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. PODSTAWA PRAWNA

Podstawe sporzadzenia studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Wschowa stanowi Uchwata nr VI/46/15 Rady Miejskiej we Wschowie z dnia 30 kwietnia 2015 roku w sprawie
przystapienia do sporzadzenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Wschowa.

Ponadto podstawe prawng sporzadzenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego Gminy Wschowa stanowia;

»  Art. 7. ust.1. i Art. 18. ust.2. pkt 5. ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym. (tj. Dz. U.
2020. poz. 713),

»  Art. 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2020,
poz. 293).

Studium jest opracowane kompleksowo i obejmuje caty obszar administracyjny Gminy Wschowa.

Il. ROLAICEL OPRACOWANIA ZMIANY STUDIUM

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy okresla polityke
przestrzenng w odniesieniu do obszaru gminy. Problematyka studium odnosi sie wiec do najwazniejszych
problemdw rozwoju przestrzennego, ktérych rozwigzywanie nalezy do zadan samorzadu lokalnego.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego jest instrumentem zarzadzania
rozwojem przestrzennym Gminy Wschowa dla zapewnienia optymalnych warunkdw zycia mieszkancow, w mysl
zasad zréwnowazonego rozwoju oraz ksztattowania tadu przestrzennego i wysokiej jakosci funkcjonalno-
estetycznej otoczenia. Tak rozumiana ranga studium sktania do precyzyjnego okre$lenia roli, jakg powinno
spetniac nie tylko jako ustawowo wymagany dokument, ale uzyteczne narzedzie w procesie zarzadzania.

Studium, w swojej kreacyjnej roli, jest okazjg do okreslenia w jednym, kompleksowym dokumencie wizji
gminy oraz wskazania dziatan majacych doprowadzi¢ do jej realizacji. Sporzadzanie studium jest procesem
weryfikacji realnosci zatozen polityki wiadz, obiektywnych potrzeb i wymagan funkcjonalnych oraz oczekiwan
mieszkancow, takze w zakresie biezacych dziatan inwestycyjnych, w bliskiej perspektywie.

Studium zawiera ustalenia, ktore musza by¢ uwzglednione przy sporzadzaniu miejscowych
plandéw zagospodarowania przestrzennego. Z mocy ustawy studium nie jest aktem prawa miejscowego i
nie stanowi podstawy do wydawania decyzji administracyjnych.

Z uwagi na fakt, iz studium uchwala Rada Miejska uzyskuje ono range tzw. ,aktu kierownictwa
wewnetrznego” obligujac gmine do realizowania okreslonej w studium polityki przestrzennej. W tym rozumieniu
zawarte w nim ustalenia s na tyle precyzyjne, aby mogty stanowi¢ merytoryczng podstawe podejmowanych
przez whladze decyzji w sprawie realizacji inwestycji publicznych, takich jak infrastruktura techniczna,
komunikacyjna i spoteczno-ustugowa, a takze spdjnego z politykg przestrzenng okreslania zasad ksztattowania
warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu.

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy uwzglednia ustalenia
planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa.

Studium musi zawieraC takze odpowiedni dla swoich rozstrzygnie¢ materiat o charakterze
informacyjnym. Proces przygotowania studium jest okazjg do zinwentaryzowania, zidentyfikowania i analizy
posiadanych i dostepnych materiatow.

Kolejng wazng rolg studium jest szeroko rozumiane kreowanie wizerunku i promocji gminy, jako
przyjaznego, atrakcyjnego dla mieszkancow i inwestorow. Obejmuje to takze propagowanie koncepcji rozwoju
przestrzennego dla uzyskania jej spotecznej akceptacji.
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Uchwalenie studium poczatkuje proces intensyfikacji prac nad sporzadzaniem planéw miejscowych. Z
tego wzgledu niezbedne bedzie przyjecie polityki w zakresie planowania miejscowego i stworzenie warunkow
organizacyjnych dla kompleksowego, skoordynowanego, sprawnego i wyprzedzajacego negatywne zjawiska
planowania rozwoju Gminy Wschowa.

Celem studium jest sformutowanie polityki przestrzennej Gminy Wschowa, przez ustalenie zasad
rozwoju i ksztattowania jej struktury w zakresie:

— umozliwienia wielofunkcyjnego rozwoju z zachowaniem zasad tadu przestrzennego i zasady rozwoju
Zréwnowazonego,

— stworzenia odpowiednich warunkéw rozwoju infrastruktury technicznej i komunikacji,

— poprawe tadu przestrzennego oraz minimalizacje sytuacji kolizyjnych wynikajacych z przeznaczenia terenow
dla réznych funkcii,

—  poprawa warunkdw zycia mieszkancéw gminy,

— zwigkszenie konkurencyjnosci obszaru gminy,

— ochrony gruntéw lesnych,

— ochrony $rodowiska,

— zapewnienie mozliwosci rozwoju przedsigbiorczo$ci, przy uwzglednieniu uwarunkowan wynikajacych z
potrzeby ochrony S$rodowiska naturalnego, kulturowego a takze potrzeby zwigkszenia efektywnoSci
gospodarczej,

— polityka przestrzenna wyrazona w niniejszym studium prowadzi¢ ma do wykorzystania zréznicowanych
uwarunkowan i zapewnienia zrbwnowazonego rozwoju gminy,

— studium ma stuzy¢ promocji gminy poprzez przedstawienie jej waloréw, oraz mozliwosci lokalizowania
inwestycii.

lll.  STRUKTURA DOKUMENTU STUDIUM

Dokument ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Wschowa”,
jako zatacznik do uchwaty Rady Miejskiej we Wschowie, zawiera:

Czes¢ tekstowa, obejmujaca:
o Uwarunkowania rozwoju,
o  Kierunki zagospodarowania przestrzennego

Czes$¢ graficzna, obejmujaca:
e mape wykonang w skali 1: 20 000.

IV. UWARUNKOWANIA ROZWOJU GMINY WSCHOWA

1. Polozenie i ogélna charakterystyka gminy

Gmina Wschowa lezy w potudniowo-wschodniej czesci wojewodztwa lubuskiego na pograniczu z
wojewodztwami:  wielkopolskim i dolno$lgskim - jest jedng z trzech gmin miejsko-wiejskich powiatu
wschowskiego. Graniczy z gminami:

- Stawa (powiat wschowski, wojewddztwo lubuskie) od strony zachodniej,

- Szlichtyngowa (powiat wschowski, wojewodztwo lubuskie) od strony potudniowe,

- Wijewo (powiat leszczynski, wojewddztwo wielkopolskie) od strony pétnocno-zachodniej,

- Wloszakowice (powiat leszczynski, wojewodztwo wielkopolskie) od strony pétnocnej i potnocno-wschodniej,
- Swieciechowa (powiat leszczyniski, wojewddztwo wielkopolskie) od strony wschodniej,

- Niechlow (powiat gérowski, wojewddztwo dolno$laskie) od strony wschodniej,

- Gora (powiat gérowski, wojewddztwo dolnoslaskie) od strony wschodniej (na krétkim odcinku).
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Gmina Wschowa sktada sie z miasta Wschowa, bedacego siedzibg wtadz gminy i 21 mniejszych
miejscowosci skupionych w 15 sotectwach i 6 przysiotkéw. Powierzchnia catkowita gminy wynosi 197,5 km2

Gmina Wschowa posiada dos¢ urozmaicone s$rodowisko przyrodnicze, decydujace o jej walorach
krajobrazowych. Znaczna cze$¢ obszaru gminy to obszary rolnicze. Pewng cze$¢ gminy pokrywajg lasy,
natomiast tereny zabudowane zlokalizowane sg wzdtuz gtéwnych drog gminy i ciekdw powierzchniowych.

2. Uwarunkowania srodowiskowe

2.1. Polozenie fizyczno - geograficzne Uksztattowanie i morfologia terenu

Wedtug fizyczno - geograficznej regionalizacji Polski J. Kondrackiego obszar miasta i gminy Wschowa
potozony jest na pograniczu dwoch makroregionéw: Niziny Potudniowowielkopolskiej i Pojezierza
Leszczynskiego. Granica pomiedzy tymi makroregionami zostata tu wyznaczona do$¢ umownie; nie uwidacznia
sie ona wyraznie w krajobrazie. W ramach makroregionu Niziny Potudniowopolskiej w zasiegu gminy znajduje sie
mezoregion Wysoczyzny Leszczynskiej, a z Pojezierza Leszczynskiego — mezoregion Pojezierze Stawskie.

2.2. Uksztattowanie terenu i budowa geologiczna

Wedtug podziatu geomorfologicznego Niziny Wielkopolskiej (B. Krygowski, 1956) Gmina Wschowa lezy na
Wysoczyznie Leszczynskiej, w granicach trzech subregionow: Pagorki Lginskie, Rownina Wschowska i Row
Polski.

Rownina Wschowska

Zrédfo: Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe dla gminy Wschowa, adplan
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Miasto i gmina Wschowa nalezg do strefy staroglacjalnej. Wiekszq cze$¢ obszaru stanowi
zdenudowana w warunkach strefy peryglacjalnej powierzchnia moreny dennej o rzezbie réwninnej lub lekko
falistej (rownina denno-morenowa). Rownina ta wznosi sie — generalnie w kierunku pétnocnym — na wysokos¢ w
przedziale 90-110 m n.p.m. Spadki terenu sg tu znikome, nie przekraczajace 2,0%, co nie sprzyja sptywom
wychtodzonego powietrza oraz erozji wodnej.

Struktura litologiczna wierzchnich warstw podtoza peryglacjalnej rowniny dennomorenowe;j jest znacznie
zréznicowana, tak w uktadzie horyzontalnym, jak i wertykalnym. Reprezentujg jq albo gliny zwatowe
Zlodowacenia Warty (stadiat zZlodowacenia Srodkowopolskiego), albo wystepujace na powierzchni utwory wodno-
lodowcowe — piaski i zwiry fazy leszczyrskiej zlodowacenia battyckiego. Enklawy osadéw wodno-lodowcowych,
ale starszych (zwigzanych ze stadiatem Warty) i o niewielkiej migzszo$ci, wystepujg tez posrdd warcianiskich glin
zwatowych; gliny te wystepuja tu w ptytkim podtozu tych piaszczysto-zwirowych utworow.

W potudniowo-wschodniej czesci gminy, w rzezbie terenu i w krajobrazie wyraznie zaznaczajq sie dwie
rozlegte, wciete w podtoze moreny dennej, doliny: Krzyckiego Rowu oraz Slaskiego Rowu i Kopanicy. Ta druga,
znacznie szersza dolina, wychodzi poza granice gminy (wraz z ciekiem Slaski Row). Pomiedzy obiema,
biegnacymi wzgledem siebie roéwnolegle dolinami, zachowat sig ,miedzyrzecki” ptat réwniny morenowe;
zbudowany gtéwnie z glin zwatowych. Dna dolin wypetniajg natomiast utwory rzeczne wieku holocenskiego
(terasa zalewowa) oraz plejstocenskiego (budujace wyzsze terasy battyckie). Miejscami, na terasach battyckich,
wyksztatcity sie tu wydmy. Granice pomigdzy doling Krzyckiego Rowu a otaczajgca réwning morenowa (w tym jej
,miedzyrzeckim” fragmentem) sg niewyrazne. Bardzo wyrazna jest natomiast (na obszarze gminy Wschowa)
granica doliny Kopanicy i Slaskiego Rowu. Od réwniny morenowej oddziela jg bowiem stroma, zalesiona
krawedz erozyjna o0 wzglednej wysokos$ci dochodzacej do 20 m. Krawedz ta wyraznie zaznacza sie w topografii
tej cze$ci gminy, stanowiac atrakcyjng dominante krajobrazowa. Dno doliny Kopanicy — Slaskiego Rowu jest
najnizej potozonym terenem w gminie (najnizszy punkt osigga rzedng 78,8 m n.p.m.). Jedynie wystepujace tu
lokalnie wydmy dochodzg do rzgdnej 88,0 m n.p.m. (wydma potozona na wschod od Czerlejewa).

Wyraznie zréznicowana rzezbg terenu — wiekszymi wysokosciami wzglednymi oraz wiekszymi spadkami
— wyrdznia sie zachodnia, pdthocno-zachodnia i pétnocna cze$é gminy. Wystepuja tu bowiem systemy wzgérz
kemowych — tzw. Pagorki Lgiriskie — o wysoko$ciach przekraczajacych 100 m n.p.m.; najwyzszy punkt, potozony
w pdtnocnej czesci gminy, osigga rzedng 123,0 m n.p.m. Zrdznicowanie rzezby poteguje tu obnizenie Kanatu
Lipiec wypetnione jeziorami (rynna jeziorna). Jeziora te, wraz z otaczajacymi terenami wzgorz i rozlegtymi
kompleksami lesSnymi, stanowig 0 najwyzszych walorach krajobrazowych tej czesci gminy.

Migzszo$¢ utwordw czwartorzedowych jest silnie zrdéznicowana, osiggajaca 40-100 m w rejonie miasta
Wschowa, 80-90 m w rejonie Krzyckiego Rowu i okoto 20 m w spagu rynny erozyjnej jeziora Lgin Duzy. Wigze
sie to z duzymi deniwelacjami w rzezbie podczwartorzedowej, miejscami uksztattowanej zaburzeniami
glacitektonicznymi oraz wystepowaniem w stropowej czesci trzeciorzedu obnizen erozyjnych. W rejonie Siedlnicy
utwory trzeciorzedowe — ity poznanskie (pliocenskie osady jeziorne), wychodzg na powierzchnie i w przesztoSci
byly tam eksploatowane (obecnie zaro$niete wyrobisko). Trzeciorzed budujg S$rodkowomiocenskie piaski
mutkowate i pylaste z poktadami wegli brunatnych (tzw. ,warstwy $cinawskie”) oraz z wktadami itéw i mutkéw
(warstwy pawtowickie). Nizsza cze$¢ warstwy trzeciorzedowej zbudowana jest z oligocenskich piaskéw pylastych
oraz mutkowatych mutkéw i mutowcdw z poktadami wegli brunatnych. Spag trzeciorzedu zalega na rzednych
200-250 m ponizej poziomu morza. Pod nim zalegajg utwory mezozoiku — triasowe (Kajper).

2.3. Surowce mineralne

Spoérod dotychczas udokumentowanych na terenie gminy zt6z surowcéw naturalnych wyrdzni¢ mozna:
— kruszywa naturaine — w rejonie Debowej teki, Hetmanic, Lginia, Nowej Wsi, Osowej Sieni, Siedlnicy i
Tylewic,
— torfy ze ztoza torféow ,Olbrachcice - Cieniawy” — nie eksploatowanego ze wzgledu na niskg jakos¢ surowca i
niedogodne potozenie. Przy okazji zakladania stawow rybnych prowadzone byto wydobycie torfu przez
Rolniczg Spotdzielnig Produkcyjng w Lginiu. Istnieje ztoze torfu ,Lgin II”i Lgin VI,

Ochrona zt6z surowcowych moze ograniczy¢ na tym obszarze inwestycje niezwigzane z przyszig
eksploatacjg tych zasobdéw. Rozwdj dziatalnosci gospodarczej w oparciu o wzrost eksploatacii
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surowcow mineralnych wigze sie z silng ingerencjq i degradacjg waloréw przyrodniczo-krajobrazowych
srodowiska w tym rejonie.

Tabela.1. Udokumentowane ztoza kopalin na terenie Gminy Wschowa.

L.p.| Nazwa zloza Potozenie Kopalina Podtyp kopaliny | Zagospodarowanie ztoza
1. Debowa teka Debowa teka Kruszywa naturalne Piasek ze zwirem Zoze rozpozhane
szczegblowo
2. Debowa Leka | Debowa Leka Kruszywa naturalne Piasek ze zwirem Zoze rozpoznane
szczegblowo
. Hetmanice . Ztoze rozpoznane
3. Hetmanice Il dz. 102/1 Kruszywa naturalne Piasek szczegolowo
. Hetmanice . ztoze rozpoznane
4, Hetmanice SO dz. 163/ Kruszywa naturalne Piasek szczegdlowo
. Hetmanice . ztoze rozpoznane
5. Hetmanice WJ czesC dz. nr 16212 Kruszywa naturalne Piasek szczegdlowo
i . zloze rozpoznane
6. Lgin Il Lgin Torfy Torfy szezeqblowo
. o eksploatacja ztoza
7. Lgin VI Lgin Torfy Torfy zaniechana
8. Lgin VI Lgin Kruszywa naturalne Piasek zloze zagospodarowane
- Nowa Wie$ . . ztoze rozpoznane
9. Nowa Wie$ dz. nr 102, 10/3 Kruszywa naturalne Piasek ze zwirem szczegblowo
10. Nowa Wie$ 1 Nowa Wie$ Kruszywa naturalne Piasek Zoze fozpoznane
szczegbdlowo
- Nowa Wie$ . .
1. Nowa Wie$ | dz. nr 80/4 Kruszywa naturalne Piasek zloze zagospodarowane
ztoze rozpoznane
Nowe Drzewce . L . L szczegbtowo (w niewielkiej
12. | Nowe Drzewce dz. Nr 3229/1. 3028 Piasek ze zwirem Piasek ze zwirem czesci na terenie gminy
Wschowa)
. Osowa Sien . Ztoze rozpoznane
13. | Osowa Sien VIII dz nr 519, 520 Kruszywa naturalne Piasek szczegolowo
o Osowa Sien . ztoze rozpoznane
14. | Osowa Sien IX dznr 214 215 Kruszywa naturalne Piasek szczegolowo
15. | Osowa Sien X Osowa Sien Kruszywa naturalne Piasek Zoze rozpoznane
dznr213 szczegbtowo
Osowa Sien ztoze rozpoznane
16. | Osowa Sien XI |dznr209, 210, 211/1,| Kruszywa naturalne Piasek P
211/2 szczegbtowo
o Osowa Sien . ztoze rozpoznane
17. | Osowa Sien XII dz nr 205, 206, 207/1 Kruszywa naturalne Piasek szczegolowo
18. Siedinica | Siedinica Kruszywa naturalne Piasek Zoze rozpoznane
dz. nr52 szczegbtowo
19 Tylewice Tylewice Kruszywa naturalne Piasek Ztoze zagospodarowane
' dznr 193,194
. Tylewice . ztoze rozpoznane
20. Tylewice | dz. nr 35 Kruszywa naturalne Piasek szczegolowo
. Tylewice . ztoze rozpoznane
21. Tylewice Il dz.nr 22213 Kruszywa naturalne Piasek szzegdlowo
Zrédto: Midas”




STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY WSCHOWA

Tabela.2. Aktualne tereny gérnicze na terenie Gminy Wschowa.

L.p. Na;wz? terenu Ztoze Kopalina Decyzja Wydawca
gorniczego
) Starosta Powiatowy
1. Debowa Leka Debowateka | Kruszywa naturalne Z1:50B-6522/1/2012 - pow. Wschowa
2| NowaWies1 | NowaWies1 | Kruszywanaturaine | Z1:DW.III7422.44.2014 | Marszatek Wojewodziwa
Lubuskiego
3. | NowaWies| | NowaWies| | Kruszywa naturalne | Z1:SOB 7513/2/2010/2011| ~ Starosta Powiatowy
- pow. Wschowa
4, Osowa Sien X Osowa Sien Kruszywa naturalne Z1.50B6528.4.2017 Starosta Powiatowy
- pow. Wschowa
5. Tylewice Tylewice Kruszywa naturalne | Z1:SOB-7513/1/01/2010 Starosta Powiatowy
- pow. Wschowa
6. | OsowaSienXll | OsowaSiei | Kruszywanaturalne | DW.IIL7427.452017 | Marszatek Wojewodziwa
Lubuskiego

2.4. Wody powierzchniowe i wymagania dotyczace ochrony przeciwpowodziowej.

Zrodfo: Midas”

Obszar gminy Wschowa nalezy do zlewni ciekéw Il rzedu: Obrzycy, Krzyckiego Rowu oraz Baryczy.
Najwigkszymi ciekami powierzchniowymi gminy sa: Krzycki Row, Kanat Kopanica , Row Polski oraz Kanat Lipiec,
przeptywajace przez obnizenia dolinne. Sie¢ hydrograficzng wzbogacajg liczne kanaty, a w dolinie Kanatu Lipiec
— przeplywowe jeziora. Wyzej wyniesiona rownina morenowa charakteryzuje sie natomiast ubogg siecig wod

powierzchniowych.

Wsrdd wad stojacych wyrdzni¢ mozna trzy jeziora — Lgin Duzy (Lginskie), Lgin Maty i Dabie. Najwieksze
z nich - jezioro Lginskie (typ rybacki — leszczowy) wykorzystywane jest przez gospodarke rybacka oraz rekreacje
(kapielisko, sporty wodne).
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Zrédto: Bilans terenéw przeznaczdnych pod zabudowe dla gminy Wschowa, adplan
W potudniowo - wschodniej czesci gminy, wzdtuz Kanatu Kopanica i Rowu Polskiego wystepujg obszary
szczegoblnego zagrozenia powodzig, ktére jednak nie obejmujg terendw zurbanizowanych.

2.5. Wody podziemne
Na obszarze réwniny denno-morenowej wody gruntowe wystepujg przewaznie na gtebokosci ponizej 5

m. W obrebie powierzchni zbudowanych z glin zwatowych wystepowa¢ moga okresowe lub epizodyczne wody
zawieszone o charakterze wierzchowkowym, pogarszajgc lokalnie warunki budowlane. W obnizeniach dolinnych
zwierciadto wod gruntowych osigga gtebokos¢ do 1 m. Mogg tam tez wystepowac lokalne lub okresowe

podmokto$ci terenu.
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Poziomy czwartorzedowych wod uzytkowych zalegajg na gtebokosci okoto 20 m w pdtnocno-zachodniej
i potudniowo-wschodniej czesci gminy. Na pozostatym obszarze gleboko$¢ ich zwierciadta zawiera sie w
przedziale 20-60 m. Wydajno$¢ tych wod okre$la sie przecietnie na 30-70 m3/h, jedynie na nieduzym terenie
potozonym na pdinoc od Przyczyny Gornej wydajnosci te osiagajg 70-120 mé/h. Miejscami jednak odnotowano
wydajnosci niskie, rzedu 10 md¥h. Na wigkszosci obszaru gminy pierwszy poziom uzytkowych wéd
czwartorzedowych posiada naturalng izolacje warstwami utworéw stabo przepuszczalnych. Brak takiej izolacji
wystepuje na pdtnocny zachod i potudniowy wschéd od terenéw zabudowy miejskiej Wschowy oraz w rejonie
miejscowosci Lysiny i Drzewce Mate.
Poziomy wodono$ne wyksztatcone w utworach trzeciorzedowych majg mniejsze znaczenie uzytkowe.
Takze w gtebszym podiozu, w utworach triasu, wystepujq wody szczelinowe o niewielkiej wydajnoSci i
podwyzszonej mineralizacji.

W zasiegu gminy wystepujg Gtéwne Zbiorniki Wod Podziemnych (GZWP), ktore podlegajg szczegblinej
ochronie jako$ciowej i ilosciowej. Sa to:
—  GZWP nr 304 - Zbiornik miedzymorenowy Przemet — w potnocno-wschodniej czeS¢ gminy. Jest to zbiornik
czwartorzedowy, o charakterze porowym, posiadajacy status wysokiej ochrony,
— GZWP nr 306 - Zbiornik Wschowa - wigksza cze$¢ gminy. Jest to zbiomnik czwartorzedowy, o
charakterze porowym, posiadajgcy status najwyzszej ochrony.

2.6. Klimat
Zgodnie z podziatem rolniczo - klimatycznym Polski R. Guminskiego, gmina Wschowa nalezy do dzielnicy

Srodkowej. Podstawowe parametry charakteryzujace klimat regionalny przedstawiajg sie nastepujaco:
e temperatura:

— $rednia temperatura roczna: 8,0 °C,

— $rednia temperatura stycznia: - 1,5 °C,

— $rednia temperatura lipca: 18,0 °C,
e opady:

— suma roczna opadéw: 570 mm, 63% opaddw przypada na pétrocze letnie,

— $rednioroczne parowanie z terenu: 400-450 mm,

— klimatyczny bilans wodny jest (w skali catego roku) ujemny: - 60 mm; w sezonie letnim: -120 mm; w
sezonie zimowym natomiast dodatni: +60 mm,

e  wiatry:
— dominuje kierunek wiatru zachodni i potudniowo-zachodni,
—  $rednia roczna predko$¢ wiatru wynosi 3,0-3,5 m/s,
— udziat predko$ci energetycznych (= 4,0-15,0 m/s) osiaga powyzej 40% obserwacii,
— udziat cisz — ponizej 11%,
e ustonecznienie:
— roczna suma ustoneczneinia wynosi okoto 1650 godzin,
— na pétrocze ciepte przypada okoto 1150 godzin stonecznych, a na pétrocze chtodne (gtéwnie z powodu
krétkiego dnia, a takze wyzszego stopnia zachmurzenia) — tylko 425 godzin,
— najbardziej stonecznym miesigcem w roku jest czerwiec, na ktory przypada Srednio 254 h
stonecznych,
— ustonecznienie, jak na warunki w skali kraju, jest wiec wzglednie wysokie,
e okres wegetacyjny trwa 220 - 230 dni i jest najdtuzszy w Polsce.

Z uwagi na niewielkie zroznicowanie rzezby terenu, znikome jest tez topoklimatyczne zroznicowanie
obszaru gminy, a tym samym wystepujg niewielkie odchylenia od opisanych powyzej warunkow klimatu
regionalnego. Jedynie w obnizeniach dolinnych zaznacza sie wzrost wilgotnosci powietrza, wieksza czestotliwos¢
warunkow inwersyjnych, a w konsekwencji — mgiet radiacyjnych, przymrozkdéw oraz zwiekszonej koncentracji
zanieczyszczen powietrza.
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2.7. Gleby

Przestrzenne rozmieszczenie typow i gatunkéw gleb ma Scisty zwigzek z rozmieszczeniem
przestrzennym skat macierzystych. Na podtozu glin morenowych starszego zlodowacenia ($rodkowopolskiego)
wytworzyly sie gleby brunatne wlasciwe, czarne ziemie oraz gleby pseudobielicowe. Czg$¢ gorna ich profilu,
uprawna, jest zwykle spiaszczona i kwalifikowana jako piaski gliniaste lekkie lub mocne — niekiedy gliny lekkie.
Lzejsze ich odmiany cechujg sie zwykle mniejsza produktywnoscig rolnicza. Gleby wyksztatcone na glinach
zajmujg znaczny odsetek powierzchni w potudniowo-wschodniej cze$ci gminy.

Czes¢ pdinocno-zachodnig obszaru, gdzie w podiozu dominujg utwory piaszczyste, zajmujg w
przewadze gleby piaskowe roznych typéw genetycznych (na piaskach stabo gliniastych) oraz - w mniejszym
udziale — pseudobielicowe (na piaskach gliniastych lekkich). Gleby brunatne lub brunatne wytugowane tworzg
tam nieliczne i niewielkie enklawy.

Dno doliny Krzyckiego Rowu zajmujg w przewadze czarne ziemie na piaskach gliniastych lekkich. Na
wschod od Wschowy dno tej doliny zajmuje rozlegty ptat gleb murszowo-mineralnych. W dnie doliny Kanatu
Kopanica w wiekszym stopniu zaznacza sie dominacja gleb murszowo-mineralnych, przy wystepowaniu takze
pokaznych powierzchni czarnych ziem. W dnie rynny jezior Igifiskich i Jeziora Dabie gleby rolnicze sq w
przewadze typu torfowych, torfowo-murszowych oraz murszowo-mineralnych.

Najlepsze kompleksy rolniczej przydatnosci gleb wystepujg na terenach potozonych na potudnie od
zabudowy miasta Wschowa i we wschodniej czesci obrebu Tylewic. Podobnie przedstawia sie sytuacja na wyzej
pofozonych terenach miedzyrzecza Krzyckiego Rowu i Kanatu Kopanica. Jest to w przewadze kompleks pszenny
dobry, z enklawami pszennego bardzo dobrego (zwtaszcza na potudnie od Wschowy). Niezlg przydatnosé
rolnicza wykazujg takze gleby w okolicach Konradowa, Osowej Sieni i na pétnoc od Tylewic, gdzie na duzych
powierzchniach wystepuje kompleks zytni bardzo dobry.

Wiekszos¢ gruntéw rolniczych pétnocno-zachodniej czesci obszaru nalezy do komplekséw Zytniego
stabego i bardzo stabego. Jedynie na potudnie od tysin, miedzy Tylewicami a Nowg Wsig oraz w okolicach
Hetmanic wystepujq wieksze enklawy kompleksu zytniego dobrego.

W dnach dolin dominujg kompleksy trwatych uzytkéw zielonych — w wigkszosci $rednich. Jedynie na
nieco wyzszych i suchszych terasach rzecznych wystepujg grunty orne — w wiekszo$ci nalezace do kompleksu
Zytniego stabego lub bardzo stabego.

Pod wzgledem klasyfikacji bonitacyjnej gruntéw mozna zauwazyé, ze na wysoczyznie zbudowanej z glin
zwatowych wytworzyly sie gleby dobre Il i lll klasy stanowigce na terenie gminy 26,5% gruntow ornych. Nie
tworzg one zwartych komplekséw lecz wystepuja w mozaice z glebami stabszymi gtownie klas IV. Grunty stabe V
i VI klasy wytworzyly sie na utworach piaszczystych rozlegtych powierzchni sandrowych. Tereny te gtownie
porastajg lasy. Lasy i grunty leSne stanowig 28,6%. W$rod uzytkéw zielonych 11 i Ill klasa stanowi 17,6%. Ich
wystepowanie zwigzane jest z czarnymi ziemiami w dolinach rzek. Uzytki zielone stabsze zwigzane sg z glebami
murszowatymi wytworzonymi w wiekszosci z piaskow luznych lub stabo gliniastych pochodzenia aluwialnego lub
fluwioglacjalnego.
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grunty orne - klasy:
I, 11

IV-Vi

uzytki zielone - klasy:
I, 1

IV-VI

lasy

Zrédto: Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe dla gminy Wschowa, adplan

2.8. Swiat roslinny

Szata ro$linna gminy zostata w wyniku wielowiekowej gospodarki istotnie przeksztatcona. Wigkszos¢
pierwotnych ekosysteméw lednych przeksztatcona zostata w agrocenozy. Takze zachowane kompleksy lesne
ulegty antropogenicznym przeksztatceniom w wyniku ,racjonalnej” gospodarki lesnej. W gminie przewazajg
borowe typy siedliskowe laséw — bory $wieze Leucobryo-Pinetum oraz fragmenty boréw mieszanych $wiezych
Pino-Quercetum fagetosum. Struktura gatunkowa tych lasow, wystepujacych gtownie w zachodniej i pétnocnej
czesci gminy, zdominowana zostata przez sosng zwyczajng Pinus silvestris. Domieszke tworzy brzoza
brodawkowata Betula pendula oraz $wierk pospolity Picea abies. W niewielkich fragmentach boru mieszanego
Swiezego wystepuje réwnorzedny udziat gatunkéw szpilkowych i liSciastych, z przewagg sosny i debu
szyputkowego Quercus robur. Bujng warstwe tworzy tu leszczyna pospolita Corylus avellana oraz jarzebina
pospolita Sorbus aucuparia i brzoza brodawkowata Betula pendula.

Dosc¢ liczne fragmenty leSne zachowaty sie ponadto w dolinach ciekéw. Sg to w wiekszosci wilgotne bory
mieszane Querco-Piceetum z debem szyputkowym Quercus robur i debem bezszyputkowym Quercus sessilis,
brzozg brodawkowatg Betula pendula, brzozg omszong, Betula pubescens i Swierkiem pospolitym Picea abies
oraz miejscami wystepujacq lipg drobnolistng Tilia cordata i sosng zwyczajng Pinus sylvestris. Cenne
przyrodniczo sg tu uzytki zielone nalezace do bogatych florystycznie tak zaliczanych do rzedu Arrhenatheretalia.
Nad ciekami rozwinety sie zbiorowiska takowe okresowo wilgotne, mezo- i eutroficzne z rzedu Molinietalia.
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29.

Ochrona przyrody i krajobrazu
Do podstawowych form ochrony przyrody w Polsce nalezy tworzenie rezerwatow przyrody, parkow

narodowych, parkéw krajobrazowych i obszaréw chronionego krajobrazu. Coraz wigksze znaczenie majg takze
uzytki ekologiczne, stanowiska dokumentacyjne oraz zespoty przyrodniczo — krajobrazowe. Formami ochrony
indywidualnej sg: gatunkowa ochrona roélin i zwierzat oraz pomniki przyrody w rodzaju: pojedynczych drzew,

alei,
[ ]

gtazoéw narzutowych, skatek itp. Wérdd form ochrony na obszarze Gminy Wschowa ustanowiono:

Obszar Natura 2000 ,Pojezierze Stawskie” (kod obszaru: PLB300011), ktorego ogolna powierzchnia

wynosi 39 144,8 ha. Obszar lezy na Pojezierzu Stawskim i stanowi mozaike jezior (okoto 6 % powierzchni),

wyspowo pofozonych p6l uprawnych (54 %) i duzych komplekséw lesnych (40 %). Wystepuje duze
bogactwo form rzezby polodowcowej. Rzeki i kanaty odwadniajace nalezg do systemu wodnego Obry.

Pierwotne wielogatunkowe lasy lisciaste i mieszane zostaty zastgpione lasami sosnowymi. Szczegdlnie

charakterystycznym zbiorowiskiem leSnym sg acidofilne dabrowy, natomiast dominujgcym typem

siedliskowym laséw sg bor mieszany $wiezy i bor Swiezy. Tereny rolnicze to pola urozmaicone licznymi
zadrzewieniami kepowymi. Obnizenia terenowe zajmujg wilgotne, zyzne faki z dominacjq szuwaru

turzycowego. Wzdtuz kanatow, grobli i rowow melioracyjnych wystepujg zadrzewienia wierzbowo-topolowe i

olchowe.

Obszar Natura 2000 ,,Ostoja Przemecka” (kod obszaru: PLH30_17), ktorego ogdélna powierzchnia wynosi

1200,4 ha. W jego czeSci potnocnej i wschodniej dominujg jeziora i lasy gospodarcze, zas w $rodkowo-

potudniowej- tereny rolnicze, z gestq siecig osadnicza. Ostoja Przemecka chroni 12 zroznicowanych pod

wzgledem troficznym jezior. Waznymi siedliskami obszaru sg: kwasne dabrowy, lasy fegowe, grady i

ekstensywnie uzytkowane taki. Ostoja ma réwniez bardzo duze znaczenie w skali ponadregionalnej dla

zachowania licznych populacji gatunkéw, m. in.: jelonka rogacza, czerworiczyka nieparka, selera btotnego.

W ekosystemach wodnych ostoi odnotowano az 12 gatunkéw zagrozonych ramienic, w tym 3 z nich

podlegajg ochronie prawne.

Przemecki Park Krajobrazowy - o powierzchni 21 450,00 ha, z czego 2 000,00 ha na terenie gminy

Wschowa. Park Krajobrazowy zostat powotany w celu:

— ochrony i zachowania interesujacych fragmentéw krajobrazu polodowcowego, populacji rzadkich i
chronionych gatunkéw grzybow, ro$lin i zwierzat oraz ich siedlisk, torfowisk i innych Srodowisk
wilgotnych oraz bagiennych,

— zachowania naturalnych ekosysteméw wodnych,

— utrzymania walorow kulturowych,

— utrzymania struktury przestrzennej terendw z uwzglednieniem swoistych cech miejscowego krajobrazu
rolniczego.

Obszar Chronionego Krajobrazu ,,20 Pojezierze Stawsko — Przemeckie” - obszar o powierzchni 16 737

ha, z czego 3 736 ha na terenie gminy Wschowa. Podstawa prawng powotania obszaru jest Rozporzadzenie

Nr 3 Wojewody Lubuskiego z dnia 17 lutego 2005 roku w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu,

6 pomnikéw przyrody - gtdwnie pojedyncze drzewa oraz skupienia drzew.

Tabela 3. Pomniki przyrody na terenie Gminy Wschowa

. . Obwéd na Obowigzujaca podstawa prawna
- .. | Opis pomnika .. | Wys. . A . N
Lp. | Miejscowos¢ wysokosci Opis lokalizac;ji wraz z oznaczeniem miejsca
przyrody [m] -
1,3 m [cm] ogtoszenia aktu prawnego
. R.W.L Nr 46 z 19 maja 2006 .
1. | Wygnariczyce ng Szyp”*kgwy 400 22 Pséczg:';‘é‘gg' (Dz.U.Woj.Lub. Nr 38 poz. 846 z dn.
uercus robur przy 5.06.2006 1.)
Skupienie drzew 530; 15; dwa Deby rosng przy R.W.L Nr 46 z 19 maja 2006 r.
2. Wschowa | 3 Deby szyputkowe 630; 17; ul. Obroncow Warszawy, | (Dz.U.Woj.Lub. Nr 38 poz. 846 z dn.
Quercus robur 463 18 | jeden przy ul. Aleja Debow. 5.06.2006r.)
Dab szvoutkow R.W.L Nr 46 z 19 maja 2006 r.
3. Wschowa av szyp y 507 15 przy ul. Garbarskiej (Dz.U.Woj.Lub. Nr 38 poz. 846 z dn.
Quercus robur
5.06.2006r.)
Wiaz szyputkowy w parku miejskim przy RW.L Nr 43z 19 maja 2006 .
4. Wschowa : 450 20 . o (Dz.U.Woj.Lub. Nr 38 poz. 843 z dn.
Ulmus laevis ul. Ks. Jozefa Rogalinskiego 5.06.2006 1)
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) L R.W.L Nr 43 z 19 maja 2006 r.
Wschowa | -atanKlonolistny | ag, | 4q | Wparkumieskimprzy | )y i) ub N 38 poz. 843 7 dn.
Platanus acerivilia ul. Ks. Jézefa Rogalinskiego 5.06.20061.)
Jalowiec pospolit N-ctwo Wioszakowice, obr. R.W.L Nr 43 z 19 maja 2006 r.
Wygnariczyce | ;0o Eom%w‘,’is 80 10 | le§ny Wschowa, L-ctwo Maty | (Dz.U.Woj.Lub. Nr 38 poz. 843 z dn.
Bor, oddz. 113 1. 5.06.2006 r.)

Zrédto: BIP Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska

Pojezierze Slawskie,
Dolina Obry D 4
i Rynna Zbaszynska >4

Natura 2000 Wiee
I:] Obszary Specjalnej N
Ochrony Ptakow: GMINA WSCHOWA

- Ostoja Przemecka (PLH300041)

S plastoaan 002

Y
. X X X

Pr:zer:ne{:ki :Par:k' '
< X Krajobrazawy

Przemecko-Wschowski
i komplek lesny Wloszakowice

Kompleks lesny
Smigiel-Swieciechowa

b e

IO PIB3000T LN

B
Lo,

Pojezierze
=== Stawsko-Pyzemeckie
A (

Pojezierze Stawskie (kod: PLB300011)
Wielki teg Obrzanski (PLB300004)

ohszar majacy znacznie dla Wspoinoty

ohszary chronionego krajobrazu

pomniki przyrody

Zrédlo: Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe dla gminy Wschowa, adplan

Ponadto prawnej ochronie podlega wiele gatunkéw ro$lin i zwierzat. Celem ochrony gatunkowej jest

zabezpieczenie dziko wystepujacych gatunkdw ro$lin i zwierzat, zwiaszcza rzadkich lub zagrozonych
wyginieciem oraz zachowanie roznorodnosci gatunkowej i genetycznej. Ochrona gatunkowa roélin obejmuje
gatunki poddane ochronie Scistej (catkowitej) oraz ochronie czesciowej. W odniesieniu do dziko wystepujacych
roslin poddanych ochronie Scistej zabrania sie ich niszczenia, zrywania, $cinania, pozyskiwania i wyrywania z
naturalnych stanowisk oraz ich zbywania, nabywania, przenoszenia lub wywozenia za granice.

Ochrona gatunkowa zwierzat obejmuje bardzo liczne gatunki zwierzat, ktére wystepuja w stanie dzikim,

a sq zagrozone wyginieciem lub sg rzadko spotykane. W stosunku do gatunkéw chronionych zabrania sie m.in.
umy$inego ich zabijania, ptoszenia, chwytania, przetrzymywania i preparowania, niszczenia ich gniazd, nor,
legowisk, filmowania i fotografowania w miejscach rozrodu. Dla niektorych skrajnie rzadkich gatunkéw,
dodatkowg ochrona otacza si¢ miejsca ich rozrodu i statego przebywania, wyznaczajac w tym celu strefy ochrony
Scistej i czesciowej. Ochronie podlegaja réwniez mrowiska w lasach.
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3. Uwarunkowania wynikajace z przeznaczenia i zagospodarowania przestrzennego oraz stanu fadu
przestrzennego

3.1. Sieé osadnicza

Sie¢ osadniczg gminy tworzy miasto Wschowa oraz 21 miejscowo$ci wiejskich potozonych w 15
sotectwach i 6 przysidtkow. Potencjat ludnosciowy jest mocno zréznicowany — od 170 oséb do okoto 1,1 tys.
mieszkancow. Tym samym zrdznicowany jest poziom wyposazenia ich w podstawowe ustugi. Miasto Wschowa
jest ponadiokalnym o$rodkiem ustugowo-przemystowym, gdzie skoncentrowane sg ustugi, handel oraz
dziatalno$¢ przemystowa. Miasto Wschowa jest osrodkiem gminnym i zarazem siedzibg powiatu. Zasieg
oddziatywania tego o$rodka wykracza zatem poza granice gminy. Wynika z tego m.in. silna dominacja miasta
Wschowy nad pozostata, wiejska czescig gminy. Miasto petni funkcje o$rodka administracyjnego, kulturalnego,
o$wiatowego (szkolnictwo ponadpodstawowe i ponadgimnazjalne) oraz opieki zdrowotnej (szpital, przychodnie,
gabinety specjalistyczne i apteki).

3.2. Struktura uzytkowania gruntow

Wedtug geodezyjnego wykazu gruntéw uzytki rolne w gminie stanowig ponad 64,8% jej ogéinej
powierzchni; lasy, grunty leSne i zadrzewione 28,6%, a ponad 6,5% pozostate grunty i nieuzytki - w tym tereny
zurbanizowane okoto 5% ogolnej powierzchni. Spo$rdd gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych ponad 67,2%
stanowig tereny komunikacyjne. W ostatnich kilku latach struktura uzytkowania nie ulegta zasadniczym zmianom.
Obserwuije sie powolny spadek udziatu gruntéw rolnych na rzecz gruntdéw zurbanizowanych — jego roczne tempo
byto jednak niewielkie, rzedu 0,3%.

Tabela 4. Struktura uzytkowania gruntow w gminie Wschowa (stan na styczen 2016 r.)

Lp. - Miasto Wies Razem
Rodzaj uzytku ha % ha % ha %
1. Uzytki rolne 534 57,73 12235| 65,20| 12769| 64,85
1.1. grunty orne 441 82,58| 10027| 81,95 10468| 81,98
1.2. sady 2 0,37 30 0,25 32 0,25
1.3. taki trwate 35 6,55 1429| 11,68| 1464| 11,47
1.4. pastwiska trwate 11 2,06 319 2,61 330 2,58
1.5. grunty rolne zabudowane 40 749 322 2,63| 362 2,83
1.6. grunty pod stawami 2 0,37 31 0,25 33 0,26
1.7. rowy 3 0,56 77 0,63 80 0,63
2. Grunty le$ne oraz zadrzewione 61 6,59 5576| 29,71 5637| 28,63
2.1. lasy 58 95,08| 5544| 99.43] 5602| 99,38
2.2. grunty zadrzewione i zakrzewione 3 4,92 32 0,57 35 0,62
3. Grunty zabudowane i zurbanizowane 327 35,35 647 3,45 974 4,95
3.1. tereny mieszkaniowe 91 27,83 32 495 123 12,63
3.2. tereny przemystowe 55 16,82 6 0,93 61 6,26
3.3. inne tereny zabudowane 62 18,96 23 3,55 85 8,73
34. zurbanizowane tereny niezabudowane 5 1,53 2 0,31 7 0,72
3.5. tereny rekreacyjne i wypoczynkowe 9 2,75 27 4,17 36 3,70
3.6. tereny komunikacyjne 105 32,11 550 85,01| 655 67,25
36.1. | drogi 83 79,05| 495 90,001 578 88,24
36.2. | tereny kolejowe 21 20,00 55 10,00 76 11,60
3.6.3. | inne tereny komunikacyjne 1 0,95 0 0,00 1 0,15
3.7. uzytki kopalne 0 0,00 7 1,08 7 0,72
4. Grunty pod wodami 0 0,00 165 0,88) 165 0,84
4.1. powierzchniowymi ptyngcymi 0 0,001 154 93,33| 154 93,33
4.2. powierzchniowymi stojgcymi 0 0,00 11 6,67 11 6,67
5. Nieuzytki 3 0,32 83 0,44 86 0,44
6. Tereny rézne 0 0,00 60 0,32 60 0,30
Powierzchnia ogdlna gruntéw 925 100,00( 18766/ 100,00/ 19691| 100,00

* dane Starostwa Powiatowego we Wschowie

16



STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY WSCHOWA

Struktura uzytkowania gruntéw
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3.3. Uwarunkowania wynikajace ze stanu fadu przestrzennego i wymogoéw jego ochrony

Pod wzgledem funkcjonalno - przestrzennym Gmina Wschowa charakteryzuje sie przewazajacym
udziatem rolniczej przestrzeni produkcyjnej. Uzytki rolne zajmujg prawie 65% powierzchni gminy. Naczelng role
przy ksztattowaniu systemu osadniczego gminy miat uktad komunikacyjny, na podstawie ktdrego nastepowat
rozw6j osadnictwa w gminie. Gtownym jego szkieletem jest uklad drég krajowych i wojewodzkich, ktory
uzupetniaja drogi powiatowe.

Gtéwnym o$rodkiem i najwazniejszym elementem struktury przestrzennej gminy jest miasto Wschowa,
potozone w centralnym gminy.

Sie¢ osadnicza gminy skupiona jest gtéwnie przy ciggach komunikacyjnych w postaci pasm, ciagdw
zabudowy, w formie tzw. ulicowek. Skutkiem takiego typu zagospodarowania przestrzeni jest brak wyraznych
granic pomiedzy miejscowosciami. Rozcigganie zabudowy przy gtownych ciggach komunikacyjnych wptywa
niekorzystnie na jako$¢ przestrzeni i uniemozliwia wyodrebnienie centrow miejscowosci. Formy tej zabudowy
majq wielowiekowa tradycje i sg charakterystyczne dla gminy Wschowa.

Czestym zjawiskiem jest lokalizowanie terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w sasiedztwie
zabudowy zagrodowe;.

Wraz ze zmieniajacq sig strukturg zatrudnienia w gminie, stopniowo zmniejsza si¢ liczba osob
zatrudnionych w rolnictwie, a co za tym idzie powierzchnia gruntow rolnych uzytkowanych rolniczo.

Ponadto w ostatnich latach zaznaczyt sie wyrazny wzrost zainteresowania nieruchomo$ciami
przeznaczonymi pod zabudowe przez osoby zamieszkujace wieksze o$rodki miejskie. Utworzenie nowych
terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg i ustugowa pozwoli zaspokoi¢ rosngce zapotrzebowanie.
Gtéwnym celem przy wyznaczaniu terendw nowej zabudowy powinno byé racjonalne wykorzystanie przestrzeni.
Rozwdj powinien sie Scisle wigzaC z rozwojem uktadu komunikacyjnego, dostepno$cia do medidw oraz
potencjatem demograficznym gminy. W pierwszej kolejnosci nalezy dazyé do uzupetniania i uporzadkowania
struktury istniejacej zabudowy, a dopiero po odpowiednim wypelnieniu tej przestrzeni przystepowaé do
zagospodarowania terenow niezainwestowanych. Przyjete rozwigzania powinny zapewnia ochrone fadu
przestrzennego, zachowa¢ harmonie przestrzenng oraz odpowiednig skale i proporcje zabudowy. Nie mozna
zapomina¢ o wyposazeniu nowych obszaréw w niezbedng infrastrukture techniczng podnoszacq jako$¢ zycia
mieszkancow.

Wyraznie wyodrebnionym przestrzennie elementem sg lasy. Wieksze kompleksy potozone na zachodzie
i pdtnocy gminy i petnig role zaréwno produkcyjng, jak i ekologiczng. Pozytywny wptyw lasu na $rodowisko
przejawia sie przede wszystkim w ksztattowaniu i ochronie gleb i powietrza, stabilizujagcym oddziatywaniu na
srodowisko przyrodnicze, czyli wptywem na obieg wody, opady, wiatry, temperature, mikroklimat, erozje gleb.
Réwnie istotne jest oddziatywanie na jako$¢ naszego zycia (jako$¢ powietrza, czystos¢ wod powierzchniowych,
wypoczynek, turystyke, warto$ci estetyczne, krajobrazowe, kulturalne).
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3.4. Uwarunkowania wynikajace ze stanu prawnego gruntéw

Struktura wiadania gruntami w gminie jest zréwnowazona - do sektora prywatnego i sektora
publicznego, zaréwno w miescie jak i na obszarze wiejskim gminy nalezy potowa ogétu gruntow. Udziat gruntow
gminnych istotny jest na terenie miasta, stanowi on okoto 31,5% ogdtu.

Tabela 5. Struktura wtasnos$ci gruntow

Forma wlasnosci Miasto Wies Razem
ha % ha % ha %
Grunty panstwowe 139 15,03 8695 46,33 8834 44,86
Grunty JST 330 35,68 668 3,56 998 5,07
- w tym gminne 291 31,46 545 2,90 836 4,25
Grunty prywatne 442 47,78 9174 48,89 9616 48,83
- w tym o0s6b fizycznych 353 38,16 8908 47,47 9261 47,03
Pozostate grunty 14 1,51 229 1,22 243 1,23
Razem 925 100,00 18766 100,00 19691 100,00
Grunty sektora publicznego 469 50,70 9363 49,89 9832 49,93
- w tym gminne 291 31,46 545 2,90 836 4,25
Grunty sektora prywatnego 456 49,30 9403 50,11 9859 50,07
- w tym o0s6b fizycznych 353 38,16 8908 47,47 9261 47,03
Razem 925 100,00 18766 100,00 19691 100,00

Zrédto: Bilans terenw przeznaczonych pod zabudowe dla gminy Wschowa, adplan

Dla realizacji polityki przestrzennej gminy wazne jest tez rozmieszczenie gruntdw komunalnych i stopien
ich rozdrobnienia. W granicach miasta wystepujg duze i zwarte kompleksy gruntéw stanowigcych wtasno$¢
gminy — najwieksze w pdinocnej czesci miasta oraz w potudniowo-wschodnim jego narozniku. Sg to tereny w
wiekszosci niezabudowane. Na terenach zabudowy miejskiej najwieksze zwarte zespoty gruntdw komunalnych
wystepujg w strefie staromiejskiej. Poza tym liczne, ale o mniejszej powierzchni (czesto pojedyncze dziatki)
grunty gminne sg rozproszone na catym obszarze miasta Wschowa.

Na terenach wiejskich, gdzie wtasno$¢ komunalna odgrywa mniejszg role, niewielkie — obejmujace jedng
do kilku dziatek — areaty rozmieszczone sg po$rod zabudowy lub (mniej licznie) posrdd pél. Najwigkszy zwarty
kompleks gruntdw komunalnych obejmuje cze$¢ dawnego lotniska w Tylewicach. Ponadto duzy areat nalezacy
do gminy znajduje sie na pdtnoc od ciggu zabudowy wsi Tylewice.

Grunty stanowigce wlasno$¢ panstwa tworza rozlegte zwarte kompleksy w zachodniej, pdtnocnej oraz —
wystepujac w wigkszym rozproszeniu — we wschodniej czesci wiejskiego obszaru gminy. Na obszarze miasta
witasnos¢ paristwowa ogranicza sie do drdg oraz kilkunastu enklaw gruntéw, rozmieszczonych w réznych
miejscach, gtownie w czesci potudniowej. Tam tez wystepuje najwigkszy, zwarty kompleks obejmujgcy pola orne
nalezace do Agencji Whasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Znaczne arealy gruntéw miejskich nalezg do
przedsiebiorstw publicznych. Najwieksze z nich potozone sg w zachodniej czesci strefy $rddmiejskiej oraz na
potudniowy zachdd od $rédmiescia (tereny przemystowe). Grunty niepublicznych podmiotéw gospodarczych (bez
0s6b fizycznych) tworzg wieksze zespoty w potnocnej czesci miasta oraz w czesci pdinocno-zachodniej (przy
ulicy wylotowej w kierunku Wolsztyna). Na terenach wiejskich grunty te tworzg wigksze zwarte zespoty na zachod
od miasta (pofozone sg tam w sasiedztwie linii kolejowej). Ponadto wystepuja w Tylewicach, Osowej Sieni i
Lginiu. W Osowej Sieni znajduje sie tez wigkszy areat gruntdw bedacych w dzierzawie oséb fizycznych.
Najwiecej gruntéw nalezacych do parafii rzymsko-katolickich lub zwigzkéw wyznaniowych wystepuje (poza
miastem Wschowa) we wsiach Siedinica i Lysiny oraz w Przyczynie Gornej — przy potudniowo-zachodniej granicy
miasta.

4. Uwarunkowania historyczno-kulturowe

Gmina Wschowa jest obszarem starego osadnictwa, a miasto Wschowa nalezy do najstarszych miast
Polski (lokacja pomiedzy 1248 a 1273 rokiem; pierwsza wzmianka zrodtowa pochodzi z 1100 roku). Miasto
powstato jako osada handlowa na szlaku prowadzacym z tuzyc do Wielkopolski. Najwigkszy rozkwit miasta
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przypada na XVII i XVIII wiek, kiedy nastapit naptyw wysokokwalifikowanych rzemie$lnikéw ze Slaska i
Niderlandéw. Stata sie tez wéwczas Wschowa jednym z gtéwnych osrodkéw gospodarczych i kulturalnych
Wielkopolski. Po wigczeniu miasta do Prus (1793 r.) nastepuje stopniowy jego upadek w wyniku utraty
przywilejow krolewskich oraz wschodnich rynkow (surowcow i zbytu). W XIX w. i na poczatku XX w. rozwinat sie
przemyst, powstata m.in. cukrownia oraz fabryki sukiennicze. Miasto pozostato tez o$rodkiem przemystowym w
okresie powojennym. Do 1975 roku Wschowa byta miastem powiatowym; status ten odzyskata w 2001 roku w
wyniku reformy podziatu administracyjnego kraju.

We Wschowie zachowaty sie kompleksy trzech uktadow planistycznych — osrodka Sredniowiecznego i
dwoch zatozen (z 1633 i 1683 roku) w postaci tzw. Nowych Miast, bedacych niegdy$ niezaleznymi prawnie
jednostkami osadniczymi. Obecnie wszystkie cztony tworzg zwarty organizm scalony powstatymi w XVIII wieku
przedmiesciami Sredniowiecznego trzonu. Cata przestrzen wypetniona jest stylowg zabudowg z okresu XVI-XIX
wieku, a wsrod niej znajdujg sie znakomite zabytki architektury w postaci m.in.; ko$ciota parafialnego, zespotu
klasztornego franciszkandw, szkoty ewangelickiej (1607 r.) i ratusza.

Wykaz obiektéw znajdujacych sie w ewidencji zabytkéw oraz wpisanych do rejestru zabytkéw na
terenie miasta i gminy Wschowa zawiera zalacznik A niniejszego studium. Zasob ten podlega
sukcesywnemu rozpoznaniu i moze by¢ aktualizowany, a zmiany te nie powodujg zmian ustaler opracowania.

Wykaz obiektow ujetych w wojewodzkiej ewidencji zabytkéw i wyznaczonych do ujecia w
gminnej ewidencji zabytkéw zlokalizowanych na terenie gminy Wschowa zawiera zatacznik B
niniejszego studium. Zaséb ten podlega sukcesywnemu rozpoznaniu i moze by¢ aktualizowany, a zmiany te
nie powodujg zmian ustalert opracowania.

Wykaz stanowisk archeologicznych znajdujacych sie na terenie miasta i gminy Wschowa zawiera
zatacznik C niniejszego studium. Zasob ten podlega sukcesywnym uzupetieniom i weryfikacji. Istnieje
mozliwos¢ odkrycia nowych stanowisk archeologicznych - zaséb ich ewidencji i rejestru podlega sukcesywnej
weryfikacji i uzupetnieniom. Dla nowoodkrywanych stanowisk obowigzujg ustalenia jak dla rozpoznanych.

5. Uwarunkowania spoteczno - ekonomiczne

5.1. Demografia

Liczba ludnosci gminy w ciggu ostatnich dwudziestu latach (1995-2014) podlegata niewielkim wahaniom
z lekkg tendencjg spadkowa. W miescie odnotowano staty spadek ludnosci, ktéry w 2014 r. w stosunku do 1995
r. wyniost okoto 4%. Natomiast na obszarze wiejskim gminy odnotowano staly wzrost populacji, ktory w
analogicznym okresie wyniést ponad 4%.

Tabela 6. Liczba ludnosci

Lata 1995 | 2000 | 2005 | 2010 | 2014 [ 2016 | 2019 | 2020
Wyszczegolnienie Liczba ludnosci

miasto 14835 14501 14600 14389 14265 14069 13654 13633

wie$ 7097 7078 7127 7120 7411 7456 7320 7318

gmina 21932 21579 21727 21509 21676 21525 20974 20951

Zrédlo: Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe dla gminy Wschowa, adplan

Na przestrzeni tego okresu w zasadzie nie zmienity sie relacje pomiedzy liczbg kobiet a liczbg
mezczyzn; na terenie miasta notuje sie istotng przewaggq liczby kobiet, natomiast na terenie wsi niewielkq
przewage mezczyzn. Wskaznik feminizacji (liczba kobiet przypadajaca na 100 mezczyzn) w odniesieniu do catej
gminy wynosit w 2014 r. 104 (108 w miescie i 98 na wsi).

W analizowanych latach, podobnie jak w calym wojewddztwie, nastepowat powolny spadek liczby
zawieranych matzenstw, szczegolnie widoczny od 2009 roku. £acznie ze zmniejszeniem sie wskaznika dzietnosci
kobiet wywarto to wptyw na spadek liczby urodzehn zywych. Zjawisko to w skali wojewddztwa jak i gminy z
rownym natezeniem obserwowano w mie$cie jak i na wsi. Przy wyréwnanym poziomie liczby zgonéw na 1000
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ludno$ci wynoszacym $rednio okoto 9%o réwniez systematycznie malat przyrost naturalny, od 4,4 w 1995 r. do
1,4%0 w 2014 r. (dotyczy catej gminy).

Whplyw na spadek liczby ludno$ci miejskiej w ostatnich latach miat rowniez malejacy przyrost naturalny,
w kilku latach ujemny przy stosunkowo statej liczbie zgondw - na poziomie 9-10%.. W odniesieniu do ludnosci
wiejskiej nastapit rowniez spadek przyrostu naturalnego, lecz jego poziom w 2014 r. wynosit jeszcze okoto 3,9%o.
Mimo tych tendencji spadkowych obserwujemy jeszcze tzw. rozszerzong reprodukcje ludno$ci. Obliczone w tym
celu wskazniki dynamiki demograficznej dla catej gminy ksztattuja sie powyzej jedno$ci co $wiadczy nie tylko o
kompensowaniu liczby zgonow liczbg urodzen, ale o pewnej nadwyzce liczby urodzen. Wskaznik ten dla gminy
jest wyzszy od $redniego w wojewddztwie, ktéry w roku 1995 z poziomu 1,55 spadt do 1,17 w 2014 r. gdy w tym
samym czasie w wojewddztwie wynosit odpowiednio 1,19 1,01.

Na terenie gminy w przekroju miasto — wies sytuacja ta jest zréznicowana; na obszarze wiejskim gminy
jak i w miescie odnotowano spadek wskaznika; na wsi z 1,98 do 1,66 natomiast w miescie do poziomu ponizej
jednosci, a mianowicie z 1,35 do 0,97. Tendencje te przy ujemnym (cho¢ malejacym) saldzie migracji bedg
prowadzi¢ do systematycznego obnizania sie ludnosci miejskiej gminy.

Zmiany populacji gminy spowodowane czynnikami naturalnymi miaty oczywisty wptyw na ksztattowanie
sie struktury wieku ludnosci w grupach funkcjonalnych. Jest to proces istotny z punktu widzenia ksztattowania sie
zasobéw pracy i tworzenia warunkéw do ich ,zagospodarowania” (tworzenie nowych miejsc pracy)
przeciwdziatajac réwnoczesnie wzrostowi bezrobocia.

Na przestrzeni analizowanego okresu struktura ta zmieniata si¢ na korzy$¢ grupy ludnosci w wieku
produkcyjnym (z 56,6 do 63,5%), gtdwnie na skutek znaczacego spadku grupy ludnoSci w wieku
przedprodukcyjnym (z 31,5 do 19,1%). Systematycznie wzrastat udziat grupy ludnosci w wieku poprodukcyjnym
(z 12 do 17,4%). Charakterystycznym dla gminy staje sie proces starzenia ludnosci, zarbwno na terenie miasta
jak ina wsi.

Wskazniki obcigzenia demograficznego, {j. liczba ludno$ci w wieku nieprodukcyjnym w stosunku do
liczby ludnosci w wieku produkcyjnym, na wsi jak i w miescie ulegaty poprawie az do 2009 roku, nastepnie ich
wartoéci do chwili obecnej zaczety wzrastaé, co oznacza coraz wieksze obcigzenie grupy ludno$ci w wieku
produkcyjnym. W 2014 roku wynosity odpowiednio: 57,9; 56,5; 57,4 (w przekroju miasto, wies, gmina). W skali
wojewodztwa wskaznik ten wynosit Srednio 56,8.

Obok naturalnych czynnikow demograficznych istotny wplyw na sytuacie gminy Wschowa w tym
zakresie miat ruch wedrowkowy ludno$ci, szczegoinie w relacjach wewnetrznych: miasto — wieS. Migracje
zagraniczne nie mialy praktycznie wiekszego znaczenia. Na przestrzeni analizowanego okresu zaréwno w
miescie jak i na wsi odnotowano ubytek ludnosci. W sumie z miasta ubyto blisko 700 osob, a ze wsi okoto 180.
Niemalze w kazdym roku ww. okresu saldo migracji przyjmowato wartosci ujemne. W 2014 roku wynosito: w
miescie -99; na wsi -5. Ubytek ludnoSci wywotany ruchami wedréwkowymi nie byt zrekompensowany przyrostem
ludno$ci z przyczyn naturalnych.

Podsumowujac - w przeciggu analizowanego okresu ograniczenie zasobowe ludnosci gminy stanowity
przede wszystkim:

- ujemne saldo migracji, znaczace na terenie miasta;
- malejacy wskaznik przyrostu naturalnego, w miescie w niektorych latach ujemny.

5.2. Prognoza demograficzna

W oparciu o dotychczasowe trendy w rozwoju ludnosci gminy oraz na podstawie prognozy demograficznej
GUS na lata 2014-2050 dla Polski (wg wojewddztw i powiatdw) sporzadzono prognoze dla gminy Wschowa na
lata 2016-2045, 1j. na okres najblizszych trzydziestu lat, w przekroju miasto — wie$ — gmina.
Sporzadzajac prognoze demograficzng wstepnie rozpatrywano dwa warianty, pierwszy ,pesymistyczny”
w catosci oparty na tendencjach wynikajacych z prognozy demograficznej GUS dla powiatu wschowskiego i drugi
;umiarkowany” skorygowany o rzeczywiste dane statystyczne znane chociazby dla roku 2014 oraz dane
historyczne i wynikajace z nich zaleznosci. Nie mozna byto tez nie uwzgledni¢ mozliwych skutkow nowej polityki
prorodzinnej panstwa, ktére w okresie konstruowania prognozy GUS nie byly znane. Wedlug wariantu
,pesymistycznego” liczba ludnosci gminy w koncowym roku prognozy, tj. w 2045 spadfa by do ponizej 20 tys.
osiggajac niespetna 19, 5 tys. - w tym miasto okoto 11,7 tys. i wie$ okoto 7,7 tys. Tak drastyczny spadek ludnosci
miejskiej (0 ponad 2,5 tys.) wydaje sie mato prawdopodobny. Z tych tez wzgledéw wariant ten zostat odrzucony.
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W wariancie ,umiarkowanym” zaktada sie rowniez ogélny spadek liczby ludno$ci w gminie
spowodowany zmniejszeniem sie ludnosci w miescie. Przewiduje sie, ze zasoby ludnosciowe gminy (ludnosé
stale zamieszkata) na koncowy rok prognozy zmniejszg sie 0 okoto 4%, tym samym liczba ludnosci moze
wynie$¢ okoto 20,9 tys. W miescie liczba ludno$ci moze spas¢ o ponad 8%, tj. o okoto 1,2 tys. w stosunku do
2016 roku; natomiast liczba ludno$ci wiejskiej moze wzrosna¢ o okoto 5%.

Zachodzace zmiany bedg skutkiem naturalnych proceséw demograficznych oraz ruchéw migracyjnych,
ktdre pod koniec prognozowanego okresu powinny ulec ostabieniu.

Tabela 7. Prognoza demograficzna gminy na lata 2016-2045 - ruch naturalny i wedréwkowy ludnosci

Miejscowosé 2016 2020 2025 2030 2035 2040 2045
Debowa teka 666 675 685 693 697 699 699
Hetmanice 235 238 41 244 245 246 246
Kandlewo 308 313 317 321 323 324 324
Konradowo 818 829 841 851 855 858 859
Lgin 492 499 506 512 515 516 516
tegon 234 237 240 243 244 245 245
tysiny 316 320 325 328 330 331 331
Nowa Wie$ 267 271 275 278 280 281 281
Olbrachcice 269 273 277 280 282 283 283
Osowa Sien 1137 1153 1170 1183 1190 1193 1194
Przyczyna Dolna 478 485 492 498 501 502 502
Przyczyna Gorna 647 656 666 674 677 679 680
Siedinica 865 877 890 900 905 907 908
Tylewice 549 557 565 571 575 576 577
Wygnanczyce 181 184 187 189 190 190 190
Wschowa 14256 14202 14032 13830 13596 13334 13052
Wies razem 7462 7566 7677 7765 7808 7829 7837
Gmina ogdtem 21718 21768 21709 21595 21404 21163 20889

Zrédto: Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe dla gminy Wschowa, adplan

Tak jak w catym wojewddztwie przewiduje sie staty spadek liczby oséb stanowigcych gospodarstwa
domowe, zaréwno na wsi jak i w miescie. Statystyczne gospodarstwo domowe w koficowym roku prognozy mogq
stanowi¢ 2,5 osoby w miescie i 3,26 osoby na obszarze wigjskim.

Mimo przewidywanego ogdlnego spadku liczby ludno$ci wzrosnie liczba gospodarstw domowych
zaréwno w miescie jak i na wsi. Zaktada sie, ze kazde gospodarstwo domowe bedzie zajmowaé samodzielne
mieszkanie.

5.3. Mieszkalnictwo / Warunki mieszkaniowe

Zasoby mieszkaniowe gminy w koncu 2014 roku wynosity 6967 mieszkan i w stosunku do 1995 roku
zwiekszyly sie o okoto 15%. Wyzszy przyrost w tym okresie odnotowano na terenie wiejskim — ponad 20%, a na
terenie miasta jedynie okoto 13%.

Przyrost zasobow mieszkaniowych nastepowat gtéwnie w budownictwie indywidualnym. W 2014 roku w
gminie byto 3091 budynkéw mieszkalnych, z tego nieco ponad 50,1% w miescie. Wedtug danych GUS z 2007 r. -
tj. ostatnich dostepnych dotyczacych struktury wiasnosci zasobdéw mieszkaniowych, w gminie z ogétu zasobow
okoto 60,8% nalezato do osob fizycznych; 20,8% do spétdzielni mieszkaniowych; ponad 16,5% to mieszkania
gminne oraz 1,9 % do pozostatych podmiotdw (w tym zaktadéw pracy). O takiej strukturze decydowaty zasoby
mieszkaniowe miasta, bowiem na wsi wigkszo$¢ zasobow nalezato do 0s6b fizycznych (ponad 81%); 12,8% do
spotdzielni mieszkaniowych i okoto 2,4% do gminy.

Obecnie na skutek zmian wtasno$ciowych, gtéwnie zbywania mieszkan z zasobéw gminnych i spétdzielni
mieszkaniowych na rzecz 0sob fizycznych ta struktura jest inna; np. w 2013 roku zasoby gminy obejmowaty 694
mieszkania, z tego 675 w mie$cie wobec 1107 mieszkan w 2007 r. (w tym 1061 w miescie).
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Warunki mieszkaniowe gminy Wschowa, mierzone S$rednig powierzchnig uzytkowg mieszkania oraz
powierzchnig uzytkowg mieszkan przypadajacq na 1 osobe, sg nieco gorsze niz przecigtnie w powiecie,
natomiast lepsze niz przecietnie na terenie wojewddztwa.

Na przestrzeni ostatnich dwudziestu lat warunki mieszkaniowe (wskazniki powierzchniowe) w gminie
ulegty istotnej poprawie, podniost sie réwniez standard wyposazenia mieszkan.

Przecietna liczba izb w mieszkaniu w 2014 r. wynosita 4; na jedno mieszkanie przypadato $rednio 3,1
osoby, natomiast jedna osoba miata do dyspozycji przecietnie 25 m2 powierzchni uzytkowej mieszkania. W 1995
roku wskazniki te ksztattowaty sie odpowiednio: 3,7; 3,6; 18,3 m2.

Zasoby mieszkaniowe w gminie (dane NSP 2002) charakteryzujg sie stosunkowo wysokim udziatem
zabudowy starej, powstatej przed 1944 r. Na terenach wiejskich ponad 66% mieszkan zostato wybudowanych
przed tym rokiem. W potowie wsi soteckich udziat starej zabudowy wynosit ponad 75%, a np. w Hetmanicach
siegat 98%. Korzystniejsza sytuacja pod tym wzgledem byta w mieScie, w ktérym zasoby stare stanowity tylko
42%, bowiem w latach 60-tych, 70-tych i 80-tych ubiegtego wieku w miescie nastapit rozwéj budownictwa,
gtéwnie wielorodzinnego.

Obecnie struktura wieku mieszkan w gminie jest nieco inna po uwzglednieniu powstatych po 2002 roku
obiektow, przede wszystkim w budownictwie indywidualnym (jednorodzinnym).

Udziat starej zabudowy mieszkaniowej w gminie spadt do okoto 44%; do 38,4 w miescie i do 56% na wsi.

Analiza ruchu budowlanego na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe w latach 20052015 pozwala
stwierdzi¢, ze ponad 58% ogdtu wydanych pozwolen na terenie gminy dotyczyto nowych budynkow
mieszkalnych, a jesli chodzi o pozwolenia na rozbudowe i przebudowe obiektow budowlanych to budynki
mieszkalne obejmowaty 55% decyzji. Na terenach wiejskich wielkosci te wynoszg odpowiednio 64,2 i 61%.

Sredniorocznie wydawanych byto okoto 11 pozwolen na terenie miasta i 16 pozwoler na obszarze
wiejskim gminy. Stan ten przektadat sie bezpo$rednio na efekty budownictwa mieszkaniowego w poszczegoinych
latach. W tym samym okresie Srednioroczny przyrost nowych mieszkan oddanych do uzytku na terenie miasta
wyniost 20, a na obszarze wiejskim gminy 16 mieszkan.

Z roku na rok poprawiat sie takze standard budowanych mieszkan. Dotyczy to wyposazenia w instalacje
(tylko nieznaczny odsetek mieszkan pozbawiony jest kompletu instalacji) oraz zwigkszenia powierzchni
uzytkowej. Na przestrzeni lat 2008-2014 przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie wyniosta okoto
129 m2, na wsi okoto 139 a w miescie 122 m2.

5.4. Oswiata

Obecnie w miescie Wschowa dziatajg trzy przedszkola publiczne i cztery przedszkola niepubliczne (w tym 3
oddziaty ze Ztobkami).

Sie¢ publicznych szkét podstawowych obejmuije trzy placowki w miescie — Szkota Podstawowa nr 1
przy ul. Kazimierza Wielkiego 10, Szkota Podstawowa nr 2 przy ul. Wolsztynskiej 4, Szkota Podstawowa nr 3
przy ul. Zacisze 1 oraz pie¢ placowek na terenach wiejskich gminy: w Kondradowie, Lginiu, Ltysinach, Osowej
Sieni i SiedInicy.
Szkoty miejskie obstuguja takze wsie:
- Szkota Podstawowa nr 1: Legon, Olbrachcice i Przyczyne Dolng ;
- Szkota Podstawowa nr 3: Przyczyna Gorna, Nowa Wie$ i Buczyna.
Zasugg obstugi wiejskich szkét podstawowych jest nastepujacy:
Szkota Podstawowa w Osowej Sieni: Osowa Sieni, Debowa teka, Wincentowo;
—  Szkota Podstawowa w Lginiu: LgiA, Hetmanice, przysittek Kluczewo i Maty Bér;
— Szkota Podstawowa w SiedInicy: Siedinica i Czerlejewo;
—  Szkota Podstawowa w Konradowie: Konradowo i Kandlewo;
—  Szkota Podstawowa w tysinach: tysiny, Tylewice, Wygnanczyce i Pszczotkowo.
W miejskich szkotach podstawowych na jeden oddziat przypada okoto 25 uczniéw, natomiast w szkotach
wiejskich od 2 do 19 uczniéw. Tylko dwie szkoty podstawowe posiadajg petnowymiarowg sale gimnastyczng
(Lgin i Osowa Sien), a pozostate dysponujq salami zastepczymi.
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W zakresie szkolnictwa S$redniego miasto Wschowa petni funkcje ponadlokalng. Liceum
Ogélnoksztatcace im. Tomasza Zana przy ul. Jana Matejki 1, przyjmuje uczniéw takze z gmin sasiednich, w tym
spoza wojewddztwa lubuskiego. Klasy liceum sg profilowane. Uczniowie spoza gminy pobieraja rowniez nauke w
Zespole Szkdt im. Stanistawa Staszica przy ul. Tadeusza Kosciuszki 11. Zespot Szkoét obejmuje: Liceum
Ogélnoksztatcace, Technikum i Zasadniczg Szkote Zawodowa.

Z pozostalych placéwek oswiaty o ponadlokalnym zasiegu obstugi zaliczy¢ nalezy:
Panstwowg Szkote Muzyczng | stopnia im. K. Kurpirskiego przy ul. Gtogowskiej 11,

— Specjalny Osrodek Szkolno-Wychowawczy przy ul. Tadeusza KosSciuszki 25 (prowadzacy takze szkote
podstawowa, szkote zycia i zawodowa),

— Poradnie Psychologiczno-Pedagogiczng (wspomagajaca prace przedszkoli i szkédt podstawowych, takze
poza gming),

—  Centrum Ksztatcenia Ustawicznego i Praktycznego (placéwka prowadzi ksztatcenie w zakresie teoretycznym
przedmiotow zawodowych dla uczniéw klas zasadniczych szkét zawodowych).

5.5. Stuzba zdrowia i opieka spoteczna

Ponadlokalne znaczenie ma zlokalizowany we Wschowie szpital. Do obiektu szpitalnego przeniesiono
stacje pogotowia ratunkowego, przy ktérej utworzono Izbe Przyje€.

Na terenie miasta dziata pie¢ przychodni zdrowia oraz oddziat ,ZOZ lekarza rodzinnego”. W
przychodniach przyjmujg lekarze pierwszego kontaktu, z ktorych wigkszoS¢ ma podpisane kontrakty z
Narodowym Funduszem Zdrowia (Swiadczone porady sg bezptatne). Przychodnie sg niepubliczne - ich
wiascicielami sg osoby prywatne.

Ustugi stomatologiczne $wiadczy Niepubliczny Zaktad Opieki Zdrowotnej ,Kadent” przy ul. Lipowej 18 i
.Prodent” przy ul. Pocztowej 16. Ponadto ustugi stomatologiczne sq realizowane przez liczne gabinety
stomatologiczne, dziatajace w sektorze prywatnym.

Sie¢ aptek obejmuje siedem placowek w miescie. Wszystkie apteki dziatajg w ramach sektora
prywatnego.

5.6. Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia

Jakos¢ zycia mieszkancow w sposéb nierozerwalny wigze si¢ z poczuciem ich osobistego
bezpieczenstwa. Dlatego tez nieodzowna jest intensyfikacja dziatarn zmierzajacych do poprawy istniejacego stanu
bezpieczenstwa publicznego.

Na terenie miasta Wschowa funkcjonuje Komenda Powiatowa Policji oraz Komenda Powiatowa
Panstwowej strazy Pozarnej. Ponadto na terenie gminy znajdujq sie jednostki Ochotniczej Strazy Pozarnej w
Konradowie, Lginiu, Osowej Sieni, Siedlnicy. Dla poprawy bezpieczehstwa ludnosci i jej mienia powotano straz
miejska. Pozwoli to na skierowanie wigkszej ilosci funkcjonariuszy do petnienia codziennej stuzby.

Do najwazniejszych zagrozen dla bezpieczenstwa ludno$ci i zagrozen mienia na terenie gminy zaliczy¢
mozna:

— zagrozenie cyklicznymi powodziami w dolinie Kanatu Kopanica i Rowu Polskiego. Dotyczy to przede
wszystkim potudniowo - wschodniej czesci gminy i nie obejmuje terenéw zurbanizowanych.

— mozliwo$¢ wystapienia pozarow w kompleksach lesnych gminy. Wymogi ich ochrony przeciwpozarowe;
okre$lone sg w ustaleniach planéw urzadzeniowych Nadle$nictwa, co ma odzwierciedlenie w odpowiednim
oznakowaniu lesnych drég pozarowych, oraz budowie uje¢ wody;

— potencjalne zagrozenie zwigzane z katastrofami drogowymi, szczegdlnie na drogach obcigzonych znacznym
ruchem, w tym ruchem tranzytowym, ktére przebiegajg w bliskim sgsiedztwie osrodkéw osadniczych.
Potencjalne zagrozenia z udziatem tadunkow niebezpiecznych mogg powodowac zagrozenia zycia i zdrowia
ludzi w wyniku skazenia biologicznego, chemicznego i radiologicznego, pozaru, wybuchu i zapylenia.
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5.7. Kultura

Rozpowszechnianiem kultury na terenie miasta zajmuije sie:

—  Centrum Kultury i Rekreacii,

— Biblioteka Publiczna,

—  Muzeum Ziemi Wschowskiej,

— liczne stowarzyszenia, migdzy innymi Tworcze Horyzonty.

Na wsi obiekty kulturalne ograniczajq sie do Swietlic wiejskich.

5.8. Sportirekreacja

Gtoéwnymi obiektami sportowymi na terenie miasta Wschowa sa;

— stadion sportowy i basen otwarty,

— sala sportowa przy ul. Moniuszki podlegajaca pod CKiR,

— sale sportowe i kompleksy boisk przy szkotach podstawowych,
— tor motocrossowy ,Kacze Doty

Na terenach wiejskich baze sportowa tworzy:
—  kompleks boisk sportowych w Osowej Sieni,
— Na terenach wiejskich praktycznie w kazdej miejscowosci znajduje sie boisko sportowe.

5.9. Rolnictwo

Pomimo przecietnych uwarunkowan glebowo-klimatycznych przestrzen rolnicza zajmuje prawie 65%
powierzchni gminy Wschowa (liczac jedynie grunty przeznaczone do bezpo$redniej produkcii rolniczej, tj. grunty
orne 82%, sady 0.25%, taki i pastwiska 14%). Rolnictwo i aktywno$ci bezposrednio zwigzane z rolnictwem
(hodowla nasienna, przetworstwo ptoddw rolnych, obstuga produkgii rolniczej) stanowig najwazniejszy sktadnik
bazy ekonomicznej gminy — jej czesci wiejskiej. Zgodnie z uwarunkowaniami ekologicznymi w produkcji rolnicze;
dominuje kierunek ro$linny, a w tym uprawa zb6z (gtéwnie zyta i pszenzyta) — okoto 72% zasiewow. W rejonach
Z lepszymi glebami (m.in. Konradowa, Kandlewa, tegonia, Osowej Sieni i SiedInicy) uprawia sie buraki cukrowe
(druga pod wzgledem powierzchni zasiewéw kultura) oraz rzepak i rzepik.

Z pozostatych upraw do najwazniejszych nalezg ziemniaki (trzecia kultura w strukturze zasiewéw) i
wymieni¢ mozna tez tyton. Wydajno$¢ upraw jest wzglednie niska, a plony w poszczegdlnych latach wykazujq
znaczng zmiennos¢. W szczegolnosci w latach suchych notuje si¢ znaczny spadek plondw, co wigze sie z
przewaga gleb lekkich.

Pomimo dominacji roslinnego kierunku produkcji oraz niewielkiego udziatu trwatych uzytkdw zielonych w
strukturze przestrzeni rolniczej, pewne znaczenie ma hodowla zwierzat. Sztandarowym przedsiebiorstwem
hodowlanym gminy Wschowa jest Hodowla Zwierzat Zarodowych Osowa Sieh Sp. z 0.0. W Przyczynie Dolnej i
Olbrachcicach znajdujg sie fermy drobiu, w Lginiu Rolnicza Spétdzielnia Produkcyjna, duza hodowla trzody
chlewnej w Osowej Sieni ,PIGTAR”, Kotko Rolnicze w Legoniu, liczne duze gospodarstwa hodowlane, dwie duze
stadniny koni, duza Masarnia na Terenie Przyczyny Gornej, we Wschowie firma Wojcik - przetworstwo nasienne.

Wsréd gospodarstw rolnych okoto 99,7% stanowig gospodarstwa indywidualne, z ktérych potowa
produkuje na potrzeby rynku. Analizujac dane z ostatnich dwdch spiséw rolnych obserwuje sie wyrazne zmiany
strukturalne. W stosunku do spisu z 2002 r. (PSR 2002) poprawita sie struktura wielko$ci gospodarstw — ilos¢
matych gospodarstw do 5 ha zmniejszyta sie z 69 do 62%. Liczba gospodarstw ogétem zmniejszyta si¢ o okoto
30%, a najwiekszy spadek odnotowano w grupie gospodarstw do 1 ha - 0 okoto 47%.

W przyszlym rozwoju gminy nalezy jednak liczy¢ sie z koncentracjg wiasnosci gruntow, chociaz — jak
wczesniej wspomniano — procesy takie obecnie jeszcze nie zachodza. Efektem tej koncentracji bedzie spadek
ogolnej liczby gospodarstw rolnych oraz zatrudnienia w bezposredniej produkcji rolniczej. Zachowane drobne
gospodarstwa rolne beda musiaty przejS¢ na intensywna produkcje specjalistyczna. Rozwijac sie tez powinny na
wiekszg skale gospodarstwa agroturystyczne, wykorzystujgc walory rekreacyjne gminy.
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Z rolnictwem zwigzane sg zaktady przetwarzajace produkty rolne. W Osowej Sieni znajduje sie firma
zajmujgca sie produkcjg wyrobdw miesnych i wedliniarskich oraz przedsiebiorstwo zajmujace sie przetwdrstwem
warzyw.

5.10. Przemyst i gospodarka

Struktura gospodarki miasta i gminy Wschowa jest zrdéznicowana; na terenach wiejskich dominuje
rolnictwo i przetwdrstwo rolno-spozywcze z pewnym udziatem funkcji przemystowych, turystycznych i
rekreacyjnych, w miescie — przemyst i réznorodna dziatalno$¢ gospodarcza (ustugi komercyjne i niekomercyjne).

Petna analiza wielkosci zatrudnienia i jego struktury nie jest do korica mozliwa w przekroju gminnym.
Statystyka publiczna dla tego przekroju nie publikuje informacji obejmujacych podmioty gospodarcze o liczbie
pracujacych do 9 oséb oraz liczbie 0sdb pracujacych w gospodarstwach indywidualnych w rolnictwie, w zwigzku
z czym liczba pracujacych w gospodarce gminy jest zanizona o co najmniej 60%. Wedtug ostatniego spisu
rolnego (2010) w gminie funkcjonowaty 924 indywidualne gospodarstwa rolne, w tym 845 prowadzito dziatalno$¢
rolnicza. Grupa podmiotéw gospodarczych o liczbie pracujgcych do 9 oséb stanowi w zdecydowanej wiekszosci
zakfady os6b fizycznych.

W koncu 2014 r. w systemie REGON (dane BDL GUS) w gminie Wschowa zarejestrowanych byto 2145
jednostek prowadzacych dziatalno$¢ gospodarczg (miasto —1583, wie§ - 562). Okoto 73,8% podmiotow
gospodarczych zlokalizowanych byta w miescie.

Sposroéd miejscowosci w gminie najwiecej podmiotow zarejestrowano w Przyczynie Dolnej, w ktdrej
wskaznik ten wynosit 175 podmiotow na tysigc mieszkancow.

Najwiecej podmiotéw wg danych z 2014 r. prowadzito dziatalno$¢ zwigzana z:

— handlem detalicznym i hurtowym (25,1%),
— obstuga nieruchomosci i firm (14,6%),

— budownictwem (12,7%),

— przetworstwem przemystowym (8,8%).

Wigkszos¢ firm produkcyjnych w gminie zaliczana jest do sektora matych przedsigbiorstw, tylko kilka do
$rednich. Zatrudnienie w podmiotach nalezacych do osob fizycznych prowadzacych dziatalnos¢ gospodarczg
miesci sie najczesciej w przedziale od 1 do 9 0sdb. Z ogdtu zarejestrowanych podmiotow blisko 95% znajdowato
sie w te] klasie wielkoSci zatrudnienia.

Sposrod wszystkich podmiotéw zarejestrowanych w gminie ponad 92% nalezy do sektora prywatnego
(odpowiednio w miescie: 90,1%, na wsi 97,5%). Sektor publiczny (okoto 8% podmiotdw) reprezentowany jest
przede wszystkim przez jednostki sfery budzetowej (administracja publiczna, szkolnictwo i bezpieczenstwo
publiczne).

Dziatalno$¢ produkcyjng (przetworstwo przemystowe) prowadzito 188 podmiotéw, z tego 141
Zlokalizowane sg w mieScie. Przemyst reprezentowany jest przede wszystkim przez branze spozywczg,
metalowg i maszynowa, meblarskg oraz odziezowa. Najwazniejsze dla gminy zaktady skupione sg gtéwnie we
Wschowie oraz w Przyczynie Dolnej.

Obserwowany od wielu lat w gminie staty przyrost podmiotéw gospodarczych pozwala zaktadaé, ze
tendencje te utrzymane zostang w najblizszych latach. Szacuije sie, ze liczba podmiotéw gospodarczych w 2045
r. zwigkszy sie o okolo 34% osiggajac wskaznik 138 podmiotdw na 1000 mieszkancow; w miescie 158
podmiotdw, a na wsi 105 podmiotéw na 1000 mieszkancow.

Dziatalno$¢ gospodarcza w grupie zaktadéw o0sdb fizycznych taczona jest najczesciej z funkcjg
mieszkaniowg, (lokalizowana na terenach zabudowy jednorodzinnej mieszkaniowo-ustugowej) w obiektach wolno
stojacych, dobudowanych lub wbudowanych.

Szacowany przyrost podmiotéw gospodarczych na tych terenach, szczegéinie na obszarze wiejskim
gminy w gtéwnej mierze zabezpiecza rezerwy terenéw przewidzianych pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa.

Istotnym zjawiskiem na rynku pracy sg dojazdy do pracy, tzw. migracje wahadtowe. Na podstawie
dostepnych informacji statystycznych pochodzacych z 2011 roku wyjezdzajacy codziennie do pracy stanowili
grupe ponad 1,7 tys. 0séb, z tego ponad 53% z terenu miasta.
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Sposrod ogoétu wyjezdzajacych do pracy blisko 66% wyjezdzata poza teren gminy, w tym okoto 71%
poza teren woj. lubuskiego. Saldo migracji wahadtowych dla catej gminy, w tym i miasta bylo ujemne
(odpowiednio: -625 i -42 osoby). Gtéwnymi kierunkami wyjazdéw do pracy z gminy poza obszar woj. lubuskiego
byt teren woj. wielkopolskiego i doinoslaskiego. Ponad jedna trzecia osob dojezdzata do Leszna i ponad 12% do
Gtogowa. Gmina Wschowa znajduje sie pod stosunkowo silnym oddziatywaniem tychze o$rodkéw z racji ich
znaczacego potencjatu gospodarczego i spotecznego. Dostepno$é czasowa z racji niewielkich odlegtosci
fizycznych jest bardzo dobra, osrodek gminny jak i wieksza jej cze$¢ znajdujg sie w zasiegu izochrony czasowej
do 0,5 godziny.

Grupa oséb wyjezdzajacych do pracy stanowita okoto 12,5% ludnosci w wieku produkcyjnym gminy.
Czynnik ten wiec ma dos¢ istotny wptyw na lokalnym rynku pracy, przyczynia sie bowiem do fagodzenia
bezrobocia.

5.11. Ustlugi

Miasto Wschowa jako o$rodek gminny i zarazem siedziba powiatu silnie dominuje nad pozostata,
wiejskg czescig gminy. Jest gtownym osrodkiem handlowo-ustugowym w gminie, gdzie procz gestej sieci
drobnych placéwek handlu detalicznego znajdujg sie supermarkety o powierzchni do 2000 mz W pozostatych
miejscowo$ciach dziatajq mniejsze zaklady produkcyjne, punkty ustugowe, handlowe, gastronomiczno-
noclegowe bedace miejscem pracy mieszkancow. Oferta zaktadow rzemiesiniczych jest bogata. W szczegdinosci
$wiadczg one ustugi: ogdéinobudowlane, stolarskie, mechaniki pojazdowej oraz prace zwigzane z obstugq
rolnictwa i lesnictwa.

Na terenie miasta Wschowa dziatajg liczne mate punkty gastronomiczne, a w Lginiu wystepuje okoto
trzech punktéw gastronomicznych — sezonowych zwigzanych z rekreacjq przyjeziorna. W tym rejonie powstata
tez wieksza baza noclegowa dysponujaca gtownie sezonowymi miejscami noclegowymi. W miescie znajduje sie
tylko jeden wigkszy obiekt turystyczny - Zamek Krélewski, ktory po wielu latach prac restauratorskich zostat
zaadaptowany na hotel z catorocznymi miejscami noclegowymi oraz zapleczem gastronomicznym.

Funkcja turystyczna, jesli mierzy¢ jg wskaznikiem liczby miejsc noclegowych oraz liczby turystéw na 100
mieszkancoéw, nie odgrywa w bazie ekonomicznej gminy istotnej roli. Miejscowoscig, ktdra mozna uznaé za
rekreacyjng, jest tylko Lgin, gdzie rozwija sie takze zabudowa letniskowa. Standard bazy turystycznej
(noclegowej, gastronomicznej i innego zagospodarowania turystycznego) jest generalnie niewysoki. Z uwagi na
wysokie walory przyrodniczo-krajobrazowe gminy oraz zabytkowy charakter miasta powinien nastepowac dalszy
rozwoj funkcji turystycznych. Na nieco wiekszg skale rozwija¢ sie powinna réwniez agroturystyka.

5.12. Bezrobocie

Wedtug danych GUS pod koniec 2015 roku ogélna liczba bezrobotnych w gminie Wschowa wynosita
928 osob, z czego 58,4% stanowity kobiety. Udziat bezrobotnych zarejestrowanych w liczbie ludnosci w wieku
produkcyjnym wynosita 7,9%

Wyniki analiz statystycznych nie do konca odzwierciedlajg jednak rzeczywistos¢. Wynika to m.in. z tzw.
ukrytego bezrobocia zamaskowanego poprzez rzekome zatrudnienie w domowych gospodarstwach rolnych lub z
braku rejestracji 0sob, ktdre utracity prawo do zasitkdw i poszukujg pracy samodzielnie, gtéwnie na zasadzie prac
dorywczych lub rezygnujg z ubezpieczenia spotecznego na rzecz braku konieczno$ci okresowego podpisywania
list w PUP.

6. Uwarunkowania wynikajace z systemow infrastruktury technicznej

6.1. Uktad komunikacyjny

Sie¢ komunikacji drogowej gminy Wschowa tworza;

= droga krajowa nr 12 relacji Leszno — Glogéw —klasa drogi gtéwnej ruchu przy$pieszonego GP, droga o
dtugosci 11,8 km, jednojezdniowa o ulepszonej nawierzchni,

= 2 drogi wojewodzkie:
— nr 305 relacji Wolsztyn — droga wojewddzka nr 324 (skrzyzowanie we wsi Wroniniec pow. Gora),

przecinajgca gming z potudniowego wschodu na pdtnocny zachdd,

— nr 278 relacji Wschowa — Sulechow.
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taczna diugo$¢ obu drég wojewoddzkich na obszarze miasta i gminy Wschowa wynosi 29,0 km.

Sq to drogi jednojezdniowe o ulepszonej nawierzchni

= 33 drogi powiatowe Wieksza czes$¢ drég powiatowych (okoto 95%) posiada ulepszong nawierzchnie.

= drogi gminne uzupetniajgce sie¢ drdg powiatowych, stuzg gtéwnie dla dojazdu do obszaréw
mieszkaniowych i obstugi rolnictwa. Liczg og6tem prawie 100km. W miescie 52% dtugosci drog gminnych
posiada nawierzchnig bitumiczng, a 24,3% - nawierzchnig¢ gruntowa. Pozostate pokryte sg nawierzchnig
betonowa, z brukowca lub z kostki. Na terenach wiejskich az 80,6% dtugosci drég gminnych to drogi
gruntowe, a tylko 9,9% posiada nawierzchnie bitumiczna, 6,8% nawierzchnie z brukowca i 2,7%
nawierzchnie kamienna.

Miasto Wschowa lezy przy dwutorowej linii kolejowej nr 14 Gtogéw — Leszno — Krotoszyn, w grudniu
korica 2019r. transport pasazerski zostat przywrdcony. Pociagi towarowe wcigz kursuja, jednak ich predkos$¢ na
przewazajacej czesci linii nie przekracza 50 km/h. Najblizszy Dworzec Kolejowy PKP znajduje sie w miescie
Leszno, ktore oddalone jest 18 km na ptn.-wsch. od Wschowy.

W powigzaniach zewnetrznych i wewnatrzgminnych podstawowe znaczenie ma transport autobusowy
obstugiwany gtownie przez PKS. Przedsiebiorstwo to obstuguje gtéwnie kursy do Glogowa, Leszna, Stawy,
Zielonej Gory i Géry. Uzupetnieniem transportu osobowego PKS sg prywatne przewozy realizowane busami,
ktdre kursuja do Leszna, Gtogowa i Stawy.

6.2. Infrastruktura techniczna

Gmina Wschowa jest w catoci zwodociggowana, na obszarach wiejskich brakuje jednak kanalizacji
sanitarnej. Sie¢ kanalizacji sanitarnej posiada Miasto Wschowa, Przyczyna Dolna i Osowa Sien, a czesciowo
wie$ Przyczyna Goma. Scieki odprowadzane sg do oczyszczalni komunalnej o przepustowosci 3500 m3/dobe,
zdolnej obstuzy¢ 18 tys. RLM (réwnowaznych mieszkanicow). Wedtug danych GUS w koncu 2014 r. z sieci
kanalizacyjnej korzystato okoto 65,1% mieszkancow gminy (miasto blisko 94%, wie$ — okoto 11,6%). Wedtug
informacji zawartej w sprawozdaniu z KPOSK z sieci kanalizacyjnej o dlugosci 50,7 km korzystato 15 470
mieszkancow, co stanowi 67% populacji gminy i ponad 90% mieszkarcow ,aglomeracji Wschowa” (obszaru
wydzielonego na podstawie przepisow ustawy — Prawo wodne).

Przez teren gminy przebiegaja dwa gazociagi wysokiego cisnienia:

— gazociag DN 80, MOP 5,5 MPa relacji Géra SI. — Wschowa, ktéry doprowadza gaz do stacji redukcyjno-
pomiarowej I° (o przepustowosci 3000 m?/h) znajdujacej sie we Wschowie.

— gazocigg DN 350, MOP 6,3 MPa relacji KGZ KoScian/Brorsko — Wschowa - Szlichtyngowa - KGHM
Zukowice/Polkowice.

Z gazu sieciowego korzystato okoto 65,5% ludno$ci gminy (w miescie okoto 96,6%, na wsi 5,6%). Gaz
wykorzystywany jest gtownie do celow bytowych. Sposrdéd odbiorcow gazu w gminie tylko okoto 13,6%
gospodarstw domowych wykorzystuje gaz do celéw grzewczych (ponad 13,2% w mieécie i okoto 30,5% na
obszarze wsi).

Zaopatrzenie w energie cieplng na terenie gminy oparte jest na indywidualnych zrodtach ciepta lub
lokalnych kottowniach zaopatrujgcych w ciepto poszczegélne budynki mieszkalne, zaktady i szkoty. Do
ogrzewania stosuje sie najczesciej paliwa state, olej i gaz.

Przez obszar gminy przebiegaja nastepujace linie elektroenergetyczne:
— dwutorowa linia przesytowa o napieciu 220 kV relacji Polkowice — Leszno i Polkowice — Plewiska, z pasem
technologicznym 50 metréw (po 25 metréw od osi linii w obu kierunkach)
— linia elektroenergetyczna 110 kV relacji Leszno Gronowo — Huta Gtogéw, poprzez GPZ (stacja 110/20 kV)
potozony w potudniowo-wschodniej czesci Wschowy,
— linia elektroenergetyczna 110 kV od linii Leszno Gronowo - Wschowa w kierunku potudniowo-wschodnim -
odgatezienie Gora,
Ze stacji 110/20 kV zasilana jest sie¢ rozdzielcza $redniego napigcia 20 kV. W cze$ci miejskiej w
przewazajacej mierze jest to sie¢ kablowa, natomiast na terenach wiejskich sie¢ napowietrzna. W chwili obecnej
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sieC ta w petni spetnia wymogi w zakresie pokrycia zapotrzebowania w energie elektryczng o odpowiednich
parametrach na terenie catej gminy Wschowa.

7. Zadania stuzace realizacji ponadlokalnych i lokalnych celéw publicznych

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami, inwestycjami celu publicznego sg inwestycje zwigzane m.in. z
budowg obiektéw dla organéw wiadzy, szkolnictwa, ochrony zdrowia, opieki spotecznej, zapewnienia
bezpieczenstwa, ochrong dobr kultury oraz realizacjg drég publicznych, kolei, drég wodnych, sieci uzbrojenia i
ochrony $rodowiska.

Wérdéd waznych zadan stuzacych realizacji ponadlokalnych celow publicznych na terenie gminy
wymieni¢ nalezy:

- realizacje gminnego systemu Sciezek pieszo — rowerowych, powigzanych z uktadem regionalnym,
- oznakowanie szlakow turystycznych oraz zabytkow,
- tworzenie bazy sportowo — rekreacyjne;.
Do istotnych zadan stuzacych realizacji lokalnych celdéw publicznych nalezg oméwione wczesniej zadania z
zakresu infrastruktury technicznej i drogowe;.

8. Analiza finansowa

Kondycja finanséw gminy decyduje o jej mozliwosci inwestowania w sfery zwigzane z podnoszeniem
jakosci zycia mieszkancow. W strukturze wydatkdw gminy istotna jest wielko$¢ wydatkéw majatkowych, w tym
przede wszystkim inwestycyjnych.

Ustawa o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego z dnia 13 listopada 2003 r. (ij. Dz. U. z 2020
r., poz. 0.23) okre$la zrédta dochoddw gminy, ktérymi m.in. sa: wptywy z podatkdw i optat lokalnych, udziat w
podatkach budzetu panstwa (39,34% podatku dochodowego od 0séb fizycznych zamieszkatych na terenie gminy,
6,71% podatku dochodowego od oséb prawnych), dochody z majatku gminy, subwencje z budzetu panstwa
(ogélna, w tym os$wiatowa), dotacje z budzetéw innych jst oraz inne dochody nalezne gminie na podstawie
odrebnych przepisow. O kondyciji finanséw gminy decydujg przede wszystkim dochody wiasne.

Dochody budzetowe ogdtem (2014 r.) w przeliczeniu na 1 mieszkarica wynosity 2799 zt i byly nizsze od
Sredniej (3034 zt) dla gmin w powiecie oraz nizsze (3322 z}) od Sredniej dla gmin w wojewodztwie. Dochody
wiasne wynosity: dla gminy 1307 zt, za$ $rednio w powiecie i w wojewddztwie: 1366 i 1753 zt. Dochody
budzetowe gminy ogdtem w przeliczeniu na mieszkafnca wzrosty w przeciggu ostatnich dziesieciu lat blisko 1,8
razy, a dochody wtasne w tym okresie prawie sie podwoily. Podobny wzrost odnotowano po stronie wydatkdw
ogbtem. Wydatki w przeliczeniu na mieszkanca ksztattowaty sie odpowiednio: 2833 oraz 3034 i 3338 zt. W 2014
roku wykonanie budzetu gminy po stronie dochodow zamkneto sie kwotg okoto 60,57 min zt z czego dochody
wiasne gminy stanowity 46,7%. Subwencja ogdlna stanowita okoto 32,4% a dotacje celowe oraz pozostate
dochody stanowity ponad 20,9% dochodéw gminy. W$rod dochoddw wiasnych udziat w podatkach stanowigcych
dochody budzetu panstwa wynosit 35,7%; dochody z podatkéw i optat lokalnych wynosity 36,6%, a pozostate
dochody w tym dochody z majatku wyniosty blisko 28%. Struktura dochodéw wiasnych gminy w ostatnich latach
ksztattowata sie na podobnym poziomie.

Wydatki gminy w 2014 roku wyniosty okoto 61,3 min zt, z czego ponad 8,3% stanowity wydatki
majatkowe (w wiekszosci wydatki inwestycyjne). W ostatnich latach w budzecie gminy obserwuje sie spadek
udziatu wydatkéw inwestycyjnych, np. w stosunku do 2011 r. - ponad dwukrotny. W$rdd wydatkow
inwestycyjnych w latach 2007-2014 dominowaty wydatki na kulture i ochrone dziedzictwa narodowego oraz na
transport (drogi i ulice). Od 2010 i w kolejnych czterech latach na ochrong dziedzictwa narodowego
przeznaczono od 25 do 62% ogotu wydatkéw inwestycyjnych, przede wszystkim na skutek realizacji programu
rewitalizacyjnego.

W strukturze wydatkéw budzetowych ogdtem zdecydowanie dominowaty wydatki na sfere spoteczng
(ponad 61,2%), przede wszystkim na: o$wiate i wychowanie (39,3%), pomoc spoteczng (21,9%). Wydatki na
gospodarke komunalng i ochrone Srodowiska stanowity 4,4% ogotu, a na funkcjonowanie administracji publiczne
gmina przeznaczyta ponad 9,6% swoich wydatkow. Generalnie struktura wydatkéw budzetowych gminy w
ostatnich dziesieciu latach pozostawata na podobnym poziomie.

Wedtug wieloletniej prognozy finansowej (WPF) gminy na lata 2016-2026, zadtuzenie gminy spetnia
wymogi art. 243 i 244 ustawy o finansach publicznych co oznacza, ze wskaznik obstugi zadtuzenia bedzie
zawsze nhizszy od wskaznika Sredniej nadwyZzki operacyjnej za trzy poprzednie lata. Przewidywany w WPF udziat
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wydatkéw majatkowych w stosunku do ogdtu wydatkéw zmniejszy sie z 6 do niespetna 4% (wydatki rocznie od 5
do 3 min zt). Suma wydatkow inwestycyjnych gminy w perspektywie objetej WPF, tj. do 2026 r. wynosi okoto 38,9
min. zt. Zaktadajac w nastepnych latach wydatki roczne na poziomie 3 min z}, to w perspektywie do 2045 roku
sumaryczne wydatki wyniostyby dodatkowo 57 min zt.

Wydatki inwestycyjne gminy w latach objetych aktualng wieloletnig prognoza finansowg koncentrujg sie
na zadaniach z zakresu modernizacji obiektow oswiatowych (46,5%), budowy i modernizacji drog (42,3%),
modernizacji obiektow kultury (9,2%), sanitacji wsi (1,4%) oraz modernizacji obiektéw p.poz. (0,6%). Opierajac
strukture przysztych wydatkow inwestycyjnych na strukturze tych wydatkow w ostatnich dziesieciu latach, mozna
przyjac, ze na zadania zwigzane z budowa drog i ulic gmina mogtaby przeznaczy¢ okoto 14 min zt, na sanitacje
miejscowosci — okoto 11 min zt oraz na zadania zwigzane ze sferg spoteczng — okoto 21 min zt.

Taki poziom wydatkow inwestycyjnych, nawet przy zatozeniu pozyskania srodkoéw zewnetrznych moze
ograniczy¢ podejmowanie nowych zadan, zwazywszy na potrzeby inwestycyjne gminy zwiazane zaréwno z
sanitacjg wiekszoSci wsi jak i z podstawowym uzbrojeniem terenéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, przede wszystkim na terenie miasta
jak i w jego obszarze funkcjonalnym.

Wedtug informacji pochodzacych z UMIG we Wschowie $redni, jednostkowy koszt inwestycji zwigzanych
z uzbrojeniem terenu w ostatnich latach ksztattowat sie nastepujaco:

- 1 km sieci kanalizacyjnej - grawitacyjnej — od 0,5 do 1 min zt,
- 1 km sieci kanalizacyjnej - thocznej — od 0,3 do 0,6 min L,
- 1 km drogi, ulicy —od 1,2 do 2 min zt.

Zagospodarowanie rezerw terendéw, tych ktére znajduja sie w wyznaczonych granicach struktury
funkcjonalno-przestrzennej miasta i tych poza nig - tylko w zakresie wykonania drég i ulic o utwardzone;
nawierzchni wraz niezbedng infrastrukturg oraz wybudowania sieci kanalizacyjnej na terenach o funkcii
mieszkaniowej moze pochtona¢ kwoty rzedu kilkudziesieciu min ztotych — od 12 do 19 na drogi i od 7 do 14 na
kanalizacje (sq to koszty orientacyjne).

9. Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe

9.1. Chtonnos¢é obszarow

Na podstawie istniejacego zagospodarowania terenu zwigzanego z funkcjg mieszkaniowa wyznaczono
obszary o w pelni wyksztatconej, zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej (zsfp) w granicach
poszczegoinych jednostek osadniczych.

W granicach obszaréw zsfp wyodrebniono tereny niezainwestowane (rezerwy terenow), ktére moga by¢
zagospodarowane zgodnie z kierunkami okreslonymi w obowigzujgcym studium i uwarunkowaniami
wynikajacymi z wykonanych analiz spoteczno-gospodarczych i Srodowiskowych (Tabela 8.).

Poza obszarami zsfp zbilansowano wolne tereny (rezerwy) przeznaczone w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego (Tabela 8.).

Dla okreslenia chtonno$ci terendw postuzono sie wskaznikami wynikajacymi z analiz istniejacego
zagospodarowania terenu, wskaznikami wynikajacymi z wykonanych prognoz oraz wskaznikami dostepnymi w
publikacjach fachowych.

Chtonno$c¢ terendw okreslono dla nowej zabudowy jako:

—  powierzchnie uzytkowg zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy (Tabela 9.),
— chtonno$¢ demograficzng nowej zabudowy mieszkaniowej wyrazong liczbq mieszkancéw na jednostke
powierzchni (Tabela 10.).

Chtonno$¢ demograficzng nowej zabudowy przyjeto w dwéch wariantach:
e Wariant | — na podstawie liczby mieszkarncdw przypadajacej na 1 ha powierzchni zabudowy (przyjeto
wskazniki ekstensywne):
— zabudowa jednorodzinna na terenach wiejskich - 25 mieszkaficow na 1 hektar powierzchni zabudowy,
— zabudowa jednorodzinna na terenie miasta - 40 mieszkancéw na 1 hektar powierzchni zabudowy,
— zabudowa wielorodzinna na terenie miasta -170 mieszkarcéw na 1 hektar powierzchni zabudowy,
e Wariant Il - na podstawie prognozowanej wielkosci powierzchni uzytkowej mieszkan na osobe
—  w zabudowie jednorodzinnej na wsi - 36 m2
—  w zabudowie mieszkaniowej w miescie (Srednio) - 32 m2
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Chtonno$¢ terendw okreslono w granicach obszardw zsfp jako rezerwy terendw niezabudowanych,
mozliwych do zagospodarowania oraz poza tymi obszarami, a wynikajacych z przeznaczenia okreslonego w
obowigzujacych mpzp.

Potencjalng powierzchnie uzytkowa terendw nowej zabudowy ustugowej i produkcyjnej zestawiono z
realnymi potrzebami gminy wynikajacymi z prognoz rozwoju sfery gospodarcze;.
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Tabela 8. Rezerwa terendw przeznaczonych pod zabudowe

Powierzchnia w ha Rezerwa terenéw w ha
Miejscowosé misjscowoscl 2sfp % zsfp | w obszarach zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej (zsfp) poza obszarami zsfp/*
MN MNU MW MwWU AG PU U MN MNU | MWU PU U
Buczyna 680,23 3,48 0,51 1,59
Czerlejewo 190,80 4,42 2,32
Debowa teka 1549,81 59,47 3,84 23,37 0,98 0,87
Hetmanice 743,79 20,73 2,79 5,14
Kandlewo 675,50 43,38 | 6,42 16,95
Konradowo 1346,16 86,85 | 6,45 30,53 0,64 4,43
Lgin 1763,63 82,91 4,70 19,51 3,27 2,37 10,23 | 0,61 0,42
tegon 304,68 22,69 7,45 7,44
Lysiny 1558,36 38,93 2,50 16,45
Nowa Wie$ 971,26 29,63 3,05 11,38
Olbrachcice 584,56 27,97 4,78 8,83 1,70
Osowa Sien 1898,37 98,72 5,20 29,11 1,04 4,14 1,97
Przyczyna Dolna 502,79 44 47 8,84 0,88 12,27 0,26 0,54 0,85 4,66 24,03
Przyczyna Gérna 1369,00 80,44 5,88 0,07 | 32,34 3,62 0,96 54,26
Pszczotkowo 114,57 4,63 4,04 2,63
Siedlnica 1946,58 113,06 5,81 51,72 1,07 1,87
Tylewice 1496,51 75,62 5,05 38,56 3,10
Wincentowo 165,63 2,38 1,44 1,07
Wygnariczyce 945,69 17,27 1,83 4,94 1,82
Wschowa 925,08 370,34 | 40,03 065 | 39,87 | 450 4,38 0,62 13,67 | 21,03 67,44 | 2,78 | 148,42 | 58,76
wie$ razem 18807,91 857,05 | 4,56 | 20,46 | 297,58 2,74 | 20,04 | 6,38 11,08 | 5,28 80,16 | 0,42
Gmina ogétem 19732,99 1227,39 6,22 21,11 | 337,45 | 4,50 4,38 3,36 | 33,71 | 27,41 | 11,08 | 72,72 | 2,78 | 228,58 | 59,18

[* - przeznaczona w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (mpzp)
Zrédto: Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe dla gminy Wschowa, adplan
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Tabela 9. Chtonnos$¢ rezerw terenéw przeznaczonych pod zabudowe wyrazona powierzchnia uzytkowa zabudowy

Miejscowos¢

Powierzchnia uzytkowa zabudowy w m?

w obszarach zsfp

W mpzp, poza obszarami zsfp

suma powierzchni uzytkowej

MN/MNU | MW/MWU AG U MN/MNU | MW/MWU AG U MN/MNU | MW/MWU AG U

Buczyna 1524,3 1524,3

Debowa Leka 22349,6 1570,2 1558,7 22349,6 1570,2 1558,7
Hetmanice 49147 49147

Kandlewo 16206,5 16206,5

Konradowo 29192,7 8104,5 29192,7 8104,5

Lgin 217843 4252,4 10367,6 542,7 32151,9 47951
tegon 7116,4 7116,4

Lysiny 15726,6 15726,6

Nowa Wie$ 10881,2 10881,2

Olbrachcice 84422 2712,2 8442,2 2712,2

Osowa Sien 27836,5 8274,1 3538,7 27836,5 82741 3538,7
Przyczyna Dolna 12577,7 421,9 968,8 5269,6 384419 17847,3 38863,8 968,8
Przyczyna Gérna 30991,4 5785,8 1716,6 86813,1 30991,4 92598,9 1716,6
Pszczotkowo 2511,2 2511,2

SiedInica 49456,2 1704,0 29941 49456,2 4698,1

Tylewice 36869, 1 49557 36869, 1 49557

Wincentowo 1024,1 10241

Wygnariczyce 47255 2919,2 47255 2919,2

Wschowa 97257,8 | 45260,0 29638,4 65410,8 | 161863,2 14194,8 | 307764,5 95520,7 | 259121, 594548 | 3374029 160931,5
wies$ razem 304130,1 36447,5 12035,1 15637,2 128249,1 542,7 | 319767,3 164696,6 12577,8
Gmina ogétem 401388,0 | 45260,0 66085,9 774459 | 177500,4 14194,8 | 436013,7 96063,5 | 578888,4 59454,8 | 502099,6 173509,3

Zrédlo: Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe dla gminy Wschowa, adplan
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Tabela 10. Chtonnos$¢ demograficzna rezerw terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa wyrazona liczba mieszkancéw

Wariant | Wariant Il
Miejscowosé w obszarach zsfp W mpzp, poza zsfp mieszkaniowe w obszarach zsfp w mpzp, poza zsfp mieszkaniowe
MN/MNU MW/MWU MN/MNU MW/MWU razem MN/MNU MW/MWU MN/MNU MW/MWU razem
Buczyna 40 40 42 42
Debowa teka 584 584 621 621
Hetmanice 128 128 137 137
Kandlewo 424 424 450 450
Konradowo 763 763 811 811
Lgin 570 271 841 605 288 893
tegon 186 186 198 198
Lysiny 411 411 437 437
Nowa Wie$ 284 284 302 302
Olbrachcice 221 221 235 235
Osowa Sien 728 728 773 773
Przyczyna Dolna 329 138 467 349 146 496
Przyczyna Gérna 810 810 861 861
Pszczbtkowo 66 66 70 70
Siedlnica 1293 1293 1374 1374
Tylewice 964 964 1024 1024
Wincentowo 27 27 28 28
Wygnarczyce 124 124 131 131
Wschowa 1621 1509 2698 473 6301 3039 1414 5058 444 9955
wie$ razem 7951 409 8360 8448 434 8883
Gmina ogdtem 9572 1509 3107 473 14660 11487 1414 5492 444 18838

Zrédlo: Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe dla gminy Wschowa, adplan
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Tabela 11. Zestawienie chtonnos$ci demograficznej rezerw terenéw z prognozowang liczbg mieszkancow w 2045 r.

L . Chtonnos¢ demograficzna Liczba oséb w Krotnos$¢ prognoz. I. oséb
Miejscowosc wariant | wariant Il progn. 2045 ’ wariant | wariant Il
Debowa tLeka 584 621 699 1,8 1,9
Hetmanice 128 137 246 1,5 1,6
Kandlewo 424 450 324 2,3 24
Konradowo 763 811 859 1,9 1,9
Lgin 841 893 516 2,6 2,7
tegon 186 198 245 1,8 1,8
Lysiny 411 437 331 2,2 2,3
Nowa Wie$ 324 345 281 2,2 2,2
Olbrachcice 221 235 283 1,8 1,8
Osowa Sien 755 802 1194 1,6 1,7
Przyczyna Dolna 467 496 502 1,9 2,0
Przyczyna Gorna 810 861 680 2,2 2,3
SiedInica 1293 1374 908 2,4 25
Tylewice 964 1024 577 2,7 2,8
Wygnanczyce 189 201 190 2,0 2,1
Wschowa 6301 9955 13052 1,5 1,8
wie$ razem 8360 8882 7837 21 21
Gmina ogoétem 14660 18838 20889 1,7 1,9

Zrodfto: Bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe dla gminy Wschowa, adplan

9.2. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe i bilans

Okreslajac  zapotrzebowanie na nowg zabudowe uwzgledniono stosowny margines zwigzany z
niepewnoscia proceséw rozwojowych, zwilaszcza spoteczno-gospodarczych w stosunkowo dtugim okresie
objetym prognozowaniem.

W zakresie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg uwzgledniono réwniez wielkoSci
konieczne do odtworzenia starej substanciji.

9.2.1. Zabudowa mieszkaniowa - bilans

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg na rok 2045 stanowi iloczyn prognozowanej liczby
ludnosci i prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkania na osobg.

Rezerwy - stanowig obliczong chtonno$¢ nowej zabudowy mieszkaniowej w obszarach zsfp i objetych
mpzp, a zasoby wielkoS¢ istniejacej powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie.

Z zestawienia (Tabela 12.) wynika, ze istniejace zasoby tacznie z mozliwymi do dyspozycji rezerwami
przewyzszajg w skali gminy o ponad 68% przewidywane zapotrzebowanie okreslone na rok 2045.

Rezerwy terendw wyrazone chtonno$cig demograficzng pozwalatyby na wzrost mieszkaricow gminy o
dodatkowe 14,6 tys. do 18,8 tys., co oznaczatoby prawie podwojenie ludnosci gminy — nie bedzie to mozliwe w
Swietle sporzadzonej prognozy demograficzne;.

Tabela 12. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w skali gminy

Lp. Wyszczegolnienie . powierzchnia .ui’ytkowa w m? .
miasto wies gmina
1 Zasoby (GUS 2014) 342485 198748 541233
2 Zapotrzebowanie (prognoza 2045) 417664 282132 699796
3 Rezerwy 318576 319767 638343
4 Bilans (1+3-2) 243397 236384 479780

Zrédto: Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe dla gminy Wschowa, adplan

Whniosek - nie ma potrzeby wyznaczania nowych terenéw zabudowy mieszkaniowej poza obszarami
zwartych struktur funkcjonalno-przestrzennych jednostek osadniczych oraz poza obszarami objetymi aktualnymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.
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1 BILANS TERENOW PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWE
GMINA WSCHOWA ANALIZA DO STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

K’ ¢ B

SKALA 1:20 000

Zrédilo: Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe dla gminy Wschowa, adplan

9.2.2. Zabudowa ustugowa i przemystowa - bilans

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe ustugowg i przemystowg dla celéw bilansu potraktowano tacznie,
poniewaz podstawg szacunkow byta m.in. wielkos¢ powierzchni uzytkowej budynkéw zwigzanych z dziatalnoscig
gospodarczg, od ktdrej pobierany jest podatek od nieruchomosci (bez rozréznienia rodzaju dziatalno$ci).

Zapotrzebowanie na rok 2045 stanowi zatem iloczyn $redniej powierzchni uzytkowej budynkow
zZwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej podlegajgcych podatkowi oraz prognozowanej liczby
podmiotéw gospodarczych.

Powierzchnia uzytkowa budynkéw (2015) zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej
podana zostata przez UMiG we Wschowie.

Rezerwy — stanowig obliczong chtonno$¢ nowej zabudowy ustugowej i przemystowej w obszarach zsfp i
objetych mpzp i jak wynika z zestawienia (Tabela 13.) przewyZzszajq znacznie potrzeby w tym zakresie.
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Zaznaczy¢ trzeba, ze chtonno$¢ dla tego rodzaju zabudowy odniesiona jest przede wszystkim do funkcji
oznaczonej jako U i AG — a wiec bez prawa zabudowy mieszkaniowej. Z kolei szacunki zwigzane z przyrostem
podmiotow gospodarczych w duzej mierze dotyczg zaktadow osob fizycznych. Dziatalno$¢ gospodarcza tych
podmiotow (rzemie$lnicza) lokowana jest najczeSciej na terenach mieszkaniowo-ustugowych. Tak wiec
szacowany przyrost podmiotdw gospodarczych na tych terenach, szczegélnie na obszarze wiejskim gminy w
gtéwnej mierze zabezpieczg rezerwy terendw przewidzianych pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa,

Dla potencjalnych ,duzych” inwestorbw na terenie miasta jak i w jego obszarze funkcjonalnym
wyznaczono (mpzp) zwarte kompleksy terenéw przewidziane pod zabudowe ustugowo-przemystowg i
przemystowa, ktorych taczna powierzchnia wynosi ponad 280 ha.

Tabela 13. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe ustugowa i przemystowa w skali gminy

. powierzchnia uzytkowa w m?
Lp. Wyszczego6lnienie - — :
miasto wies gmina
1 Budynki 2015 158118 41679 199797
2 Zapotrzebowanie (prognoza 2045) 308700 94300 403000
3 Rezerwy 498334 177274 675609
4 Bilans (1+3-2) 347752 124653 472406

Zrédto: Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe dla gminy Wschowa, adplan

Whiosek - nie ma potrzeby wyznaczania nowych terendéw zabudowy ustugowej i przemystowej poza
obszarami zwartych struktur funkcjonalno-przestrzennych jednostek osadniczych oraz poza obszarami objetymi
aktualnymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

10. Synteza uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego i identyfikacja gtdwnych probleméw
rozwoju przestrzennego gminy

Potozenie gminy w regionie jest bardzo korzystne. Gmina jest dobrze skomunikowana. Podstawowy
uktad komunikacyjny tworza: droga krajowa nr 12, drogi wojewddzkie: nr 278 i 305, sie¢ drog powiatowych i
gminnych.

Gmina Wschowa posiada do$¢ urozmaicone Srodowisko przyrodnicze, decydujace o jej walorach
krajobrazowych. Blisko 2/3 powierzchni gminy stanowig uzytki rolne, a tereny lesne ponad 28%. Tereny
zabudowane zlokalizowane sg wzdtuz gtéwnych drog gminy i ciekow powierzchniowych.

Stosunkowo wysoki udziat uzytkéw rolnych w ogélnej powierzchni gminy oraz ponadprzecigtne gleby (w
skali wojewodztwa) sprzyjajq rozwojowi rolnictwa. W produkciji rolnej zaréwno produkcja roslinna jak i zwierzeca
stojg na wysokim poziomie.

Sie¢ osadniczg tworzy miasto Wschowa, 15 miejscowosci wiejskich — Przyczyna Gorna, Tylewice,
Lysiny, Legon, Siedlnica, Olbrachcice, Wygnarczyce, Lgin, Hetmanice, Nowa Wie$, Debowa teka, Osowa Sief,
Przyczyna Dolna, Konradowo, Kandlewo, oraz 6 przysiotkéw - Buczyna, Pszczdtkowo, Wincentowo, Maty Bér,
Czerlejewo, Klucz. Ich potencjat ludno$ciowy jest mocno zréznicowany — od 170 oséb do okoto 1,1 tys.
mieszkancow. Tym samym zrdznicowany jest poziom wyposazenia ich w podstawowe ustugi. Miasto Wschowa
jest ponadlokalnym o$rodkiem ustugowo-przemystowym, gdzie skoncentrowane sg ustugi, handel oraz
dziatalno$¢ przemystowa. Miasto peti funkcje os$rodka administracyjnego, kulturalnego, o$wiatowego
(szkolnictwo ponadpodstawowe i ponadgimnazjalne) oraz opieki zdrowotnej (szpital, przychodnie, gabinety
specjalistyczne i apteki).

Gmina jest prawie w catosci zwodociggowana (z wytaczeniem Wincentowa), w wigkszo$ci na obszarze
wsi brakuje natomiast kanalizacji sanitarnej, ktérg posiadajq jedynie Miasto Wschowa, Przyczyna Dolna i Osowa
Sien, oraz w czesci wies Przyczyna Gorna.

Struktura podmiotowa gospodarki gminy wedtug klasyfikacji dziatalnosci (PKD 2007) pozwala zaliczy¢ jg
do gmin ustugowo-przemystowych. Aktywno$¢ gospodarcza mieszkancow wyrazona liczbg podmiotéw na tysiac
mieszkancow plasuje gming nieco powyzej Sredniej w wojewddztwie. Staty przyrost liczby podmiotow w ostatnich
latach, w tym zaktadow os6b fizycznych pozwala oczekiwac na dalszy rozwoj tej grupy.

Dochody budzetowe ogotem jak i dochody wtasne gminy (2014 r.) w przeliczeniu na 1 mieszkarca byty
nieco nizsze od $redniej dla gmin w powiecie oraz nizsze od $redniej dla gmin w wojewddztwie. Nizsze tez w
przeliczeniu na 1 mieszkarica byty wydatki.

Sporzadzony bilans terenéw przeznaczonych pod nowg zabudowe mieszkaniowg oraz ustugowq i
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przemystowg w petni zabezpieczy (z nadwyzka) potrzeby rozwojowe Gminy Wschowa zaktadajac nawet tylko
czesciowe ich zagospodarowanie. Sporzadzony bilans wskazuje, ze nie ma potrzeby wyznaczania nowych
terenéw zabudowy mieszkaniowej jak réwniez zabudowy ustugowej i przemystowej poza obszarami
wyznaczonych zwartych struktur funkcjonalno-przestrzennych jednostek osadniczych oraz poza obszarami
objetymi aktualnymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.
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obszary o niskim prawdopodobienstwie wystapienia powodzi (0,2%)

Zrédto: Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe dla gminy Wschowa, adplan

V. KIERUNKI ROZWOJU GMINY WSCHOWA

11. Kierunki rozwoju gminy

11.1.  Giéwne cele rozwoju

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym studium jest dokumentem
okreslajacym polityke przestrzenng gminy. Ustalenia zawarte w tej czesci niniejszego dokumentu wyrazajg
kierunki zagospodarowania przestrzennego i lokalne zasady zagospodarowania terenu gminy. Nie ma tu jednak
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Scistego przesadzenia o granicach zainwestowania i uzytkowania terenu, co powinno by¢ doktadniej okre$lane
na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. W studium zostaty okre$lone
kierunki i generalne zasady zagospodarowania poszczegoinych obszaréw gminy. Studium zawiera réwniez
elementy postulowane i zalecane, ktére warto wprowadzi¢, aby wiasciwie okre$lac i realizowaé polityke
przestrzenng gminy w zgodzie z tadem przestrzennym, poszanowaniem i zachowaniem wartosci Srodowiska
naturalnego i kulturowego.

Podstawowym celem rozwoju przestrzennego gminy jest uzyskanie takiej jej struktury funkcjonalno -
przestrzennej, ktdra w harmonijny i zréwnowazony sposéb wykorzysta walory przyrodnicze i kulturowe oraz
wiasne zasoby dla potrzeb rozwoju oraz poprawy warunkdw zycia mieszkafncow.

Z uwagi na istniejgce uwarunkowania, przewiduje sie, ze gtéwna funkcjg gminy Wschowa bedzie:

— funkcja gospodarcza z konkurencyjnymi terenami inwestycyjnymi, generujgcymi nowe miejsca pracy,

— funkcja rekreacyjno - turystyczna (w zwigzku z atrakcyjnymi terenami leSnymi, wodnymi i cennymi
przyrodniczo oraz dogodnymi potaczeniami komunikacyjnymi z regionem),

— funkcja mieszkaniowa, w oparciu o istniejace i planowane zainwestowanie,

— funkcja rolnicza, uwzgledniajaca takze dziatalno$¢ agroturystyczng,

zas gtéwnymi funkcjami miasta: funkcja mieszkalna i ustugowa (w tym: obstuga administracyjna w miescie

stanowigcym osrodek centrotworczy gminy).

11.2.  Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw

Zaktada sie dalszy umiarkowany rozwdj przestrzenny zainwestowania, w tym zabudowy
mieszkaniowej, ustugowej i obiektéw aktywnosci gospodarczej w obszarach zwartych struktur funkcjonalno-
przestrzennych wszystkich jednostek osadniczych.

Przyrost terendw zainwestowanych powinien polegac¢ przede wszystkim na dopetnianiu i intensyfikacji
zagospodarowania istniejgcych uktadéw, a nastepnie na dodawaniu nowych terenéw zainwestowanych
bezposrednio do granic istniejacych terenéw osadniczych. Niedopuszczalne jest rozpraszanie nowej zabudowy
poza skupione uktady osadnicze.

11.2.1. Tereny mieszkaniowe

We wszystkich miejscowosciach gminy ustala sie utrzymanie i rozbudowe istniejgcych uktadéw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej. Przyrost zabudowy powinien mie¢ charakter sukcesywny,
oparty na dostepnosci do istniejacej sieci drogowej i sieci infrastruktury techniczne;.

Nalezy uwzglednia¢ ograniczenia wynikajace z ucigzliwo$ci lokalizowania obiektow mieszkalnych w
bezposrednim sasiedztwie drég kotowych o duzym natezeniu ruchu samochodowego oraz obszarow
przemystowych. Pod uwage winny by¢ brane rdwniez ograniczenia zwigzane z wystepowaniem obszardw
cennych przyrodniczo i kulturowo oraz terendw szczegdlnego zagrozenia powodzi.

W terenach zabudowy mieszkaniowej dopuszcza si¢ lokalizacje obiektéw ustugowych, produkcii
nieucigzliwej oraz niezbednych urzadzen infrastruktury technicznej.

11.2.2. Turystyka

Z uwagi na wysokie walory przyrodniczo-krajobrazowe gminy oraz zabytkowy charakter miasta
przewiduje sie dalszy rozwdj ustug turystyki, wypoczynku, sportu i rekreacji. Zaktada sie aktywny rozwdj réznego
rodzaju form wypoczynku. Pozadane jest rowniez wprowadzanie na terenie gminy wszelkich form agroturystyki
rozumianej jako zorganizowany sposob spedzania czasu w zagrodach wiejskich.

Wzrasta zapotrzebowanie na turystyke weekendowa. Ro$nie popularno$¢ bazy pobytowej o
rozbudowanych funkcjach: osrodki rekreacyjno - wypoczynkowe, sportowe, turystyki zdrowotnej, o bardzo
atrakcyjnych i réznorodnych programach. Atrakcje naturalne wzmacniane przez atrakcje specjaline w tym celu
budowane stanowig dzi$ niezwykle dochodowy rodzaj przemystu turystyczno-rozrywkowego.

Bogate i zréznicowane walory krajobrazowe i przyrodnicze gminy sprzyjajg uprawianiu turystyki
wypoczynkowej i krajoznawczej. Gtéwnym kierunkiem rozwoju tego typu turystyki jest edukacja ekologiczna i
popularyzacja ochrony przyrody — zielone szkoty, kursy, szkolenia oraz osrodki edukacji ekologicznej,
powstawanie tras i Sciezek dydaktycznych.

Aktywizacja i udostepnienie nowych obszarow dla turystyki, rekreaciji i wypoczynku bedzie mie¢ miejsce
na terenach zainwestowanych wybranych miejscowos$ci (gtownie Lginia) oraz w ich otoczeniu, a takze na
terenach lesnych, zieleni urzadzonej i terenach otwartych. Nalezy jednak pamigta¢ o ochronie przed nadmierng
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penetracjg najcenniejszych obszardéw przyrodniczych. Wazne jest, aby ksztattowanie turystyki odbywato sie w
poszanowaniu Srodowiska.

11.2.3. Tereny gospodarczo - ustugowe

Aktywizacja gospodarcza terendéw gminy jest jednym z czynnikow jej rozwoju przestrzennego. Wieksze
tereny przewidziane pod ustugi i szeroko rozumiang aktywnos¢ gospodarcza wyznaczono gtownie we wschodnim
i potudniowo-wschodnim obszarze funkcjonalnym miasta. Tworzg one zwarte kompleksy o tacznej powierzchni
przekraczajacej 280 ha.

Blisko 95% podmiotow gospodarczych zarejestrowanych w gminie miesci sie¢ w przedziale od 1 do 9
0sOb zatrudnionych. Dziatalno$¢ podmiotow tej klasy lokalizowana jest najczesciej na terenach zabudowy
mieszkaniowej lub mieszkaniowo-ustugowej, w obiektach wolnostojacych, dobudowanych lub wbudowanych. Z
tego wzgledu na terenach mieszkaniowych wszystkich jednostek osadniczych dopuszczono realizacje drobne;
wytwérczosci oraz innych ustug nieucigzliwych.

Wobec silnej konkurencji poszczegolnych samorzadéw w walce o nowych inwestorow podstawowym
elementem rozstrzygajacym o konkretnej lokalizacji zaktadu/firmy jest kompleksowe przygotowanie terenéw pod
dziatalnos¢ gospodarcza. Dotyczy to gtéwnie odpowiednio potozonych i uzbrojonych dziatek
budowlanych/inwestycyjnych, na ktorych bez probleméw technicznych i administracyjnych mozna wybudowaé w
szybkim czasie obiekty stuzace produkcji lub ustugom. Dlatego tez bardzo istotnym jest, aby to gmina, po
wytypowaniu obszarébw pod inwestycje zewnetrzne (ze wskazaniem dopuszczalnych sektoréw i branz),
sukcesywnie przygotowata odpowiednie wyposazenie infrastrukturalne w ich otoczeniu (energia elektryczna, sieci
telekomunikacyjne, drogi dojazdowe, wodociggi i kanalizacja).

11.3. Kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej

11.3.1. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej
Pod wzgledem funkcjonalno - przestrzennym Gmina Wschowa charakteryzuje sie przewazajacym
udziatem rolniczej przestrzeni produkcyjnej. Uzytki rolne zajmujg prawie 65% powierzchni gminy.
Gtéwne kierunki i zasady ksztattowania rolniczej przestrzeni produkcyjne;j:
— proekologiczne przeksztatcenie rolnictwa (rolnictwo ekologiczne) — dostosowanie kierunkoéw produkcji i
stosowanych agrotechnik do warunkéw siedliskowych i wrazliwo$ci Srodowiska gruntowo-wodnego,
— likwidacja monokultur rolnych ,
— utrzymanie istniejacych oczek wodnych, zadrzewien i zakrzewien $rodpolnych,
—  w strukturze uzytkowania gruntéw rolnych — co najmniej utrzymanie dotychczasowy udziat trwatych uzytkéw
zielonych, zwtaszcza tak na wilgotnych siedliskach,
— ograniczenie stosowania srodkéw ochrony roslin i nawozow sztucznych,
— ochrona ciekdw przed zanieczyszczeniami sptywajacymi z pdl uprawnych
— dostosowanie wielkosci gospodarstw i ich mozliwosci produkcyjnych do warunkdéw ekonomicznych na
Zmieniajacych sie rynkach zbytu,
—  rozwéj produkciji zwierzecej,
— ochrona gruntéw najwyzszych klas bonitacyjnych (II- 1ll) przed zmiang uzytkowania na cele inne niz rolne,
pofozonych poza terenami zainwestowanymi.

11.3.2. Kierunki i zasady ksztattowania lesnej przestrzeni produkcyjnej
Tereny ledne zajmuja ponad 28% powierzchni gminy. Studium zaktada ochrone gruntéw leSnych i
ogranicza przeznaczenie ich na cele nielesne jedynie do przypadkéw niezbednego przeprowadzenia drog lub
poszerzenia istniejgcych paséw drogowych oraz liniowych elementdow infrastruktury technicznej. W
uzasadnionych przypadkach dopuszczalna jest zmiana przeznaczenia dla zagospodarowania oraz lokalizacji
zabudowy, w tym o funkgji turystycznej lub powierzchniowej eksploataciji surowcéw mineralnych.
Gtéwne kierunki i zasady ksztattowania le$nej przestrzeni produkcyjnej:
- dopuszcza sie modernizacje istniejacej sieci drog lesnych oraz gminnych przebiegajacych przez wigksze
kompleksy le$ne dla transportu pozyskiwanego drewna,
- udostepnienie dla rekreacii i turystyki wyznaczonych do tego obszaréw lesnych, a w tym: wykorzystanie
czesci drog lednych jako szlakdw pieszych, rowerowych i konnych oraz wyznaczenie na terenach laséw
zorganizowanych miejsc wypoczynku,
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sukcesywna przebudowa struktury gatunkowej, stosownie do warunkdw siedliskowych,

przy zalesieniach gruntéw rolnych zaleca sie dazy¢ do wyréwnania granicy rolno-le$nej w sasiedztwie pdl
uprawnych i taczenia izolowanych enklaw lesnych (tgczenia ich w wigksze zwarte kompleksy),

w zagospodarowaniu terendéw potozonych w rejonie granicy rolno-lesne;j (istniejacej i planowanej) zaleca sie
stworzy¢ odpowiednie warunki dla ksztattowania sie strefy ekotonowej lasu i wiasciwej (ekologicznie)
krawedzi lasu. W szczegblnosci zaleca sig, zeby nowa zabudowa nie byta sytuowana bezpo$rednio przy
granicy lasu,

pod zalesienie dopuszcza sie przeznaczenie gruntéw klasy V i VI nie przylegajacych bezposrednio do
terenéw lesnych.

lasy fegowe zaleca sie wytgczy¢ z gospodarki le$nej lub gospodarcze wykorzystanie tych siedliskowych
typow lasow istotnie ograniczy¢ (m.in. poprzez minimalizowanie rebnosci).

11.4. Obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobéw, ochrony przyrody, krajobrazu, w tym

krajobrazu kulturowego
Pétnocna i zachodnia czes¢ gminy Wschowa lezy w granicach nastepujacych przyrodniczych obszarow

chronionych:

Obszar Natura 2000 ,Pojezierze Stawskie” (kod obszaru: PLB300011),
Obszar Natura 2000 ,Ostoja Przemecka” (kod obszaru: PLH30_17),
Przemecki Park Krajobrazowy,

Obszar Chronionego Krajobrazu ,20 Pojezierze Stawsko — Przemeckie’.

Ochrong objete s3 réwniez:
pomniki przyrody,
grunty rolne klas | — Il oraz grunty rolne wytworzone z gleb pochodzenia organicznego, ktérych ochrona
polega m.in. na ograniczaniu przeznaczenia ich na cele nierolnicze, zapobieganiu procesom ich degradacii i
dewastacji oraz konieczno$ci ich rekultywacii,
grunty lesne,
rosliny i zwierzeta objete ochrong w celu zabezpieczenia dziko wystepujacych gatunkow, zwtaszcza rzadkich
lub zagrozonych wyginigciem oraz zachowanie réznorodno$ci gatunkowej i genetycznej.

W celu zapewnienia witasciwej ochrony walorow naturalnych niezbedne bedzie zastosowanie sie do

nastepujacych podstawowych zasad:

utrzymanie szczegdlnej ochrony na obszarach najbardziej cennych przyrodniczo,

zachowanie ciggto$ci przestrzennej i funkcjonalnej wewnatrz systemu obszaréw chronionych,

zachowanie réznorodno$ci ekologiczne;j,

wzmozona ochrona zasobdw Srodowiska (gleby, lasy i zadrzewienia, wody otwarte, torfowiska, bagna itp.)

oraz naturalnej konfiguraciji terenu (skarpy, krawedzie taraséw i inne),

wzbogacenie i naturyzacja oraz przestrzenna integracja matych form krajobrazowych (zadrzewienia

$rodpolne i przydrozne, mate oczka wodne itp. elementy wytwarzajace lokalne kanaty ekotonowe) na

obszarach monokultur rolnych, gdzie zalesienia ze wzgledu na jakoS¢ gleb sg raczej niemozliwe,

na terenach podmoklych nalezy zachowa¢ naturalne cechy siedlisk; w szczegélnoSci pozadane jest

zachowanie laséw fegowych, torfowisk, oczek wodnych i starorzeczy wraz z siedliskami nadbrzeznymi,

zwiekszenie obszarow lesnych i zadrzewionych zwlaszcza w obrebie gruntow stabych i zawodnych w

uprawie rolniczej,

ochrona laséw:

- ograniczanie przeznaczania ich na cele nielesne,

- zapobieganie procesom ich degradaciji i dewastacji,

- sukcesywna przebudowa struktury gatunkowej, stosownie do warunkow siedliskowych

- przywracanie wartosci uzytkowej gruntom, ktore utracity charakter gruntéw lesnych wskutek dziatalnoSci
nielesnej,

ochrona wod powierzchniowych i podziemnych:

- racjonalne gospodarowanie ich zasobami,

- niedopuszczenie do ich zanieczyszczenia oraz zapobiegania i przeciwdziatanie szkodliwym wptywom na
obszary ich zasilania,
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- zakaz wprowadzania $ciekéw (bytowych, komunalnych, przemystowych) do ciekéw wodnych oraz
rowow,

- doprowadzenie wéd do najwyzszych obowigzujgcych klasach czysto$ci oraz podnoszenie retencii
wodnej w kazdej postaci (zbiorniki wodne, zabiegi fitomelioracyjne itp.),

- ochrona i odtwarzanie mozliwie jak najszerszych korytarzy ekologicznych i ro$linnych paséow
ochronnych spetniajgcych funkcje izolacyjng wzdtuz ciekéw aby zmniejszy¢ mozliwo$¢ sptywu
powierzchniowego zanieczyszczen do wod powierzchniowych,

- konsekwentne dziatania administracyjne na rzecz porzadkowania gospodarki wodno-$ciekowej zlewni
rzek,

- wdrazanie odpowiednich (proekologicznych) kierunkow produkcii rolniczej i agrotechnik,

- pozostawienie wzdtuz ciekéw, wolne od zabudowy pasy terenéw o szerokosci 3 m (liczac od gorme;
krawedzi koryt potokéw) w celu umozliwienia administratorom ciekéw wykonywania prac remontowych,

« na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig, wystepujacych w potudniowo - wschodniej czesci gminy,
wzdtuz Kanatu Kopanica i Rowu Polskiego, obowigzujq przepisy odrebne,

« rekultywacja terenéw o obnizonych walorach przyrodniczych,

« zakaz sktadowania i rolniczego wykorzystania osadow Sciekowych na terenie catej gminy,

» podnoszenie wiedzy na temat wartoSci $rodowiska przyrodniczego i kulturowego na terenie gminy poprzez
dziatalno$¢ informacyjng i edukacyjng, a takze rozwoj infrastruktury turystycznej takiej jak Sciezki rowerowe i
piesze,

« zasoby przyrody muszg podlegaé¢ skutecznej ochronie we wszystkich jej komponentach w oparciu o
obowigzujace przepisy.

11.5. Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej
Studium zaktada ksztattowanie harmonijnego, wspdtczesnego krajobrazu kulturowego z uwzglednieniem

uwarunkowan i tradycji historycznych oraz regionalnych.
Ustala sie ochrone istniejacych zabytkéw na terenie gminy Wschowa. Ochrong objete zostang;

—  Zespdt urbanistyczno — krajobrazowy miasta Wschowa wpisany do rejestru zabytkéw i granica strefy ,A”

Scistej ochrony konserwatorskiej,

— Krajobrazowa strefa ochrony konserwatorskiej ,K” wpisana do rejestru zabytkéw,

— Uktady ruralistyczne,

— Zabytkowe zespoty wpisane do rejestru zabytkow,

— Cmentarze wpisane do rejestru zabytkow,

— Stanowiska archeologiczne,

— Obszary i obiekty wpisane do rejestru zabytkow,

— Obszary i obiekty ujete w wojewodzkiej ewidenciji zabytkowej,

Zgodne z ustaleniami Studium jest przyjmowanie w ustaleniach planéw miejscowych bardziej
rygorystycznych i szczegotowych regulacji konserwatorskich niz te, ktdre zostaly okreSlone w niniejszym
dokumencie.

11.5.1. Ochrona archeologiczna
Obejmuje sie ochrong stanowiska archeologiczne wykazane na rysunku studium, ktérg nalezy
uwzgledni¢ przy zagospodarowywaniu terenu, zgodnie z przepisami odrebnymi.

11.5.2. Obiekty i obszary zabytkowe

Ochrong konserwatorskg objete zostaty obszary, zespoty i obiekty o istotnych lokalnych walorach
historycznych, kulturowych i krajobrazowych, ujete w rejestrze i ewidencji zabytkow. Podlegajg one rygorom
ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Ewidencja zabytkdw architektury i budownictwa obejmuje
rozne obiekty nieruchome powstate przed 1945 rokiem, w ktorych pdzniejsza dziatalno$¢ nie zatarta cech
$wiadczacych o ich historycznym rodowodzie, stanowigce charakterystyczne przyktady dziatalno$ci budowlanej
dawnych epok lub posiadajgce znaczace w skali lokalnej walory artystyczno - architektoniczne.

41



STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY WSCHOWA

Na terenie gminy Wschowa wyznaczono Zespét urbanistyczno - krajobrazowy miasta Wschowa
wpisany do rejestru zabytkow i granica strefy ,,A” Scistej ochrony konserwatorskiej, gdzie obowigzujg
nastQpUche wymogi konserwatorskie:

nakaz ochrony i rewaloryzacji charakterystycznego uksztattowania i rozplanowania uktadéw urbanistycznych
i ruralistycznych oraz wszystkich elementéw wchodzacych w jego sktad, w szczegolno$ci ulic i placdw,
zieleni, zabudowy, matej architektury, a takze zachowanie i ochrona oraz przywracanie historycznych osi
kompozycyjnych i widokowych oraz panoram, historycznych dominant architektonicznych i krajobrazowych
oraz przestrzennych, typu historycznej zabudowy,

— nakaz ksztaftowania nowej zabudowy o lokalizacji, proporcjach i gabarytach dostosowanych do sasiadujacej
zabudowy historycznej (forma nowej zabudowy powinna odpowiadaé gabarytom pobliskiej zabudowy
historycznej pod wzgledem skali, geometrii dachéw, bryly, a takze innym cechom tej zabudowy pod
wzgledem wysokosci kondygnacii, podziatéw architektonicznych oraz materiatu wykonczenia zewnetrznego i
pokry¢ dachowych),

— nakaz rewaloryzacji kompozycji zieleni na obszarach istniejacej zieleni oraz zachowania i ochrony
starodrzewu,

— nakaz ochrony nawierzchni historycznych (nakaz zachowania istniejgcych nawierzchni brukowanych w
ciggach ulic, chodnikéw i placéw),

—  zakaz wznoszenia obiektoéw i elementdéw dysharmonizujgcych,

— nakaz ksztattowania elementéw reklamowych i informacyjnych, itp. oraz elementdw matej architektury,
o$wietlenia ulic i budynkdéw z uwzglednieniem zabytkowego charakteru obszaru,

— zakaz podejmowania dziatan mogacych powodowa¢ degradacje chronionych warto$ci obszaru,

— zakaz stosowania materiatow zewnetrznych niezgodnych z charakterem historycznej zabudowy, m.in. blachy
falistej, dachéwkopodobnej, oktadzin typu siding, ogrodzen z prefabrykowanych elementéw betonowych.

Wokét miasta Wschowy wyznaczono pas o szerokoSci okoto 1 km. Otoczenie to stanowi strefe K — ochrony
krajobrazowej zespotu urbanistycznego miasta Wschowa wpisanego do rejestru zabytkow.
Zagospodaroswanie terendw w tej strefie nie moze zaktdcié¢ funkcji tej strefy jako przedpola ekspozycji biernej
panoramy chronionego zespotu.

Dla zapewnienia wiasciwej ochrony dobr kultury na terenie Gminy Wschowa wyznaczono strefy ochrony
historycznych uktadéw ruralistycznych, w obrebie ktérych obowigzuja nastepujace wymogi:

— nakaz ochrony i rewaloryzacji charakterystycznego uksztattowania i rozplanowania uktadu
ruralistycznego oraz wszelkich elementéw wchodzacych w jego skfad: ulic i placow, zieleni, zabudowy,
matej architektury;

— nakaz stosowania pokry¢ dachowych czerwong dachéwka ceramiczng lub cementowg na dachach o
nachyleniu potaci 30 stopni i wiekszym; dopuszcza sie stosowanie materiatow dachdéwkopodobnych na
budynkach gospodarczych i inwentarskich;

— nakaz rewaloryzacji kompozycji zieleni i ochrony starodrzewu;

— nakaz ochrony nawierzchni kamiennych odkrytych w takcie prac remontowych;

— zakaz stosowania materiatow zewnetrznych na elewacjach budynkéw typu siding i ogrodzen z
prefabrykowanych elementéw betonowych;

— zakaz lokalizacji wielkogabarytowych urzadzen reklamowych, z dopuszczeniem ich lokalizacji jako
tymczasowe urzadzenia na czas odbywajgcych sie imprez i stuzacych wykonaniu obowigzkdw
zwigzanych z informacjg publiczng;

— zakaz stosowania nosnikow informacyjnych umieszczonych na obiektach budowlanych o wymiarach
przekraczajacych: dla nosnikow ptaszczyznowych — max 2,0 m2 powierzchni, dla nosnikow
prostopadtych, tzw. wysiegnikéw — maksymalnie odlegtos¢ 80cm mocowanych od elewacji do krainca
wysiegnika z szyldem oraz maksymalnie do 60cm wysokosci;

— zakaz lokalizacji reklam powyzej linii parteru budynku (gzymsu rozdzielajacego parter od pierwszego
pietra;

— zakaz lokalizacji reklam w sposob zastaniajgcy charakterystyczne detale architektoniczne budynku.
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Dla obiektow zabytkowych, podlegajacych ochronie poprzez wpis do rejestru zabytkoéw,
obowigzujg nastepujace wymogi konserwatorskie:

— zakaz lokalizowania elementéw dekomponujacych i majgcych negatywny wptyw na wartos¢ obiektu,
zwlaszcza od strony przestrzeni publicznych,

— zakaz zmiany formy zewnetrznej budynkdw rozumiany jako: zakaz rozbudowy, dobudowy i nadbudowy (w
tym dobudowy przedsionkéw),

— nakaz zachowania historycznej formy i rodzaju pokrycia dachu,

— obowigzek renowacji zniszczonych fragmentdw budynkéw w formie uzupetnien brakujacych detali
architektonicznych majacy na celu przywrdcenie budynku do stanu pierwotnego,

— nakaz przywrdcenia historycznej kolorystyki obiektu w oparciu o badania,

— zakaz ocieplania z zewnatrz budynkdw,

— zakaz stosowania zaluzji zewnetrznych,

— zakaz zmiany wielkosci otworow okiennych i drzwiowych,

— w przypadku wymiany stolarki okiennej i drzwiowej obowiazek zachowania historycznych podziatéw, a dla
otwordw okiennych zakoriczonych tukiem zakaz stosowania uproszczen w postaci prostego zakorczenia
stolarki,

— nakaz zachowania wyposazenia i wystroju wnetrz (tj. stolarka schodéw, drzwi, klamki, boazerie, piece,
kominki, sztukaterie itd.),

— obowigzek usuniecia z elewacji lub dostosowania do kolorystyki elewacji elementéw szpecacych fj.
okablowania, anten satelitarnych, komindw stalowych, skrzynek elektrycznych, telekomunikacyjnych i
gazowych.

Dla obiektow podlegajacych ochronie zgodnie z wykazem zabytkéw ujetych w wojewddzkiej
ewidencji zabytkéw, obowigzujg nastepujace wymogi konserwatorskie:

— zakaz zmiany formy zewnetrznej budynkéw, rozumiany jako: zakaz nadbudowy, za$ ewentualne rozbudowy
nalezy podporzadkowa¢ wymogom ochrony zabytkow; zakaz zmiany elewaciji frontowych polegajacych na
odejsciu od rozwigzan historycznych, stanowigcych o wartoci zabytkowej budynku, dopuszczenie wytacznie
takiej przebudowy i rozbudowy, ktéra przywraca historyczng forme obiekiu,

— zakaz instalowania anten satelitarnych od frontu budynku, a takze reklam wielkogabarytowych, urzadzen
klimatyzacyjnych,

— nakaz podporzadkowania kolorystyki elewacji i reklam architekturze i uwarunkowaniom historycznym; w
kolorystyce budynkéw zabytkowych nalezy uwzgledni¢ ich cechy stylistyczne; podczas remontéw czesci
elewacji ograniczonych jedynie do pierwszej elewacji nadziemnej, nalezy nowg kolorystyke dostosowa¢ do
istniejacej na wyzszych kondygnacjach.

11.6. Kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury technicznej

Niezbednym czynnikiem aktywizacji poszczegdlnych obszaréw gminy jest poprawa stanu technicznego
istniejace] infrastruktury drogowej, komunalnej oraz spotecznej, jak réwniez wdrazanie nowych rozwigzan w tym
zakresie. Studium zaktada systematyczny, réwnoleglty z zageszczaniem sieci osadniczej oraz liczbg inwestycii
rozwdj infrastruktury technicznej. Zaktada sie zwiekszenie sieci energetycznej, kanalizacyjnej oraz rozbudowanie
systemow telekomunikacyjnych i teleinformatycznych.

Realizacja takich przedsiewziec jest podstawg do szybszego oraz kompleksowego rozwoju lokalnego
poprzez przycigganie nowych inwestoréw i wzmocnienie konkurencyjnosci firm istniejacych. Jednoczesnie ma
ona stuzy¢ poprawie jakosci zycia mieszkancéw. Kompleksowa poprawa stanu infrastruktury technicznej, przy
jednoczesnym umiejetnym wykorzystaniu przyrodniczych i $rodowiskowych atutbw gminy, jest réwniez
czynnikiem determinujacym rozwdj turystyki weekendowej i urlopowej.

11.6.1. Infrastruktura komunikacyjna

Studium zaktada budowe, przebudowe, rozbudowe i remont uktadu komunikacyjnego zgodnie z
programami rzadowymi i samorzadowymi, a w szczegoinosci:
- przebudowe drogi krajowej nr 12,
- budowe obwodnicy miasta Wschowa w ciagu drogi krajowej nr 12,
- przebudowe drogi wojewodzkiej nr 278 na odcinku Stare Stracze — Wschowa,
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- budowe obwodnicy miasta Wschowa w ciagu drog wojewddzkich nr 278 i 305 — Etap I,
- przebudowe drogi wojewddzkiej nr 305 na odcinku Wschowa — granica wojewédztwa.

Zasady rozwoju infrastruktury drogowej:

o przewiduje sie mozliwos¢ budowy, przebudowy, rozbudowy i remont drég publicznych na terenie gminy z
dostosowaniem ich do warunkéw wynikajacych z obowigzujacych przepisow, w tym: obejscia miejscowosci,
poszerzenia przekroju poprzecznego, korekty nienormatywnych tukow, przebudowe skrzyzowan, budowe
zatok autobusowych itp.,

e obstuga projektowanych terenéw zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i produkcyjnej w sasiedztwie drég
gtéwnych i zbiorczych powinna odbywac sie z wykorzystaniem drég klas nizszych, tj. drég lokalnych,
dojazdowych lub pieszo — jezdnych.

Istotnym elementem uktadu komunikacyjnego gminy jest rozbudowa systemu tras pieszo - rowerowych.
Obok przenoszenia codziennego, lokalnego ruchu mieszkancow gminy bedzie miat on istotne znaczenie dla
obstugi ruchu turystycznego. W studium zaktada sie:
— rozwdj systemu tras pieszo - rowerowych z wykorzystaniem drog gminnych o niskim natezeniu ruchu i
odpowiedniej, utwardzonej nawierzchni na terenach otwartych gminy, przy odpowiednim ich oznakowaniu,
— prowadzenie odcinkdéw tras pieszo - rowerowych na terenach zabudowanych poszczegélnych miejscowosci
jako urzadzonych i oznakowanych Sciezek, wyposazonych w oddzielng jezdnie z odpowiednig nawierzchnig i
bezkolizyjne skrzyzowania z drogami lub ulicami.

Zasady rozwoju infrastruktury kolejowej:
— zakfada sie modernizacie linii kolejowej relacji Leszno - Glogow i przywrdcenie na niej ruchu pasazerskiego.

11.6.2. Infrastruktura techniczna
Zasady rozwoju infrastruktury technicznej:

zaopatrzenie w wode:

o zaklada sie utrzymanie istniejacego systemu zaopatrzenia gminy w wode wykorzystujacego istniejacych uje¢
oraz dalszg rozbudowe tego systemu, w tym dziatania zwigzane z dalszym wodociggowaniem gminy. W
zakresie zaopatrzenia w wode ustala sie ponadto konieczno$¢ modernizacji sieci wodociggowej w celu
poprawy jakosci i ilosci wody,

e zaktada sie zagwarantowanie odpowiedniego zaopatrzenia w wode do zewnetrznego gaszenia pozaru w
jednostkach osadniczych, obiektach budowlanych i budynkach poprzez przeciwpozarowg sie¢ wodociggowa,
zgodng z wymogami ochrony przeciwpozarowej okre$lonymi w przepisach odrebnych,

¢ na terenie gminy wystepuja nastepujace ujecia wody z terenem ochrony bezposredniej:

— ujecie wody podziemnej dla potrzeb zaktadu (Budowlane Przedsigbiorstwo Produkcyjno — Ustugowo —
Handlowego ORTO Sp. z 0.0.) w Hetmanicach — dec. Starosty Wschowskiego nr SOB 6223/35/2005 z
dnia 07.02.2006r.

— ujecie wody podziemnej dla potrzeb wodociggu w miejscowosci Debowa teka — dec. Starosty
Wschowskiego nr SOB 6223/26/2005 z dnia 16.11.2005r.

— ujecie wody podziemnej dla celéw zaktadu Okregowej Spétdzielni Mleczarskiej we Wschowie — dec.
Starosty Wschowskiego nr SOB 6223/11d/2002 z dnia 28.02.2002r.

— ujecie wody podziemnej dla potrzeb zaktadu MARINO Sp. z 0.0. we Wschowie - dec. Starosty
Wschowskiego nr SOB 6223/14/2005 z dnia 13.06.2005r.

odprowadzanie $ciekow:

o zaklada sie utrzymanie istniejacego systemu kanalizacji i oczyszczania $ciekow oraz jego sukcesywng
rozbudowe,

e docelowo zaleca sie wyposazenie catego obszaru gminy w systemy kanalizacji sanitarnej,

e odprowadzenie $ciekéw przemystowych zgodnie z przepisami odrebnymi,
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po wybudowaniu sieci kanalizacji sanitarnej ustala sie obowigzek likwidacji bezodptywowych zbiornikow
przeznaczonych na nieczystosci ciekte oraz przytaczenie odbiorcow do systemu kanalizacji sanitarnej,
zgodnie z przepisami szczegdlnymi,

Scieki z miasta Wschowa oraz wsi: Osowa Sien, Przyczyna Gérna, Przyczyna Dolna, w dalszym ciggu
odprowadzane bedg do biologicznej oczyszczalni Sciekéw we Wschowie,

planuje sie budowe sieci kanalizacyjnej we wsiach: Konradowo, Lgin, Hetmanice, Nowa Wie$s z
odprowadzeniem $ciekow do istniejacej oczyszczalni Sciekéw w mieScie Wschowa, do tego czasu, w celu
rozwigzania problemu gospodarki $ciekowej na tym obszarze, zastosowane zostang zbiomiki bezodptywowe,

na pozostatym obszarze gminy mozliwe jest zastosowanie oczyszczalni przydomowych oraz rozwigzan
indywidualnych w przypadkach gdzie jest to ekonomicznie i technicznie uzasadnione.

Odprowadzenie $ciekow musi uwzglednia¢ Program ochrony $rodowiska dla wojewddztwa lubuskiego,
przyjetego uchwatg nr XXIX/450/17 Sejmiku Wojewodztwa Lubuskiego z dnia 10 kwietnia 2017r. oraz
Krajowy program oczyszczania $ciekéw komunalnych.

gospodarka odpadami: state odpady bytowo-gospodarcze i przemystowe gromadzi¢ w sposéb zapewniajacy
ochrone $rodowiska do kontenerdéw zlokalizowanych na terenie wiasnym, wedtug przyjetego na terenie gminy
systemu izgodnie z przepisami szczegolnymi oraz zgodnie z Aktualizacja wojewodzkiego Planu Gospodarki
Odpadami wraz z Planem Inwestycyjnym w zakresie odpaddw komunalnych — uchwata nr XXIX/448/17 Sejmiku
Wojewddztwa Lubuskiego z dnia 10 kwietnia 2017r.

zaopatrzenie w gaz:

dopuszcza sig mozliwos¢ modernizacii i rozbudowy istniejacej sieci gazowej,

wzdtuz gazociggow wysokiego ci$nienia, obowiazujq strefy kontrolowane,

strefa kontrolowana sieci gazowej wysokiego cisnienia stanowi obszar, w ktérym operator sieci gazowej jest
uprawniony do zapobiegania dziatalnosci mogacej mie¢ negatywny wptyw na jej trwato$C i prawidiowg
eksploatacie,

lokalizacja obiektow, w tym zabudowy wzdtuz strefy kontrolowanej oraz sposéb jej zagospodarowania,
zgodnie z przepisami odrebnymi,

zgodnie z Planem Rozwoju PSG Sp z 0.0. na lata 2014 — 2018 planowana jest budowa stacji red-pom | st.
Q=6300 m¥h ,Wschowa II” wraz z gazociggiem przytaczeniowym dla tej stacji.

elektroenergetyka:

dopuszcza sig mozliwo$¢ eksploatacji i modernizacji elementow sieci elektroenergetycznej oraz mozliwosci
jej odbudowy, rozbudowy, przebudowy,

ustala sie obowigzek zachowania normatywnych odlegtosci zabudowy od linii elektroenergetycznych,

wzdhuz linii elektroenergetycznej o napieciu 220 kV wyznacza sie pas technologiczny 50 metréw (po 25
metréw od osi linii w obu kierunkach) ograniczonego zagospodarowania, w obrebie ktdrego obowigzujg
przepisy odrebne,

wzdtuz linii elektroenergetycznych o napieciu 110kV wyznacza si¢ wyznacza sie pas technologiczny
ograniczonego zagospodarowania, w obrebie ktorego obowiazujg przepisy odrebne,

dla zaopatrzenia w energie elektryczng nowych obszaréw przewidzianych do zainwestowania niezbedna
bedzie budowa nowych stacji transformatorowych 20/0,4 kV, linii zasilajacych kablowych i napowietrzno-
kablowych 20 kV oraz sieci rozdzielczej nn,

na obszarze gminy dopuszcza sie mozliwoSC pozyskiwania energii elektrycznej z niekonwencjonalnych i
odnawialnych zrodet energii, z wytaczeniem elektrowni wiatrowych. Lokalizacja inwestycji wykorzystujacych
odnawialne zrodta energii musi uwzglednia¢ obowigzujace w tym zakresie przepisy prawa.

elektroenergetyczna sie¢ przesytowa:

dopuszcza sie¢ budowe nowych linii elektroenergetycznych 400kV albo linii  wielo-torowych,
wielonapigciowych po trasie istniejacej linii o napieciu 220 kV. Istniejaca linia elektroenergetyczna zostanie w
takim przypadku poddana rozbiérce. Dopuszcza sie takze odbudowe, rozbudowe i przebudowe istniejacej
linii oraz linii, ktdra w przyszto$ci zostanie ewentualnie wybudowana na jej miejscu. Realizacja inwestycji po
trasie istniejacej linii nie wytacza mozliwosci rozmieszczenia stupéw oraz podziemnych, naziemnych lub
nadziemnych obiektdw i urzadzen niezbednych do korzystania z linii w innych niz dotychczasowe miejscach.
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= Ustala sie mozliwos¢ eksploatacji i modernizacji istniejacej elektroenergetycznej linii przesytowej oraz
nowych linii po ich ewentualnym wybudowaniu.

telekomunikacja:

o dopuszcza sie lokalizacje sieci telekomunikacyjnych zaréwno w tradycyjnych jak i w nowych technologiach,
w tym budowy, rozbudowy i modernizacii infrastruktury Swiattowodowej,

o zaklada sie objecie gminy zintegrowanym systemem telekomunikacyjnym, potaczonym z systemami sieci
internetowych: wojewddzkiej i krajowej,

o zaktada sie rozwdj systemow telekomunikacyjnych i teleinformatycznych (przewodowych i
bezprzewodowych) stosownie do wzrostu zapotrzebowania na ustugi telekomunikacyjne i teleinformatyczne
W gminie i w regionie.

11.7. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym i
ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa i
ustaleniami programéw krajowych

Zaktada sig, iz na calym obszarze gminy dopuszcza sie lokalizacje inwestycji celu publicznego o
znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym.

Wsrod waznych obiektow i terendw stuzacych realizacji ponadlokalnych i lokalnych celéw publicznych
na terenie gminy wymienic¢ nalezy:
— inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej i drogowe;j,
— system Sciezek pieszo — rowerowych, szlakéw turystycznych oraz zabytkéw, powigzanych z uktadem

regionalnym,

—  obiekty sportowe i kulturalne, takie jak: $wietlice, hale i boiska sportowe, place zabaw.

Inwestycje Celu Publicznego o znaczeniu ponadlokalnym w zakresie sieci drogowej i kolejowej:
Inwestycje wynikajace z programéw rzadowych :

Nazwa inwestyciji Dokumenty zrodtowe

Kontrakt Terytorialny dla Wojewddztwa Lubuskiego —
przedsiewziecia warunkowe, ktorych realizacja jest
uzalezniona miedzy innymi od dostepnosci $rodkéw
finansowych

Przebudowa drogi krajowej nr 12 wraz z obwodnicg Wschowy

. Program Likwidacji Miejsc Niebezpiecznych w ramach
Budowa chodnika w m. Wschowa Program Budowy Drdg Krajowych na lata 2014-2023
(z perspektywa do 2025 r.). Ma on na celu zwigkszenie
poziomu bezpieczenstwa na najbardziej
niebezpiecznych odcinkach drog krajowych. W zakres
prac wchodzg m.in. przebudowy skrzyzowan, budowa

MontaZ aktywnych znakéw D-6 w m. Wschowa.

Budowa $ciezki pieszp — rowerowej Wschowa - Lgifi oraz chodnikéw, drég dla roweréw, zatok autobusowych,
Wschowa - Osowa Sief. doswietlenie przejs¢ dla pieszych

Kontrakt Terytorialny dla Wojewddztwa Lubuskiego
Prace na linii kolejowej nr 14 wraz z elektryfikacjg odcinka Strategia Rozwoju Transportu do 2020 roku
Krotoszyn — Glogow (z perspektywa do 2030 roku)

Krajowy Program Kolejowy do 2023
Linia WN-110 kV relacji Wschowa - Huta Gtogdw - ,Zmiana Planu zagospodarowania przestrzennego
przebudowa linii napowietrznej do przekroju 240mm2 Wojewodztwa Lubuskiego” przyjeta przez Sejmik

. . . . . Wojewddztwa Lubuskiego uchwatg Nr XXI1/191/12 z

\?\;Js(::%\lc\:\?viztacjl gazowej redukeyjno — pomiarowej wic we dnia 21 marca 2012 r. (Dz. Urz. Woj. Lub. z dnia 7

sierpnia 2012 r. poz. 1533)

Inwestycje wynikajace z programéw samorzadowych :

Nazwa inwestycji Dokumenty zrédtowe
przebudowa drogi wojewddzkiej nr 278 na odcinku | Plan inwestycji priorytetowych planowanych do realizacji na drogach
Stare Stracze — Wschowa wojewddzkich w ramach RPO — Lubuskie 2020 - lista podstawowa
budowa obwodnicy miasta Wschowa w ciggu drég | Plan inwestycji priorytetowych planowanych do realizacji na drogach
wojewddzkich nr 278 i 305 — Etap |I wojewddzkich w ramach RPO - Lubuskie 2020 - lista zadan
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rezerwowych, obwodnice: lista warunkowa

Plan inwestycji priorytetowych planowanych do realizacji na drogach
wojewoddzkich w ramach RPO — Lubuskie 2020 - lista zadan
rezerwowych, obwodnice: lista warunkowa

przebudowa drogi wojewddzkiej nr 305 na odcinku
Wschowa — granica wojewodztwa

droga woj. nr 278 —taczaca przylegty obszar S-3

Budowa obwodnicy w m. Wschowa — Il etap - w ,Zmiana Planu zagospodarowania przestrzennego Wojewddztwa
ciggu drogi woj. nr 305 Lubuskiego” przyjeta przez Sejmik Wojewddztwa Lubuskiego
Budowa obwodnicy m. Wschowy w ciagu drogi uchwatg Nr XXI11/191/12 z dnia 21 marca 2012 r. (Dz. Urz. Woj. Lub.
woj. nr 278 i 305 - Etap | z dnia 7 sierpnia 2012 r. poz. 1533)

Rewitalizacja Starego Miasta we Wschowie

11.8. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych.

W potudniowo - wschodniej czesci gminy, wzdtuz Kanatu Kopanica i Rowu Polskiego wystepuja,
wskazane na rysunku studium, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig;
— obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat,
— obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest Srednie i wynosi raz na 100 lat,
oraz
— obszary, na ktérych prawdopodobieristwo wystapienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat.
Na obszarach tych obowigzujg ograniczenia w uzytkowaniu wynikajace z przepiséw odrebnych.

Na obszarze gminy nie zidentyfikowano obszaréw osuwania sie mas ziemnych.

11.9. Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza si¢ w ztozu kopaliny filar ochronny

Studium nie wskazuje zadnych obiektow ani obszaréw, dla ktorych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar
ochronny.

11.10. Obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowiazujace na nich ograniczenia
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o
ochronie terenéw bylych hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U. z 2015 r. poz. 2120)

Na obszarze miasta i gminy Wschowa nie znajdujg sie obszary pomnikow zagtady i stref ochronnych.

11.11. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediac;ji

Na obszarze gminy Wschowa przeksztatcen, rehabilitacji i rekultywacji wymagajg tereny zwigzane z
obecng i przysztg eksploatacjq surowcéw mineralnych, ktéra wigze sie z silng ingerencjg i degradacjg walorow
przyrodniczo-krajobrazowych Srodowiska w tych rejonach. Dla terendw tych przewiduje sie rolny, lesny lub wodny
kierunek rekultywacji.

Ponadto na obszarze gminy nalezy wyrdzni¢ nastepujace obiekty i obszary wymagajace przeksztatcen i
rehabilitacji:
- obiekty zabytkowe oraz zalozenia patacowo - parkowe, wymagajgce remontéw i whasciwego
zagospodarowania;
- nieuzytkowane obiekty hodowlane, gtéwnie po bytych PGR-ach, wymagajace przywrécenia pierwotnej funkcji
lub przebranzowienia np. na obiekty produkcyjne czy ustugowe;
- nieuzytkowane obiekty produkcyjne wymagajace przywrocenia pierwotnej funkcii;
- istniejaca zabudowa mieszkaniowa, gtownie sprzed 1945 r. pozostajgca w ztym stanie technicznym.

Dziatania w zakresie przeksztatcen i rehabilitacji na tych obszarach powinny polega¢ na:

- dostosowaniu funkcji wspdtczesnej do warto$ci zabytkowych zespotdw i obiektow;

- wyeliminowaniu funkcji ucigzliwych i degradujgcych oraz obiektéw dysharmonijnych;

- adaptacji istniejacych, nieuzytkowanych obiektdw zgodnie z funkcjg oznaczong w studium;
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- poprawie stanu technicznego obiektow poprzez ich remonty i modernizacje oraz wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury techniczne;.

11.12. Granice terenéw zamknietych i ich stref ochronnych

Tereny zamknigte na obszarze gminy Wschowa obejmujg tereny, na ktérych usytuowane sa linie kolejowe.
Brak jest wyznaczonych stref ochronnych dla tych terenéw

11.13. Inne obszary problemowe, w zaleznosci od uwarunkowan i potrzeb zagospodarowania
wystepujacych w gminie.
W obrebie miasta i gminy Wschowa nie wystepujg dodatkowe obszary problemowe, ktorych zakresu nie
wyczerpano by we wczesniejszych ustaleniach.

12. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terendéw, w tym tereny
wylaczone spod zabudowy

12.1.  Wytyczne ogdlne

Whytyczne ogdlne dla catego obszaru gminy:

— ustalenia funkcjonalne, nalezy rozpatrywac jako tereny brutto. Oznacza to, ze w ramach okreslonych funkcii
na etapie realizacji planéw miejscowych, mogq znalez¢ sie inne funkcje uzupetniajace, w tym takie jak np.
elementy szczegbtowego uktadu komunikacyjnego, miejsca postojowe, obiekty infrastruktury technicznej,
zielen, zbiorniki wodne, funkcje sportowo - rekreacyjne, a takze obiekty matej architektury czy funkcje
uzupetniajace. W takim wypadku zgodnos$¢ planu miejscowego z niniejszym studium zostaje zachowana,

— zgodne z ustaleniami studium jest przyjmowanie w ustaleniach planéw miejscowych bardziej
rygorystycznych (i zawezonych) regulacji niz te, ktore zostaty okre$lone w niniejszym dokumencie; w
szczegolnosci dotyczy to ustalen odnoszacych sie do przeznaczenia terendw. Dopuszczalny jest tez podziat
okre$lonych w niniejszym studium funkcjonalnych jednostek terenowych na mniejsze, z bardziej
szczegbtowo ustalonymi  funkcjami  (,wezszymi’) oraz sposobami zagospodarowania (bardziej
szczegbtowymi lub bardziej rygorystycznymi),

— dopuszcza sig¢ mozliwo$¢ korekty zasiegu poszczegdlnych stref na etapie sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w taki sposdb, aby docigga wskazane zasiegi do istniejacych,
najblizszych granic dziatek o odlegto$¢ do 50 metrow.

— zgodne z ustaleniami studium jest przyjmowanie w planach miejscowych mniejszych zakresow
poszczegolnych funkci,

— dopuszcza sie, uznajac za zgodne z ustaleniami studium, przyjmowanie w ustaleniach planéw miejscowych
utrzymania dotychczasowego sposobu zagospodarowania i zabudowy lub sposobu wykorzystania terenu,
takZe na terenach, na ktdrych studium przewiduje ich zmiane,

— przy sporzadzaniu planéw miejscowych i zmian plandw dopuszcza sie utrzymane funkcji dotychczas
obowigzujacego planu miejscowego na obszarach wszystkich funkcji,

—  przy sporzadzaniu planéw miejscowych dopuszcza si¢ wprowadzenie funkcji zgodnie z wydanymi decyzjami
o warunkach zabudowy oraz inwestycji celu publicznego na obszarach wszystkich funkcji,

— dopuszcza sie mozliwo$¢ realizacji celdw publicznych w obszarach wszystkich stref, stosownie do potrzeb
mieszkancow gminy,

— projektowanie i budowa obiektow budowlanych na terenie gminy musi by¢ zgodna z wymogami ochrony
przeciwpozarowej okreSlonymi w przepisach odrebnych, szczegdlnie w zakresie zagwarantowania
odpowiedniego zaopatrzenia w wode do zewnetrznego gaszenia pozaru oraz zapewnienia dostepnosci drég
pozarowych i dojazdow dla stuzb ratowniczych,

— na obszarze gminy nie przewiduje sie lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m2.

12.2.  Funkcje terenéw
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MU - Tereny zabudowy mieszkaniowej srodmiejskiej, plant staromiejskich; funkcje mieszkaniowe i ustug
centrotworczych; na tych terenach nalezy koncentrowa¢ wszelkie ustugi centrotwércze (handel, gastronomia,
kultura, administracja), rozne funkcje biurowe, banki, firmy ubezpieczeniowe, funkcje turystyczne (hotele, biura
podrézy, osrodki informacii turystycznej), obiekty sakralne, ustugi zdrowia i opieki spotecznej, obiekty tacznosci;
zaleca sie lokalizacje ustug, biur itp. Przede wszystkim w parterach zabudowy mieszkaniowej lub w
wyodrebnionych budynkach;

7)

Dopuszcza sie nieucigZliwg dziatalno§¢ wytworczg, prowadzong w budynkach. Zaleca sig, zeby
powierzchnia uzytkowa nie przekraczata 50 m2, a produkty sprzedawane byly w obiekcie handlowym na
obszarze danego terenu (np.: cukiernie, punkty szycia ubran na miare, wyrob pamigtek regionalnych itp.),
Dopuszcza sie, w tym na wydzielonych dziatkach, zieler urzadzong oraz obiekty i zagospodarowanie
sportowo-rekreacyjne, a takze obiekty matej architektury,
Dopuszcza sie przeprowadzanie drég, lokalizowanie miejsc postojowych oraz przeprowadzanie
podziemnych sieci infrastruktury technicznej; niedopuszczalne jest przeprowadzanie
nadziemnych/napowietrznych sieci infrastruktury technicznej,
Zakazuije sie lokalizacji nowych:

sktadow, hurtowni i magazynéw, w ktérych przestrzenie do sktadowania zlokalizowane sg poza budynkami

lub pod wiatami,

sktadow, hurtowni i magazynéw w budynkach. Zaleca sie, zeby powierzchnia uzytkowa wykorzystywana

na sktadowanie nie przekraczata 50 m2,

baz, w tym transportowych i budowlanych,

obiektdw obstugi gospodarki komunalnej takich jak warsztaty, bazy i obiekty infrastruktury techniczne;j itp.
Nowe obiekty nie bedace celami publicznymi w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, mogg
naleze¢ wytacznie do kategorii obiektéw nieucigzliwych,
Wysoko$¢ nowowznoszonych lub modernizowanych budynkéw powinna nawigzywa¢ do zabudowy
istniejace] (charakterystycznej dla strefy $rédmiejskiej); wskazane ksztattowanie zabudowy obrzeznej wzdtuz
ulic; elewacje przyuliczne powinny odznacza¢ sie wysokimi walorami estetycznymi, prestizowym
charakterem, a w przypadku budynkéw niemieszkalnych — symbolikg wynikajaca z petnionych funkciji.
W obszarach historycznie uksztattowanej zabudowy dopuszcza sie¢ zabudowanie catej powierzchni dziatki.

MW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, na ktérych zaktada sie rozwdj terenéw zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej z mozliwoscig realizacji drobnej wytwérczo$ci oraz innych ustug nieucigzliwych.

Dopuszcza si¢ intensywng zabudowe jednorodzinng zwartg (szeregowa lub atrialng).

Dopuszcza sie obiekty dla prowadzenia nieucigzliwej dia funkcji mieszkaniowej dziatalno$ci gospodarcze;
produkcyjnej (z wyjatkiem produkcji rolnej) i naprawczej,

Dopuszcza si¢ skfady, hurtownie i magazyny w budynkach. Zaleca sig, zeby powierzchnia uzytkowa
wykorzystywana na sktadowanie nie przekraczata 100 m2,

Dopuszcza sie mozliwos¢ realizacji wszelkich form dziatalnosci ustugowej (komercyjnej i publicznej),
prowadzonej zarowno przez podmioty publiczne jak i prywatne, takze wolnostojacych.

Dopuszcza sie — w tym na wydzielonych dziatkach lub terenie - Zzieleh urzadzong oraz obiekty i
zagospodarowanie sportowo-rekreacyjne, pod warunkiem, ze nie bedzie stanowito ucigzliwosci dla
sgsiadujacej zabudowy mieszkaniowej, a takze obiekty matej architektury,

Nowe obiekty nie bedace celami publicznymi w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami, mogg
naleze¢ wytacznie do kategorii obiektéw nieucigzliwych,

Powierzchnia biologicznie czynna nie powinna by¢ mniejsza niz 20% powierzchni dziatki, z zastrzezeniem
terenéw znajdujacych sie w obszarach historycznie uksztattowanej zabudowy, gdzie dopuszcza sie
zabudowanie catej powierzchni dziatki.

M - tereny zabudowy mieszkaniowej, na ktdrych zaktada sie rozw¢j terendw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej (wolnostojacej, blizniaczej, szeregowej), wielorodzinnej, zabudowy zagrodowej i letniskowej z
mozliwo$cig realizacji drobnej wytwoérczosci oraz innych ustug nieucigzliwych.

1)
2)

Dopuszcza sig realizacji wszelkich form dziatalnosci ustugowej (komercyjnej i publicznej), w tym rzemiosta,
agroturystyki i innych, prowadzonej zaréwno przez podmioty publiczne jak i prywatne, takze wolnostojace.
Dopuszcza sie sktady, hurtownie i magazyny w budynkach.
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3) Dopuszcza sie - w tym na wydzielonych dziatkach lub terenie - zielen urzadzong oraz obiekty i
zagospodarowanie sportowo-rekreacyjne, pod warunkiem, ze nie bedzie stanowito ucigzliwosci dla
sgsiadujacej zabudowy mieszkaniowej, a takze obiekty matej architektury

4) Postuluje sie aby dziatki miaty ksztalt regularny, zblizony do kwadratu, ewentualnie regularmego prostokata z
zapewniong dostepno$cig komunikacyjng,

5) Powierzchnia biologicznie czynna nie powinna by¢ mniejsza niz 20% powierzchni dziatki, z zastrzezeniem
terenéw znajdujacych sie w obszarach historycznie uksztattowanej zabudowy, gdzie dopuszcza sie
zabudowanie catej powierzchni dziatki,

6) W granicach stref ochrony sanitarnej wyklucza sie mozliwos¢ realizacji zabudowy mieszkaniowe;.

U - tereny zabudowy ustugowej, na ktorych zaktada sie rozwdj wszelkich formy dziatalnodci ustugowej

(komercyjnej i publicznej), w tym rzemiosta, agroturystyki i innych, prowadzonej zaréwno przez podmioty

publiczne jak i prywatne.

1) Dopuszcza sie ustugi oswiaty i wychowania, kultury, sportu, ochrony zdrowia i opieki spoteczne;j,

2) Dopuszcza sig w uzasadnionych przypadkach realizacje funkcji mieszkaniowej w ramach mieszkania czy
wydzielonej dziatki dla whasciciela terenu.

) Wiodacym przeznaczeniem sg wszelkie ustugi publiczne i komercyjne oraz drobna wytwérczose,

) Dopuszcza si¢ lokalizowanie rzemiosta,

) Powierzchnia biologicznie czynna nie powinna by¢ mniejsza niz 10% powierzchni dziatki,

) Dziatalno$¢ ustugowa nie moze powodowaé zakidcenia warunkdw zamieszkania w sasiedztwie ani
powodowac kolizji z formami uzytkowania terenéw potozonych w poblizu.

UT - tereny turystyczno - rekreacyjne, na ktérych zaktada sie rozwdj bazy obstugujacej ruch turystyczno-

wypoczynkowy.

1) Dopuszcza sie mozliwos¢ realizacji ustug uzytecznoSci publicznej, w szczegoinosci: kultury, ustug
hotelowych, oraz handlu, gastronomii, agroturystyki, sportu oraz innych drobnych ustug.

2) Wiodacym przeznaczeniem sg wszelkie obiekty dla potrzeb rekreacji wraz z urzadzeniami zwigzanymi z ich
obstugg oraz zielenig,

3) Powierzchnia biologicznie czynna nie powinna by¢ mniejsza niz 30% powierzchni dziatki,

4) Dopuszcza sie ustugi handlu i gastronomii towarzyszace funkcji dominujacej, stuzace obstudze tego terenu,

5) Obowigzek zapewnienia miejsc postojowych na terenie dziatki lub zorganizowanie odpowiedniego parkingu.

US - tereny sportowo - rekreacyjne, wyznaczone w celu utrzymania i poprawy jako$ci zamieszkania oraz

aktywizacji sportowej mieszkancéw. Zaktada si¢ dalsze intensywne uzytkowanie istniejgcych terendw i urzadzen

sportowych oraz pozyskiwanie nowych terenow i budowe szerokiej bazy dla rozwoju kultury fizyczne;.

1) Dopuszcza si¢ mozliwos¢ realizacji wszelkiego rodzaju ustug publicznych oraz ustug handlu, gastronomii i
hotelarskich.

2) Na obszarach sportowo-rekreacyjnych bedg wprowadzane nowe ustugi sportowe,

3) Dopuszcza sie budowe obiektéw dla potrzeb sportu i rekreacji wraz z urzadzeniami zwigzanymi z ich
obstugg oraz zielenig,

4) Powierzchnia biologicznie czynna nie powinna by¢ mniejsza niz 30% powierzchni dziatki.

AG - tereny aktywnosci gospodarczej i przemystu, na ktérych zaktada sie rozwéj dziatalnosci gospodarczej,

przemystu, baz, sktaddw, ustug, obstugi ruchu transportowego, stacje paliw.

1) Powierzchnia biologicznie czynna nie powinna by¢ mniejsza niz 10% powierzchni dziatki.

2) Dopuszcza sie obiekty sportowe.

3) Na terenie niezurbanizowanym, w poblizu zabudowy mieszkaniowej ustala sie lokalizacj¢ dziatalno$ci
nieucigzliwej.

4) W strefie ochrony konserwatorskiej ustala si¢ lokalizacje obiektéw o wysoko$ci do dwdch kondygnacii.

PG - tereny eksploatacji surowcéw mineralnych, na ktorych zaktada sie prowadzenie eksploataciji kopalin,
przemystu, baz, sktadow, ustug, obstugi ruchu transportowego.

1) Obowigzuje sposéb eksploatacji ztoza zgodny z przepisami odrebnymi,

2) Okresla sie rolny, lesny lub wodny kierunek rekultywacii terenéw przeksztatconych gérniczo,

3) Dopuszcza sig lokalizacje obiektow kubaturowych zwigzanych wytacznie z dziatalno$cig gornicza,

50



STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY WSCHOWA

4) Ustala sie, ze wszelka ucigzliwo$¢ prowadzonej dziatalno$ci nie moze przekracza¢ granic terenu gérniczego,
5) Dopuszcza si¢ lokalizacje utwardzonych drég wewnetrznych.

RU - tereny obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych, na ktérych zaktada

sie rozwdj wszelkich form obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych oraz

gospodarstwach lesnych.

1) Dodatkowo dopuszcza sie takze funkcje ustugowe czy przemystowe w formie obiektéw wolnostojacych.

2) Dopuszcza sig w uzasadnionych przypadkach realizacje funkcji mieszkaniowej w ramach mieszkania czy
wydzielonej dziatki dla wiasciciela terenu.

3) Powierzchnia biologicznie czynna nie powinna by¢ mniejsza niz 20% powierzchni dziatki.

4) Dopuszcza sig zielen urzadzong, w szczegolnosci o charakterze izolacyjnym i ostonowym

ZC - tereny cmentarzy,

) Dopuszcza sie lokalizacje obiektéw sakralnych,

) Dopuszcza si¢ kaplice przedpogrzebowe, sanitariaty i inne obiekty obstugi cmentarza,

) Dopuszcza sie wprowadzanie obiektow matej architektury (poza nagrobkami),

) Dopuszcza sie zaréwno pochdwki urnowe jak i ziemne (tradycyjne),

) Wskazane jest wprowadzanie zieleni urzadzonej,

) Kompozycje zieleni, ogrodzenia, bramy, kaplice itp., powinny cechowa¢ wysokie walory estetyczne,

) Obszary cmentarzy zamknietych nalezy chroni¢ przed zniszczeniem i utrzymywac jako tereny zieleni
urzadzonej z zachowaniem pozostato$ci nekropolii.

8) Wokot cmentarzy obowiazuijq strefy sanitarne 50m i 150m, ktérych zasieg i sposéb zagospodarowania

okre$laja wtasciwe przepisy.

~N O OB WN —

ZP - tereny zieleni parkowej, ktore obejmujg parki, skwery, zielence wraz z niezbedng infrastruktura.
Dopuszcza sie realizacje obiektow i urzagdzen sportowo-rekreacyjnych oraz ustugi handlu i gastronomii.

ZL - tereny laséw i zadrzewien,
Dopuszcza sie lokalizowanie obiektow i urzadzen stuzacych wedréwkom turystycznym ($ciezki - piesze,
rowerowe, konne, tawki, wiaty itp.),

ZD - tereny ogrodow dziatkowych,

1) Dopuszcza sie inne formy uzytkowania ogrodniczego,

Dopuszcza si¢ pojedyncze ustugi (typu handel i gastronomia),

Dopuszcza sie mozliwos¢ lokalizacji miejsc postojowych dla samochodéw,
Dopuszcza sie inne formy zieleni urzadzone;,

Dopuszcza si¢ lokalizowanie urzadzen oraz obiektow sportowych i rekreacyjnych,

a1l B~ N
—_ ==

R - tereny rolnicze,

1) Dopuszcza sig zadrzewienia i zakrzewienia $rddpolne,

2) Dopuszcza sie zalesianie gruntdw rolnych kl. Vi VI pochodzenia mineralnego (na catym obszarze gminy),

3) Dopuszcza sie budowe stawow hodowlanych pod warunkiem, Ze nie bedg wptywac negatywnie na wody
innych akwenow (zanieczyszczenie, eutrofizacja),

4) Dla terendw udokumentowanych z6z kopalin dopuszcza sie ich wydobycie.

WS - tereny wod otwartych i ptynacych - zbiorniki wodne oraz cieki wodne w rozumieniu przepiséw odrebnych.
KK - tereny komunikacji kolejowej — uzytkowanie zgodne z przepisami odrebnymi

W - tereny urzadzen zaopatrzenia w wode, K - tereny urzadzen unieszkodliwiania $ciekdw i odpadéw, E -
tereny urzadzen elektroenergetycznych, G - tereny urzadzen gazownictwa — na ktérych zlokalizowane sg

obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej. Dopuszcza sig lokalizacje zieleni urzadzonej, zieleni o charakterze
izolacyjnym, obiektow gospodarczych, oraz drég dla potrzeb funkcji wiodace;.
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Uzupetnieniem wytycznych dla wszystkich wymienionych terendw sq tresci ustalen dla stref zwigzanych
z ochrong kulturowg, ochrona krajobrazu oraz ochrong przyrodnicza.

12.3.  Wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw.

Rozwdj nowoprojektowanych terenéw nalezy prowadzi¢ poprzez dopetnienie i intensyfikacje istniejacej
tkanki oraz dodanie nowych terenéw zainwestowanych bezposrednio do granic istniejacych terenow
osadniczych. Niedopuszczalne jest rozpraszanie nowej zabudowy poza skupione uktady osadnicze. Na nowych
terenach rozwojowych przyrost zabudowy powinien réwniez mie¢ charakter sukcesywny, a nie rozproszony,
oparty na dostepnosci do istniejacej sieci drogowe;j i sieci infrastruktury technicznej.

Ustala sie nastepujace wskazniki dla terenéw projektowanych:
1) maksymalna liczba kondygnacii:
dla zabudowy wielorodzinnej: 5 kondygnaciji,
dla zabudowy jednorodzinnej i zagrodowej: 3 kondygnacje, w tym poddasze uzytkowe,
dla zabudowy ustugowej: 3 kondygnacije, w tym 3-cia kondygnacja w poddaszu,
— dla zabudowy przemystowej: do wysokosci 4 kondygnacii.
2)  geometria dachu:
— dla zabudowy mieszkaniowej: dachy symetryczne dwuspadowe lub wielospadowe, dopuszcza sie dachy
jednospadowe i ptaskie;
— dla zabudowy ustugowej: dachy symetryczne dwuspadowe lub wielospadowe, dopuszcza sie dachy
jednospadowe i ptaskie
— dla zabudowy przemystowej i handlowo - ustugowej: dachy symetryczne dwuspadowe lub
wielospadowe; geometria i forma dachéw powinna by¢ dostosowana do celéw technologicznych;
dopuszcza sie zastosowanie dachéw ptaskich,
3)  minimalna powierzchnia dziatki:
— dla zabudowy mieszkaniowej, w tym:
+ dla zabudowy jednorodzinnej wolnostojacej - 600 m2 w strefie miejskiej i 600 m2 na terenach
wiejskich,
+ dla zabudowy jednorodzinnej blizniaczej - 500 m2 w strefie miejskiej i 600 m2 na terenach
wiejskich,
+ dla zabudowy jednorodzinnej szeregowej, atrialnej i innej nie wymienionej powyzej - 300 m2
+ dla zabudowy wielorodzinnej- 1000 m?,
+ dla zabudowy letniskowej: 1000 m2,
— dla zabudowy ustugowej: 1200 m2,
— dla zabudowy przemystowej: 1500 m2,

Wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terendw moga by¢ zmieniane w zakresie
tolerancji do 20% na etapie ustalen w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Dla zabudowy
istniejacej nalezy dostosowac wskazniki do stanu faktycznego.

12.4.  Strefy zakazu zabudowy

W celu ochrony biordéznorodnosci terenéw cennych przyrodniczo i dla poprawy prawidiowego rozwoju
istniejacych ekosystemdw, wskazane bytoby pozostawienie bez zainwestowania (tj. bez zabudowy) pasa terenu
wzdtuz ciekéw wodnych o szerokosci min. 3 m, liczonego po obu stronach, celem ochrony i zachowania korytarzy
ekologicznych ciekow wraz ze wszystkimi elementami przyrodniczymi dolin rzecznych.

Ograniczenia w zainwestowaniu wprowadza si¢ réwniez na obszarach szczegdlnego zagrozenia
powodzia, wskazanego na rysunku studium, gdzie obowigzuja przepisy odrebne.
Wzdtuz linii elektroenergetycznych i gazociggéw znajdujg si¢ pasy technologiczne ograniczonego
zagospodarowania, w obrebie ktorych obowigzuja przepisy odrebne,
Ponadto w celu ochrony fadu przestrzennego na terenach rolnych nie przewiduje sie realizacji obiektow
kubaturowych z wytaczeniem obiektéw mieszkalnych i produkcyjnych zwigzanych z produkcjg i dziatalnoscig
rolna.
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13. Obszary sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

13.1. Obszary, dla ktérych obowiazkowe jest sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym obszary wymagajace przeprowadzenia
scalen i podziatu nieruchomosci, a takze obszary przestrzeni publicznej.

Na terenie gminy Wschowa, nie wystepujq obszary, dla ktérych istnieje obowigzek sporzadzenia
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych. Nie przewiduje sie
rowniez wyodrebnienia obszaréw wymagajacych scalen i podziatu nieruchomosci; ewentualne wskazanie takich
terenéw nastapi na etapie realizacji planéw miejscowych.

Obszarami przestrzeni publicznej sg tereny komunikacii, zieleni parkowej i sportu i rekreacji.

13.2. Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntéow rolnych i leSnych na
cele nierolnicze i nielesne.

Z uwagi na potrzebe zapewnienia prawidtowych rozwigzan urbanistycznych oraz zachowania tadu
przestrzennego uwzgledniajgcego zarowno aspekty estetyczne, ekologiczne, jak i zdrowia ludzi, gmina zamierza
sporzadzi¢ miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dla catej powierzchni gminy. Kolejnos¢
obejmowania poszczegdlnych terendw planami oraz zakres ich ustalen wynika¢ bedzie z biezacych potrzeb.

Ze wzgledu na wystepowanie w gminie gleb wysokich klas bonitacyjnych (klasy Il — Ill) czesé
wyznaczonych w studium terendéw zabudowy wymagaé bedzie na etapie opracowania planu miejscowego,
uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesSnych na cele nierolne i niele$ne. Zasieg gleb
wysokich klas bonitacyjnych (klasy Il — Il) zaznaczono na rysunku studium.

14. Synteza ustalenn studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Wschowa

Do opracowania studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Wschowa przystapiono na podstawie Uchwaty nr V1/46/15 Rady Miejskiej we Wschowie z dnia 30 kwietnia 2015
roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Wschowa.

Celem sporzadzenia studium byto okre$lenie polityki przestrzennej gminy oraz uaktualnienie wiw
dokumentu do obowigzujacych uwarunkowan prawnych. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy ma charakter opracowania ujednoliconego i kompleksowego.

Dotychczasowq strukture funkcjonalno-przestrzenng obszaru miasta i gminy Wschowa oceni¢ mozna
jako zgodng z generalnymi uwarunkowaniami przyrodniczymi, tj. racjonalnie wykorzystujacg walory i zasoby
przyrodnicze. Odpowiednio wykorzystane zostaty walory wynikajace z potozenia gminy w  systemie
komunikacyjnym. Uktady osadnicze cechuje fad przestrzenny wyrazajacy sie w architektonicznej jako$ci
zabudowy i jej rozplanowaniu, sposobach zagospodarowania wigkszo$ci posesji oraz w zachowaniu
najcenniejszych waloréw przyrodniczych, w szczegolno$ci w dolinach Krzyckiego Rowu i Kanatu Kopanica oraz
na leSnych obszarach Przemeckiego Parku Krajobrazowego.

W okresleniu kierunkéw zagospodarowania przestrzennego dgzono do utrzymania pozytywnych cech
dotychczasowego zagospodarowania przy usprawnieniu funkcjonowania uktadéw. Zatozono dalszy umiarkowany
rozwdj przestrzenny zainwestowania, w tym zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i obiektéw aktywnosci
gospodarczej we wszystkich jednostkach osadniczych, przy zachowaniu zasady nierozpraszania zabudowy poza
obszary zwartych struktur funkcjonalno-przestrzennych. Przyrost terendéw zainwestowanych powinien polega¢
przede wszystkim na dopetnianiu i intensyfikacji zagospodarowania istniejacych ukladéw, a nastepnie na
dodawaniu nowych terenéw zainwestowanych bezposrednio do granic istniejacych terendw osadniczych.
Niedopuszczalne jest rozpraszanie nowej zabudowy poza skupione uktady osadnicze.

Z uwagi na istniejace uwarunkowania, przewiduje sie, ze gtéwna funkcjg gminy Wschowa bedzie:

— funkcja gospodarcza, z konkurencyjnymi terenami inwestycyjnymi, generujacymi nowe miejsca pracy,
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— funkcja rekreacyjno - turystyczna (w zwigzku z atrakcyjnymi terenami leSnymi, wodnymi i cennymi
przyrodniczo oraz dogodnymi potgczeniami komunikacyjnymi z regionem),

— funkcja mieszkaniowa, w oparciu o istniejace i planowane zainwestowanie,

— funkcja rolnicza, uwzgledniajaca takze dziatalno$¢ agroturystyczna,

za$ gtéwnymi funkcjami miasta: funkcja mieszkalna i ustugowa (w tym: obstuga administracyjna w miescie

stanowigcym osrodek centrotwérczy gminy).

Aktywizacja gospodarcza terenéw gminy jest jednym z czynnikéw jej rozwoju przestrzennego. Wieksze
tereny przewidziane pod ustugi i szeroko rozumiang aktywnos$¢ gospodarczg wyznaczono gtownie we wschodnim
i potudniowo-wschodnim obszarze funkcjonalnym miasta. Tworzg one zwarte kompleksy o tacznej powierzchni
przekraczajacej 250 ha.

Z uwagi na wysokie walory przyrodniczo-krajobrazowe gminy oraz zabytkowy charakter miasta
przewiduje sie dalszy rozwdj ustug turystyki, wypoczynku, sportu i rekreacji. Zaktada si¢ aktywny rozwdj réznego
rodzaju form wypoczynku. Pozadane jest réwniez wprowadzanie na terenie gminy wszelkich form agroturystyki
rozumianej jako zorganizowany sposob spedzania czasu w zagrodach wiejskich.

Niezbednym czynnikiem aktywizacji poszczegdlnych obszaréw gminy jest poprawa stanu technicznego
istniejace] infrastruktury drogowej, komunalnej oraz spotecznej, jak rowniez wdrazanie nowych rozwigzan w tym
zakresie. Studium zaktada systematyczny, réwnolegly z zageszczaniem sieci osadniczej oraz liczbg inwestycii
rozwoj infrastruktury technicznej. Zaktada sie zwiekszenie sieci energetycznej, kanalizacyjnej oraz rozbudowanie
systeméw telekomunikacyjnych i teleinformatycznych. Studium przewiduje modernizacje i rozbudowe ukfadu
komunikacyjnego zgodnie z programami rzadowymi i samorzadowymi, a w szczegdlnosci: modernizacje drég
krajowych i wojewddzkich oraz budowe obwodnic miasta Wschowa w ciggu drogi krajowej nr 12 i drég
wojewodzkich nr 278 i 305.

VI. WYKORZYSTANE MATERIALY
W toku prac nad zmiang studium oparto sie na istniejacej wiedzy o gminie zawartej w nastepujacych
materiatach:

—  Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wschowa uchwalone Uchwatg
nr XXXV/392/13 Rady Miejskiej we Wschowie z dnia 26 wrzesnia 2013 r.,

— Bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe dla gminy Wschowa, adplan, Leszno 2016 r.,

—  Opracowanie ekofizjograficzne dla gminy Wschowa, Ecoland, Wroctaw 2006 r.,

—  Strategia Rozwoju Gminy Wschowa na lata 2016-2022. Wschowa, kwiecien 2016.

—  Program Ochrony Srodowiska dla Gminy Wschowa (Uchwata Rady Miejskiej we Wschowie Nr
XXI1/244/2004 z dnia 13 pazdziernika 2004 r.).

— Raporty o stanie $rodowiska w woj. lubuskim w latach: 2004-2014. Inspekcja Ochrony Srodowiska,
Wojewadzki Inspektorat Ochrony Srodowiska. Biblioteka Monitoringu Srodowiska, Zielona Goéra,

—  Uchwata Nr 11/11/14 Sejmiku Wojewodztwa Lubuskiego z dnia 23 grudnia 2014 roku w sprawie wyznaczenia
aglomeracji Wschowa (Dz.Urz. Woj. Lubuskiego z 2014 r., poz. 2481),

— ,Zmiana Planu zagospodarowania przestrzennego Wojewodztwa Lubuskiego” przyjeta przez Sejmik
Wojewodztwa Lubuskiego uchwatg Nr XXI1/191/12 z dnia 21 marca 2012 r. (Dz. Urz. Woj. Lub. z dnia 7
sierpnia 2012 r. poz. 1533)

— Aktualizacja wojewddzkiego Planu Gospodarki Odpadami wraz z Planem Inwestycyjnym w zakresie
odpadéw komunalnych — uchwata nr XXIX/448/17 Sejmiku Wojewddztwa Lubuskiego z dnia 10 kwietnia
2017r.

— Program ochrony $rodowiska dla wojewddztwa lubuskiego, przyjetego uchwatg nr XXIX/450/17 Sejmiku
Wojewodztwa Lubuskiego z dnia 10 kwietnia 2017r.

— Krajowy program oczyszczania $ciekow komunalnych.
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