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3. Obszary i zespoly zabudowy poddawane ochronie przez rade gminy, a w
szczegblnosci obszary chronionego krajobrazu i zespotéw przyrodniczo - krajobrazo-
wych.

Dla realizacji obiektéw budowlanych ( mieszkalnych i ustugowych) po 1999 ro-
ku, wobec przewidywanej i dopuszczalnej matej skali realizacji, wystarczajacag proce-
durg formalno-prawng ustalenia ich lokalizacji bedg rozprawy administracyjne, prze-
prowadzone na podstawie ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym.

10.4.2 Zasady rozwigzywania lokalnych konfliktow.

1. Dialog jako podstawowe narzedzie przy rozwigzywaniu konfliktow.

2. Gospodarka przestrzenna prowadzona z upowaznienia publicznego.

3. Interes publiczny przed interesem jednostki i zbiorowosci.

4. Wywtaszczenie ostateczng drogg do rozwigzywania konfliktow.

5. Poszanowanie prawa do dysponowania nieruchomoscig na zasadach okre-
$lonych przepisami szczegdlnymi.

6. Upublicznienie zasad zagospodarowania przestrzennego terenow.

7. Przestrzeganie zasady, aby ewentualne uciazliwo$ci wywotane dziatalnoscig
gospodarcza nie wykraczaly poza teren lokalizacji, a tym samym nie wywotywaty
konieczno$ci ustanowienia obszaru ograniczonego uzytkowania

8. Dla terenéw objetych obowigzkiem opracowania miejscowych planéw zago-
spodarowania przestrzennego dopuszczalno$¢ wydzielenia mniejszych, uzasad-
nionych merytorycznie, czesci do planistycznego opracowania.

11. Zasady gospodarki przestrzennej.

W celu usystematyzowania zasad gospodarki przestrzennej ustala si¢ pod-
stawowe warunki zagospodarowania i uzytkowania terenéw z podziatem na tereny za-
inwestowane, wymagajgce przeksztatcen i rejony potencjalnych inwestyciji.

11.1  Tereny zainwestowane.

Sa to tereny o dominujgcej funkcji rolniczej z udziatem pobocznych funkcji
ustugowych zwigzanych i nie zwigzanych z rolnictwem. Ustugi ( hurtownie, przedsig-
biorstwa produkcyjno-handlowe, itp.) znajdujg si¢ na terenach zabudowy zagrodowej
we wsiach: Anielin, Debe, Jankéw, Kokanin, Russéw, Skarszew, Tykadtéw i Zelazkow.

Pozostawienie w dotychczasowym miejscu funkcji nie zwigzanych z rolnic-
twem jest uwarunkowane doprowadzeniem ich statusu prawnego do petnej zgodnosci
Z prawem.

11.2 Tereny wymagajace przeksztatcen.

Sa to tereny po gospodarstwach bytych jednostkach gospodarki uspotecznio-
nej we wsiach: Borkéw Stary, Debe, Skarszew i Ziotniki Wielkie. Dokonane juz prze-
ksztalcenia nalezy kontynuowaé w celu osiagniecia lepszego, od dotychczasowego,
wykorzystania terenéw, obiektéw budowlanych i urzadzen.

Terenem kwalifikujgcym sie do przeksztatcenia dla nowej funkcii jest plac we
wsi Russéw, okresowo stuzacy do sktadowania burakéw cukrowych.
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11.3  Rejony potencjalnych inwestycji.

Obejmujg tereny niezabudowane, uzytkowane w sposéb rolniczy. Czes¢ tych
terenéw, o matej przydatnosci dla rolnictwa, stanowi potencjalne mozliwosci zagos po-
darowania dla funkcji nierolniczych i nieleSnych.

11.3.1 Tereny koncentracji mieszkalnictwa.

Sg to tereny oznaczone symbolem ,MU” we wsiach: Debe, Goliszew, Kol.

Skarszewek, Skarszew, Ztotniki, Zelazkéw, na ktérych:

1. Jako przeznaczenie podstawowe - ustala sie mieszkalnictwo rodzinne o niskiej in-
tensywnosci zabudowy i wysokosci max. 2,5 kondygnacji naziemnych.

2. Jako przeznaczenie dopuszczalne - nieucigzliwe ustugi wbudowane i towarzyszgce,
na dziatkach wtasnych i odrebnych o gabarytach jak wyze;j.

3. Jako niedopuszczalne uznaje sie lokalizacje obiektéw uciazliwych, powodujgcych
degradacje srodowiska, obiektéw o funkcji produkcyjnej oraz innych mogacych po-
wodowac state badz okresowe ucigzliwosci dla podstawowych funkciji terenu.

11.3.2 Tereny koncentracji zabudowy o funkcjach ustugowych.

Sa to tereny, na ktérych:

1. Jako przeznaczenie podstawowe - ustala si¢ zagospodarowanie dla ustug wigcznie
z ucigzliwymi® z zielenig zajmujgcg co najmniej 25% powierzchni dziatki.

2. Jako przeznaczenie dopuszczalne - lokalizacije wbudowanych lub towarzyszacych
zabudowie ustugowej, na wspdlnej z tg zabudowg dziatce, mieszkan dla potrzeb
wiasciciela.

3. Jako niedopuszczalne uznaje sie lokalizacje doméw mieszkalnych na odrebnych
dziatkach.

11.3.3 Tereny koncentracji produkcji przemystowej, drobnej wytwor-
czosci, sktadéw hurtowych i baz.

Sa to tereny, na ktérych:
1. Jako przeznaczenie podstawowe - ustala sie zagospodarowanie dla produkciji
przemystowej, drobnej wytworczosci, sktadéw, hurtowni, baz i zapleczy.
2. Jako przeznaczenie dopuszczalne - ustala sie zagospodarowanie dla urzadzen in-
frastruktury technicznej, komunikacji, ustug komercyjnych.
3. Obowigzuje:
1/ urzadzenie zieleni izolacyjnej oraz wewnagtrzzaktadowej na powierzchni stano-
wigcej nie mniej niz 25% catej powierzchni dziatki, _
2/ zapewnienia niezbednej powierzchni parkingowej w granicach wtasnej dziatki.

11.3.4 Tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej w tym tereny o
' ograniczonym prawie zabudowy.

Sa to tereny obejmujgce, podlegajace ochronie, kompleksy uprawowe z gle-
bami o najwyzszych i wysokich klasach bonitacji, na ktérych:
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1. W rolniczo i gospodarczo uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie lokalizacje
zabudowy zwigzanej z produkcjg rolng, traktowanej na podstawie przepiséw szcze-
g6lnych jako grunty rolne.

2. Istniejgca zabudowa mieszkaniowa i towarzyszgca moze podlegaé remontom, prze-
budowie oraz modernizaciji.

3. Tereny o nizszej bonitacji mogg by¢ przeznaczone na cele nierolnicze, jezeli lokali-
zacja ma miejsce w sasiedztwie istniejgcej zabudowy.

12.KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY W
ZAKRESIE OBJETYM ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUN-
KOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY ZELAZKOW

12.1.Ustalenia dotyczgce kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej
gminy oraz w przeznaczeniu terenow.

1/. Na terenie wsi Kokanin, przy granicy z miastem Kaliszem, na cze$ci dotychczaso-
wych terendw upraw polowych i zabudowy zagrodowej, wprowadza sie lokalizacje
sktaddéw, baz i urzgdzen elektroenergetycznych — elektrowni wiatrowych.

2/. Nowe tereny obejmujg dziatke nr 166/1 o powierzchni 3,03 ha.

3/. Nowe tereny oznacza sie symbolem PSB/EW.

12.2. Ustalenia dotyczgce kierunkéw i wskaznikow dotyczgcych zago-
spodarowania oraz uzytkowania terenéw.

1/. Na terenach oznaczonych symbolem PSB/EW ustala sie lokalizacje:
a) sktadéw, magazynéw i baz,
b) elektrowni wiatrowych,
¢) zieleni urzgdzonej izolacyjnej,
d) obiektéw administracyjnych i socjalnych,
e) miejsc postojowych.
2/. Na terenie, o ktérym mowa w ust. 1 ustala sie zakaz lokalizacji:
a) obiektéw produkcyjnych,
b) ustug o powierzchni sprzedazy powyzej 400 m?
¢) zabudowy mieszkaniowej za wyjgtkiem mieszkan stuzbowych.

3/. W planie zagospodarowania przestrzennego nalezy okreslic maksymalne wskazniki
powierzchni zabudowanej z uwzglednieniem indywidualnych zasad zagospodaro-
wania terendw.

4/. Sredni wskaznik powierzchni b/olog/cznle czynnej dla terenu PSB/EW nie powinien
by¢ nizszy niz 25%.

5/. Wysoko$¢ projektowanej zabudowy nie powinna przekracza¢ 10 m — od poziomu te-
renu do poziomu okapu. Wskazane zréznicowanie wysoko$ci zabudowy w dosto-
sowaniu do indywidualnych zasad zagospodarowania terenu.

6/. Wysoko$c elektrowni wiatrowych powinna by¢ dostosowana do indywidualnych wa-
runkéw wiatrowych na podstawie stosownych badar.

L
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12.3. Ustalenia dotyczace zasad ochrony srodowiska i jego zasobéw,
ochrony przyrody, krajobrazu kulturowego i uzdrowisk

1/. W planie zagospodarowania przestrzennego nalezy okre$li¢ zasady ochrony gleb,
powietrza, zieleni, naturalnego uksztatfowania terenu i stosunkéw wodnych.

2/. Ustala sie obowigzek maksymalnej ochrony istniejgcego drzewostanu, ciekéw
wodnych i stawéw.

3/. Wprowadza sie obowigzek pefnego uzbrojenia terenu w podstawowe sieci
infrastruktury technicznej: wodociggowej, kanalizacji sanitarnej,
elektroenergetycznej i teletechnicznej. Do czasu wystgpienia mozliwo$ci
podtgczenia do komunalnych urzadzen, Scieki bytowe nalezy odprowadzac do
szczelnych zbiornikéw bezodptywowych z zapewnieniem wywozu przez
koncesjonowanego przewoZnika do oczyszczalni $ciekow.

4/. Scieki komunalne i przemystowe po podczyszczeniu do wymaganych prawem
paramentréw nalezy odprowadzaé¢ do gminnej kanalizacji sanitarnej. Dopuszcza sie
tymczasowe odprowadzanie Sciekéw do szczelnych zbiornikéw bezodptywowych z
zapewnieniem wywozu przez koncesjonowanego przewoznika do oczyszczalni
Sciekdw.

5/. Nakazuje sie wyposazenie placéw postojowych i sktadowych w instalacje i urzadze-
nia zabezpieczajgce przed przenikaniem substancji ropopochodnych do gruntu.

6/. Scieki opadowe i roztopowe z terenéw wymienionych powyzej, po podczyszczeniu w
separatorach nalezy odprowadza¢ kanalizacjg do rowu po uzyskaniu pozwolenia
wodno-prawnego.

7/. Wody opadowe i roztopowe z dachéw nalezy rozprowadza¢ po terenie wtasnym
dziatki.

8/. Ustala sie wykorzystanie dla celow grzewczych czystych Zrédet energii takich jak:
energia elektryczna, gaz, olej opaftowy, alternatywne Zrédta energii — energia
stoneczna, witrowa, geotermalna itp. Dopuszcza sie stosowanie paliw statych (np
biomasy, drewna itp) charakteryzujgcych sie najnizszymi wskazZnikami emisyjnymi.

9/. Ustala sie obowigzek segregowania i magazynowania odpadéw w miejscach do tego
wyznaczonych, w sposéb zabezpieczajgcy $rodowisko gruntowo — wodne przed
zanieczyszczeniem | ich wywéz w sposéb zorganizowany do migjsca odzysku lub
unieszkodliwiania zgodnie z ustawg o odpadach i Gminnym Planem Gospodarki
Odpadam.

10/. Ustala sie obowigzek okresowego usuwania i wywozu przez specjalistyczne stuzby
oleju transformatorowego z przektadni urzadzen wiatrowych i jego odzysk Iub
unieszkodliwianie zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

11/. Prowadzona dziatalno$¢ nie moze powodowac przekroczenia standardéw jakosci
Srodowiska okreslonych w przepisach odrebnych poza terenem, do ktérego inwe-
stor posiada tytut prawny. ,

12/. Ustala sie, ze lokalizacja elektrowni wiatrowych nie moze spowodowa¢ przekrocze-
nia normatywnych parametréw jakosci Srodowiska. W miejscach dostepnych dla
ludno$ci obowigzujg dopuszczalne poziomy promieniowania elektromagnetycznego
okreslone w przepisach odrebnych. Na terenach podlegajacych ochronie akustycz-
nej obowigzujg dopuszczalne poziomy hatasu okreslone w przepisach odrebnych.

12.4. Ustalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkow oraz dobr kultury wspéfczesnej
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1/. Teren opracowania nie jest poftozony w strefie wystepowania archeologicznych
obiektéw zabytkowych.

2/. W przypadku ujawnienia w trakcie prowadzenia robét ziemnych przedmiotu, co do
ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem nalezy wstrzymaé wszelkie
roboty moggce uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryty przedmiot; zabezpieczy¢ miejsce
jego odkrycia oraz niezwfocznie zawiadomic¢ o tym urzad konserwatorski.

12.5. Ustalenia dotyczgce kierunkéw rozwoju systemow komunikacji i
infrastruktury technicznej

1/. Istniejgcy uktad drég gminnych powinien podlega¢ modernizacji zgodnie z wystepu-
Jjacymi potrzebami i moZzliwo$ciami finansowymi gminy.

2/. Obstuga komunikacyjna terenu PSB/EW z drogi wewnetrznej stanowigcej przedtu-
Zenie ulicy Wrzesinskiej.

2/. Nalezy zapewni¢ odpowiednig ilo$¢ miejsc postojowych, garazowych, z uwzglednie-
niem warunkéw technicznych okreslonych w przepisach szczegdinych.

3/. Istniejgca siec infrastruktury technicznej moze podlegac¢ przebudowie, rozbudowie i
wymianie.

4/. Dla nowych inwestycji nalezy zapewni¢ wykonanie petnego uzbrojenia w podstawo-
wa siec¢ infrastruktury technicznej w powigzaniu z istniejgcym systemem gminnym.

5/. Zaopatrzenie w wode przewiduje sie z wiejskiej sieci wodociggowej, na warunkach
okreslonych przez zarzgdce sieci.

6/. Do czasu wystgpienia mozliwo$ci podtgczenia do komunalnych urzgdzen, Scieki
bytowe, komunalne i przemystowe nalezy odprowadzac¢ do szczelnych zbiornikéw
bezodptywowych z zapewnieniem wywozu przez koncesjonowanego przewoZznika
do oczyszczalni Sciekow.

7/. Zaopatrzenie w energie elektryczng przewiduje sie z wiejskiej sieci energetycznej,
na warunkach okreslonych przez zarzgdce sieci.

8/.Wzdtuz napowietrznych linii elektroenergetycznych SN i NN wyznacza sie pasy tech-
nologiczne o szerokosci 5,0 m (od.rzutu poziomego skrajnego przewodu linii SN) i
3,0 m (od rzutu poziomego skrajnego przewodu linii NN), w rejonie, ktérych obowia-
zuje zakaz zabudowy oraz nasadzen zieleni wysokie;j.

9/. Rozwigzanie ewentualnych kolizji z sieciami infrastruktury technicznej uzgodnic¢ z za-
rzgdcami tych sieci.

12.6. Ustalenia dotyczgce obszaréw, na ktorych rozmieszczone beda
inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym

1. Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg inwestycje celu publicznego o zna-
czeniu lokalnym. '

12.7. Ustalenia dotyczgce obszarow, na ktorych rozmieszczone beda
inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym

1. Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg inwestycje celu publicznego o zna-

czeniu ponadlokalnym.
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12.8. Ustalenia dotyczace obszaréw, dla ktérych obowigzkowe jest
sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na podstawie przepiséw odrebnych, w tym obszary wymagajace
przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze obszary
rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powy-
2ej 400 m? oraz obszary przestrzeni publicznej

1. Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obszary, dla ktérych istnieje obo-
wigzek sporzagdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na pod-
stawie przepiséw odrebnych.

12.9. Ustalenia dotyczace obszarow, dla ktérych gmina zamierza spo-
rzadzié¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w tym ob-
Szary wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne

1/. Ustala sie konieczno$¢ opracowania miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego dla terenu objetego niniejszg zmiang studium.

12.10. Ustalenia dotyczace kierunkow i zasad ksztattowania rolniczej i
lesnej przestrzeni produkcyjnej

1. Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obszary rolniczej i lesnej prze-
strzeni produkcyjneyj.

2/. Zmiana przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze wymaga uzyskania sto-
sownego zezwolenia zgodnie z odrebnymi przepisami.

12.11. Ustalenia dotyczgce obszaréw narazonych na niebezpieczen-
stwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych

1. Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obszary narazone na niebezpie-
czenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych.

12.12. Ustalenia dotyczgce obiektow lub obszardéw, dla ktérych wy-
Znacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny

1. Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obiekty lub obszary, dla ktérych
wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny '

12.13. Ustalenia dotyczace pomnikow zagfady i ich stref ochronnych
oraz obowigzujgce na nich ograniczenia prowadzenia dziafalnosci go-
spodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o
ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozdéw zagfady.



72
STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERLJNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZEN-
NEGO GMINY ZELAZKOW — JEDNOLITY TEKST STUDIUM

1. Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg pomniki zagtady i ich strefy
ochronne.

12.14. Ustalenia dotyczace obszaréw wymagajacych przeksztafcen,
rehabilitacji lub rekultywacji

1. Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obszary wymagajgce przeksztat-
cen, rehabilitacji lub rekultywaciji.

12.15. Ustalenia dotyczace granic terenéw zamknietych i ich stref
ochronnych

1. Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg granice terenéw zamknietych i ich
stref ochronnych.

12.16. Ustalenia dotyczace innych obszaréw problemowych, w zalez-
nosci od uwarunkowan i potrzeb zagospodarowania wystepujacych
w gminie.

1. Wszelkie obiekty budowlane o wysoko$ci 50,0 m npt i wiecej nalezy zgtosi¢ do Sze-
fostwa Stuzby Ruchu Lotniczego Sit Zbrojnych R.P. — Wydziatu Lotniskowego przed
wydaniem pozwolenia na budowe.

12.17. Uzasadnienie i synteza zmian studium uwarunkowan i kierun-
kow zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkoéw.

Podstawowa wersja ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego Gminy Zelazkéw” zatwierdzona zostata uchwatg nr VIII/51/99 Rady
Gminnej w Zelazkowie z dnia 30 kwietnia 1999 roku. Studium sporzgdzono na pod-
stawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym.

Pierwsza zmiana studium nastagpita w 2005 roku i przyjeta zostata przez Rade Gminy
Zelazkéw Uchwatg Nr XXX11l/194/05 w dniu 16 wrzesnia..

Niniejsze opracowanie sporzgdzono na podstawie Uchwaty nr IX/55/07 Rady Gminy
Zelazkéw z dnia 12 czerwca 2007 roku w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
zmiany ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gmi-
ny Zelazkéw”.

Aktualne przepisy dotyczgce sporzadzania studium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego gminy to:

1/ ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22003 r. Nr 80, poz. 717 z péZniejszymi zmianami),

2/ rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 roku w sprawie za-
kresu projektu studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy (DZ.U. z 2004 r. Nr 118, poz. 1233),

3/. ustawa z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko (Dz.U. Nr 199 poz. 1227 z p6Zniejszymi zmianami).

2



73
STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERL_JNK(')W ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZEN-
NEGO GMINY ZELAZKOW — JEDNOLITY TEKST STUDIUM

Zakres zmiany studium okre$lono w uchwale nr IX/55/07 Rady Gminy Zelazkéw z
dnia 12 czerwca 2007 roku.

W § 1 Rada Gminy Zelazkéw przyjeta przedstawiong przez Wéjta Gminy Zelazkéw
ocene zmian w zagospodarowaniu przestrzennym zawierajgcg stwierdzenie zasad-
nosci dokonania zmiany studium w zwigzku z nieaktualnym przeznaczeniem terenu
obejmujgcego dziatke nr 166/1 potozong w miejscowosci Kokanin.

W § 2 Rada Gminy Zelazkéw okre$lita przeznaczenie wyzej wymienionej dziatki pod
urzgdzenia elektroenergetyczne- elektrownie wiatrowe oraz sktady i bazy.

Niniejsze opracowanie uwzglednia wnioski sktadane w ramach przeprowadzonej pro-
cedury zmiany studium. Ustalenia dotyczgce uwarunkowan i gtéwnych kierunkéw
rozwoju gminy w dotychczas obowigzujgcym studium uznaje sie za aktualne. Wpro-
wadzona zmiana stanowi kontynuacje i uzupetnienie istniejgcych struktur funkcjonal-
no- przestrzennych.

Ustalenia zmiany studium i ustalenia studium stanowig tekst jednolity.
Na planszach wyszczegdlnionych w rozdziale 3 pkt 2 naniesiono graficzne oznacze-
nia wprowadzonej zmiany.

ZMIANA STUDIUM 2012 .

13.KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY W
ZAKRESIE OBJETYM ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIE-
RUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY ZE-
LAZKOW

13.1.Ustalenia dotyczace kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej
gminy oraz w przeznaczeniu terenow.

1/. Na terenie miejscowosci Biernatki w obrebie geodezyjnym Florentyna wprowadza
sie tereny pod lokalizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z towarzyszaca
funkcja ustug.

2/. Nowe tereny obejmujg dziatke nr 31/6 o powierzchni 3,03 ha.

3/. Nowe tereny oznacza sie symbolem MN/U.

13.2. Ustalenia dotyczgce kierunkoéw i wskaznikéw dotyczqcych za-
gospodarowania oraz uzytkowania terendw.

1/. Na terenach oznaczonych symbolem MN/U ustala sie lokalizacje:
a) Zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
b) Zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej,
¢) Zabudowy ustugowej,
d) Istniejgcej zabudowy zagrodowej,
e) Zieleni izolacyjnej,
f) Drég publicznych dojazdowych.
2/. Na terenie, o ktérym mowa w ust. 1 ustala sie nastepujgce zakazy:
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a) Lokalizacji obiektéw i urzgdzen oraz prowadzenia dziatalnosci powodujgcych
przekroczenia standardéw jakosci Srodowiska okreslonych w przepisach odreb-
nych poza terenem, do ktérego inwestor posiada tytut prawny, z wytgczeniem
inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznos$ci publicznej na warunkach okre-
Slonych w przepisach odrebnych,

b) stosowania w nowych kottowniach lokalnych nieekologicznych paliw stafych,
powodujgcych przekroczenia standardéw jakosci Srodowiska ze wzgledéw na
wprowadzenie gazéw i pytéw do powietrza.

3/. W planie zagospodarowania przestrzennego nalezy okresli¢ maksymalne wskazniki
powierzchni zabudowanej z uwzglednieniem indywidualnych zasad zagospodarowania
terenéw.

4/. Sredni wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dla terenu MN/U nie powinien byé
nizszy niz 30%.

5/. Wysoko$¢ projektowanej zabudowy nie powinna przekracza¢ 10 m — od poziomu
terenu do poziomu okapu. Wskazane zréznicowanie wysoko$ci zabudowy w dostoso-
waniu do indywidualnych zasad zagospodarowania terenu.

13.3. Ustalenia dotyczace zasad ochrony srodowiska i jego zasoboéw,
ochrony przyrody, krajobrazu kulturowego i uzdrowisk

1/. W planie zagospodarowania przestrzennego nalezy okresli¢ zasady ochrony gleb,
powietrza, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych.

2/. Ustala sie obowigzek maksymalnej ochrony istniejgcego drzewostanu, ciekéw
wodnych i stawéw.

3/. Wprowadza sie obowigzek petnego uzbrojenia terenu w podstawowe sieci
infrastruktury technicznej: wodociggowej, kanalizacji sanitarnej, elektroenergetycznej i
teletechnicznej. Do czasu wystapienia mozliwo$ci podtgczenia do komunalnych
urzgdzen, Scieki bytowe nalezy odprowadzac¢ do szczelnych zbiornikéw
bezodptywowych z zapewnieniem wywozu przez koncesjonowanego przewoZnika do
oczyszczalni Sciekéw.

4/. Scieki komunalne po podczyszczeniu do wymaganych prawem paramentréw nalezy
odprowadzac do gminnej kanalizacji sanitarnej. Dopuszcza sie tymczasowe
odprowadzanie Sciekéw do szczelnych zbiornikéw bezodptywowych z zapewnieniem
wywozu przez koncesjonowanego przewoZnika do oczyszczalni Sciekéw.

5/. Nakazuje sie odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych z placéw, parkingdéw
oraz oczyszczania ich zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

6/. Projektowane kolektory kanalizacji deszczowej muszg by¢ zaopatrzone w urzadze-
nia umozliwiajgce retencje sieciows.

7/. Wody opadowe | roztopowe z dachéw nalezy rozprowadzac¢ po terenie wtasnym
dziatki. ' '

8/. Ustala sie wykorzystanie dla celéw grzewczych czystych Zrédet energii takich jak:
energia elektryczna, gaz, olej opafowy, alternatywne Zrédta energii — energia
sfoneczna, witrowa, geotermalna itp. Dopuszcza sie stosowanie paliw statych (np
biomasy, drewna itp) charakteryzujgcych sie najnizszymi wskaZnikami emisyjnymi.

9/. Ustala sie obowigzek segregowania i magazynowania odpadéw w migjscach do te-
go wyznaczonych, w sposéb zabezpieczajgcy $rodowisko gruntowo — wodne przed
zanieczyszczeniem i ich wywdz w sposéb zorganizowany do miegjsca odzysku lub
unieszkodliwiania zgodnie z ustawg o odpadach.

13.4. Ustalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i
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zabytkow oraz dobr kultury wspéiczesnej

1/. Teren opracowania nie jest potozony w strefie wystepowania archeologicznych
obiektéw zabytkowych.

2/. W przypadku ujawnienia w trakcie prowadzenia robét ziemnych przedmiotu, co do
ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem nalezy wstrzymac wszelkie roboty
moggce uszkodzi¢ lub zniszczyé odkryty przedmiot; zabezpieczy¢ miejsce jego
odkrycia oraz niezwtocznie zawiadomi¢ o tym urzad konserwatorski.

13.5. Ustalenia dotyczace kierunkéw rozwoju systemow komunikacji i
infrastruktury technicznej

1/. Istniejacy uktad drég gminnych powinien podlega¢ modernizacji zgodnie z wystepu-
jacymi potrzebami i mozliwosciami finansowymi gminy.

2/. Obstuga komunikacyjna terenu MN/U z drogi gminnej oraz poprzez drogi wewnetrz-
ne.

2/. Nalezy zapewni¢ odpowiednig ilos¢ miejsc postojowych, garazowych, z uwzgled-
nieniem warunkéw technicznych okre$lonych w przepisach szczegdinych.

3/. Istniejgca sie¢ infrastruktury technicznej moze podlegac przebudowie, rozbudowie i
wymianie.

4/. Dla nowych inwestycji nalezy zapewni¢ wykonanie petnego uzbrojenia w podsta-
wowg siec infrastruktury technicznej w powigzaniu z istniejgcym systemem gminnym.
5/. Zaopatrzenie w wode przewiduje sie z wiejskiej sieci wodociggowej, na warunkach
okre$lonych przez zarzgdce sieci.

6/. Do czasu wystapienia mozliwosci podtgczenia do komunalnych urzgdzen, Scieki
bytowe, komunalne i przemystowe nalezy odprowadzac do szczelnych zbiornikéw
bezodptywowych z zapewnieniem wywozu przez koncesjonowanego przewoznika do
oczyszczalni Sciekow.

7/. Zaopatrzenie w energie elektryczng przewiduje sie z WlejSkIej sieci energetycznej,
na warunkach okreslonych przez zarzgdce sieci.

8/.Wzdtuz napowietrznych linii elektroenergetycznych nn wyznacza sie pasy technolo-
giczne o szerokosci 3,0 m (od rzutu poziomego skrajnego przewodu linii nn), w rejonie,
ktérych obowigzuje zakaz zabudowy oraz nasadzen zieleni wysokiej.

9/. Rozwigzanie ewentualnych kolizji z sieciami infrastruktury technicznej uzgodni¢ z
zarzgdcami tych sieci.

10/. W poszczegdinych terenach, na obszarze catej gminy, dopuszcza sie lokalizacje,
w sposéb nie kolidujgcy z podstawowym przeznaczeniem oraz zgodnie z przepisami
odrebnymi, nie przedstawionych na rysunku planu urzgdzen infrastruktury technicznej.

13.6. Ustalenia dotyczgce obszardéw, na ktorych rozmieszczone beda
inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym

1. Na terenie objetym zmiang studium wyznacza sie obowigzek zapewnienia ogéinego
dostepu do terendéw przestrzeni publicznych.

13.7. Ustalenia dotyczgce obszaréw, na ktérych rozmieszczone beda
inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym
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1. Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg inwestycje celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym.

13.8. Ustalenia dotyczace obszaréw, dla ktérych obowigzkowe jest
sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
' na podstawie przepiséow odrebnych, w tym obszary wymagajace
przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze obszary
rozmleszczenla obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy po-
wyzej 400 m? oraz obszary przestrzeni publicznej

1. Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obszary, dla ktérych istnieje obo-
wigzek sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na pod-
stawie przepiséw odrebnych.

13.9. Ustalenia dotyczace obszaréw, dla ktérych gmina zamierza spo-
rzadzié miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w tym
obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntéow rolnych i le-
 Snych na cele nierolnicze i nielesne

1/. Ustala sie koniecznos¢ opracowania miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego dla terenu objetego niniejszg zmiang studium.

13.10. Ustalenia dotyczace kierunkow i zasad ksztaftowania rolniczej i
lesnej przestrzeni produkcyjnej

1. Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obszary rolniczej i le$nej prze-
strzeni produkcyjnej.

2/. Zmiana przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze wymaga uzyskania sto-
sownego zezwolenia zgodnie z odrebnymi przepisami.

13.11. Ustalenia dotyczgce obszaréw narazonych na niebezpieczen-
stwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych

1. Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obszary narazone na niebezpie-
czenstwo powodzi i osuwania sze mas ziemnych.

13.12. Ustalenia dotyczace obiektéw lub obszaréw, dla ktérych wy-
znacza sie w ztfozu kopaliny filar ochronny

1. Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obiekty lub obszary, dla ktérych
wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny

13.13. Ustalenia dotyczace pomnikéw zagfady i ich stref ochronnych
oraz obowigzujgce na nich ograniczenia prowadzenia dziatalnosci
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gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o
ochronie terenéw byfych hitlerowskich obozéw zagfady.

1. Na terenie objetym zmiang studium nie wystepuja pomniki zagtady i ich strefy
ochronne.

13.14. Ustalenia dotyczgce obszaréw wymagajacych przeksztaicen,
rehabilitacji lub rekultywacji

1. Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg obszary wymagajgce przeksztat-
cen, rehabilitacji lub rekultywaciji.

13.15. Ustalenia dotyczgce granic terenéw zamknietych i ich stref
ochronnych

1. Na terenie objetym zmiang studium nie wystepujg granice terenéw zamknietych i ich
stref ochronnych.

13.16. Ustalenia dotyczgce innych obszaréw problemowych, w zalez-
nosci od uwarunkowan i potrzeb zagospodarowania wystepujacych
w gminie.

1. Wszelkie obiekty budowlane o wysoko$ci 50,0 m npt i wiecej naleZy zgtosi¢ do Sze-
fostwa Stuzby Ruchu Lotniczego Sit Zbrojnych R.P. — Wydziatu Lotniskowego przed
wydaniem pozwolenia na budowe.

13.17. Uzasadnienie i synteza zmian studium uwarunkowan i kierun-
kéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkow.

Podstawowa wersja ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego Gminy Zelazkéw” zatwierdzona zostata uchwatg nr VIII/51/99 Rady Gmin-
nej w Zelazkowie z dnia 30 kwietnia 1999 roku. Studium sporzadzono na podstawie
ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym.

Pierwsza zmiana studium nastgpifa w 2005 roku i przyjeta zostata przez Rade Gminy
Zelazkéw Uchwatg Nr XXX11l/194/05 w dniu 16 wrzesnia.

Druga zmiana studium nastapita w 2009 roku i przyjeta zostata przez Rade Gminy Ze-
lazkéw Uchwatg Nr XXXIX/200/09 w dniu 13 listopada.

Niniejsze opracowanie sporzagdzono na podstawie Uchwafy nr XlIl/74/11 Rady Gminy
Zelazkéw z dnia 27 paZdziernika 2011 roku w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
zmiany ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Zelazkéw”.

Aktualne przepisy dotyczgce sporzgdzania studium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego gminy to:

1/ ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22003 r. Nr 80, poz. 717 z p6Zniejszymi zmianami),
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2/ rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 roku w sprawie za-
kresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy (DZ.U. 22004 r. Nr 118, poz. 1233),

3/. ustawa z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na Srodowisko (Dz.U. Nr 199 poz. 1227 z p6Zniejszymi zmianami).

Zakres zmiany studium okre$lono w uchwale nr Xlll/74/11 Rady Gminy Zelazkéw z
dnia 27 paZdziernika 2011 roku.
W § 1 1.Przystepuje sie do sporzgdzenia zmiany studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkéw w miejscowosci Biernatki obreb
geodezyjny Florentyna dziatki nr 31/6.

2.w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy uwzgledni¢ nalezy wymogi i kryteria art. 9 ust. 2; art. 10 ust. 1 i 2 ustawy z dnia
27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Niniejsze opracowanie uwzglednia wnioski sktadane w ramach przeprowadzonej pro-
cedury zmiany studium. Ustalenia dotyczgce uwarunkowan i gtéwnych kierunkéw roz-
woju gminy w dotychczas obowigzujgcym studium uznaje sie za aktualne. Wprowa-
dzona zmiana stanowi kontynuacje i uzupetnienie istniejgcych struktur funkcjonalno-
przestrzennych.

Ustalenia zmiany studium i ustalenia studium stanowig tekst jednolity.
Na planszach wyszczegdlnionych w rozdziale 3 pkt 2 naniesiono graficzne ozna-
czenia wprowadzonej zmiany.




PROJEKT ZMIANY 2014

(wprowadzona Uchwala Nr LII/281/14 Rady Gminy Zelazkéw z dnia 24 lipca 2014r. w sprawie
zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy Zelazkéw, obejmujacej teren
dziatki nr 135, obreb Florentyna, gmina Zelazkéw)

UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ZMIANY STUDIUM:

1.

Dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu.

Teren objety opracowaniem we wsi Florentyna potozony jest na potudnie od miasta Zelazkéw. W
granicach obszaru znajduja si¢ przede wszystkim tereny nieurzadzone, niezabudowane. W jednej
czesci dziatki nr 135 obreb Florentyna znajduje si¢ dom wolnostojacy, jednorodzinny. Przez
przedmiotowy obszar nie przebiegaja linie elektroenergetyczne.

W bezposrednim sasiedztwie znajduje si¢ obszar chronionego krajobrazu ,,Dolina rzeki Swedrni w
okolicach Kalisza” ustalony rozporzadzeniem Wojewody Kaliskiego w sprawie ustalenia obszaru
chronionego krajobrazu ,,Dolina rzeki Swedrni”, Nr 68 z dnia 22.12.1991 r. ogloszonym w Dz.
Urz. Wojewody Kaliskiego Nr 17/91 poz. 161.

W niedalekim sasiedztwie obszaru objetgeo opracowaniem znajduje si¢ gazociag tranzytowy
wysokiego cisnienia DN 400 i DN 500 wraz ze strefa kontrolowana oraz trasa nowo budowanego
gazociagu wysokiego cisnienia DN700 Gustorzyn-Odolandw..

W obecnie obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Zelazkéw (uchwala Nr VIII/51/99 Rady Gminy w Zelazkowie z dnia 30 kwietnia 1999
roku, z po6zniejszymi zmianami), analizowane obszary zapisane sa jako tereny rozwoju rolnictwa
objete zakazem realizacji inwestycji niezwiazanych z rolnictwem; sa to tereny upraw polowych na
kompleksach gleb o najlepszych walorach uprawowych oraz tereny upraw polowych na
kompleksach gleb o przecietnych i matych walorach uprawowych — wytaczone z zabudowy.
Obszar objety zmiana Studium wynosi ok. 3,88 ha.

Stan ladu przestrzennego i wymogow jego ochrony.
Tereny objete zmiang Studium maja przestrzen uporzadkowang. Stan tadu przestrzennego
analizowanych terendéw jest dos¢ dobry.

Stan Srodowiska, w tym stanu rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej, wielkosci i jakosci
zasobow wodnych oraz wymogéw ochrony Srodowiksa, przyrody i krajobrazu kulturowego.
Obszar objety zmiang Studium potozony jest w bezposrednim sasiedztwie obszaru chronionego
krajobrazu ,,Dolina rzeki Swedrni w okolicach Kalisza™ ustalonego rozporzadzeniem Wojewody
Kaliskiego w sprawie ustalenia obszaru chronionego krajobrazu ,,.Dolina rzeki Swedrni”, Nr 68 z
dnia 22.12.1991 r. ogloszonym w Dz. Urz. Wojewody Kaliskiego Nr 17/91. Jest to duzy kompleks
lesny istniejacy na obszarach wsi Florentyna, Skarszew i Debe posiadajacy kwalifikacje lasow
grupy 1 ochronne;.

Omawiane tereny to grunty orne klas bonitacyjnych RIVa - 1,87 ha, BRIVa - 0,16 ha, RIVb - 0,41
ha, RV - 1,29 ha, BRV-0,12 ha.

Stan Srodowiksa przyrodniczego w szczeg6lnosci stan wod , stan powietrza oraz stan klimatu
aktusytycznego zostal przedstawione w czesci ogdlnej uwarunkowanw pkt. 5.6.1

Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspdélczesne;j.
Teren zmiany Studium objety jest zespotem stanowisk archeologicznych ,,Florentyna” o duzej
wartosci naukowo-badawczej i konserwatorskie;j.

Warunki i jako$¢ Zycia mieszkancéw, w tym ochrony zdrowia.



10.

11.

12.

13.

14.

15.

Tereny objete zmiang Studium w wigkszosci nie sa zamieszkane. Wyjatek stanowia gospodarstwa
usytuowane we wsi Florentyna (skupisko zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej). Tereny
zainwestowane sa wyposazone w wodeg i energi¢ elektryczna.

Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.
Na terenach objetych zmiana Studium nie przewiduje si¢ zadnych form zagrozenia
bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia.

Potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy.
Potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy, zostaly przedstawione w czgsci ogblnej uwarunkowan.

Stan prawny gruntow.
Tereny objete zmiana Studium sa wlasnoscia prywatna.

Obiekty i tereny chronione na podstawie przepisow odrebnych.
Na terenach objetych zmiana Studium nie znajduja si¢ grunty i obiekty chronione na podstawie
przepisow odrebnych.

Obszary naturalnych zagrozen geologicznych.
Na terenach objetych zmiang Studium nie wystepuja obszary naturalnych zagrozen geologicznych.

Udokumnetowane zloza kopalin oraz zasobéw wod podziemnych.
Na terenach objetych zmiang Studium nie wystepuja ztoza kopalin.

Tereny gornicze wyznaczone na podstawie przepiséw odrebnych.

Na terenie objetym zmiang Studium nie ma obszardw i terenéw goérniczych utworzonych w
zwiazku z wydobywaniem ropy naftowej i gazu ziemnego oraz teren znajduje si¢ poza obszarem
koncesyjnym na poszukiwanie i rozpoznawanie zk6z ropy naftowej i gazu ziemnego; rowniez nie
wystepuja inne tereny gornicze wyznaczone na podstawie przepisow odrebnych.

Stan systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporzadkowania
gospodarki wodno Sciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami
Gmina Zelazkéw posiada opracowane programy:

—  Program Ochrony Srodowiska dla gminy Zelazkow.
Stan systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej na terenie gminy Zelazkéw zostal
przedstawiony w czesci ogdlnej.

Zadania shuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.
Na terenie objetym zmiang Studium nie ma zadan shuzacych realizacji ponadlokalnych celéw
publicznych.

Wymagania dotyczace ochrony przeciwpowodziowej.
Szczegétowe uwarunkowania w tym zakresie nie wystepuja na obszarze opracowania zmiany
studium.

USTALENIA DOTYCZACE KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
ZMIANY STUDIUM:

Il

Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow.

Zmiana Studium dotyczy wprowadzenia na teren opracowania zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z towarzyszacymi nieuciazliwymi ushugami, oznaczonej symbolem M1, ktéra
obejmie tereny przeznaczone w obowiazujacym Studium (uchwata Nr VIII/51/99 Rady Gminy w
Zelazkowie z dnia 30 kwietnia 1999 roku, w sprawie uchwalenia "Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zelazkéw” i jego pozniejszych zmianach),



jako tereny rozwoju rolnictwa objete zakazem realizacji inwestycji niezwiazanych z rolnictwem;
sa to tereny upraw polowych na kompleksach gleb o najlepszych walorach uprawowych oraz
tereny upraw polowych na kompleksach gleb o przecigtnych i matych walorach uprawowych —
wylaczone z zabudowy.

Obszar objety zmiana Studium wynosi ok. 3,88 ha.

Na terenie oznaczonym symbolem M1 w opracowywanej zmianie Studium mozliwa jest realizacja
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wraz z niezbgdng infrastruktura techniczna i ukladem
komunikacyjnym obstugujacym te zabudowe. Lokalizacj¢ oraz zakres zabudowy ustugowej
nalezy okreslié¢ na etapie sporzadzania miejscowego planu, przy czym powinny by¢ to ushugi
towarzyszace zabudowie mieszkaniowej, w tym np. ustugi, kultury, o$wiaty, handlu, biurowe.
Tereny ustug moga by¢ lokalizowane na samodzielnie wydzielonych dziatkach.

Doktadne przeznaczenie teren6w zostanie okreslone w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego po uwzglednieniu lokalnych uwarunkowan i wnioskéw wiascicieli nieruchomosci.

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

Na obszarze objetym zmiang Studium oznaczony symbolem M1 ustala si¢ realizacj¢ zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej wolno stojacej, blizniaczej lub szeregowej wraz z towarzyszaca
zabudowg ustugowa.

Zaklada sie, ze na terenach zabudowy jednorodzinnej powierzchnia dziatki budowlanej nie bedzie
mniejsza niz okoto 800m” dla zabudowy wolnostojacej, okoto 600m” dla zabudowy blizniaczej,
okoto 400m’ dla zabudowy szeregowej. W miejscowych planach nalezy okresli¢ dokfadne
parametry dotyczace minimalnych powierzchni dziatek, powierzchni terenu biologicznie czynnej
i powierzchni zabudowy, intensywnosci zabudowy, zasady podziatu terenéw na dziatki oraz
parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy, w tym wysokosci budynkéw, adekwatnie do
istniejacych warunkow przestrzennych, lecz nie wyzej niz 10,0 m.

Dla zachowania waloréw krajobrazowych terenu, wskazane jest zagwarantowanie duzego udziatu
zieleni w powierzchni dzialek oraz dokonanie ustalen dotyczacej wlasciwej formy
architektonicznej zabudowy mieszkaniowe;j.

Uklad, charakter i gabaryty budynkow powinny tworzy¢ spdjna strukture¢ przestrzenng oraz
nawigzywaé do znajdujacego si¢ w sasiedztwie obszaru chronionego krajobrazu ,Dolina rzeki
Swedrni w okolicach Kalisza”.

Przeznaczenie okreslone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego powinno by¢
jednoznaczne, tak aby mozliwe bylo okreslenie wymagan dotyczacych ksztattowania komfortu
akustycznego w srodowisku.

Obszary oraz zasady ochrony $rodowiska i jego zasob6éw, ochrony przyrody, krajobrazu
kulturowego i uzdrowisk.

Nalezy dazy¢ do ochrony jako$ci wod podziemnych i powierzchniowych poprzez zmniejszenie
obciazen i wyeliminowanie zrzutéw zanieczyszczen (szczegdlnie substancji biogennych,
organicznych i toksycznych) do gruntu i do wdd powierzchniowych. Ustala si¢ obowiazek
minimalizacji oddziatywania na srodowisko poprzez rozwiazanie gospodarki wodno - $ciekowej w
nawigzaniu do planowanych rozwiazan w tej czgsci gminy.

W miare mozliwosci postuluje si¢ o dostosowanie, ze wzgledu na ochrong woéd podziemnych,
lokalizacji nowych obiektéw, szczegélnie tych uciazliwych dla $rodowiska, do struktur
hydrogeologicznych.

Ze wzgledu na potrzebe nieograniczania infiltracji wod opadowych powinno si¢ przeznacza¢ na
cele budowlane wiacznie niezbednych fragmenty zagospodarowywanych obszaréw oraz stosowa¢
w miare mozliwos$ci materiaty pozwalajace na infiltracj¢ wod opadowych.

Powinno sie w miare mozliwosci stosowaé rozwiazania zmierzajace do przeciwdziatania skutkom
suszy poprzez zwigkszenie malej retencji wodnej oraz wdrazanie proekologicznych metod
retencjonowania wody.

Nalezy w miare mozliwosci zachowywac istniejaca zielen wysoka i tak projektowaé inwestycje,
aby z nig nie kolidowata.



Oddzialywanie na srodowisko, zwiazane z funkcjq terenu nie moze powodowaé przekroczenia
standardow jakosci srodowiska, okreslonych w przepisach odrgbnych, poza terenem, do ktérego
inwestor posiada tytut prawny.

Nalezy dazy¢ do utrzymania wysokiej jakosci powietrza poprzez ograniczenie emisji
zanieczyszczen np. poprzez stosowanie do celow grzewczych paliw charakteryzujacych sig
najnizszymi wskaznikami emisyjnymi spalanych w urzadzeniach o wysokim stopniu sprawnosci
oraz wykorzystanie alternatywnych zrodet energii.

W zakresie zagospodarowania mas ziemnych warunki zgody na zmiang uksztattowania terenu lub
jej zakaz nalezy doktadnie okresli¢ w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
Przy czym dopuszcza si¢ zagospodarowanie mas ziemnych pochodzacych z wykopéw, a
spetniajacych standardy jakosci gleby lub ziemi na dzialce inwestorskiej, poprzez wykorzystanie
ich do ksztaltowania terenow zieleni towarzyszacej inwestycjom, z mozliwosciag usuwania ich
takze poza obszar planu, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Miejscowy plan powinien tez ustala¢ wlasciwe zasady gospodarki odpadami komunalnymi, takie
jak obowiazek gromadzenia, segregacji oraz zagospodarowania odpadéw na zasadach okreslonych
w wojewddzkim planie gospodarki odpadami, obowiazujacym regulaminie utrzymania czystosci i
porzadku na terenie gminy Zelazkéw i przepisach odrebnych.

Charakter inwestycji nie powinien w zadnym wypadku powodowaé zagrozenia dla zdrowia ludzi.
Na omawianych terenach nie przewiduje si¢ lokalizowania uzdrowisk.

Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspoélczesnej.

Teren zmiany Studium objety jest zespotem stanowisk archeologicznych ,,Florentyna” o duzej
wartosci naukowo-badawczej i konserwatorskiej. W zwiazku z powyzszym ustala si¢ koniecznos¢
wykonania prac archeologicznych, dokumentacyjno-zabezpieczajacych w trakcie realizacji
budowalnych robét ziemnych, na ktére nalezy uzyska¢ pozwolenie od Wojewodzkiego Oddziatu
Stuzby Ochrony Zabytkéw w Poznaniu, Delegatura w Kaliszu, przed pozwoleniem na budoweg.

Kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury technicznej.

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

Przewiduje si¢ uzbrojenie terenéw objetych zmiang Studium w podstawowa sie¢ infrastruktury
technicznej. Na obszarze studium dopuszcza si¢ lokalizowanie infrastruktury technicznej, w tym
telekomunikacyjne;.

Miejscowy plan okresli sposéb odprowadzenia $ciekéw bytowych oraz wod opadowych
i roztopowych, ktéry zagwarantuje ochrong gruntéw przed zanieczyszczeniami. Przewiduje sie, ze
scieki bytowe docelowo odprowadzane beda do zbiorczej kanalizacji sanitarnej, przy czym do
czasu jej realizacji beda okresowo przechowywane w szczelnych bezodplywowych zbiornikach
na $cieki, a nastgpnie przez koncesjonowane firmy przewozone do gminnej oczyszczalni $ciekdw.
Dopuszcza si¢ réwniez docelowe indywidulane oczyszczanie S$ciekéw w przydomowych
oczyszczalniach lub odprowadzenie ich do szamb, tylko na obszarach, ktére z uzasadnionych
ekonomicznie wzgledéw nie zostana przewidziane do objecia zbiorcza kanalizacja sanitarna, przy
czym lokalizowanie oczyszczalni przydomowych musi by¢ ograniczone do miejsc, na ktorych
odprowadzenie $ciekéw do gruntu nie bedzie zagrazato jakosci wod podziemnych lub
powierzchniowych (szczegdlnie w obregbie stref ochronnych ujeé i zbiornikéw wdd
. powierzchniowych i podziemnych). :

Ustala si¢ zakaz rolniczego wykorzystania sciekow w strefach ochronnych ujeé i zbiornikéw
powierzchniowych i podziemnych.

Scieki w postaci wéd opadowych i roztopowych z nawierzchni szczelnych zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra Srodowiska w sprawie warunkéw, jakie nalezy spemi¢ przy
wprowadzaniu sciekéw do wdd lub do ziemi, oraz w sprawie substancji szczeg6lnie szkodliwych
dla $rodowiska wodnego, beda odprowadzane w miar¢ mozliwosci do zbiorczej kanalizacji
deszczowej lub ogdlnosptawnej, a w przypadku jej braku dopuszcza si¢ odprowadzanie ich na
wiasny teren nieutwardzony, do dotdéw chtonnych lub do zbiornikow retencyjnych . Planowane
rozwiazanie przestrzenne w zakresie gospodarki sciekowej powinny uwzglednia¢ kompleksowe




rozwiazanie odprowadzenia $ciekéw opadowych z ciagéw komunikacyjnych, placéw i parkingdw
oraz oczyszczenie ich zgodnie z obowiazujacymi przepisami.

Pobér wody do celéw bytowo — gospodarczych przewiduje sig z sieci wodociagowej, przy czym
dopuszcza si¢ do czasu realizacji sieci wodociagowej pobdr z indywidualnych uje¢ wody zgodnie
z przepisami odrgbnymi.

Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng przewiduje si¢ z sieci elektroenergetycznych. Na etapie
opracowywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, W przypadku
projektowania obiektow o duzym zapotrzebowaniu na energi¢ elektryczng lub terenow
o intensywnej zabudowie, nalezy przewidzie¢ wydzielenie miejsca pod trafostacje 15/0,4kV z
uwzglednieniem powiazan z istniejacymi liniami elektroenergetycznymi.

W niedalekim sasiedztwie obszaru objetgeo opracowaniem znajduje si¢ gazociag tranzytowy
wysokiego cisnienia DN 400 i DN 500 wraz ze strefa kontrolowana oraz trasa nowo budowanego
gazociagu wysokiego cisnienia DN700 Gustorzyn-Odolanéw.W zakresie sieci gazowych:

— zaopatrzenie w gaz ziemny ustala si¢ z sieci gazociagéw zgodnie z obowiazujacym
Prawem Energetycznym po kazdorazowym uzgodnieniu z operatorem systemu
dystrybucyjnego i bedzie zalezalo od szczegétowych warunkow technicznych i
ekonomicznych uzasadniajacych rozbudowe sieci gazowej

— prowadzenie gazociagéw w pasach drogowych

— dopuszcza si¢ mozliwo$é stawianie stacji gazowych i wydzielenia terenu dla potrzeb ich
budowy bez koniecznosci opracowywania zmian planu,

— nalezy zachowa¢ strefy kontrolowane dla gazociagéw i przytaczy gazowych uktadanych
w ziemi lub nad ziemia zgodnie z odpowiednim Rozporzadzeniem w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe

— nalezy zachowa¢ odleglosci podstawowe projektowanych obiektow terenowych od
istniejacych gazociagdw zgodnie z odpowiednim Rozporzadzeniem w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé sieci gazowe, obowiazujacym w dniu wydania
pozwolenia na budowg sieci gazowej zgodnie z przepisami Prawa Budowlanego, na
ktorych to wystepuja ograniczenia w zabudowaniu u zagospodarowaniu;

OBSLUGA KOMUNIKACYJNA

Obstuga komunikacyjna terenu powinna nawigzywa¢ si¢ do ukladu podstawowego
zaprojektowanego dla danej czesci gminy Zelazkow.

Sposéb obstugi komunikacyjnej nalezy precyzyjnie okresli¢ na etapie sporzadzania miejscowego
planu oraz uzgodni¢ z zarzadca drogi.

Obszary, na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym.
Na obszarze objetym zmiang Studium ustala si¢ mozliwos¢ lokalizacji inwestycji celu publicznego
pod warunkiem podjecia dziatan minimalizujacych ewentualne kolizje z docelowymi funkcjami
terenu.

Obszary, na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, zgodnie 2z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa i ustaleniami programéw, o ktérych mowa w art. 48 ‘ust. 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Na obszarze objetym zmiana Studium nie wystepuja obszary, na ktérych rozmieszczone beda
inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

Obszary, dla ktérych obowiazkowe jest sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym obszary wymagajace scalen i
podzialu nieruchomos$ci, a takze obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych o
powierzchni sprzedazy powyzej 400 m’ oraz obszary przestrzeni publicznej.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wyznacza si¢ terenoéw, dla ktorych jest obowiazkowe
sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow
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odregbnych, w tym obszaréw wymagajacych scalen i podzialu nieruchomosci, a takze obszaréw
rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 400 m® oraz obszaréw
przestrzeni publiczne;j.

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

Na terenach objetych zmiana Studium nie wskazano obszaréw, dla ktorych gmina zamierza
sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagajace
zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej.
Na terenach objetych zmiang Studium nie wskazano obszaréw przeznaczonych do zalesienia.

Obszary szczegélnego zagrozenia powodzia oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych.
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystgpuja obszary narazone na niebezpieczenstwo
powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych.

Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza si¢ w zlozu kopaliny filar ochronny.
Na obszarze objetym zmiana Studium nie wyznacza si¢ obiektéw, ani obszaréw dla ktérych
nalezatoby w ztozu kopaliny wyznaczy¢ filar ochronny.

Obszary pomnikéw zaglady i stref ochronnych oraz obowigzujace na nich ograniczenia
prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o
ochronie terenéw bylych hitlerowskich obozéw zaglady (Dz. U. Nr 41, poz. 412 oraz z 2002 r.
Nr 113, poz. 113, poz. 984 i Nr 153, poz. 1271).

Na obszarze objetym zmiana Studium nie wystepuja obszary pomnikéw zaglady i stref
ochronnych, dla ktérych obowiazuja ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bylych hitlerowskich obozéw
zaglady.

Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji lub rekultywacji.
Na obszarze objetym zmiana Studium nie wystepuja tereny wymagajace przeksztatcen,
rehabilitacji lub rekultywacji.

Granice terenéw zamKknietych i ich stref ochronnych.
Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepuja tereny zamknigte.

Inne obszary problemowe, w zaleznosci od uwarunkowan i potrzeb zagospodarowania
wystepujacego w gminie.

Na obszarze objetym zmiang Studium nie wystepuja obszary problemowe.

Uzasadnienie zawierajace objasnienia przyjetych rozwigzan oraz synteza ustalen zmiany
Studium.

Podstawowa wersja ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Zelazkéw” zatwierdzona zostata uchwata nr VIII/51/99 Rady Gminnej w Zelazkowie z dnia
30 kwietnia 1999 roku. Studium sporzadzono na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku o
zagospodarowaniu przestrzennym. W kolejncyh latach zostaty opracowane zmiany odnoszace sie
do jednostkowych terenéw..

Zmiana Studium dotyczy terenéw, potozonych w Florentynie gm. Zelazkéw. Wprowadzenie
zmian w studium podyktowane jest koniecznoscia jego aktualizacji.



Niniejsze opracowanie uwzglednia wnioski skladane w ramach przeprowadzonej procedury
zmiany studium. Ustalenia dotyczace uwarunkowan i glownych kierunkéw rozwoju gminy w
dotychczas obowiazujacym studium uznaje si¢ za aktualne. Wprowadzona zmiana stanowi
kontynuacj¢ i uzupetnienie istniejacych struktur funkcjonalno- przestrzennych.

Dariuszfrawrzyniak



Zalacznik Nr 3

do Uchwaly Nr L11/281/14
Rady Gminy Zelazkéw

z dnia 24 lipca 2014r.

Rozstrzygnigcie Rady Gminy Zelazkéw o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do
projektu zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Zelazkéw, obejmujacej teren dzialki nr 135 obreb Florentyna, gmina Zelazkow

Na podstawie art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowamu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2012 r. poz. 647 tekst jednolity) rozstrzyga sig, co nastepuje:

§1

Zgodnie z art. 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2012 1. poz. 647 tekst jednolity) przedmiotowy projekt zostal
wylozony do publicznego wgladu w terminie od dnia 13 lutego 2014 r. do dnia 13 marca
2014r. Uwagi mozna byto skiada¢ do dnia 4 kwietnia 2014 r.

§2

W ustawowym terminie nie wniesiono zadnych uwag do projektu zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowama przestrzennego gminy Zelazkow, obejmujace;
teren dziatki nr 135 obreb Flornetyna, gmina Zelazkow, w zwiazku z czym Rada Gminy
Zelazkéw nie podejmuje rozstrzygnigcia o sposobie ich rozpatrzenia, o ktérym mowa w art.
12 ust. 1 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.




