gmina Stare Miasto polozona jest w granicach trzech mezoregiondw fizycznogeograficznych, co czyni
ja uktadem otwartym. Dolina Koninska charakteryzuje si¢ duzym udziatem ekosystemow tagkowo-lesnych
1 wodnych. Réwnina Rychwalska to w wigkszo$ci wyniesione powierzchnie ptaskich teras pradolinnych
Warty, lokalnie zwydmionych i zalesionych, potozone na lewym brzegu Powy, gdzie przewazaja tereny
uzytkowane rolniczo lub zabudowane. Wysoczyzna Turecka stanowi bardziej urozmaicong i wyniesiong
czg$¢ gminy, obejmujacy strefe wysokich teras pradolinnych na wschod od Powy oraz pagérkowata strefe
marginalng z kulminacjami kemow i wzgorz czotlowo-morenowych.

Gmina potozona jest w regionie wodnym Warty. Strefg koncentracji wod powierzchniowych i
podziemnych jest w potnocnej czgsci gminy rzeka Warta, a na terenach wysoczyznowych rzeka Powa.
Potnocna czg$¢ gminy odwadniana jest w kierunku poétnocno-zachodnim i zachodnim, ku Warcie,
natomiast wschodnie potacie terenu, potozone w zlewni Powy, odwadniane sa przez jej doptywy. Pod
wzgledem hydrogeologicznym istotne jest polozenie obszaru w zasiggu goérnokredowego, porowo-
szczelinowego Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 151 ,, Turek — Konin — Koto”.
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Diagnoza stanu Srodowiska

Podstawa gospodarki gminy pozostaje rolnictwo ukierunkowane na produkcje roslinng, w
szczegolnosci uprawy zbozowe - Aglomeracja Koninska jest najwigkszym producentem zyta w
Wielkopolsce. Znaczny areal tak w dolinie Warty sprzyja lakarstwu potaczonemu z hodowla bydta
mlecznego i produkcja pasz. Jednocze$nie w ostatnich latach nastapit szybki przyrost przedsiebiorstw
produkcyjnych i ustugowych, czemu sprzyja polozenie gminy w sasiedztwie Konina oraz skrzyzowanie
autostrady A2 z drogami krajowymi nr 25 i nr 72. Tereny obiektow produkcyjnych, magazynow i sktadow
skupione sa na potudniowy zachdd od wezta autostradowego Modla, natomiast tereny koncentracji
dziatalnosci gospodarczej, gtownie o charakterze logistycznym, w rejonie wezta Konin Wschod 1 drogi
krajowej nr 72.

Odpornos$¢ Srodowiska na degradacje

Najwyzsza odporno$cig na degradacj¢ i zdolnoscig do regeneracji charakteryzuja si¢ tereny takowe w
dolinach rzek i w duzych obnizeniach terenowych. Sg to miejsca najbardziej zréznicowane gatunkowo,
stanowigce istotng cze$¢ systemu zasilania i wymiany wartosci ekologicznych gminy, powiazane z
obszarami cennymi przyrodniczo polozonymi poza jej granicami.

Rownie duzg odporno$cia cechujg sic obszary lesne, zwlaszcza zwarte i zréznicowane gatunkowo
kompleksy o charakterze weztow ekologicznych, wystepujace w strefie Pagorkow Ztotogorskich. Lasy
teras pradolinnych sg natomiast mato zréznicowane siedliskowo, z duzym udziatem monokultur sosnowych
podatnych na dziatanie czynnikéw chorobotworczych i antropogenicznych. Opracowanie wskazuje na
szczegolne zagrozenie strefy ekotonowej - strefy kontaktu lasu z polami uprawnymi - wskazujac, ze
tendencja do zabudowy s$rodlesnych polan i skraju lasu drastycznie ogranicza mozliwos¢ swobodnego
przemieszczania si¢ wielu gatunkéw flory i fauny.

Mniejsza odpornoscia charakteryzuja si¢ tereny przeksztalcone antropogenicznie, zabudowane lub
zajete przez uprawy polowe. W gminie potozonej blisko Konina i dwoch weztow autostrady A2, o stabych
glebach napiaskowych i niskiej lesistosci, obserwuje si¢ postgpujaca defragmentacje srodowiska.

Warunki glebowe i zagrozenia

Gleby gminy charakteryzuja si¢ matg lub Srednia przydatnoscia rolniczg. Ogolny wskaznik jakosci
rolniczej przestrzeni produkcyjnej wedtug klasyfikacji Instytutu Uprawy Nawozenia i Gleboznawstwa w
Putawach wynosi 44,9 punktu przy $redniej wojewodzkiej 67,6 punktu. Wsrod zagrozen dla srodowiska
glebowego opracowanie wymienia degradacje gleb w wyniku niekontrolowanej urbanizacji, w tym
rozlewania si¢ zabudowy, oraz wzrost czestotliwosci 1 intensywnosci susz rolniczych.

Opracowanie wskazuje na systematyczny wzrost temperatury powietrza, zmiany struktury opadow
polegajace na ich gwaltowniejszym i krotkotrwatym charakterze przy zanikaniu opadoéow niskich oraz
rosnacg czestotliwos$¢ suszy. Uwarunkowania te majg bezposrednie przetozenie na ksztalttowanie polityki
przestrzennej, w szczegdlnosci na potrzebe utrzymania zdolnosci infiltracyjnej gruntow oraz wzmacniania
retencji krajobrazowe;.

Znaczenie ustalen ekofizjograficznych dla planu ogélnego

Wnhnioski opracowania ekofizjograficznego stanowia podstawe ksztattowania kierunkéw rozwoju
przestrzennego gminy i znalazly odzwierciedlenie w ustaleniach planu ogélnego w nastepujacym zakresie:

* tereny lakowe w dolinach Warty i Powy, wskazane jako najbardziej odporne i najcenniejsze
przyrodniczo, obj¢to w catosci strefg otwartg (SO);

* kompleksy lesne, w tym lasy ochronne, objeto w przewazajacej czesci (96,1%) strefa otwarta, co
wyklucza mozliwos¢ zabudowy $rodlesnych polan i skraju lasu, wskazanej w opracowaniu jako
istotne zagrozenie dla ciggtosci ekologicznej;
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* wysoki minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej przyjety dla stref zabudowy
mieszkaniowej odpowiada na zidentyfikowane zagrozenie suszg oraz potrzeb¢ utrzymania
infiltracji na terenach zabudowy rozproszonej;

* przeciwdzialanie defragmentacji srodowiska zrealizowano poprzez punktowa delimitacje stref
mieszkaniowych oraz catkowite wylgczenie stref otwartych z obszaru uzupetienia zabudowy;

* rozmieszczenie stref gospodarczych nawigzuje do wskazanej w opracowaniu koncentracji
dziatalnosci produkcyjnej i logistycznej w rejonie weztow autostradowych, co ogranicza presje
inwestycyjna na pozostate czesci gminy;

* ochrona zasoboéw Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 151 znalazta odzwierciedlenie w
przypisaniu terenéw dolinnych i rolniczych do strefy otwarte;.

10. Powigzania z dokumentami wyzszego rzedu

Plan og6lny gminy Stare Miasto sporzadzono z zapewnieniem spdjnosci z dokumentami krajowymi,
wojewodzkimi, ponadlokalnymi oraz gminnymi, ktére okreslaja strategiczne kierunki rozwoju
przestrzennego, spotecznego i gospodarczego. Uwzgledniono zarowno dokumenty planistyczne, jak i
sektorowe, odnoszace si¢ do zagadnien $rodowiskowych, wodnych, transportowych, energetycznych i
spotecznych.

Powiazania te majg na celu zapewnienie zgodno$ci kierunkéw rozwoju gminy z polityka przestrzenna
panstwa, wojewodztwa i Aglomeracji Koninskiej, a takze umozliwienie realizacji inwestycji celu
publicznego oraz dziatan rozwojowych o znaczeniu ponadlokalnym.

Tabela 23. Powigzania planu ogélnego gminy Stare Miasto z dokumentami wyzszego rzedu

Dokument Zakres powiazania Uwarunkowania dla gminy Stare
Miasto

Krajowa Polityka Miejska 2030 Wzmacnianie o$rodkoéw Wzmacnianie roli Starego Miasta jako
lokalnych, przeciwdziatanie lokalnego osrodka ustugowego;
niekontrolowanej suburbanizacji, | ograniczanie rozpraszania zabudowy w
dostepnos¢ ustug strefie oddzialywania Konina

Polityka Energetyczna Polski do Rozwdj OZE, transformacja Dopuszczenie w profilu dodatkowym

2040 r. energetyczna strefy otwartej terenéw elektrowni

stonecznej i wiatrowej; rozwdj energetyki
roZproszonej

Strategia Rozwoju Wojewddztwa System osadniczy, obszary Przynaleznos¢ gminy do Koninskiego

Wielkopolskiego do roku 2030 strategicznej interwencji Obszaru Funkcjonalnego jako obszaru

(uchwata Nr XV1/287/20 Sejmiku z strategicznej interwencji

27.01.2020r.)

Plan zagospodarowania Kierunki rozwoju regionalnego, Kierowanie rozwoju zabudowy do

przestrzennego wojewodztwa tad przestrzenny, ochrona obszarow w sgsiedztwie miasta

wielkopolskiego $rodowiska subregionalnego, o§rodkéw gminnych

oraz we¢ztow drogowych; ograniczanie
zabudowy na terenach lesnych i
otwartych terenach rolnych

Audyt krajobrazowy wojewddztwa | Krajobrazy priorytetowe, Ochrona krajobrazu priorytetowego
wielkopolskiego (uchwata Nr rekomendacje ochronne doliny Warty; zachowanie terenow
LI/1000/23 Sejmiku z 27.03.2023 r.) otwartych dna doliny
Strategia Rozwoju Ponadlokalnego | Model struktury funkcjonalno- Funkcja subcentrum Aglomeracji,
Aglomeracji Koninskiej 2030 przestrzennej, ustalenia i przeciwdziatanie niekontrolowanej
(uchwata Nr 3/2026 Rady rekomendacje polityki suburbanizacji; pierwszenstwo terenow
Aglomeracji Koninskiej z przestrzennej zurbanizowanych i luk w zabudowie;
24.03.2026 1.) zielony pierscien wokot Konina
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Dokument

Zakres powiazania

Uwarunkowania dla gminy Stare
Miasto

Strategia Rozwoju Gminy Stare
Miasto na lata 2023-2033 (uchwata
Nr LXXIX/554/2024 Rady Gminy z
28.03.2024 r.)

Model struktury funkcjonalno-
przestrzennej gminy, cele
polityki przestrzennej

Koncentracja zainwestowania w
istniejacych jednostkach osadniczych;
zapobieganie wydtuzaniu zabudowy
wzdhiz gléwnych tras; przygotowanie
oferty terenow inwestycyjnych

Plan gospodarowania wodami na
obszarze dorzecza Odry

Ochrona jednolitych czgéci wod,
cele srodowiskowe

Ochrona zasobéw GZWP nr 151; ochrona
jakosci wod Warty, Powy i ich doptywow

Plany zarzadzania ryzykiem
powodziowym (rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z 2022 r.)

Zarzadzanie ryzykiem
powodziowym

Objecie obszardow szczegolnego
zagrozenia powodzig strefa otwarta;
ograniczenie zabudowy w dolinie Warty i
Powy

Plan przeciwdzialania skutkom
suszy (Dz. U. 22021 r. poz. 1615)

Przeciwdziatanie skutkom suszy,
retencja

Wysokie wskazniki powierzchni
biologicznie czynnej; zachowanie
teren6w zmeliorowanych i uzytkow
zielonych w strefie otwartej

Program ochrony $rodowiska
wojewodztwa wielkopolskiego

Ochrona powietrza, wod, gleb i
przyrody

Ochrona gruntéw rolnych i lesnych;
zachowanie ciaglosci korytarza
ekologicznego Doliny Warty

Program opieki nad zabytkami
gminy Stare Miasto

Ochrona dziedzictwa
kulturowego

Uwzglednienie obiektow rejestrowych,
gminnej ewidencji zabytkoéw i stanowisk
archeologicznych w strukturze stref
planistycznych

Dokumenty branzowe (transport,
energetyka, gospodarka wodno-
Sciekowa)

Inwestycje celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym

Uwzglednienie autostrady A2 i drog
krajowych nr 25 i nr 72; rozwoj sieci
kanalizacyjnej w granicach aglomeracji
scickowych

Plan og6lny gminy Stare Miasto pozostaje w zgodnosci z dokumentami wyzszego rzedu, respektujac
kierunki rozwoju przestrzennego wojewoddztwa i Aglomeracji Koninskiej oraz priorytety polityki
klimatycznej, srodowiskowej, wodnej 1 energetycznej. Dokument wzmacnia funkcj¢ Starego Miasta jako
subcentrum  Aglomeracji Koninskiej, uwzgledniajac jednocze$nie rolniczo-otwarty charakter
przewazajacej czgSci gminy oraz zapewniajac ochrone zasobow srodowiskowych - w tym doliny Warty,

gruntéw lesnych, zasobéw wod podziemnych i korytarzy ekologicznych.

11. Podsumowanie i uzasadnienie calosci

Plan og6lny gminy Stare Miasto zostal opracowany w oparciu o kompleksowa analiz¢ uwarunkowan
srodowiskowych, przestrzennych, demograficznych, gospodarczych oraz funkcjonalnych. Przeprowadzone
analizy umozliwity okreslenie rzeczywistych potrzeb rozwojowych gminy przy jednoczesnym
uwzglednieniu koniecznosci ochrony jej zasobow przyrodniczych, rolniczych i kulturowych.

Struktura przestrzenna gminy ma charakter otwarty, z dominacja funkcji rolniczej. Uzytki rolne
obejmuja 73,6% powierzchni gminy, lesisto$¢ wynosi 14,2%, a strefa otwarta (SO) obejmuje 7 689,38 ha,
tj. 78,7% obszaru gminy. Jednocze$nie gmina stanowi cze$¢ Koninskiego Obszaru Funkcjonalnego i
zostala zakwalifikowana w Strategii Rozwoju Ponadlokalnego Aglomeracji Koninskiej jako subcentrum -
osrodek uzupeliajacy Konin w zakresie ustug, handlu i funkcji gospodarczych. To dwoiste
uwarunkowanie - rolniczo-otwarty charakter przestrzeni przy jednoczesnej silnej presji urbanizacyjnej
ptynacej z rdzenia Aglomeracji - stanowi zasadniczg 0§ rozstrzygnig¢ przyjetych w planie.

Analiza demograficzna wykazata, ze gmina charakteryzuje si¢ najwyzsza w Aglomeracji Koninskiej
dynamikg wzrostu liczby ludnosci, bedaca nastepstwem udokumentowanych migracji z miasta Konina.
Potwierdza to réwniez analiza rejestru decyzji o warunkach zabudowy, obejmujaca 4 167 decyzji z lat 2009
oraz 2012-2026, z ktdérej wynika, ze rocznie wydawano $rednio 285 decyzji obejmujacych 220 nowych

45



budynkow mieszkalnych, a w latach 2021-2025 odpowiednio 352 i 303. Skala ruchu budowlanego stanowi
niezalezny od prognoz demograficznych pomiar rzeczywistego popytu inwestycyjnego.

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa, obliczone zgodnie z § 3 rozporzadzenia w
sprawie projektu planu ogélnego gminy, wynosi 4 889 osob. Suma chtonnosci terendow niezabudowanych
w strefach, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, wynosi 5 561 osdb 1 miesci si¢ w przedziale
wymaganym przez art. 13d ust. 2 ustawy. Bilans oparto na kolejnosci wynikajacej z art. 13d ust. 1 - w
pierwszej kolejnosci uwzgledniono tereny niezabudowane w obowiazujacych planach miejscowych oraz
luki w istniejacej zabudowie, a dopiero w dalszej kolejnosci nowe strefy planistyczne.

Wyznaczone w planie ogdlnym 2 046 stref planistycznych o lacznej powierzchni 9 776,57 ha,
sklasyfikowanych w trzynastu typach, tworzy uporzadkowana strukture funkcjonalno-przestrzenng. Jej
cecha charakterystyczng jest punktowa delimitacja stref mieszkaniowych, $ciSle nawiazujaca do
istniejgcych uktadow ruralistycznych - srednia powierzchnia strefy SJ wynosi 0,66 ha, a strefy SZ zaledwie
0,24 ha. Rozwiazanie to stanowi $wiadomy instrument ograniczania rozpraszania zabudowy i odpowiada
rekomendacjom zawartym zard6wno w Strategii Rozwoju Ponadlokalnego Aglomeracji Koninskiej, jak i w
Strategii Rozwoju Gminy.

Obszar uzupehienia zabudowy, obejmujacy 1 330 obszaréw o tacznej powierzchni 587,74 ha,
wyznaczono zgodnie z § 1 ust. 1 rozporzadzenia, bez wykorzystania dopuszczalnej rezerwy
powierzchniowej wynoszacej 13,66 ha. Obszar ten nie obejmuje zadnego fragmentu strefy otwartej, co
oznacza, ze po wejsciu planu w zycie wydanie decyzji o warunkach zabudowy w przestrzeni otwartej gminy
nie bedzie mozliwe.

Uwarunkowania $rodowiskowe znalazly odzwierciedlenie w objeciu strefa otwarta przewazajacej
czesci obszaréw chronionych: 89,5% powierzchni obszaru Natura 2000 Dolina Srodkowej Warty, 88,3%
Ztotogorskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, 76,0% Ostoi Nadwarcianskiej, 82,6% korytarza
ekologicznego Doliny Warty oraz 96,2% krajobrazu priorytetowego. Obszary szczeg6lnego zagrozenia
powodzig objgto strefg otwartg odpowiednio w 99,6% i 98,2% powierzchni, a tereny lesne - w 96,1%.

Dziedzictwo kulturowe gminy, obejmujace dziesie¢ obiektow wpisanych do rejestru zabytkow,
dwadziescia pig¢ pozycji gminnej ewidencji zabytkdw, cztery zespoly zabytkéw ruchomych oraz 323
stanowiska archeologiczne, uwzgledniono poprzez przypisanie terendw do odpowiednich stref
planistycznych oraz przyjecie parametrow zabudowy sprzyjajacych zachowaniu ekspozycji obiektow
zabytkowych.

Rozwigzania przyjete w planie ogolnym wynikaja z potrzeby pogodzenia interesow spotecznych,
gospodarczych i srodowiskowych. Szczegbélny nacisk potozono na:

* kierowanie rozwoju zabudowy mieszkaniowej do istniejagcych jednostek osadniczych, w
szczegolnosci wyposazonych w infrastrukture spoleczng i techniczna;

* wykorzystanie w pierwszej kolejnosci terendw objetych planami miejscowymi oraz luk w
istniejgcej zabudowie;

* ochrong terenow otwartych, gruntéw lesnych i uzytkéw zielonych w dolinach Warty i Powy;

* zachowanie ciggtosci systemu przyrodniczego oraz korytarza ekologicznego Doliny Warty;

» wykorzystanie potencjalu gospodarczego wynikajagcego z polozenia przy dwoch weztach
autostrady A2;

* ograniczenie rozpraszania zabudowy poprzez precyzyjng delimitacje stref i obszaru uzupeknienia
zabudowy.

Istotnym elementem oceny przyjetych rozwigzan jest ich pordwnanie z dotychczasowa polityka
przestrzenng gminy. Analiza przeprowadzona w 2019 r. dla gmin Konifiskiego Obszaru Funkcjonalnego
wykazata, ze powierzchnia terenéw wskazywanych pod nowa zabudowe w dokumentach planistycznych
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gminy Stare Miasto przekraczata 280% istniejgcego zainwestowania, co odpowiadato okoto 2 080 ha.
Wobec tej wartosci bilans przyjety w planie ogélnym, obejmujacy 185,36 ha terendw niezabudowanych w
strefach mieszkaniowych, stanowi wielokrotne ograniczenie dotychczasowych zamierzen rozwojowych.
Plan ogdlny nie zwigksza zatem skali urbanizacji, lecz sprowadza ja do poziomu odpowiadajacego
ustawowo obliczonemu zapotrzebowaniu.

Podsumowujac, plan ogdlny gminy Stare Miasto stanowi spojny i dlugofalowy dokument ksztaltujacy
polityke przestrzenng jednostki. Zapewnia rownowage pomiedzy rozwojem a ochrong zasobow, wskazuje
racjonalne kierunki zagospodarowania oraz tworzy podstawy dla harmonijnego i zréwnowazonego
rozwoju gminy w warunkach silnej presji urbanizacyjnej wynikajacej z sasiedztwa Konina. Dokument
odpowiada na aktualne potrzeby mieszkancow, a jednocze$nie wyznacza stabilne ramy dla przysztych
procesOw inwestycyjnych i planistycznych.
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